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Taman opinnaytetyon tarkoituksena oli tarkastella kiinteistokaupan virhevastuuta kiinteistoa
koskevissa eri virhetilanteissa, erityisesti yksityishenkiloiden valisen asuinkiinteistokaupan
laatuvirheissa. Yksityishenkiloilla asuinkiinteistojen kauppoihin liittyy suuri taloudellinen in-
tressi. Vaikka kuntotarkastusten tekeminen on yleistynyt asuinkiinteistojen kaupanteon yhtey-
dessa, tehdaan kauppoja kuitenkin yha edelleen osittain puutteellisen tiedon pohjalta. Kau-
panteon jalkeen ilmenevat laatuvirheet kuten kiinteistosta loytyvat home- ja kosteusvauriot
aiheuttavat osapuolten valille riitoja, joita ratkotaan lopulta tuomioistuimissa asti. Tyo tar-
joaa siten yksityishenkilgille tietoa kiinteistokaupan eri virhetilanteista, jotka on hyva tiedos-
taa ennen kaupantekoa osapuolten valisten, kiinteiston virhetilanteisiin liittyvien riitojen va-
hentamiseksi.

Teoreettinen viitekehys alkaa keskeisten kasitteiden maarittelylla seka kiinteistokaupan val-
lintavirheiden ja oikeudellisten virheiden yleisesittelylla. Taman jalkeen tyo keskittyy tarkas-
telemaan yksityiskohtaisesti kiinteistokaupan yleisinta virhetilannetta eli kiinteiston laatuvir-
heita. Laatuvirheita tarkastellaan niin myyjan tiedonantovelvollisuuden kuin myos ostajan se-
lonottovelvollisuuden kannalta seka selvittamalla asuinkiinteiston kaupanteon yhteyteen ny-
kyaan yleisesti kuuluvaa kuntotarkastusta. Laatuvirheiden tarkastelun yhteydessa kasitellaan
myos virheen maaraytymisen ajankohtaa ja virheesta ilmoittamista koskevia saannoksia seka
kiinteistokaupan osapuolten sopimusvapautta ja mahdollisuutta ostajan oikeuksien rajoittami-
seen.

Tutkimusaihetta on tarkasteltu oikeusdogmatiikan eli lainopin metodista kasin. Tyossa on si-
ten kaytetty aiheen kannalta keskeisia oikeuslahteita eli erityisesti voimassa olevaa lainsaa-
dantoa (keskeisimpana maakaari), lain esitoita, viimeaikaista korkeimman oikeuden oikeus-
kaytantoa seka oikeuskirjallisuutta. Oikeuskaytannon tarkastelun pohjalta tarkoituksena oli
saada kokonaiskuva, millainen vaikutus myyjan tiedonantovelvollisuudella ja ostajan selonot-
tovelvollisuudella seka kaupanteon yhteydessa tehtavalla kuntotarkastuksella on kaytannossa
asuinkiinteistokaupan laatuvirhetilanteista aiheutuvia riitoja ratkaistaessa. Tyon johtopaatok-
sena voidaan todeta, etta kuntotarkastus ei takaa kaupan kohteena olevan kiinteiston virheet-
tomyytta eika poista ostajan ennakkotarkastusvelvollisuutta. Maakaaressa saadetyn mukai-
sesti ostajan on itse otettava selvaa ja tutustuttava huolellisesti kaupan kohteena olevaan
kiinteistoon eika ostaja siten saa vedota laatuvirheena seikkaan, josta han tiesi tai joka hanen
olisi pitanyt havaita kiinteiston tarkastuksessa ennen kaupan tekemista. Oletuksena siten on,
etta ostaja perehtyy huolellisesti myos kuntotarkastusraportin sisaltoon. Ostaja ei voi vedota
raportissa mainittuihin virheisiin enaa kaupanteon jalkeen, vaan hanen katsotaan olleen niista
tietoinen kauppaa tehtaessa.

Asiasanat: kiinteisto, kiinteistokauppa, laatuvirhe, vallintavirhe, oikeudellinen virhe, myyjan
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The purpose of this thesis was to examine the liability for various defects of real estate
transactions, especially the defects in quality of residential real estate transactions between
private individuals. Although residential real estates condition inspections performed during
the sale process have become more common, transactions are still carried out partly on the
basis of inadequate information. The defects in quality, such as mold and moisture damage,
found on the property after the transaction cause disputes between the parties and are
eventually resolved in the courts. Hence, the thesis provides individuals with beneficial
information about the various defects in real estate transactions which they should be aware
of before the transaction. This is in order to reduce disputes between the parties related to
defects in real estate.

The theoretical framework begins with the definitions of key concepts and the general
presentation of the defects in possession and the defects in title of real estate transactions.
After this, the work focuses on a detailed examination of the most common defect situation
in real estate transactions, i.e. the defects in quality. The defects in quality are examined
both from the point of view of the seller's obligation to disclose information about the object
of the transaction and from the buyer's obligation to investigate the object, as well as by
clarifying a real estate’s condition inspection performed during the sale of a residential real
estate. With the examination of the defects in quality, the provisions concerning the
determination of the timing of the defect and the notification of the defect are considered.
Additionally the freedom of contract of the parties of the real estate transaction and the
related possibility to restrict the buyer's rights are also discussed.

The research method used in this study was legal dogmatics. Hence, the primary sources used
were; the law in force (especially the Code of Real Estate), preliminary works on the law,
recent court cases of the Supreme Court, and legal literature. The purpose of reviewing court
cases was to obtain an overall picture of the effect that the seller's obligation to provide
information and the buyer's obligation to investigate, as well as the real estates’ condition
inspection have in practice on resolving disputes arising from defects in quality of real estate
transactions.

The conclusion of the study is that the condition inspection does not guarantee that the real
estate under transaction is without defects, nor does it remove the buyer's prior inspection
obligation. In accordance with the provisions of the Code of Real Estate, the buyer must
investigate and carefully examine the property, and the buyer may not therefore refer as a
defect in quality to the facts that he knew or should have noticed during the inspection.
Consequently, the assumption is that the buyer also carefully familiarizes himself with the
contents of the condition inspection report. After the transaction is done the buyer can not
refer to the defects in quality indicated in the report, but is deemed to have been aware of
them at the time of the transaction.

Keywords: real estate, sale of real estate, defect in quality, defect in possession, defect in
title, obligation of the seller to disclose information, obligation of the buyer to investigate

the object of the transaction prior to the sale, residential real estate’s condition inspection
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1 Johdanto

Tama sopimusoikeuden’ seka kiinteistéjuridiikan? alaan kuuluva opinnaytetyoni tarkastelee
kiinteistokaupan virhevastuuta kiinteistoa koskevissa eri virhetilanteissa, erityisesti laatuvir-
heissa. Aihepiiri on kiinnostava ja relevantti myos arkielaman kannalta, silla kiinteistokau-
poissa ilmenee usein eri virhetilanteista aiheutuvia ongelmia ja riitoja, joita ratkotaan lopulta
niin kuluttajariitalautakunnassa kuin tuomioistuimissakin ostajan esitettya myyjalle vaatimuk-
sia kiinteistokaupan virheen perusteella. Esimerkiksi asuinkiinteistojen kaupanteon yhtey-
dessa yleistyneista kuntotarkastuksista huolimatta kauppoja tehdaan kuitenkin usein edelleen
osittain puutteellisen tiedon pohjalta, jolloin ostajalle voi tulla vasta myohemmin kaupanteon
jalkeen ilmi asuinkiinteistoa koskevia vikoja ja puutteita, joiden vuoksi han katsoo kaupan
kohteen poikkeavan siitd, millaisena han oli kohdetta pitdnyt ostohetkella.®> Muun muassa
home- ja kosteusvaurioista johtuvat epaonnistuneet kiinteistokaupat ovatkin yha valitettavan

yleisia.

Kiinteistokaupan virhevastuuta koskevat kysymykset ovat relevantteja myos siksi, etta etenkin
yksityishenkilgilla asuinkiinteistojen kauppoihin liittyy suuri taloudellinen intressi, silla yksi-
tyishenkiloille - niin asunnon myyjille kuin ostajillekin - asunto tai asuinkiinteisto vastaa
usein suurinta osaa varallisuudesta, asunnon hankintaan kaytetaan usein ainakin osittain lai-
narahoitusta ja lisaksi yksityishenkiloiden kaytossa olevista tuloista suuri osa kuluu juuri asu-
misesta aiheutuviin kustannuksiin. Asuinkiinteiston virheiden selvittelyista ja kauppaa koske-
vien riitojen oikeudenkaynneista saattaa lisaksi aiheutua osapuolille niin suuria kustannuksia,

etta ne romuttavat virheesta vastuuseen jaavan osapuolen talouden.*

' Kiinteistokauppa on kaupan osapuolten (ostaja ja myyja) valinen sopimus, johon sovelletaan
lahtokohtaisesti kaikkia yleisia sopimusoikeuden periaatteita ja saantoja, ellei voida osoittaa
poikkeavia erityissaantoja. Ks. Niemi 2016, 17. Koska pakottavaa lainsaadantoa olevan maa-
kaaren (540/1995, jaljempana MK) saannosten mukaisesti kiintean omaisuuden kauppaa eli
kiinteistokauppaa koskeva kauppakirja vaatii maaramuodon, on kiinteistokauppa siten yksi
erityiseen sopimusoikeuteen kuuluvista sopimustyypeista. Ks. Hoppu 2021.

Z Kiinteistojuridiikka tarkastelee téssa tyossa asumiseen ja kiinteistdihin liittyvia juridisia ky-
symyksia kuten muun muassa asunto- tai kiinteistokaupan kysymyksia.

3 Hoffrén 2011, 239.

4 Hoffrén 2011, 241, 246.



2 Tutkimuksen tarkoitus, tehtavat ja rajaukset seka tutkimusmenetelmat
2.1 Tutkimuksen tarkoitus, tehtavat ja rajaukset

Opinnaytetyon tarkoituksena on tarkastella kiinteistokaupan virhevastuuta kiinteistoa koske-
vissa eri virhetilanteissa eli laatu-, vallinta- ja oikeudellisissa virheissa. Tyossa tarkastellaan
ensin vallintavirheita ja oikeudellisia virheitd, jotka kuitenkin kohtuullisen harvinaisina® vir-
heina esitellaan vain lyhyesti yleisesittelyn omaisesti, ja siten kyseisten virhetilanteiden yksi-
tyiskohtaisempi kasittely oikeuskaytannon tarkasteluineen on rajattu opinnaytetyon ulkopuo-
lelle. Tyo keskittyy sen sijaan tarkastelemaan syvallisemmin kiinteistokaupan yleisinta virheti-
lannetta eli kiinteiston laatuvirheita, joiden yksityiskohtia tarkastellaan niin lainsaadannon
kuin oikeuskaytannonkin kautta seka selvittamalla asuinkiinteistojen kaupanteossa yleisty-
neita kuntotarkastuksia. Tyon tavoitteena on selvittaa yhta lailla niin myyjan tiedonantovel-
vollisuutta kiinteistokaupan laatuvirheita koskevissa tilanteissa kuin myos ostajan selonotto-
velvollisuutta, silla se ikaan kuin vastaparin tavoin taydentaa ja tasapainottaa myyjan tiedon-
antovelvollisuutta®. Tarkastelun nakokulma on rajattu nimenomaan yksityishenkiléiden vali-

seen kiinteistokauppaan ja erityisesti asuinkiinteistojen kauppaan.

Opinnaytetyossa tarkastellaan kiinteistokaupan virhetilanteisiin liittyvaa ajantasaista lainsaa-
dantoa (keskeisimpana maakaari 540/1995, jaljempana MK) seka myos yksityishenkildiden va-
lisen asuinkiinteistokaupan laatuvirheita koskevaa korkeimman oikeuden (KKO) viimeaikaista
oikeuskaytantoa. KKO on tarkastellut 2000-luvulla muutamien yksityishenkiloiden valisen
asuinkiinteistokaupan laatuvirheita koskevien ennakkopaatostensa yhteydessa kuntotarkastus-
raportteja ja niissa esitettyjen havaintojen ja suositusten merkitysta osana ostajan selonotto-
ja ennakkotarkastusvelvollisuuden tayttamista. Kyseisten KKO:n ennakkopaatosten tarkaste-
lun pohjalta on tarkoituksena saada kokonaiskuva, millainen vaikutus myyjan tiedonantovel-
vollisuudella ja ostajan selonottovelvollisuudella seka kaupanteon yhteydessa tehtavalla kun-
totarkastuksella on kaytannossa asuinkiinteistokaupan laatuvirhetilanteista aiheutuvia ongel-

mia ja riitoja ratkaistaessa.

Opinnaytetyon aluksi luvussa 3 maaritellaan aiheen kannalta keskeisimmat kasitteet kuten

muun muassa kiinteisto, kiinteistokauppa seka ostajan selonottovelvollisuus ja myyjan tiedon-
antovelvollisuus. Taman jalkeen tyossa tarkastellaan lyhyesti, yleisesittelyn omaisesti kiinteis-
tokaupan vallintavirheita luvussa 4 ja oikeudellisia virheita luvussa 5. Luku 6 tarkastelee kiin-
teistokaupan laatuvirheita yksityiskohtaisesti seka myyjan tiedonantovelvollisuuden etta osta-

jan selonottovelvollisuuden kannalta, ja tarkastelussa huomioidaan lainsaadannon ohella myos

5 Ks. esimerkiksi Kasso 2014, 248-249.
® Myyjan tiedonantovelvoitteen ja ostajan selonottovelvoitteen tasapainosta tarkemmin Heik-
kinen 2018, 7, 45-46.



korkeimman oikeuden oikeuskaytantoa. Lisaksi luvussa 6 tarkastellaan myos virheen maaray-
tymisen ajankohtaa ja virheesta ilmoittamista koskevia saannoksia seka kiinteistokaupan osa-
puolten sopimusvapautta ja siihen liittyvaa mahdollisuutta rajoittaa ostajan oikeuksia vain yk-
siloidylla sopimisella. Luvussa 7 kasitellaan yksityiskohtaisesti ostajan selonottovelvollisuu-
teen kuuluvan ennakkotarkastusvelvoitteen myota asuinkiinteiston ennakkotarkastukseen ny-
kyaan yleisesti kuuluvaa kuntotarkastusta seka kuntotarkastuksiin liittyvaa korkeimman oikeu-
den oikeuskaytantoa ja kuntotarkastuksen merkitysta selonottovelvollisuuden tayttamisessa.

Tyon yhteenveto ja loppupaatelmat esitellaan luvussa 8.
2.2  Tutkimusmenetelmat

Oikeudellisen alan opinnaytetyona tutkimus on kvalitatiivista tutkimusta ja tarkastelu pohjau-
tuu lainopilliseen nakokulmaan. Kyseessa on siten lainopin metodista kasin tehtava kirjoitus-
poytatutkimus, jonka teoreettisen viitekehyksen muodostavat aiheen kannalta relevantit oi-
keuslahteet. Oikeussaannosten tulkinnassa hyodynnetaan tekstianalyysia eli sisallonerittelya

(juridinen tulkintahermeneutiikka).”

Lainopissa eli oikeusdogmatiikassa aihetta tarkastellaan oikeuslahteiden eli erityisesti lainsaa-
dannon, lain esitoiden, oikeustapausten ja oikeuskirjallisuuden kautta.® Oikeusdogmatiikassa
tutkimuskysymyksia selvitetaan tarkastelemalla voimassa olevia oikeuslahteita niiden etusija-
ja kayttojarjestyssaantojen mukaisessa jarjestyksessa, eli tarkastelemalla ensisijaisesti ajan-
tasaista lainsaadantoa ja lain esitoita (lainvalmisteluaineisto eli hallituksen esitykset, komi-
teamietinnot, toimikuntien mietinnot, eduskunnan valiokuntien mietinnot ja lausunnot),
mutta lisaksi myos oikeuskaytantoa (erityisesti korkeimman oikeuden ja hovioikeuksien ratkai-
sut) seka aihetta kasittelevaa oikeuskirjallisuutta ja tarvittaessa myos esimerkiksi erilaisten
viranomaistahojen kuten lautakuntien ja asiamiesten lausuntoja ja ratkaisuja.® Oikeusdogma-
tiikka keskittyy siten seka tutkimaan voimassaolevaa oikeutta etta tarkastelemaan lain ja

muiden oikeuslahteiden sisaltamien materiaalien merkitysta.°

3 Kiinteistokaupan keskeiset kasitteet

Kiinteiston kaupasta saadetaan maakaaressa, jota sovelletaan riippumatta siita, onko kiinteis-
ton myyja tai ostaja yksityinen henkilo vai elinkeinonharjoittaja. Kiinteiston kaupalla tarkoi-

tetaan kiintean omaisuuden eli maa- tai vesialueen omistusoikeuden luovutusta. Tilat, tontit

7 Husa 2010, 25.

8 Husa 2010, 20.

® Andstrom 2017, Lainoppi ja oikeudenalat, kappale 3.2. Oikeusldahteet. Mutanen & Pohjolai-
nen 2010, 33.

0 Hirvonen 2011, 21, 23.
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ja muut maa- ja vesialueiden yksikot, jotka voidaan merkita kiinteistorekisteriin', ovat kiin-
teistoja, ja siten maakaaren saannokset koskevat yhta lailla niin asuin-, toimisto-, teollisuus-
seka maa- ja metsatalouskiinteistoja kuin niin sanottua raakamaatakin. Samoja saannoksia so-
velletaan myos kiinteiston maaraosan ja maaraalan luovutukseen seka kiinteistojen yhteisen
alueen tai sen maaraalan tai osuuden luovutukseen. Maakaaren saannoksia ei kuitenkaan so-
velleta silloin, kun kyseessa on irtaimen omaisuuden luovutus, esimerkiksi huoneiston hallin-
taan oikeuttavien asunto-osakeyhtion osakkeiden luovutus siinakin tapauksessa, etta kaikki
kiinteiston hallintaan oikeuttavat kiinteisto- tai asunto-osakeyhtion osakkeet luovutetaan sa-

malla kerralla."

Vaikka maakaari ei sisalla yleisia saannoksia siita, mita kiinteistoon kuuluu sen ainesosina ja
tarpeistona, on oikeuskaytannon pohjalta syntyneiden saantojen mukaisesti kiinteiston luovu-
tuksessa uudelle omistajalle siirtyvina kiinteiston ainesosina pidettava esimerkiksi maanomis-
tajalle kuuluvia rakennuksia ja kiinteistolle pysyvaa kayttoa varten asennettuja koneita ja
laitteita seka maa-ainesta, puita ja pensaita. Myos kiinteiston tarpeisto, esimerkiksi kiinteis-
ton omistajan keskeneraista rakennusta varten hankkimat rakennustarvikkeet ja polttopuut,
kuuluvat myytyyn kiinteistoon ellei muusta ole sovittu.'® Tiivistden voidaankin todeta, etta
kiinteistoon kuuluvan omaisuuden katsotaan kuuluvan kauppaan, ellei asiasta toisin sovita ja
toisaalta kiinteistoon kuulumaton omaisuus puolestaan katsotaan kuuluvan kauppaan vain

siina tapauksessa, etta asiasta erikseen sovitaan.'

MK 2:1.1:ssa saadetyn mukaisesti kiinteiston kauppa on tehtava kirjallisesti siten, etta myyjan
ja ostajan tai heidan asiamiehensa on allekirjoitettava kauppakirja, ja lisaksi kaupanvahvista-
jan on vahvistettava kauppa kaikkien kauppakirjan allekirjoittajien ollessa lasna. MK 2:1.2:ssa
saadetaan lisaksi mahdollisuudesta tehda kiinteiston kauppa sahkoisesti sahkoisessa kaupan-
kayntijarjestelmassa. Kauppakirjan sisallosta saadetaan MK 2:1.3:ssa, jonka mukaan kauppa-
kirjasta on kaytava ilmi luovutustarkoitus, luovutettava kiinteisto, myyja ja ostaja seka kaup-
pahinta ja muu vastike. MK 2:1.4:n mukaan kauppa ei ole sitova, ellei sita ole tehty MK
2:1:ssa saadetylla tavalla. MK 2:1.3:ssa saadetyt ehdot muodostavat siten kauppakirjalle va-

himmaisehdot, joista myyjan ja ostajan on vahintaan sovittava, jotta kaupan voidaan katsoa

" Kiinteistorekisterista ja sithen merkittavista kiinteistdista ja muista maa- ja vesialueiden
rekisteriyksikoista seka niita koskevista tiedoista saadetaan kiinteistorekisterilaissa
(392/1985, KiinteistorekisterilL) seka kiinteistorekisteriasetuksessa (970/1996, Kiinteistorekis-
teriA). Kiinteistorekisteria pidetaan kunnittain (KiinteistorekisteriL 3 §). Kiinteistorekisteria
yllapitaa Maanmittauslaitos, ja lisaksi kunnat voivat huolehtia kiinteistorekisterin yllapitami-
sesta asemakaava-alueella ranta-asemakaava-aluetta lukuun ottamatta (KiinteistorekisteriL 5
§). Kiinteistorekisteria pitavista kunnista loytyy ajantasainen lista Maanmittauslaitoksen verk-
kosivuilta (Maanmittauslaitos 2021).

2 HE 120/1994 vp, 23-24 ja 39. Kiintedn omaisuuden ja kiinteiston yksityiskohtaisesta maarit-
telysta tarkemmin Kartio 2010, 11-34.

13 HE 120/1994 vp, 39. Kylakallio 2018, 225-226.

4 Kasso 2014, 5.
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ylipaansa syntyneen - kauppakirja on patematon ellei se tayta sille asetettuja vahimmaiseh-
toja'. Yleensa kauppakirja kuitenkin sisaltdad maakaaressa saadettyjen vahimmaisehtojen li-
saksi my0s ehtoja kiinteiston hallinnan luovutuksesta ja maksuajasta seka lisaksi tietoja maan
ja rakennusten pinta-alasta ja muista kiinteistoa koskevista ominaisuuksista. Muista kuin MK
2:2:ssa saadetyista kaupan purkavista ja lykkaavista lisaehdoista sopijapuolet voivat sopia va-

paamuotoisesti.'®

Yksityishenkiloiden valisessa kiinteistokaupassa seka kiinteiston myyja etta ostaja ovat yksi-
tyishenkiloita. Esimerkiksi asuinkiinteistojen kaupassa ostaja hankkii kiinteiston asunnoksi tai
vapaa-ajan asunnoksi itseaan tai perheenjaseniaan varten, ja myyja vastaavasti myy asunto-
naan tai vapaa-ajanasuntonaan kayttaméansa kiinteiston." Yksityishenkiloiden valisessa kiin-
teistokaupassa ei siten ole kyse liikekaupasta, jossa kaupan kumpikin osapuoli harjoittaa yri-
tys- tai elinkeinotoimintaa ja jossa jo lahtokohtaisesti osapuolille on kyse voittoa tavoittele-
vasta toiminnasta. Yksityishenkiloiden valisessa kiinteistokaupassa ei ole myoskaan kyse MK
2:10:ssa saadellysta, kuluttajakauppaan lukeutuvasta asuinkiinteiston hankkimisesta elinkei-
nonharjoittajalta eli tilanteesta, jossa yksityishenkilo ostaa ammattimaisesti kiinteistoja ra-
kentavalta tai myyvalta elinkeinonharjoittajalta kiinteiston itselleen asunnoksi tai vapaa-

ajanasunnoksi.'®

Myyjan tiedonantovelvollisuudella tarkoitetaan myyjan velvollisuutta antaa kiinteiston osta-
jalle MK 2:17-19:ssa maaritellyissa kiinteistokaupan virhetilanteissa kuvatut tiedot kaupan
kohteen ominaisuuksista.'® Myyjan tiedonantovelvollisuuteen liittyvalla ostajan selonottovel-
vollisuudella puolestaan tarkoitetaan MK 2:22.1:ssa ostajalle saadettya ennakkotarkastus- ja
selonottovelvoitetta kaupan kohteesta.?’ Kyseisen lainkohdan mukaisesti ostajan tulee tutus-
tua huolellisesti kaupan kohteena olevaan kiinteistoon eika han siten saa vedota laatuvir-
heena sellaiseen seikkaan, josta han tiesi tai joka olisi pitanyt havaita kiinteiston tarkastuk-
sessa ennen kaupan tekemista. MK 2:22.1:n mukaan ostaja ei kuitenkaan ole velvollinen ilman
erityista syyta tarkistamaan, pitavatko myyjan hanelle kiinteistosta antamat tiedot paik-
kaansa eika myoskaan kiinteiston tarkastusta tarvitse ulottaa seikkoihin, joiden selvittaminen
edellyttaa teknisia tai muita tavanomaisesta poikkeavia toimenpiteita. MK 2:22.2:n mukai-
sesti ostaja ei myoskaan saa virheena vedota seikkaan, josta hanen taytyy olettaa tienneen

kauppaa tehtaessa.

5 HE 120/1994 vp, 40, 41.
6 HE 120/1994 vp, 40.

7 Hoffrén 2011, 240.

8 Hoffrén 2011, 244.

9 Heikkinen 2018, 5.

20 Heikkinen 2018, 8.
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4  Kiinteistokaupan vallintavirheet

Maakaaren saannoksilla on pyritty turvaamaan ostajan oikeudet etenkin siina tapauksessa,
kun kaupan kohteessa on virhe.2' MK 2:17-19:ssa saddetaan kolmenlaisista virhetilanteista
kiinteiston kaupassa: laatuvirheista, vallintavirheista ja oikeudellisista virheista. Talla eri vir-
hetyyppeihin jaottelulla on merkitysta muun muassa ostajan selonottovelvollisuuden kan-

nalta, silla sen laajuus maaraytyy kunkin virhetyypin mukaan?2.

Kiinteistokaupassa ostajan oikeutena on olettaa, etta kiinteiston kayttoon ei kohdistu muita
kuin suoraan lainsaadannosta johtuvia yleisia rajoituksia. Kiinteistokaupan vallintavirheesta
on siten kyse silloin, kun ostaja ei pysty maaraamaan kiinteiston kaytosta tai sen luovuttami-
sesta tai muuten vallitsemaan kiinteistoa sellaisella tavalla tai kayttamaan kiinteistoa sellai-
seen tarkoitukseen kuin han on kaupantekohetkella perustellusti olettanut, koska ennen kau-

pantekoa tehty viranomaisen paatos tai muu vastaava rinnastettava seikka estaa taman.?

Kiinteistokaupan vallintavirheista saadetaan MK 2:18.1:ssa. MK 2:18.1:n 1 kohdan mukaan
kiinteistossa on vallintavirhe siina tapauksessa, jos myyja on ennen kaupan tekemista antanut
ostajalle virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon voimassa olevasta kaavasta, rakennuskiel-
losta, luovutusrajoituksesta tai muusta kiinteiston kayttoa tai vallintaa rajoittavasta viran-
omaisen paatoksesta ja annetun tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan. Lisaksi kiin-
teistossa on kohdan 2 mukaan vallintavirhe, jos myyja on ennen kaupan tekemista antanut
virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon naapurikiinteiston kayttoa koskevasta viranomaisen
luvasta tai paatoksesta ja annetun tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan. Kohdassa 3
saadetyn mukaisesti kiinteistossa on vallintavirhe myos silloin, jos myyja on ennen kaupan te-
kemista jattanyt ilmoittamatta ostajalle sellaisesta ensimmaisessa kohdassa tarkoitetusta
paatoksesta tai tiedossaan olevasta toisessa kohdassa tarkoitetusta luvasta tai paatoksesta,
joka tyypillisesti vaikuttaa myydyn kaltaisen kiinteiston kayttoon tai arvoon, ja laiminlyonnin
voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan. Kohdan 4 mukaan kiinteistossa on lisaksi vallintavirhe
silloin, jos myyja on ennen kaupan tekemista jattanyt oikaisematta havaitsemansa ostajan
virheellisen kasityksen ensimmaisessa ja toisessa kohdassa tarkoitetusta paatoksesta tai siihen
verrattavasta seikasta, joka estaa ostajaa kayttamasta tai vallitsemasta kiinteistoa aiotulla
tavalla. Kiinteistossa on vallintavirhe kohdassa 5 saadetyn mukaisesti myos siina tapauksessa,
jos kiinteistolla olevaan rakennukseen tai kiinteistolla harjoitettuun toimintaan ei ole tarvit-
tavaa lupaa ja kohdan 6 mukaisesti, jos maaraosaa tai maaraalaa ei voida kiinteistonmuodos-

tamislain (554/95) 4 luvussa tarkoitettujen rajoitusten vuoksi muodostaa kiinteistoksi tai,

21 HE 120/1994 vp, 25.
22 Kyllastinen 2010, 182.
23 HE 120/1994 vp, 52. Tepora 2010, 312.
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milloin maaraosa tai maaraala on hankittu rakentamista varten, rakennuspaikaksi kaytetta-

vaksi kiinteistoksi.

MK 2:18.2:ssa saadetaan lisaksi, etta ostajalla on virheen perusteella oikeus hinnanalennuk-
seen tai, jos virhe on olennainen, oikeus purkaa kauppa ja lisaksi ostajalla on oikeus saada

korvaus vahingostaan.

Kiinteistoja koskevat kaavat ovat kaytannossa tarkeimpia kiinteistokauppaan vaikuttavia vi-
ranomaisten paatoksia, silla asema-, rakennus- ja rantakaavoissa maarataan alueen maankay-
tosta ja myos kiinteiston kayttotarkoituksesta, rakennusoikeudesta ja rakennusten sijainnis-
ta.?* Muita merkittavia kiinteiston kayttoon vaikuttavia paatoksia ovat esimerkiksi yksittaisia
rakennuksia, kiinteistoja tai alueita koskevat suojelumaaraykset, luonnonsuojeluohjelmiin ja
maisema-alueisiin liittyvat toimenpiderajoitukset seka pelastusviranomaisen antamat korjaus-

maaraykset.?

Maakaaren esitoiden mukaan myyjalla on laaja selonottovelvollisuus myytavan kiinteiston val-
lintaa rajoittavista viranomaisen paatoksista.?¢ Kaytannossa tama tarkoittaa sitd, ettd myyjan
ei ole mahdollista vedota esimerkiksi siihen, etta han ei ole tiennyt voimassaolevista kaa-
voista tai muista viranomaisen paatoksista, vaan myyjan pitaa selvittaa seka kiinteistoa kos-
kevat voimassaolevat kaavat etta muut mahdolliset viranomaisen paatokset kyseista kiinteis-
toa koskien. Myyjan vastuuta kuitenkin kaventaa se, etta myyjan tiedonantovelvollisuus kos-
kee vain kyseisen kaltaisen kiinteiston kayton tai arvon kannalta tyypillisesti vaikuttavia rajoi-
tuksia ja tilanteen arviointi perustuu kiinteiston kayttotapaan kaupanteon ajankohtana, ellei
kiinteistoa ole markkinoitu muuhun tarkoitukseen. Siten esimerkiksi maa- ja metsatalousmaan
myynnissa on merkitysta vain sellaisilla vallintarajoituksilla, jotka vaikuttavat alueen kaytta-
miseen nimenomaan maa- ja metsatalouteen - toisin sanoen vaikka myyja ei olisikaan selosta-
nut kaavamaarayksia, ei kiinteistossa kuitenkaan ole virhetta silloin, kun se vastaa rakennuk-
siltaan ja kayttotarkoitukseltaan sita, mita kaavoituksessa on edellytetty. Ostajan onkin mah-
dollista vedota virheeseen vain siina tapauksessa, etta viranomaisen paatoksesta (kuten esi-
merkiksi kaavoituksesta) johtuva vallintarajoitus estaa ostajaa kayttamasta kiinteistoa hanen
aikomallaan tavalla tai rajoitus on muuten niin merkittava, etta mikali ostaja olisi tiennyt ra-

joituksesta, han ei olisi tehnyt kauppaa tai ainakaan samoilla ehdoilla tai samaan hintaan.?”

24 HE 120/1994 vp, 52. Erilaisista kaavoista ja niiden maarayksista tarkemmin Niemi 2016,
467-468.

5 Kiinteiston kayttoon vaikuttavista erityyppisista viranomaisten paatoksista tarkemmin Niemi
2016, 469-471.

26 HE 120/1994 vp, 52-53.

27 HE 120/1994 vp, 52. Tepora 2010, 315.
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5 Kiinteistokaupan oikeudelliset virheet

Kiinteistokaupan oikeudellisista virheista saadetaan MK 2:19.1:ssa. MK 2:19.1:n 1 kohdan mu-
kaan kiinteistossa on oikeudellinen virhe silloin, jos ostaja voi menettaa omistusoikeuden kiin-
teistoon sen oikealle omistajalle tai kauppa voidaan julistaa tehottomaksi jonkun muun kuin
myyjan vaatimuksesta. Lisaksi kiinteistossa on kohdan 2 mukaan oikeudellinen virhe, jos
myyja on ennen kaupan tekemista antanut ostajalle virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon
lainhuudon saajasta, kiinteistoon kohdistuvasta panttioikeudesta, vuokraoikeudesta tai
muusta toisen oikeudesta tai kiinteistolla sijaitsevan rakennuksen, laitteen tai muun tavan-
omaisesti kiinteistoon kuuluvan esineen omistuksesta ja annetun tiedon voidaan olettaa vai-
kuttaneen kauppaan. Kohdassa 3 saadetyn mukaisesti kiinteistossa on oikeudellinen virhe
myos siina tapauksessa, jos myyja on ennen kaupan tekemista jattanyt ilmoittamatta toisessa
kohdassa tarkoitetun tiedon ja laiminlyonnin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan. Kohdan
4 mukaan kiinteistossa on lisaksi oikeudellinen virhe myos silloin, jos ostaja ei voi saada lain-
huutoa sen vuoksi, etta myyjan saantokirjat ovat virheellisia tai puutteellisia tai myyjan saan-

nossa on jokin muu epaselvyys.

MK 2:19.2:n mukaisesti ostaja saa vedota oikeudelliseen virheeseen myos silloin, kun joku
vaittaa, etta hanella on 1 momentissa tarkoitettu oikeus, ja vaitteelle on todennakoisia pe-
rusteita. Lisaksi MK 2:19.3:ssa saadetyn mukaisesti ostajalla on virheen perusteella oikeus
hinnanalennukseen tai, jos virhe on olennainen, oikeus purkaa kauppa ja ostajalla on lisaksi

oikeus saada korvaus vahingostaan.

Maakaaren esitoiden mukaan myyjalla on laaja selonotto- ja tiedonantovelvollisuus oikeudelli-
sista rasituksista eika myyja voi vedota niiden osalta omaan tietamattomyyteensa. Myyja on

vastuussa siita, etta hanella on oikeus patevasti luovuttaa kiinteiston omistusoikeus ja han on
myos velvollinen oma-aloitteisesti kertomaan ostajalle kaikista kiinteistoon kohdistuvista kiin-
nityksista ja panttioikeuksista, vuokraoikeuksista ja muista sivullisille perustetuista erityisista
oikeuksista seka myos kiinteistoa koskevista julkisoikeudellisista maksuista ja muista vastaa-

vista saamisista. Yleensa kiinnitykset ja erityiset oikeudet kayvat ilmi kiinteiston rasitustodis-

tuksesta.?8

Maakaaressa saadettyjen oikeudellisten virhetilanteiden mukaisesti kiinteistokaupassa voi-
daan tiivistaa olevan oikeudellinen virhe siina tapauksessa, etta kiinteistoa rasittaa sivullisen
eli kolmannen henkilon oikeus, josta ostaja ei ole ollut tietoinen kauppaa tehtaessa.? Sivulli-
sen oikeuksia ovat omistusoikeuden ja sivullisen hyvaksi voimassa olevan vallintarajoituksen

ohella esimerkiksi myos panttioikeus, muu vakuusoikeus tai erityinen oikeus. Lisaksi oikeudel-

28 HE 120/1994 vp, 54.
29 Niemi 2016, 491. Tepora 2010, 323.
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liseksi virheeksi katsotaan myos myyjan puolella olevasta syysta aiheutuva ostajan lainhuuda-
tuksen viivastyminen tai estyminen.3° Oikeudellinen virhe aiheuttaa kdytanndssa sen, etta os-
tajalla ei ole joko lainkaan mahdollisuutta oikeudellisesti maarata ostamastaan kiinteistosta
tai hanen mahdollisuutensa tahan ovat rajoitetummat kuin mita on kaupassa edellytetty tai

kaupan kohteen arvo on alempi virheen vuoksi.>'

6  Kiinteistokaupan laatuvirheet

Laatu- eli faktisesta virheesta on kyse silloin, kun kiinteistokaupan kohteen fyysisissa ominai-

suuksissa on virhe. Laatuvirhe voi siten ilmeta esimerkiksi kiinteiston tai maaraalan rajoissa ja
pinta-aloissa, rakennuksen tai muiden rakennelmien ominaisuuksissa tai maaperan ominaisuu-
dessa, kun maaperan kayttotarkoitusta tarkastellaan esimerkiksi rakentamisen tai maa-ainek-

sen ottamisen kannalta.3?

Kiinteistokaupan laatuvirheista saadetaan MK 2:17.1:ssa. MK 2:17.1:n 1 kohdan mukaan kiin-
teistossa on laatuvirhe ensinnakin silloin, jos kiinteisto ei ominaisuuksiltaan ole sellainen kuin
on sovittu. Lisaksi kiinteistossa on kohdan 2 mukaan laatuvirhe silloin, jos myyja on ennen
kaupan tekemista antanut ostajalle virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon kiinteiston pinta-
alasta, rakennusten kunnosta tai rakenteista tai muusta kiinteiston laatua koskevasta ominai-
suudesta ja annetun tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan. Kohdassa 3 saadetyn mu-
kaisesti kiinteistossa on laatuvirhe myos siina tapauksessa, jos myyja on ennen kaupan teke-
mista jattanyt ilmoittamatta ostajalle sellaisesta tyypillisesti myydyn kaltaisen kiinteiston
kayttoon tai arvoon vaikuttavasta toisessa kohdassa tarkoitetusta ominaisuudesta, josta myyja
tiesi tai hanen olisi pitanyt tietaa, ja laiminlyonnin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan.
Kohdan 4 mukaan kiinteistossa on lisaksi laatuvirhe myos silloin, jos myyja on ennen kaupan
tekemista jattanyt oikaisematta havaitsemansa ostajan virheellisen kasityksen jostakin kiin-
teiston ominaisuudesta, joka vaikuttaa kiinteiston soveltumiseen aiottuun kayttoon. Kiinteis-
tossa on laatuvirhe kohdassa 5 saadetyn mukaisesti myos siina tapauksessa, jos kiinteisto sa-
laisen virheen vuoksi poikkeaa laadultaan merkittavasti siita, mita myydyn kaltaiselta kiinteis-
tolta voidaan kauppahinta ja muut olosuhteet huomioon ottaen perustellusti edellyttaa. MK
2:17.2:ssa saadetaan lisaksi, etta ostajalla on laatuvirheen perusteella oikeus hinnanalennuk-
seen tai myos kaupan purkuun, mikali virhe on olennainen. Lisaksi ostajalla on oikeus saada

korvaus vahingostaan MK 2:17.1:ssa kuvattujen neljan ensimmaisen virheen perusteella.

30 Niemi 2016, 491.
3 Niemi 2016, 491. Tepora 2010, 323.
32 Tepora 2010, 290-291.
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Edella luetellut, maakaaressa saadetyt kiinteiston laatuvirhetilanteet voidaan luokitella ja-
kautuvan kolmentyyppisiin virheisiin eli kaupan kohteen sopimuksenvastaisuuteen, myyjan
tiedonanto- ja selonottovelvollisuuden tayttamista koskevaan virheeseen tai salaiseen virhee-
seen.?? Toisaalta oikeuskirjallisuudessa on kuitenkin my6s korostettu taman luokittelun olevan
jossain maarin keinotekoinen, silla yksittaisten virheperusteiden valiset erot eivat ole tarkan
yksiselitteisia ja tasmallisia eivatka virheperusteet ole myoskaan toisensa poissulkevia, ja si-
ten monia virheperusteita on mahdollista arvioida samanaikaisesti MK 2:17.1:n useista eri
kohdista kasin. Taman nakemyksen mukaisesti keskeista onkin myyjan vastuu kiinteiston laa-
tuvirheesta ostajaa kohtaan riippumatta siita, mihin virheperusteeseen kyseinen virhe perus-

tuu.3*
6.1 Myyjan tiedonantovelvollisuus

KiinteistGille on kaytannodssa mahdotonta laatia yleisia, kaikilta kiinteistoilta vaadittavia laa-
tuvaatimuksia. Kiinteiston kaupassa virhearvioinnin lahtokohtana on aina vahvistetun kauppa-
kirjan lisaksi mahdollinen osapuolten valinen vapaamuotoinen, kauppakirjaa taydentava sopi-
mus ja kaikki muu kaupan osapuolten kesken sovittu. Kiinteistdssa on siten virhe, mikali kiin-

teisto poikkeaa sovitusta.®

Maakaaren virhesaannokset lahtevat siita, etta kiinteiston myyjalla katsotaan olevan parem-
mat edellytykset kuin ostajalla tietaa kiinteiston ja silla olevien rakennusten ja laitteiden viat
ja puutteet. Siksi myyjan on annettava ostajalle totuudenmukaisesti kiinteistosta sellaiset tie-
dot, jotka tyypillisesti vaikuttavat myytavan kiinteiston arvoon tai kayttoon ja joita ostaja
tarvitsee ostopaatoksen tekemiseksi kiinteistosta. MK 2:17:ssa ei ole kuitenkaan yksityiskoh-
taisesti tasmennetty, mista kiinteistoa koskevista seikoista ja ominaisuuksista myyjan on an-
nettava tietoja, koska kiinteiston arvoon ja kayttoon vaikuttavat seikat vaihtelevat muun mu-
assa eri kiinteistomuotojen ja kiinteistojen erilaisten kayttotarkoitusten perusteella. Maakaa-
ren esitoiden mukaan rakennetun kiinteiston ostopaatokseen vaikuttavina seikkoina voidaan
kuitenkin yleensa pitaa erityisesti rakennuksen ikaa, kokoa, rakennustapaa ja rakennusmateri-
aaleja seka rakennuksen kuntoa, ja siten myyjan on rehellisesti ilmoitettava esimerkiksi mah-
dollisista putkistossa ja lampoeristyksessa olevista vioista ja puutteista.3® Muina merkittavina
seikkoina voidaan pitaa esimerkiksi viallisiin tai puutteellisiin sahkolaitteisiin tai lampolaittei-
siin, vesikaton vuotamiseen tai salaojituksen puutteisiin liittyvia tietoja ja myos myyjan ha-
vaitsemia seikkoja (esimerkiksi homeen haju), joiden perusteella on syyta epailla rakenteissa

olevaa vikaa (esimerkiksi homevauriota myyjan havaitseman hajun perusteella).

33 Heikkinen 2018, 69.

34 Heikkinen 2018, 69-70. Niemi 2016, 445-446.

35 HE 120/1994 vp, 26, 49-50. Kyllastinen 2010, 183.
36 HE 120/1994 vp, 26, 50.

37 Tepora 2010, 293.
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Myyja on vastuussa kiinteistosta antamistaan tiedoista ja mikali kiinteisto ei vastaa myyjan
antamia tietoja, on kiinteistossa virhe riippumatta siita, milla tavalla ja milloin virheellinen
tieto on annettu ostajalle. Kiinteistossa on siten virhe silloinkin, kun virheellinen tai harhaan-
johtava ilmoitus perustuu myyjan omaan erehdykseen tai tietamattomyyteen esimerkiksi ra-
kennuksen pinta-alasta tai siihen kaytetyista materiaaleista. Jos myyja ei ole varma jostain
kiinteiston ominaisuudesta, hanen on tietoja antaessaan ilmoitettava, etta kyse on epavar-
masta tai tarkistamattomasta tiedosta.® Maakaaren esitdissa esitetyn kannan perusteella
myyjan tiedonantovelvollisuus ei siten rajoitu pelkastaan niihin kiinteistoa koskeviin tietoihin,
joista hanella todellisuudessa on tietoa, vaan myyjalla on myos velvollisuus ottaa selvaa sel-
laisista kiinteistoa koskevista seikoista, jotka yleensa voidaan katsoa olevan myyjilla tie-
dossa.?? Myyjan tiedonantovelvollisuuteen liittyva velvoite ottaa selvaa kiinteistoa koskevista
asioista tarkoittaakin kaytannossa sita, etta myyja ei vapaudu tiedonantovelvollisuudestaan
esimerkiksi silla perusteella, etta kiinteisto on ollut myyjan itsensa omistuksessa vasta niin
vahéan aikaa, etta myyja ei siksi tunne kaikkia kiinteiston ominaisuuksia.“® Myynnin edistamis-
tarkoituksessa annetut erilaiset yleisluontoiset, tavanomaisen kehuvat mainoslauseet kiinteis-
tosta ja sen laatu- tai varustelutasosta kuten ”kaunis koti” tai ”"toimiva koti” eivat kuitenkaan
sen sijaan yleensa aiheuta myyjalle virhevastuuta, vaikka lausumista ostajalle syntynyt mieli-
kuva ei vastaisikaan todellisuutta.*' Kehuvaa ”kaunis, toimiva koti” -mainoslausumaa voidaan-
kin useimmiten pitaa pelkkana subjektiivisen tuntemuksen ilmaisuna, jossa ei kuitenkaan an-
neta konkreettisesti virheellista, vaaraa tai harhaanjohtavaa tietoa kaupan kohteena olevasta

asuinkiinteistosta.

Kiinteiston virhetilanteita ja myyjan virhevastuuta tarkasteltaessa on hyva huomioida, etta
seka laatuvirheita koskevissa MK 2:17.1:n 2 ja 3 kohdissa etta vallintavirheita koskevissa MK
2:18.1:n 1-3 kohdissa ja oikeudellisia virheita koskevissa MK 2:19.1:n 2 ja 3 kohdissa saadetyn
mukaisesti virheeseen vetoamisen edellytyksena on, etta virheellisen tai harhaanjohtavan tie-
don tai tiedon antamisen laiminlyonnin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan eli ostajan os-
topaatokseen tai kaupan ehtoihin.® Ostaja voi siten vedota esimerkiksi laatuvirheeseen vain,
jos myyjan antama konkreettinen tieto on virheellinen tai harhaanjohtava, mutta ostaja ei
kuitenkaan voi vedota virheeseen, jos myyja on ennen kaupantekoa korjannut ilmoittamiaan
tietoja. Lisaksi edellytetaan, etta myyjan antamalla tiedolla on ollut vaikutusta kaupan synty-
miseen tai sen ehtoihin - myyjaa ei kuitenkaan velvoiteta luettelemaan kiinteiston kaikkia va-

hamerkityksisia ominaisuuksia ja siten ostajan ei ole mahdollista vedota vahamerkityksisiin

38 HE 120/1994 vp, 50.

39 HE 120/1994 vp, 51. Heikkinen 2018, 70-71.

40 Hoffrén 2021, 69.

4“1 HE 120/1994 vp, 50. Kyllastinen 2010, 236-237, 239.
42 Kasso 2014, 252.

4 HE 120/1994 vp, 50, 52, 54.
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virheellisyyksiin myyjan antamassa selvityksessa.* Kiinteistokauppaa tehtdessa onkin hyva
tiedostaa, etta hyvin vahaiset virheet eivat viela valttamatta luo ostajalle oikeutta esittaa
myyjalle vaatimuksia, vaikka maakaaressa kuvatut virhetilanteet sinansa muuten tayttyisivat-
kin. Lisaksi kiinteistokauppaan tavallisesti vaikuttava virhe on vaikutukseton silloin, kun virhe-
seikalla ei ole merkitysta juuri kyseisessa kiinteistokaupassa - esimerkiksi kiinteistoon kuulu-
vassa rakennuksessa olevalla rakennusvirheella ei ole merkitysta siina tapauksessa, etta os-
taja on jo alun perinkin ostopaatosta tehdessaan aikonut purkaa rakennuksen heti kaupanteon

jalkeen.#

Myyja ei myoskaan voi vedota tietamattomyyteensa, jos kyseessa on tyypillisesti myydyn kal-
taisen kiinteiston kayttoon tai arvoon vaikuttava vika tai puute, joka hanen olisi kiinteiston
omistajana pitanyt havaita ja joka vaikuttaa siihen, etta kiinteisto poikkeaa olennaisesti laa-
dultaan siita tasosta, mita vastaavan kaltaisilta kiinteistoilta voidaan yleensa edellyttaa.
Vanhoissa rakennuksissa voi kuitenkin usein olla piilevia vikoja, niin sanottuja salaisia vir-
heita, joita myyja tai ostaja kumpikaan eivat ole voineet havaita normaalin tarkastuksen yh-
teydessa ennen kaupantekoa. Tallgin kiinteistossa voidaan katsoa olevan virhe, jos se poik-
keaa laadultaan merkittavasti siita tasosta, mita samalla seudulla olevat, vastaavan ikaiset ja
vastaavan kaltaiset kiinteistot edustavat. Kiinteiston laatutasoa arvioitaessa kiinnitetaan huo-
miota erityisesti rakennusten ikaan ja niihin tehtyihin peruskorjauksiin, ja vahaiset poik-
keamat tavanomaisena pidettavasta laatutasosta jaavat ostajan vastattaviksi.* Molemmille
kaupan osapuolille myohemmin yllatyksena tulevissa kiinteiston piilevissa vioissa riski jakau-
tuu siten niin, etta ostaja kantaa riskin pienista, merkittavaa vahaisemmista salaisista vir-

heista, kun myyja puolestaan vastaa normaalia merkittavammista virheista.

Kiinteiston myyjalle asetettu tiedonantovelvoite on laaja, ja sita voidaan pitaa jopa anka-
rana.*® MK 2:20:n mukaisesti myyjan tiedonantovelvollisuus on lisdksi voimassa silloinkin, kun
kiinteistd on annettu kiinteistonvalittajan myytavaksi tai kun joku muu on toiminut kauppa-
neuvotteluissa myyjan lukuun. MK 2:20.1:ssa saadetyn mukaisesti kiinteiston myyja vastaa si-
ten myos kiinteistonvalittajan tai muun myyjan edustajana toimivan tahon ostajalle antamista
tiedoista seka tiedonantovelvollisuuden laiminlyonnista. Oikeuskirjallisuudessa onkin katsottu
paaosin myyjaan kohdistuvan virhevastuun kannustavan myyjaa tiedonantovelvoitteen taytta-
miseen, silla normaalisti myyja vapautuu vastuusta, kun ostaja on tullut tietoiseksi kiinteiston

viasta tai puutteesta.’ Koska ostajan selonottovelvollisuus ei vahenna myyjan tiedonanto-

4 HE 120/1994 vp, 50-51.

4 Hoffrén 2021, 83-84.

4 HE 120/1994 vp, 26, 51.

47 HE 120/1994 vp, 26, 51. Tepora 2010, 294.
48 Kyllastinen 2010, 196. Niemi 2016, 459.

4 Niemi 2016, 451.

0 Heikkinen 2018, 70. Tepora 2010, 86.
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velvollisuutta kertoa kaikista sellaisista kiinteistoa koskevista, tiedossaan olevista seikoista,
joilla voi olla merkitysta kaupanteon kannalta, voidaan kaytannon ohjeena pitaa, etta myyjan

kannattaa yleensa kertoa kiinteistosta mieluummin liikaa kuin liian vahan.>!
6.2 Ostajan selonotto- ja ennakkotarkastusvelvollisuus

MK 2:22:ssa saadetyn mukaisesti ostaja ei saa laatuvirheena vedota seikkaan, joka olisi voitu
havaita kiinteiston tarkastuksessa ennen kaupan tekemista. Tama maakaaressa ostajalle saa-
detty tarkastus- ja selonottovelvollisuus tasapainottaa ja rajoittaa myyjan tiedonantovelvolli-
suutta ja vastuuta - ennakkotarkastusvelvollisuus edellyttaa, etta ostaja aina tarkastaa kiin-
teiston eli selvittaa sen fyysiset ominaisuudet ennen kaupan tekemista sellaista tavanomaista
huolellisuutta noudattaen, jota voidaan yleensa olettaa kaytettavan, kun hankitaan arvokasta
omaisuutta.? Ostajan suorittamaan tavanomaiseen tarkastukseen ei ole kuitenkaan katsottu
kuuluvan esimerkiksi velvoitetta huonekalujen tai muiden tavaroiden siirtelyyn mahdollisten

virheiden paljastumiseksi. >3

Tarkastusvelvollisuuden laiminlyonti johtaa siihen, etta ostaja ei voi vedota laatuvirheeseen,
joka olisi voitu havaita kiinteistolla kaynnin yhteydessa. Siten ostaja vastaa omasta huolimat-
tomuudestaan, mikali tarkastus on suoritettu liian nopeasti ja puutteellisesti eika kiinteiston
kaikkia merkittavia ominaisuuksia ole selvitetty. Laissa ei ole kuitenkaan maaritelty tai yksi-
loity mitaan yleisia saantoja siita, mita seikkoja ostajan tulisi aina tutkia - maakaaressa tode-
taan ainoastaan, etta erityisia teknisia eika muitakaan tavanomaisesta poikkeavia toimenpi-
teita kuten esimerkiksi mittauksia edellyteta tarkastuksessa. Rakennukset tulisi siten yleensa
tarkastaa silta osin kuin erilaisiin tiloihin, esimerkiksi kellari- ja ullakkotiloihin, on esteeton
paasy.>* Korkeimman oikeuden ratkaisuilla on lain tulkinnassa ollut taltakin osin keskeinen
merkitys, silla oikeuskaytannossa kyseinen tulkinta on syntynyt jo ennen nykyista maa-

kaarta.>

Korkein oikeus otti asiaan kantaa jo 1980-luvulla ennakkopaatoksessaan KKO
1984-11-193. Kyseisessd, ennen nykyistd maakaarta® voimassa olleen vanhan
maakaaren saannoksiin perustuneessa ratkaisussa oli kyse tammikuussa 1980

tehdysta kiinteistokaupasta, jossa ostajat olivat ostaneet kuolinpesan

51 Kasso 2014, 262.

52 HE 120/1994 vp, 26. Kyllastinen 2010, 315.

53 Kyllastinen 2010, 316.

> HE 120/1994 vp, 56.

5 Hoffrén 2021, 172.

% MK 21:2:ssa saadetyn mukaisesti maakaaren voimaan tulosta saadettiin erillisella lailla.
Maakaaren voimaanpanosta annetun lain (541/1995) 1 §:n mukaisesti uusi maakaari
(540/1995) tuli voimaan 1.1.1997, ja 2 §:n mukaisesti uuden lain voimaantullessa kumottiin
samalla muun muassa vuoden 1734 lain maakaari.
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osakkailta omakotitalon seka vuokraoikeuden tonttiin. Ostajat olivat kuitenkin
muuttaneet omakotitaloon vasta tammikuussa 1981, silla talo oli jaanyt kau-
panteon jalkeen viela myyjien hallintaan siihen asti. Ostajat olivat huomanneet
kevaalla 1981, etta sisaankaynnin ylapuolella olevasta katosta ja talon rays-
taista tuli vesi lapi. Lisaksi vesikatto oli mustunut sisapuolelta lahes kauttaal-
taan ja oli homeessa ja madantynyt, ja myos vesikaton ja valipohjan valiset
lampoeristepurut olivat markia. Ostajat katsoivat, etta myyjat olivat olleet tie-
toisia vioista ja siten ostajat olivat erehtyneet talon kunnosta ilman omaa syy-
taan. Myyjat puolestaan kiistivat kanteen ja ilmoittivat, etta he eivat olleet

koskaan havainneet talon katossa vikoja tai vesivuotoja.®’

Kyseisessa tapauksessa talon ullakkotilaan oli paasy kahta kautta, mutta kuiten-
kin hankalasti siten, etta toinen luukku oli ulkona talon paadyssa ja toinen
luukku puolestaan oli talon ulkovajan katossa.*® KKO katsoi ratkaisussaan, etta
talossa olleita vesivahinkoja ei ollut voitu havaita viela kaupanteon aikaan tam-
mikuussa 1980 talon tavanomaisessa ulkoisessa ja sisaisessa tarkastuksessa.
KKO:n mukaan ostajat eivat olleet laiminlyoneet velvollisuuttaan tarkastaa talo
ja katon kunto, silla ostajan tehdessa talon tarkastusta ennen kaupantekoa ta-
lon ullakkotilaan johtaneista kahdesta luukusta toinen oli ollut paatyseinaan si-
sapuolelta naulattu, ja toinen luukku puolestaan oli sijainnut ahtaan sailytysti-

lan katossa.>’

Yleensa tarkastuksessa on myos riittavaa, etta ostaja itse tarkastaa kiinteiston. Jos ostaja kui-
teudesta), on hanen ryhdyttava tarkempaan tutkimukseen, johon saatetaan tarvita ulkopuo-
lista asiantuntija-apua.® Ostajan ennakkotarkastusvelvollisuus voi siten laajeta tarkastuksessa
ilmi tulleiden seikkojen vuoksi tai myyjan antamien tai muuten ostajan tietoon tulleiden tie-
tojen perusteella. Ostajan on talloin pyydettava myyjalta lisatietoja tai edellytettava lisatut-

kimusten tekemista.®

Korkeimman oikeuden oikeuskaytannosta loytyy myos 2000-luvulta nykyisen maakaaren voi-

massaolon ajalta useita tapauksia, joissa KKO on ottanut kantaa ostajan selonotto- ja ennak-
kotarkastusvelvollisuuteen yksityishenkiloiden valisessa asuinkiinteiston kaupassa. KKO on ot-
tanut asiaan kantaa muun muassa MK 2:9.2:ssa saadettya yksiloidyn sopimisen velvoitetta os-

tajan oikeuksien rajoittamisessa koskevan ennakkopaatoksensa 2004:78 yhteydessa. Kyseista

57 KKO 1984-11-193. Asian kasittely alemmissa oikeuksissa, Kanne Lahden RO:ssa.

8 KKO 1984-11-193. Asian kasittely alemmissa oikeuksissa, RO:n paatos 24.11.1981.
% KKO 1984-11-193. Korkein oikeus.

¢ HE 120/1994 vp, 56.

61 Niemi 2016, 408.
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ennakkopaatosta tarkastellaan ostajan oikeuksien rajoittamista koskevan yksiloidyn sopimisen
velvoitteen osalta myohemmin luvussa 6.4. ja tassa yhteydessa tarkastelu keskittyy KKO:n

esittamiin perusteluihin ostajan selonotto- ja ennakkotarkastusvelvollisuuden osalta.

kaupasta, joka koski vuonna 1982 rakennettua ja kokonaisuudessaan vuonna
1988 remontoitua omakotitaloa kiinteistoineen. 30.10.1998 tehdyssa kauppakir-
jassa mainittiin rakennuksessa 14.9.1998 suoritetussa kunto-/kosteuskartoituk-
sessa havainnoiduista vaurioista ja puutteista eli alakerran lattiasta loytyneesta
kosteudesta ja eteisen takassa olevista halkeamista. Kyseiseen kauppakirjan
kohtaan oli lisaksi sisallytetty kiinteiston kuntoa koskeva ehto, jossa mainittiin
muun muassa, etta "Ostaja on tutustunut kunto-/kosteuskartoituksesta laadit-
tuun, hanelle luovutettuun raporttiin. Ostaja on tietoinen, ettei mainittujen
vaurioiden laajuutta ja niiden mahdollisesti aiheuttamia muita vahinkoja ole
selvitetty. Tasta huolimatta ostaja ja myyja ovat sopineet, etta ostaja ottaa
kaupan kohteen vastaan siina kunnossa kuin se hanelle viimeksi esiteltaessa
oli.”%2 Kyseisessa rakennuksessa oli kuitenkin myshemmin kaupanteon jalkeen
havaittu tarkemmissa tutkimuksissa vakaviksi rakennusvirheiksi katsottavat kui-
vatusjarjestelman puuttuminen, peruslaatan alapuolisen tayttoaineksen vir-
heellisyys ja rakennuksen virheellinen perustamistaso maastoon nahden, jotka
olivat aiheuttaneet rakennukseen kosteusvaurioita. Kyseiset vakavat rakennus-

virheet eivat olleet ostajien tiedossa kauppaa tehtdessa.®’

KKO katsoi ratkaisunsa perusteluissa, etta ostajat eivat kyseisessa tapauksessa
laiminlyoneet selonottovelvollisuuttaan, vaikka he eivat olleet tehneet tai
edellyttaneet tarkempia tarkastustoimia ennen kaupantekoa.® Ostajat olivat
kauppakirjan allekirjoittaessaan tienneet omakotitalossa olevista, kosteuskar-
toituksesta ilmenneista ja kauppakirjassa yksiloidyista kosteusvaurioista, mutta
heilla ei ollut syyta epailla kyseisten tietojen paikkansapitavyytta eika tarkistaa
niita muulla tavoin - MK 2:22.1:ssa saadetyn mukaisesti ostajalla ei ole velvolli-
suutta ilman erityista syyta tarkistaa myyjan kiinteistosta antamien tietojen
paikkansapitavyytta eika ulottaa tarkastusta seikkoihin, joiden selvittaminen
edellyttaa teknisia tai muita tavanomaisesta poikkeavia toimenpiteita.®®> KKO

muistutti perusteluissaan, etta kosteusvaurioiden havaitseminen luo tavallista

62 KKO 2004:78. Asian kasittely alemmissa oikeuksissa, Rauman karajaoikeuden tuomio
4.1.2001 seka Korkeimman oikeuden ratkaisu, Perustelut kohta 2.

63 KKO 2004:78. Korkeimman oikeuden ratkaisu, Perustelut kohta 3.

64 KKO 2004:78. Korkeimman oikeuden ratkaisu, Perustelut kohta 6.

65 KKO 2004:78. Korkeimman oikeuden ratkaisu, Perustelut kohdat 4-5.
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laajemman selonottovelvollisuuden ostajalle, koska kosteusvauriot johtuvat
usein rakennusvirheista. KKO katsoi kuitenkin ratkaisussaan, etta kyseisessa ta-
pauksessa rakennuksessa myohemmin, vasta kaupanteon jalkeen ilmenneissa
vakavissa rakennusvirheissa oli kuitenkin kyse sellaisista rakennusteknisista vir-
heista, joita ei olisi voitu havaita muuten kuin muun muassa poraamalla reikia
alakerran lattiaan seka tekemalla maankaivuutoita rakennuksen ulkoseinien
vierustoilla, eli tekemalla sellaisia tavanomaisesta poikkeavia ja myyjan kiin-
teistoon kajoavia toimenpiteita, joihin ostaja ei olisi voinut edes ryhtya sopi-

matta ensin asiasta myyjan kanssa.®

Korkeimman oikeuden ennakkopaatoksen 2004:78 on katsottu tarkentaneen hieman MK
2:22.1:ssa saadettya ostajan ennakkotarkastusvelvollisuutta ja maakaaren esitoissa ennakko-
tarkastuksesta annettuja tasmennyksia eli tarkentaneen, minkalaisia toimia ostajalta voidaan
edellyttaa, kun han on havainnut kiinteiston tarkastuksen yhteydessa epailyttavia seikkoja.
KKO katsoi ratkaisussaan, etta tarkastuksessa havaituista kosteusongelmista huolimatta osta-
jilta ei voida edellyttaa myyjan kiinteistoon kajoavia epatavanomaisia, myyjan suostumusta
edellyttavia toimenpiteita kuten esimerkiksi tarkastusreikien poraamista lattiaan tai maan-
kaivuutoiden tekemista rakennuksen ulkoseinien vierustoilla. Toisaalta ostajan tarkastusvel-
vollisuuden laajuutta koskevan arvioinnin ei kuitenkaan nahty olevan taysin selvaa kyseisen
ennakkopaatoksenkaan perusteella, silla kaytannossa kuitenkin kiinteiston tarkastuksessa ha-
vaittujen ongelmien tarkemmaksi selvittamiseksi tarvitaan usein juuri kiinteistoon kajoavien,

myyjan suostumusta edellyttavien toimenpiteiden tekemista.®”

Korkein oikeus paatyi sen sijaan aanestyksen tuloksena vastakkaiseen ratkai-
2019:16. Tapauksessa oli kyse vuonna 2012 tehdysta kiinteistokaupasta, jossa
ostajat ostivat myyjalta kaksi kiinteistoa, joista toisella sijaitsi vuonna 1958 ra-
kennettu liikekiinteistdo/asuinrakennus. Kyseinen rakennus oli myohemmin muu-
tettu kokonaan asuinkayttoon. Ostajat olivat saaneet ennen kaupantekoa myy-
jalta nahtavaksi kuntotarkastusraportin, jossa oli suositeltu lisatutkimuksia ra-
kennuksen alapohjan kunnon kartoittamiseksi ja raportissa kuvattujen vaurioi-
den laajuuden selvittamiseksi ja siten ostajat olivat ennen kauppaa tietoisia ra-
kennuksen seinassa ja alapohjassa olevista lahovaurioista. Kuntoraportin mu-
kaan rakennus oli rakennettu kallioiselle rinnetontille ja sen maanpintaa lahella
olleissa puurakenteissa oli kosteusvaurioita. Lisaksi raportista ilmeni muun mu-

assa, etta rakennuksen kellarissa oli jatkuvaa ja voimakasta kosteutta ja etta

6 KKO 2004:78. Korkeimman oikeuden ratkaisu, Perustelut kohdat 3 ja 6.
7 Tuomisto 2004.



23

kevaisin kellariin tulvi vetta. Rakennuksen ymparilla oleva maanpinta ja perus-
kallio viettivat jyrkasti rakennukseen pain ja johtivat katto-, sade- ja sulamis-
vedet rakennuksen alle seka rakennuksen seina- ja lattiarakenteisiin. Kuntora-
portin mukaan rakennuksessa oli tuulettuva alapohja (niin sanottu rossipohja),
jonka puurakenteet olivat liian lahella maanpintaa ja lattiarakenne oli kiinni
maassa, ja lisaksi rakennuksessa ei ollut salaojia eika kosteuseristysta sokkelin
ulkopuolella. Kuntoraportissa mainitut seikat oli huomioitu kauppakirjassa sovi-
tussa kauppahinnassa.®® Ostajille selvisi kuitenkin myohemmin, etta rakennuk-
sen alapohjarakenteena oli maanvarainen betonilaatta, joten myyja oli ennen
kauppaa antanut ostajille virheellisen tiedon, etta rakennuksessa olisi muualla

kuin kellarin kohdalla ollut tuulettuva alapohja.®’

Kyseisessa tapauksessa KKO:n ratkaistavana oli kysymys siita, oliko ostajilla oi-
keus vedota MK 2:17:ssa tarkoitettuna laatuvirheena rakennuksen alapohjan la-
hovaurioihin ja alapohjan rakenteesta annetun tiedon virheellisyyteen tai oli-
vatko he menettaneet kyseisen oikeutensa ennakkotarkastusvelvollisuuden lai-
minlyonnin vuoksi.”® KKO katsoi danestyksen jalkeen ratkaisussaan, etta osta-
jien ennen kaupantekoa kohteesta saamat tiedot olivat edellyttaneet ostajilta
tavallista perusteellisempaa tarkastusta rakennuksen alapohjan kunnon selvit-
tamiseksi, tarvittaessa rakenteita rikkovin menetelmin. Koska ostajat olivat
kuitenkin kyseisista tiedoista huolimatta ostaneet kiinteiston ilman lisatutki-
muksien tekemista, olivat he ottaneet riskin siita, etta alapohjassa voi olla vau-
rioita, jotka vaikuttavat merkittavasti kiinteiston asumiskayttoon seka edellyt-
tavat mittavia korjauksia. KKO katsoi, etta mikali alapohjan kuntoa olisi selvi-
tetty lisatutkimuksilla jo ennen kauppaa eika vasta myohemmin kaupanteon
jalkeen, olisivat alapohjan rakenne ja lahovauriot tulleet ilmi jo lisatutkimuk-
sissa. KKO paatyi siten ratkaisussaan siihen, etta ostajat eivat voineet vedota
MK 2:17:ssa tarkoitettuna laatuvirheena alapohjan lahovaurioihin ja sen raken-

teesta annetun tiedon virheellisyyteen.”"

Oikeuskirjallisuudessa ja myos kiinteistokauppoja koskevia kysymyksia kaytannossa hoitavien
juristien parissa ennakkopaatos 2019:16 on nahty kiinnostavaksi ja merkittavaksi erityisesti
siksi, etta tapauksessa oli arvioitavana, miten myyjan antama virheellinen tieto vaikuttaa os-

tajan ennakkotarkastusvelvollisuuteen. KKO:n ratkaisu syntyi aanestyksen jalkeen, ja KKO:n

68 KKO 2019:16. Asian kasittely alemmissa oikeuksissa, Tausta ja Kanne Pohjois-Savon karaja-
oikeudessa.

69 KKO 2019:16. Asian kasittely alemmissa oikeuksissa, Kanne Pohjois-Savon kérajaoikeudessa
seka Korkeimman oikeuden ratkaisu, Perustelut kohta 2.

70 KKO 2019:16. Korkeimman oikeuden ratkaisu, Perustelut kohta 1.

1 KKO 2019:16. Korkeimman oikeuden ratkaisu, Perustelut kohta 31.
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enemmiston kannan mukaan myyjan antama virheellinen tieto olisi kaynyt ilmi, jos ostaja
olisi tayttanyt ennakkotarkastusvelvollisuutensa. KKO ei siten nahnyt ostajien ennen kaupan-
tekoa saamalla virheellisella tiedolla olevan kyseisessa tapauksessa merkitysta, koska KKO:n
kannan mukaan ostajalla joka tapauksessa oli ollut erityinen syy vaurioiden laajuuden tarkem-

paan tutkimiseen ennen kaupantekoa.”?
6.3 Virheen maaraytymisen ajankohta ja virheesta ilmoittaminen

MK 2:21.1:ssa saadetyn mukaisesti kiinteiston virheellisyys maaraytyy sen mukaan, millainen
kiinteistd on kauppaa tehtaessa ja siten myyja vastaa kiinteistossa olevasta virheesta, vaikka
virhe ilmenisi vasta myohemmin. Toisin sanoen vaikka vika tai puute (esimerkiksi kosteuden
paasy rakenteisiin) ei olisi viela kaupanteon hetkella aiheuttanutkaan nakyvia vahinkoja, kat-
sotaan kiinteistossa kuitenkin olevan virhe, jos vian syy tai peruste oli olemassa jo kaupante-
kohetkella. Lisaksi myyja vastaa kiinteiston arvon alentumisesta MK 2:23:ssa saadetyn mukai-
sesti, mikali myyjan toimenpiteiden tai huolimattomuuden vuoksi kiinteiston laadulliset omi-
naisuudet huonontuvat kaupan tekemisen jalkeen ennen kuin kiinteisto on luovutettu osta-
jalle.” MK 2:23.1:n mukaan siina tapauksessa, ettd myyja on kaupan tekemisen jalkeen lai-
minlyonyt kiinteiston asianmukaisen huolenpidon, oikeudettomasti kayttanyt kiinteistoa tai
muutoin huolimattomuuttaan vahingoittanut sita, on ostajalla oikeus hinnanalennukseen tai
kiinteistolle aiheutuneen vahingon ollessa olennainen, oikeus purkaa kauppa. Kyseisen lain-
kohdan mukaan ostajalla on lisaksi oikeus saada korvaus vahingostaan. MK 2:21.2:n mukaan
ostaja ei saa kuitenkaan vedota sellaiseen virheeseen, jonka myyja on korjannut ennen kiin-
teiston luovuttamista ostajalle. Myyjan vastuuta tarkasteltaessa onkin tarkeaa huomata, etta
myyja vastaa kaupanteon jalkeen, ennen kiinteiston luovutusta ostajalle syntyneista vioista
vain, jos han on aiheuttanut ne huolimattomalla toiminnallaan ja laiminlyomalla kiinteiston
huolenpidon, kun taas kaupantekohetkella kiinteistossa olleista puutteista myyja vastaa myy-
jan tiedonantovelvollisuuden mukaisesti silloinkin, kun han ei ole tiennyt tai hanen ei olisi

edes pitanyt tietdaa kyseisista virheista’.

MK 2:25.1:n mukaan ostaja ei saa vedota virheeseen, ellei han ilmoita virheesta ja siihen pe-
rustuvista vaatimuksistaan myyjalle kohtuullisessa ajassa siita, kun han havaitsi virheen tai
kun hanen olisi pitanyt se havaita. Kohtuullisena pidettavalle ajalle ei ole kuitenkaan maakaa-
ressa tai sen esitoissa maaritelty mitaan aikarajoja. Kohtuulliseksi katsottava aika maaraytyy-
kin siten tapauskohtaisesti muun muassa kohteen laadun perusteella - tarkeaa kuitenkin on,
etta ostajalla olisi aikaa kohteessa olevan virheen laadun ja laajuuden perusteelliseen selvit-

tamiseen niin, etta virhe olisi mahdollista nimeta yksiloidysti ja arvioida sen perusteella

72 Herkulex.fi 2019. Tuomisto 2019.
73 HE 120/1994 vp, 56.
74 Hoffrén 2021, 80.
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myyjalle esitettavaa vaatimusta.” Lain esitdiden mukaan ostajan tulee virheesta ilmoittaes-
saan eli reklamoidessaan ilmoittaa myyjalle, mita virheellisyys koskee, miten virheellisyys il-
menee ja millaisia vaatimuksia ostaja tulee esittamaan myyjalle virheen perusteella. Virheil-
moitusta on mahdollista taydentaa myohemmin eika vaatimuksia tarvitse viela ilmoitusvai-
heessa yksiloida, koska vahingonkorvausta tai hinnanalennusta koskevien vaatimusten suuruus

selviaa yleensa vasta myohemmin, kun korjaustyot valmistuvat.’®

MK 2:25.1:ssa saadetty reklamaatiovelvollisuus koskee seka vallintavirheita, oikeudellisia vir-
heita etta laatuvirheita, mutta kaytannossa reklamaatiolla on keskeinen merkitys nimen-
omaan laatuvirheiden osalta.”” MK 2:25.2 sisaltaa kuitenkin tarkemman saantelyn laatuvir-
heen osalta niin, etta ostaja menettaa oikeutensa vedota laatuvirheeseen, ellei han ilmoita
laatuvirheesta myyjalle viiden vuoden kuluessa siita, kun kiinteiston hallinta on luovutettu.
Kyseisen saannoksen taustalla voidaan nahda olevan pyrkimys turvata kiinteiston myyja (usein
yksityinen henkilo) yllattavilta, useiden vuosien kuluttua esitettavilta vaatimuksilta. Lain esi-
toiden mukaan onkin kohtuullista, etta vastuu siirtyy jossain vaiheessa lopullisesti ostajalle,
vaikkakin kiinteiston laatuvirheet voivat ilmaantua vasta pitkankin ajan kuluttua kaupante-

osta.’®

MK 2:25.3:ssa saadetyn mukaisesti myyja ei vapaudu vastuustaan edella kuvattujen 1 tai 2
momentin nojalla, mikali han menetellyt kunnianvastaisesti ja arvottomasti tai torkean huoli-
mattomasti. Siten mikali myyja on esimerkiksi tiedossaan olevan vian salaamalla menetellyt
moitittavasti, voi ostaja vedota kiinteistossa olevaan laatuvirheeseen viiden vuoden jalkeen-
kin?. Ostajalla ei kuitenkaan ole oikeutta vedota laatuvirheeseen rajoittamattomaksi ajaksi,
silld yleinen vanhentumisaika asettaa takarajan rahavaatimusten esittamiselle.®® Velan van-
hentumisesta annetun lain (728/2003, jaljempana VanhL) 4 §:ssa saadetyn mukainen yleinen
vanhentumisaika on kolme vuotta. VanhL 7.1 8:n 1 kohdan mukaisesti sopimusrikkomukseen
perustuvassa hyvityksessa vahingonkorvauksen tai muun hyvityksen vanhentumisaika alkaa ku-
lua siita, kun ostaja on havainnut virheen tai puutteen kaupan kohteessa tai hanen olisi pita-
nyt havaita virhe. VanhL 7.2 §:n mukaan hyvityksen vanhentuminen on talloin katkaistava en-
nen kuin kymmenen vuotta on kulunut sopimusrikkomuksesta tai vahinkoon johtaneesta tai
edun palautuksen perustana olevasta tapahtumasta. Sama kymmenen vuoden takaraja koskee
myos kiinteistokaupan purkua, silla MK 2:34.3:ssa saadetyn mukaisesti kauppaa ei saa purkaa,
ellei sita koskevaa kannetta ole pantu vireille kymmenen vuoden kuluessa siita, kun kiinteis-

ton hallinta on luovutettu.

> Tepora 2010, 297.

76 HE 120/1994 vp, 58.
7HE 120/1994 vp, 58.

78 HE 120/1994 vp, 58.

79 HE 120/1994 vp, 59.

8 Tepora 2010, 297, 298.
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seen reklamaatioaikaan kiinteiston laatuvirhetta koskevassa asiassa, eli millai-
sen aikajakson kuluessa virheen havaitsemisesta ostajan on ilmoitettava vir-
heesta ja siihen perustuvista vaatimuksistaan myyjalle, jotta hanen oikeutensa
mahdolliseen hinnanalennukseen ja/tai vahingonkorvaukseen sailyisivat. Kysei-
nen tapaus koski 18.8.2011 tehtya kiinteistokauppaa. Kiinteiston ostajat olivat
ilmoittaneet 23.10.2013 karajaoikeuteen vireille panemassaan kanteessa, etta
kyseisessa kiinteistossa oli laatuvirhe, koska kiinteistoon kuuluvan asuinraken-
nuksen yla- ja alapohjassa oli rakennusvirheita ja vaurioita. Kanteessaan osta-
jat vaativat ensisijaisesti kaupan purkamista ja myyjien velvoittamista palaut-
tamaan ostajille kauppahinta seka toissijaisesti, etta myyjat velvoitetaan suo-
rittamaan kauppahinnan alennusta ostajille.?' Kiinteiston ostajat olivat saaneet
tiedon asuinrakennuksen ylapohjan virheista kuntoraportista, joka oli paivatty
13.12.2011, ja he olivat ilmoittaneet virheista myyjille 6.2.2012. Kyseisessa
reklamaatiokirjeessa oli selvitetty ylapohjassa havaittuja vaurioita, ja ostajat
olivat lisaksi varanneet mahdollisuuden esittaa myohemmin tarkemmin yksiloi-
tyja vaatimuksia. Ostajat eivat olleet esittaneet myyjille kirjeessa viela hinnan-
alennus- ja/tai vahingonkorvausvaatimuksia. Ylapohjan kuntotutkimus tehtiin
kuitenkin vasta noin kymmenen kuukautta virheiden havaitsemisen jalkeen eli
12.10.2012, ja alapohjan kuntotutkimuksen raportti puolestaan valmistui
20.10.2012. Helmikuun alkupuolella 2012 lahetetyn reklamaatiokirjeen jalkeen
ostajat olivat seuraavan kerran myyjiin yhteydessa kirjeitse vasta 28.12.2012,
jolloin he ilmoittivat ylapohjan virheeseen perustuvan rahamaaraisen vaatimuk-
sen seka lisaksi varasivat mahdollisuuden esittaa tarkemmin yksiloityja korvaus-
vaatimuksia alapohjan virheen osalta sen jalkeen, kun kyseisten korjauskustan-
nusten kustannusarvio olisi kaytettavissa. Tassa vaiheessa ensimmaisen rekla-
maatiokirjeen lahettamisesta oli kulunut aikaa jo yli kymmenen kuukautta ja
virheiden havaitsemisesta puolestaan yli vuosi. Lisaksi ostajien vaatimukset tas-
mentyivat tarkemmin lopullisesti vasta 23.10.2013 karajaoikeudelle toimite-
tussa haastehakemuksessa.® KKO katsoi ratkaisussaan, etta ostajat eivat olleet
ilmoittaneet ylapohjan virheisiin perustuvista vaatimuksistaan kohtuullisessa
ajassa virheiden havaitsemisesta eivatka myoskaan alapohjan virheiden osalta
olleet ilmoittaneet vaatimuksistaan riittavan yksiloidysti kohtuullisessa ajassa

virheiden havaitsemisesta.®

81 KKO 2016:69. Asian kasittely alemmissa oikeuksissa, Kanne ja vastaus Keski-Suomen karaja-
oikeudessa.

82 KKO 2016:69. Korkeimman oikeuden ratkaisu, Perustelut kohdat 13-14, 16, 21, 24-25 ja 27.
8 KKO 2016:69. Korkeimman oikeuden ratkaisu, Perustelut kohdat 22 ja 31.
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Kohtuullisen pituiseksi katsottavaa reklamaatioaikaa ei ole maakaaressa tai sen esitoissa maa-
ritelty, vaan kohtuullisena pidettava aika maaraytyy tapauskohtaisesti niin, etta ostajalla tu-
lee olla aikaa selvitystyohon virheen laadun ja laajuuden yksiloimiseksi ja myyjalle esitetta-
van vaatimuksen arvioimiseksi.®* KKO:n ennakkopaatoksessa 2016:69 esittaman kannan on Kui-
tenkin nahty heijastavan oikeuskirjallisuudessa kohtuullisena reklamaatioaikana pidettya
muutaman kuukauden (korkeintaan puolen vuoden) aikarajaa. Vaikka ostajalla on oltava mah-
dollisuus tutkia virheeksi havaitsemaansa seikkaa tarvittaessa asiantuntija-apuun turvautuen,
vahvisti ennakkopaatos nakemyksen, jonka mukaan ostajan tulee kuitenkin toimia asiassa vii-

vyttelematta, aktiivisesti ja huolellisesti.®
6.4 Sopimusvapaus ja ostajan oikeuksien rajoittaminen yksiloidylla sopimisella

Kiinteiston virhetilanteita tarkasteltaessa on hyva huomioida, etta maakaaren sopimussuh-
detta koskevat saannokset ovat lahtokohtaisesti tahdonvaltaisia.8 MK 2:9:ssa saadetyn mukai-
sesti kiinteistokaupan osapuolilla on sopimusvapaus ja sopimuksella on mahdollista poiketa
myyjalle tai ostajalle kuuluvista oikeuksista ja velvoitteista. Lain esitoiden mukaan MK
2:9:2:ssa mainittu sopimus tarkoittaa seka kauppakirjaa etta kauppakirjaa taydentavia muita
sopimuksia®”. Sopimuksella poikkeamisen mahdollisuus koskee my6s MK 2:17-19:issa saadet-
tyja kiinteiston virhetilanteita, mutta MK 2:9.2:n mukaisesti niin kiinteiston virhetilanteitakin
kuin kaikkia MK 2:17-34:ssa saadettyja ostajan oikeuksia voidaan kuitenkin rajoittaa vain sopi-
malla yksiloidysti siita, milla tavalla ostajan asema poikkeaa laissa saadetysta. Yksiloidyn so-
pimisen vaatimus tarkoittaakin kaytannossa sita, etta yleisella tasolla muotoillut kauppaehdot
kuten esimerkiksi “kiinteisto myydaan siina kunnossa kuin se on kaupantekohetkella” eivat
edella mainitun maakaaren kohdan mukaisesti ole sitovia. Sen sijaan jos kohteen virheet on
yksiloity yksiselitteiseksi myyjan vastuunrajoituslausekkeeksi (esimerkkina kauppakirjan ehto,
jonka mukaisesti “kiinteistolla sijaitseva kaivo ei ole ollut kaytossa viimeiseen kuuteen vuo-
teen eika myyja vastaa kaivon kayttokelpoisuudesta ja sen kunnostamisesta”), kaupan osa-
puolille on selvaa, mista virheesta myyja ei vastaa ostajalle. Talloin ostajan ei ole myoskaan
mahdollista vedota kyseiseen virheeseen siina tapauksessa, etta kiinteistolla sijaitsevan kai-

von todetaan myohemmin todellisuudessakin olevan kayttokelvoton.®

saan 2004:78 kantaa MK 2:9.2:ssa saadettyyn velvoitteeseen yksiloidysta sopi-
misesta silloin, kun ostajan oikeuksia rajoitetaan niin, etta hanen asemansa

poikkeaa laissa saadetysta. Kyseisessa tapauksessa KKO:n ratkaistavana oli

8 Tepora 2010, 297.

8 Tuomisto 2016.

8 HE 120/1994 vp, 45.
8 HE 120/1994 vp, 45.
8 Tepora 2010, 349-350.
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kysymys siita, onko ostajan katsottava luopuneen oikeudestaan vedota kiinteis-
tolla sijaitsevassa omakotitalossa kaupanteon jalkeen havaittuihin, MK 2:17.1:n
mukaisiksi laatuvirheiksi katsottaviin rakennusvirheisiin ja oikeuteensa virheen
perusteella hinnanalennukseen, koska kauppakirjaan sisaltyi kiinteiston kuntoa
koskeva myyjan vastuunrajoituslauseke.® Kauppakirjassa oli mainittu omakoti-
talossa suoritetussa kunto-/kosteuskartoituksessa havainnoiduista vaurioista ja
puutteista (alakerran lattiasta loytynyt kosteus ja eteisen takassa olevat hal-
keamat) seka lisaksi kyseiseen kauppakirjan kohtaan oli sisallytetty myyjan vas-
tuunrajoituslausekkeena seuraava kiinteiston kuntoa koskeva ehto: ”Ostaja on
tutustunut kunto-/kosteuskartoituksesta laadittuun, hanelle luovutettuun ra-
porttiin. Ostaja on tietoinen, ettei mainittujen vaurioiden laajuutta ja niiden
mahdollisesti aiheuttamia muita vahinkoja ole selvitetty. Tasta huolimatta os-
taja ja myyja ovat sopineet, etta ostaja ottaa kaupan kohteen vastaan siina
kunnossa kuin se hanelle viimeksi esiteltaessa oli. Myyja ei ole vastuussa havai-
tuista vaurioista tai puutteellisuuksista ja niiden mahdollisesti aiheuttamista
lisavahingoista. Ostaja ottaa yksin vastattavakseen havaituista puutteellisuuk-

sista, vaurioista ja lisdvahingoista aiheutuvat korjaus- ja muut kustannukset.”%

Kyseisessa rakennuksessa oli kuitenkin myohemmin kaupanteon jalkeen ha-
vaittu tarkemmissa tutkimuksissa vakaviksi rakennusvirheiksi katsottavat kuiva-
tusjarjestelman puuttuminen, peruslaatan alapuolisen tayttoaineksen virheelli-
syys ja rakennuksen virheellinen perustamistaso maastoon nahden, jotka olivat
aiheuttaneet rakennukseen kosteusvaurioita.’ KKO katsoi siten ratkaisussaan,
etta kyseisessa tapauksessa ilmenneet rakennustekniset puutteet ja virheelli-
syydet vaikuttivat niin merkittavasti omakotitalon soveltumiseen kayttotarkoi-
tukseensa ja lisaksi myos kiinteiston arvoon, etta ostajan oikeutta vaatia hin-
nanalennusta kyseisen laatuvirheen perusteella oli mahdollista rajoittaa vain
MK 2:9.2:ssa saadetyn mukaisesti sopimalla yksiloidysti siita, milla tavalla osta-
jan asema poikkeaa laissa saadetysta. KKO katsoi, etta kiinteistokaupasta laa-
dittuun kauppakirjaan sisaltyva myyjan vastuunrajoituslauseke ei yksiloidysti
rajoittanut myyjan vastuuta rakenteiden asianmukaisuudesta ja siten ostajilla
oli oikeus vaatia kauppahinnan alennusta omakotitalossa havaittujen rakennus-

virheiden ja niiden aiheuttamien vaurioiden perusteella.

89 KKO 2004:78. Korkeimman oikeuden ratkaisu, Perustelut kohta 1.

% KKO 2004:78. Asian kasittely alemmissa oikeuksissa, Rauman karajaoikeuden tuomio
4.1.2001 seka Korkeimman oikeuden ratkaisu, Perustelut kohta 2.

91 KKO 2004:78. Korkeimman oikeuden ratkaisu, Perustelut kohta 3.

92 KKO 2004:78. Korkeimman oikeuden ratkaisu, Perustelut kohta 7.
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Oikeuskirjallisuudessa korkeimman oikeuden ratkaisun on nahty olleen lahes itsestaan selva,
silla kauppakirjaan sisaltynyt myyjan vastuunrajoituslauseke oli mukana maakaaren esitoissa
esimerkkina yksiloimattomista vastuunrajoituslausekkeista. MK 2:9.2:ssa saadetylla yksilointi-
vaatimuksella on haluttu puuttua juuri tdmankaltaisiin yksildimattomiin vastuunrajoituksiin. %3
KKO:n ratkaisun pohjalta onkin katsottu, etta kaupan osapuolten olisi hyva teettaa ennen
kaupantekoa laaja kuntokartoitus, jonka raportti sisaltaisi yksiloidysti niin rakennuksen vir-
heet ja puutteet kuin myos virheiden rakenteelliset syyt seka myos virheiden taloudelliset
vaikutukset. Talloin myos myyjan vastuunrajoituslauseke olisi mahdollista muotoilla kauppa-
kirjaan maakaaren tarkoittamalla tarkkuudella yksiloidysti ja virheen todelliset seuraamukset

olisi mahdollista huomioida paremmin.*

7  Asuinkiinteistojen kuntotarkastukset
7.1 Kuntotarkastuksen tekemisen lahtokohtia

Vaikka MK 2:22:ssa ostajalle saadetty ennakkotarkastus- ja selonottovelvollisuus ei velvoita-
kaan ostajaa ilman erityista syyta suorittamaan kiinteistossa erityisia teknisia tutkimuksia
eika maakaari aseta tallaista velvoitetta myoskaan myyjalle, on erityisesti asuinkiinteistojen
kauppojen yhteydessa tehtavista, ulkopuolisen asiantuntijan tekemista kuntotarkastuksista
tullut viime vuosina yleinen, lahes saannonmukainen kaytanto muun muassa ostajien kasva-
neen valveutuneisuuden vuoksi.?® Lisaksi monet pankit ovat alkaneet edellyttaa ennen kau-
pantekoa tehtavaa kiinteiston kuntotarkastusta asuntolainan myontamisen ehtona.® Vaikka
kuntotarkastuksen teettamisella ei sinallaan voida poistaa virheita sisaltavan rakennuksen
myynnista myyjalle mahdollisesti syntyvaa vastuuta, on kuntotarkastuksen tekemisen keskei-
sena tavoitteena ja hyotyna nahty kuitenkin olevan se, etta kuntotarkastuksen avulla kiinteis-
tokaupoissa saadaan lisatietoa kauppaa koskevaa paatoksentekoa varten ja pystytaan vahen-

tamaan riskia kiinteiston laatuvirheisiin liittyvien riitojen syntymisesta.?’

Kuntotarkastuksella tarkoitetaan kaupan osapuoliin nahden puolueettoman ulkopuolisen, ra-
kennusteknista osaamista omaavan asiantuntijatahon tekemaa tarkastusta, joka kohdistuu
kiinteiston fyysisiin ominaisuuksiin. Kuntotarkastus tehdaan yleensa aistinvaraisesti ja yleis-

luontoisesti eli kiinteiston rakenteita rikkomatta, ja vain havaittuihin riskirakenteisiin

% Tuomisto 2004.

% Tepora 2010, 353.

% Kasso 2014, 185.

% Pankkien linjauksista kuntokartoitusten edellytyksena lainarahoituksen myéntamiselle
asuinkiinteistojen kaupoissa ks. esimerkiksi Rummukainen 2017.

97 Heikkinen 2018, 156. Hoffrén 2011, 242. Kasso 2014, 188.
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tehdaan tarkempia tutkimuksia.’® Kuntotarkastuksen teettaa yleensa ennen kauppaa joko
myyja yksin tai myyja ja kiinteiston ostajaehdokas voivat tilata sen myos yhteisesti. Ostajaeh-
dokas saattaa myos itse hyodyntaa ulkopuolista kuntotarkastajaa apuna kaupan kohteen tar-
kastuksessa. Yleensa kaupan osapuolet laativat esisopimuksen tai sopivat ehdollisesta kau-

pasta, jolloin kaupan toteutuminen riippuu kuntotarkastuksen tuloksista.®

Koska MK 2:22:ssa saadetyn mukaisesti ostaja ei voi laatuvirheena vedota sellaiseen seikkaan,
joka olisi voitu havaita kiinteiston tarkastuksessa ennen kaupan tekemista, on kiinteistossa
suoritetulla kuntotarkastuksella ja siina tehdyilla havainnoilla merkitysta siihen, mista sei-
koista ostajan katsotaan olleen tietoinen kauppaa tehtaessa. Mikali kaupankohteena olevassa
kiinteistossa on tehty kuntotarkastus, on oletuksena talloin, etta ostaja on perehtynyt huolel-
lisesti kuntotarkastusta koskevan raportin sisaltoon kuten myos muihinkin kaupan perusteena
oleviin asiakirjoihin. Kuntotarkastusraportti voidaan liittaa mukaan kauppakirjaan, jolloin se
on osa kauppasopimusta, tai kauppakirjassa on myos mahdollista todeta, etta kaupan koh-
teessa on tehty kuntotarkastus, josta laadittuun raporttiin ostaja on tutustunut. Mikali kiin-
teiston kuntotarkastuksessa on havaittu epailysta herattavia seikkoja, kuten esimerkiksi sei-
nissa merkkeja kosteudesta, eika kiinteiston ostajaehdokas naiden havaintojen pohjalta kui-
tenkaan suorita lisatutkimuksia, ostaja laiminlyo talloin erityisen ennakkotarkastusvelvollisuu-

tensa.'®
7.2 Kuntotarkastus asuntokaupan yhteydessa -suoritusohje

Kuntotarkastuksia ja niihin liittyvia toimenpiteita ei talla hetkella saadella laissa eika myos-
kaan kuntotarkastajille ole asetettu pakollisia patevyysvaatimuksia. Asuntokaupan yhteydessa
tehtavan kuntotarkastuksen suorittamiseen on kuitenkin olemassa alan toimijoiden vapaaeh-
toisesti noudatettavaksi tarkoitettu, ymparistoministerion johdolla laadittu asuntokaupan
kuntotarkastuksen yhteinen toimintamalli ja siihen kuuluva maksullinen KH-suoritusohjekortti
(KH 90-00394), jonka voi tilata Rakennustietosaatiolta. o

Kuntotarkastus asuntokaupan yhteydessa -suoritusohje maarittelee kuntotarkastuksen olevan
rakennuksen nakyvien osien aistienvarainen ja rakennetta rikkomaton tarkastus, johon sisal-
tyy havainnointeja kosteudentunnistimella ja muilla mittalaitteilla.'® Riskihavaintoon liitty-
van rakenteen kunto sen sijaan tulee pyrkia selvittamaan aina tarkemmin tilanteeseen sopi-
vien, rakenteisiin pienimuotoisesti kohdistuvien tarkempien tarkastusmenetelmien avulla, eli

esimerkiksi poraamalla pienia tarkistusreikia lattiaan tai valiseiniin tai irrottamalla

% Hoffrén 2011, 240.

% Heikkinen 2018, 155. Hoffrén 2011, 239.

190 Heikkinen 2018, 158-159.

101 Kilpailu- ja kuluttajavirasto 2021. Koskinen-Tammi 2012, 691.
192 KH 90-00394, 2, 3.
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jalkalistoja ja avaamalla tuuletussaleikkoja. Riskihavaintoja ovat muun muassa epailys tai
viitteet kosteusvauriosta, rakenteissa olevat tuhohyonteisten tai pienelididen tekemat reiat
peraiset ja muut poikkeavat hajut seka rakennustekniikkaan liittyvat riskirakenteet kuten va-

lesokkelirakenne. 03

Kuntotarkastuksen tarkoituksena on, etta sen avulla asuntokaupan eri osapuolille tuotetaan
puolueeton tekninen arvio rakennuksen rakennusteknisesta kunnosta ja korjaustarpeista seka
rakennuksen vaurio-, kayttoturvallisuus- ja terveysriskeista tarkastushetkella ja annetaan
my0s toimenpide-ehdotuksia.'® Rakennus tarkastetaan suoritusohjeen maarittamaéssa laajuu-
dessa niin, etta omakotitalon tarkastus kattaa kaikki ohjeessa mainitut toimenpiteet ja tar-
kastuskohteet. Kuntotarkastus sisaltaa seka rakennustekniikkaa (salaoja- ja sadevesijarjestel-
mat, perustukset ja alapohjarakenteet, ulkoseinat ja julkisivut, valiseinat ja valipohjat, ikku-
nat, ulko-ovet ja parvekeovet, katokset, parvekkeet ja terassit, ylapohja, ullakko, vesikatto,
markatilat ja kosteat tilat seka muut tilat kuten autotalli ja tekniset tilat) etta talotekniikkaa

(lammitys, vesi- ja viemarilaitteet, ilmanvaihto ja sahkoistys) koskevan tarkastuksen. %>

Kuntotarkastuksen tekijana eli kuntotarkastajana on yleensa rakennustekninen asiantuntija,
joka oman asiantuntemuksensa ja kohteessa tekemiensa havaintojen seka rakennus- tai ra-
kennepiirustuksista ja kohdetta koskevista muista asiakirjoista ja kohteen kayttajan haastat-
teluista saamiinsa tietoihin perustuen laatii tarkastuksesta aina kirjallisen raportin.'® Kunto-
tarkastusraportin tulee olla mahdollisimman yksiselitteinen niin, etta myos sellainen henkilo,
jolla ei ole rakennusteknista erityisosaamista, pystyy sen pohjalta muodostamaan kasityksen
tarkastetun kohteen kunnosta. Kuntotarkastusraportissa ei ole kuitenkaan kyse korjaus-
tyoselostuksesta tai -suunnitelmasta eika kuntotarkastaja ota siina myoskaan kantaa havai-

tuista vaurioista aiheutuviin oikeudellisiin vastuukysymyksiin.'%

Vaikka kuntotarkastajille ei ole talla hetkella olemassa laissa tai viranomaismaarayksilla ase-
tettuja pakollisia patevyysvaatimuksia, on asuntokaupan kuntotarkastajille olemassa valta-
kunnallinen tutkintokoe patevyyden toteamiseksi ja lisaksi tarjolla on kyseiseen tutkintoon
tahtaavaa, valmentavaa koulutusta. Jotta henkilo voi saada osallistumisoikeuden asuntokau-
pan kuntotarkastajan tutkintoon, tulee hanen suorittaa tutkintoon valmentava koulutus ja ha-
nella tulee lisaksi olla vahintaan rakennusmestarin (teknikko) tutkinto tai sita vastaava tai

laajempi tutkinto ja laaja tyokokemus alalta. Asuntokaupan kuntotarkastajan tutkintokokeen

103 KH 90-00394, 3-4, 5.
104 KH 90-00394, 2, 3.
105 KH 90-00394, 3, 4-6.
106 KH 90-00394, 2, 3.
107 KH 90-00394, 7.
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lapaisseilla henkiloilla on oikeus kayttaa asuntokaupan kuntotarkastaja (AKK) -nimiketta. %
Asuntokaupan kuntotarkastajan on myos yllapidettava ja kehitettava patevyyttaan ja ammat-
titaitoaan tekemalla vuosittain vahintaan 20 tarkastusta. Tarkastuksista tulee raportoida AKK-
tutkintolautakunnalle tai osoittaa muulla tavoin toimiminen vastaavan kaltaisissa tehtavissa.
Lisaksi asuntokaupan kuntotarkastajan on osallistuttava vuosittain vahintaan kahden paivan
taydennyskoulutukseen ja seurattava muun muassa rakennus- ja kiinteistoalan viranomais-
maarayksiin ja -ohjeisiin tulevia muutoksia tai esitettava ammattitaitonsa yllapitamisesta

muu luotettava selvitys AKK-tutkintolautakunnalle.®
7.3 Kuntotarkastustoiminnan kehittamistarpeita

Vaikka kuntotarkastuksia ja niihin liittyvia toimenpiteita ei saadella laissa eika myoskaan kun-
totarkastajille ole asetettu pakollisia patevyysvaatimuksia, on tarve saada kuntotarkastustoi-
mintaa kehitetyksi entisestaan tunnistettu jo pidempaan erilaisissa asuntokaupan kuntotar-
kastusta koskeneissa kehittamishankkeissa.!'? Lisaksi patevyysvaatimusten asettamisesta oma-
koti- ja pientalojen kuntotarkastajille on tehty lakialoite''" vuonna 2016, ja kuntotarkastus-
toiminnan tuomisesta lainsaadannon piiriin ja kuntotarkastajien patevyysvaatimusten asetta-
misesta on myos kirjaukset mukana seka paaministeri Antti Rinteen etta paaministeri Sanna

Marinin hallitusohjelmissa''? vuodelta 2019.

Yhteensa kahdenkymmenen kansanedustajan ryhma jatti huhtikuussa 2016 eduskunnalle la-
kialoitteen laiksi omakoti- ja pientalojen kuntotarkastajien patevyydesta. Lakialoitteen alle-
kirjoittajista enemmisto kuului perussuomalaisten eduskuntaryhmaan, mutta aloitteessa oli
mukana myos yksittaisia keskustan ja kristillisdemokraattien kansanedustajia.''® Lakialoit-
teessa esitettiin saadettavaksi uusi kuntotarkastusten tekemista pientaloihin saanteleva laki
siten, etta laadittaisiin tarkastajille patevyysvaatimukset, pakollinen rekisterointi ja vahin-
gonkorvausvastuu seka tarkastuksen tilaajalle etta vastapuolelle. Lain saatamisella katsottiin

kohennettavan kuntotarkastusten laatua, ja siten kuntotarkastuksesta tulisi seka kiinteiston

108 KH 90-00394, 2, 9.

109 KH 90-00394, 12.

10 Ymparistoministerion vuosina 2011-2012 johtamasta Asuntokaupan turvan parantaminen -
hankkeesta ks. Koskinen-Tammi 2012, 691, 702-704 seka hankkeen loppuraportti joulukuulta
2012 Hometalkoot.fi 2012. Rakennus-, LVI- ja kiinteistoalan henkilopatevyyksia toteavan ja
patevyysrekisteria seka rakennusvirhepankkia yllapitavan henkilopatevyyspalvelu FISE Oy:n
vuosina 2018-2019 johtamasta kuntokartoittajien patevyyden kehittamista koskeneesta hank-
keesta ks. Rakennusten rakennusteknisen kunnon arvioijien koulutusten ja patevyyksien kehit-
taminen, KUNTO-hanke, loppuraportti 2019.

LA 19/2016 vp.

2 paaministeri Antti Rinteen hallituksen ohjelma 6.6.2019: Osallistava ja osaava Suomi - so-
siaalisesti, taloudellisesti ja ekologisesti kestava yhteiskunta, 48. Paaministeri Sanna Marinin
hallituksen ohjelma 10.12.2019: Osallistava ja osaava Suomi - sosiaalisesti, taloudellisesti ja
ekologisesti kestava yhteiskunta, 50.

3 1A19/2016 vp, 1, 8.
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myyjalle etta ostajalle aiempaa hyodyllisempi keino kiinteiston kunnon selvittamiseksi. Lisaksi
tavoitteena oli parantaa kuntotarkastusraporttien luettavuutta ja informatiivisuutta. Laki-
aloitteen tekijat katsoivatkin, etta kiinteistokauppariidat tulisivat vahenemaan, kun kiinteis-

tokaupan tekijat tiedostaisivat kiinteistén kunnon aiempaa paremmin. '™

Omakoti- ja pientalojen kuntotarkastajien patevyydesta saadettavalla lailla nahtiin olevan
useita vaikutuksia niin valtiontalouteen, asuntomarkkinoihin, yrityksiin ja ammatinharjoitta-
jiin, yksityistalouksiin, viranomaisiin kuin myos laajemmin yhteiskunnallisesti. Lakialoitteen
mukaan valtiolle aiheutuisi uusia kustannuksia, mikali kuntotarkastaja- ja kuntotarkastusre-
kisteri seka kuntotarkastajien valvonta jarjestettaisiin viranomaisvoimin esimerkiksi Asumisen
rahoitus- ja kehittamiskeskuksessa (ARA)'">. Viranomaisvalvonnan vaihtoehtona lakialoitteessa
mainittiin jo aiemmin vuonna 2012 Asuntokaupan turvan parantaminen -kehittamishankkeessa
esitetty valvonnan jarjestaminen FISE Oy:ssa''®. "7 Asuntomarkkinoiden kannalta puolestaan
lakialoitteessa tunnistettiin, etta kiinteistojen kunnon entista parempi selvittaminen ennen
kaupantekoa saattaisi johtaa siihen, etta hyvakuntoisten talojen hinnat voisivat nousta enti-
sestaan ja huonokuntoisten talojen hinnat vastaavasti laskea ja siten vaikuttaa erillisten
markkinoiden syntymiseen hyvakuntoisille ja huonokuntoisille omakotitaloille. Toisaalta kun-
totarkastusten katsottiin kuitenkin samalla kannustavan rakennusten omistajia toimimaan en-

nakoivasti ja yllapitaméaan ja huoltamaan rakennuksiaan niiden arvon sailymiseksi. '

Lakialoitteen esityksilla nahtiin olevan keskeinen vaikutus kuntotarkastustoimintaa harjoitta-
viin yrityksiin ja ammatinharjoittajiin, silla lakialoitteessa ehdotetun mukaisesti kuntotarkas-
tajan tulisi jatkossa hankkia uusi patevyys ja auktorisointi, etta han voisi suorittaa kuntotar-
kastuksia. Jotta auktorisoituja kuntotarkastajia olisi riittavasti ja heita tyoskentelisi myos ym-
pari maata, katsottiin esityksessa, etta kohtuuhintaista koulutusta uudenlaisen kuntotarkas-
tuksen tekemisesta pitaisi olla tarjolla riittavasti eri puolilla Suomea.'"® Yksityistalouksien
kannalta aiempaa perusteellisempi kuntotarkastus puolestaan todennakoisesti nostaisi tarkas-
tuksen hintaa. Toisaalta kuntotarkastus antaa kuitenkin kiinteistokaupan eri osapuolille lisa-
tietoa rakennuksen kunnosta ja tarjoaa samalla keinon kiinteiston suunnitelmalliseen kunnos-
sapitoon ja korjaukseen ja siten myos vahentaa korjauskustannuksia, kun korjauksia tehdaan

ajoissa. Kiinteiston kunnon perusteellisen selvittamisen ja selkean raportoinnin katsottiin

14 LA 19/2016 vp, 1.

5 Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus (ARA) on ymparistoministerion hallinnonalaan kuu-
luva virasto, joka vastaa valtion asuntopolitiikan toimeenpanosta, myontaa asumiseen ja ra-
kentamiseen liittyvia avustuksia, tukia ja takauksia seka ohjaa ja valvoo ARA-asuntokannan
kayttoa ja tuottaa alan tietopalvelua, ks. ARA Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus 2021.
16 FISE Oy on henkilopatevyyspalvelu, joka toteaa rakennus-, LVI- ja kiinteistéalan henkilopa-
tevyyksia ja yllapitaa patevyysrekisteria seka rakennusvirhepankkia, ks. FISE Oy 2021.

"7 LA 19/2016 vp, 1, 3.

18 LA 19/2016 vp, 2.

9 1LA19/2016 vp, 2-3.
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myos vahentavan kaupanteon jalkeen syntyvia riitoja ja niista aiheutuvia oikeudenkaynti-ku-
luja.'?° Lakialoitteessa korostettiin my0s esityksen laajempia yhteiskunnallisia vaikutuksia,
silla kuntotarkastusten katsottiin lisaavan tietoa kiinteistojen kunnossapidosta ja siten osal-
taan ehkaisevan ennalta kosteus- ja mikrobivaurioita ja niihin liittyvia sisailmaongelmia, jotka

aiheuttavat riskeja ihmisten terveydelle.?!

Lakialoitteesta kaydyn lahetekeskustelun paatteeksi aloite lahetetiin eduskunnan ymparisto-
valiokuntaan'??, jossa asian kasittely raukesi huhtikuussa 2019 Suomen perustuslain
(731/1999, jaljempéana PL) 49.1 §:ssa saadetyn mukaisesti.'? Lakialoitteen kasittely raukesi
huhtikuussa 2019 pidettyjen eduskuntavaalien vuoksi, silla perustuslain 49.1 §:n mukaan val-
tiopaivilla kesken jaaneiden asioiden kasittelya jatketaan seuraavilla valtiopaivilla, ellei edus-

kuntavaaleja ole silla valin toimitettu.

7.4  Kuntotarkastus osana ostajan ennakkotarkastusvelvollisuuden tayttamista korkeimman

oikeuden oikeuskaytannossa 2000-luvulla

Korkein oikeus on tarkastellut 2000-luvulla muutamien yksityishenkiloiden valisen asuinkiin-
teistokaupan laatuvirheita koskevien ennakkopaatostensa yhteydessa kuntotarkastusraport-
teja ja niissa esitettyjen havaintojen ja suositusten merkitysta osana ostajan selonotto- ja en-
nakkotarkastusvelvollisuuden tayttamista. Kahta KKO:n ennakkopaatosta (2004:78 ja 2019:16)
on tarkasteltu yksityiskohtaisesti jo aiemmin luvussa 6.2 ostajan selonotto- ja ennakkotarkas-
tusvelvollisuuden kasittelyn yhteydessa ja lisaksi ennakkopaatosta 2004:78 myos luvussa 6.4
ostajan oikeuksien rajoittamista koskevan yksiloidyn sopimisen velvoitteen tarkastelun yhtey-
dessa, joten tassa yhteydessa kyseisista oikeustapauksista kerrataan vain lyhyet yhteenvedot
ja kaksi muuta KKO:n ennakkopaatosta (2009:31 ja 2020:23) esitellaan yksityiskohtaisemmin.
Ennakkopaatosten tarkastelu on ryhmitelty kahteen alalukuun sen mukaan, onko KKO katsonut
ratkaisussaan ostajan tayttaneen selonotto-/ennakkotarkastusvelvollisuutensa tai oliko kysei-
nen velvollisuus KKO:n nakemyksen mukaan laiminlyoty. Ennakkopaatoksia tarkastellaan aika-

jarjestyksessa vanhimmasta paatoksesta tuoreimpaan.
7.4.1  Korkein oikeus: Selonotto- ja ennakkotarkastusvelvollisuus oli taytetty

Korkein oikeus paatyi seka ennakkopaatoksessaan 2004:78, 2009:31 etta 2020:23 ratkaisuun,

jonka mukaan ostajat eivat olleet laiminlyoneet selonotto- ja ennakkotarkastusvelvollisuut-

120 LA 19/2016, 3.

21 A 19/2016, 3.

122 PTK 44/2016 vp, asiakohta 7.

123 LA 19/2016 vp, asian kasittely eduskunnassa.
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taan, vaikka he eivat olleet ryhtyneet kuntotarkastusraportin perusteella tarkempiin tarkas-

tustoimiin ennen kaupantekoa. '%*

Edella luvuissa 6.2 ja 6.4 yksityiskohtaisesti kuvatussa yksiloidyn sopimisen vel-
sessd 2004:78 on tiivistaen kyse vuonna 1998 tehdysta kiinteistokaupasta, joka
koski vuonna 1982 rakennettua ja vuonna 1988 remontoitua omakotitaloa kiin-
teistoineen. Rakennukseen oli tehty ennen kaupantekoa kunto-/kosteuskartoi-
tus, jossa havaitut vauriot ja puutteet (alakerran lattiasta loytynyt kosteus ja
eteisen takassa olevat halkeamat) oli mainittu kauppakirjassa. Lisaksi kauppa-
kirjaan sisaltyi ehto, jossa ostajan kerrottiin tutustuneen kunto-/kosteuskartoi-
tuksesta laadittuun raporttiin seka olevan tietoinen, ettei havaittujen vaurioi-
den laajuutta ja niiden mahdollisesti aiheuttamia muita vahinkoja ollut selvi-
tetty ja etta kaupan osapuolet olivat siita huolimatta sopineet, etta ostaja ot-
taa kiinteiston vastaan siina kunnossa kuin se oli ollut hanelle viimeksi esitelta-
essa. Kaupanteon jalkeen oli kuitenkin tarkemmissa tutkimuksissa havaittu va-
kavia rakennusvirheita (kuivatusjarjestelman puuttuminen, peruslaatan alapuo-
lisen tayttoaineksen virheellisyys ja rakennuksen virheellinen perustamistaso
maastoon nahden), joista ostajat eivat olleet tienneet kauppaa tehtaessa. Ky-

seiset virheet olivat aiheuttaneet rakennukseen kosteusvaurioita.'®

KKO katsoi tapausta koskevassa ratkaisussaan, etta ostajat eivat olleet laimin-
lyoneet selonottovelvollisuuttaan, vaikka he eivat olleet tehneet tai edellytta-
neet tarkempia tarkastustoimia ennen kaupantekoa. ' Ostajilla ei katsottu ol-
leen syyta epailla kosteuskartoituksesta ilmenneiden tietojen paikkansapita-
vyytta eika tarkistaa niita muulla tavoin, silla MK 2:22.1:ssa saadetyn mukai-
sesti ostajalla ei ole velvollisuutta ilman erityista syyta tarkistaa myyjan kiin-
teistosta antamien tietojen paikkansapitavyytta eika ulottaa tarkastusta seik-
koihin, joiden selvittaminen edellyttaa teknisia tai muita tavanomaisesta poik-
keavia toimenpiteita.'” Vaikka kosteusvaurioiden havaitseminen luokin osta-
jalle tavallista laajemman selonottovelvollisuuden, katsoi KKO kuitenkin, etta
kyseisessa tapauksessa kaupanteon jalkeen ilmenneita vakavia rakennusteknisia

virheita ei olisi ollut mahdollista havaita muuten kuin tekemalla tavanomaises-

124 KKO 2004:78. Korkeimman oikeuden ratkaisu, Perustelut kohta 6. KKO 2009:31. Korkeim-
man oikeuden ratkaisu, Perustelut kohdat 7 ja 9. KKO 2020:23. Korkeimman oikeuden rat-
kaisu, Perustelut kohta 30.

125 KKO 2004:78. Korkeimman oikeuden ratkaisu, Perustelut kohta 3.

126 KKO 2004:78. Korkeimman oikeuden ratkaisu, Perustelut kohta 6.

127 KKO 2004:78. Korkeimman oikeuden ratkaisu, Perustelut kohdat 4-5.
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ta poikkeavia toimenpiteita eli muun muassa poraamalla reikia lattiaan ja teke-

malla maankaivuutdita rakennuksen ulkoseinien vierustoilla.'2®

Oikeuskirjallisuudessa KKO:n ennakkopaatoksen 2004:78 on katsottu tasmentaneen vain hie-
man sita, minkalaisia toimia ostajalta voidaan edellyttaa, kun han on havainnut kiinteiston
tarkastuksen yhteydessa epailyttavia seikkoja. KKO:n nakemyksen mukaan tarkastuksessa ha-
vaituista kosteusongelmista huolimatta ostajilta ei voida edellyttaa myyjan kiinteistoon ka-
joavia epatavanomaisia toimenpiteita, joihin tarvitaan myyjan suostumus. Toisaalta ostajan
tarkastusvelvollisuuden laajuuden arviointia ei ole katsottu olevan kyseisen ennakkopaatoksen
perusteella edelleenkaan mahdollista tehda taysin kattavasti, koska kaytannossa useinkin
juuri kiinteistoon kajoavia, myyjan suostumusta edellyttavia toimenpiteita tarvitaan kiinteis-

ton tarkastuksessa mahdollisesti havaittujen ongelmien tarkemmassa selvittelyssa. '?°

kiinteistokaupasta, jossa ostaja osti myyjalta kiinteiston vuokraoikeuden kiin-
teistolla olevine rakennuksineen. Kiinteistolla sijaitsi vuonna 1977 rakennettu
omakotitalo, johon oli kaupanteon yhteydessa tehty kuntotarkastus.'3° Kauppa-
kirjan mukaan ostaja oli tutustunut seka itse kohteeseen riittavan huolellisesti
etta myos kuntotarkastuksesta laadittuun raporttiin ja lisaksi ilmoittanut ole-
vansa tietoinen raportissa yksiloidyista vioista, puutteista ja korjausehdotuk-
sista. Raportin mukaan talon vuonna 1992 uusitussa vesikatteessa oli vesikat-
teen alustasta irtoamisesta johtuvia poimuja, joiden taakse sadevedet paasivat
muodostamaan lammikoita ja lammikot jaatyessaan aiheuttivat katteelle yli-
maaraisen vaurioitumisriskin. Tasta syysta raportissa kehotettiin seuraamaan
katteen kuntoa saannollisesti ja tiivistamaan hormin juurihuovan reuna elasti-
sella saumamassalla. Raportin mukaan kuntotarkastuksessa ei ollut kuitenkaan
havaittu sellaisia puutteita tai epakohtia, jotka merkittavasti vaikuttaisivat ra-
kennuksen asumiskelpoisuuteen. ' Lisaksi kauppakirjaan sisaltyi ehto, jonka
mukaan "Myyja ei vastaa kuntotarkastuksessa ilmenneista vioista, eika niista
mahdollisesti rakenteille tai muille vastaaville aiheutuneista vahingoista. Os-
taja ottaa rakennuksen vastaan siina kunnossa kuin missa se viimeksi ennen

kauppaa esiteltdessa oli ja mita se kuntotarkastusraportin mukaan on."'3

128 KKO 2004:78. Korkeimman oikeuden ratkaisu, Perustelut kohdat 3 ja 6.

129 Tuomisto 2004.

130 KKO 2009:31. Asian kasittely alemmissa oikeuksissa, Kanne Kuopion karajaoikeudessa.
131 KKO 2009:31. Asian kasittely alemmissa oikeuksissa, Karajaoikeuden tuomio 22.8.2007.
132 KKO 2009:31. Asian kasittely alemmissa oikeuksissa, Itd-Suomen hovioikeuden tuomio
27.5.2008.
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Vuonna 2003 tehdyn kuntotarkastuksen mukaan rakennuksessa ei ollut kosteus-
vaurioita eika ulkopuolista kosteusrasitusta, mutta kun ostaja oli myohemmin
vuonna 2006 myynyt kiinteiston eteenpain, oli uusi omistaja havainnut raken-
nusta remontoidessaan kosteusvaurioita rakennuksen ylapohjassa. Tassa yhtey-
dessa oli todettu hoyrynsulussa talon rakentamisajalta peraisin olevia reikia ja
repeamia, ja kosteusvaurion syyksi hoyrynsulun epatiiveys, vesikatteen lavistys-
ten vuodot ja rakennusaikainen kastuminen. Kyseisen omakotitalon vuonna
2003 ostanut henkilo ei ollut tehnyt omistusaikanaan kattoon mitaan muutoksia
ja siten kyseiset vauriot olivat olleet rakennuksen ylapohjassa jo ennen hanen

omistustaan.'33

Kiinteiston vuonna 2003 myyneen alkuperaisen omistajan mukaan talon ylapoh-
jan kunto ei ollut poikennut siita kunnosta, jossa tasakattoisen, 1970-luvulla
rakennetun talon ylapohjan voitiin keskimaarin olettaa olevan.'** Kardjaoikeu-
den antaman tuomion mukaan kyseisessa omakotitalossa yli 20 vuotta asunut
myyja oli tullut tietoiseksi tai hanen olisi pitanyt tietaa kyseisista vaurioista jo
vuonna 1992 vesikatteen pintahuopaa uusittaessa tai viimeistaankin vuonna
2003 teettamassaan kuntotarkastuksessa. Myyja ei ollut kuitenkaan kertonut
ostajalle ylapohjan kosteusvaurioista ennen kaupantekoa. Karajaoikeuden mu-
kaan kiinteistossa oli siten MK 2:17.1:n 3 kohdassa tarkoitettu laatuvirhe, silla
myyja oli jattanyt ilmoittamatta sellaisesta tyypillisesti myydyn kaltaisen kiin-
teiston kayttoon tai arvoon vaikuttavasta ominaisuudesta, josta han tiesi tai
hanen olisi pitanyt tietaa, ja laiminlyonnin voitiin olettaa vaikuttaneen kaup-
paan.'¥ Hovioikeus puolestaan katsoi, ettda myyjan ei ollut vaitetty tienneen
virheesta ja kyseessa oli salainen virhe. Kyseessa oli siten MK 2:17.1:n 5 kohdan
mukainen laatuvirhe, jossa kiinteisto salaisen virheen vuoksi poikkeaa laadul-
taan merkittavasti siita, mita myydyn kaltaiselta kiinteistolta voidaan kauppa-

hinta ja muut olosuhteet huomioon ottaen perustellusti edellyttaa. 3¢

Korkein oikeus katsoi ratkaisussaan, etta vuonna 2003 tehdyn kiinteistokaupan
ostaja ei ollut laiminlyonyt selonottovelvollisuuttaan. ' KKO totesi ratkaisunsa
perusteluissa lahtokohtana, etta MK 2:22.1:n mukaisesti ostajalla ei ole velvol-
lisuutta ilman erityista syyta tarkistaa myyjan kiinteistosta antamien tietojen

paikkansapitavyytta eika ulottaa tarkastusta seikkoihin, joiden selvittaminen

133 KKO 2009:31.
134 KKO 2009:31.

135 KKO 2009:31
136 KKO 2009:31
27.5.2008.

137 KKO 2009:31.

Asian kasittely alemmissa oikeuksissa, Kanne Kuopion karajaoikeudessa.
Asian kasittely alemmissa oikeuksissa, Vastaus kanteeseen.

. Asian kasittely alemmissa oikeuksissa, Karajaoikeuden tuomio 22.8.2007.
. Asian kasittely alemmissa oikeuksissa, Ita-Suomen hovioikeuden tuomio

Korkeimman oikeuden ratkaisu, Perustelut kohta 9.
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edellyttaa teknisia tai muita tavanomaisesta poikkeavia toimenpiteita. 3 Koska
kuntotarkastuksesta laaditun raportin mukaan rakennuksen ylapohjatilaa ei oltu
voitu tarkistaa tarkistusluukun puuttumisen vuoksi, katsoi KKO kyseisessa ta-
pauksessa, etta ylapohjan tarkastaminen olisi edellyttanyt rakenteiden purka-
mista ja siten sellaista tavanomaisesta poikkeavaa toimenpidetta, johon osta-
jalla ei ilman erityista syyta ollut velvollisuutta ryhtya."?® Vaikka kuntotarkas-
tuksessa oli todettu vesikatossa olevan vesikaton kestavyytta heikentaneita ris-
kitekijoita ja savuhormin juurihuovan tiiviys oli todettu puutteelliseksi, ei ka-
ton vuotamista ollut kuitenkaan havaittu tai epailty. Siten KKO katsoi, etta
kuntotarkastusraportin tiedot eivat olleet antaneet syyta epailla, etta raken-
nuksen ylapohjassa oli kosteusvaurio eika ostajalla siten ollut kuntotarkastuk-
sen havaintojen perusteella erityista syyta ryhtya poikkeuksellisiin toimenpitei-

siin ylapohjan kunnon selvittamiseksi. 4

Ennakkopaatoksen 2009:31 on katsottu vahvistaneen KKO:n aiemmassa ennakkopaatoksessa
2004:78 omaksuman nakemyksen, silla myos tassa ratkaisussa katsottiin, etta kosteusvaurioi-
den selvittamiseksi tarvittavien rakenteiden purkaminen on tavallisuudesta poikkeava toimen-
pide, jota on mahdollista edellyttaa ostajalta vain poikkeustapauksissa. Lisaksi kuntotarkas-
tusraporttiin sisaltyvat maininnat tulevaisuuden riskeista eivat KKO:n ratkaisun mukaisesti luo
perustetta, jolla voitaisiin edellyttaa, etta ostajan tulisi tarkistaa jo kaupanteon aikana mah-

dollisesti olleita vaurioita. '

KKO:n tuoreimmassa yksityishenkiloiden valisen asuinkiinteistokaupan laatuvir-
heeseen liittyvaa ostajan ennakkotarkastusvelvollisuutta koskevassa ennakko-
ostajat olivat ostaneet kiinteiston ja silla sijaitsevat rakennukset, joihin kuului
muun muassa vuonna 1960 rakennettu omakotitalo. Kaupanteon yhteydessa oli
kohteesta laadittu kosteusmittausraportti, jonka mukaan rakennuksen lattia- ja
seinapintojen seka eristetilojen ja alajuoksujen kosteus oli normaali, mutta
muun muassa kellarin perusmuurin alaosat, betonisten valiseinien alaosat, an-
turat ja maanvarainen betonilaatta sekd maapohja olivat kosteita.'#? Rakennuk-
sen kuntoa oli kartoitettu osittain aistinvaraisesti, osittain mittaamalla pinto-
jen ja rakenteiden kosteuspitoisuuksia kosteusmittarilla alapohjan eristetilaan

ja alajuoksuihin porattujen tarkistusreikien avulla ja mittaamalla pintakosteu-

138 KKO 2009:31. Korkeimman oikeuden ratkaisu, Perustelut kohta 7.
139 KKO 2009:31. Korkeimman oikeuden ratkaisu, Perustelut kohta 8.
140 KKO 2009:31. Korkeimman oikeuden ratkaisu, Perustelut kohta 9.
1 Tuomisto 2009.

142 KKO 2020:23. Asian kasittely alemmissa oikeuksissa, Tausta.
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den osoittimella lattia- ja seindapintojen kosteutta rakenteita rikkomatta seka

lisaksi tarkastamalla silmamaaraisesti ylapohjan, kellarin ja vesikaton kunto.

Kauppakirjaan sisaltyneen maininnan mukaan ostaja oli ottanut rakennuksen
vastaan kosteusmittauspoytakirjassa ilmoitetun mukaisessa kunnossa ja siina
kunnossa kuin rakennus oli ollut ostajalle esiteltaessa.'* Lisaksi kauppakirjassa
mainittiin myos, etta ostaja oli ottanut vastattavakseen kosteusmittauspoyta-
kirjassa todetut toimenpide-ehdotukset, joita olivat yleisena ohjeena suositeltu
rakennuksen ymparille tehtava taydellinen salaoja- ja sadevesijarjestelma pa-
tolevyin seka kellarin kayttomukavuuden lisaaminen maapohjan humusmainen
pinta ja rakennusjatteet poistamalla ja sen jalkeen asentamalla kuoritun ja ta-
satun maapohjan paalle suodatinkangas ja sepeli tai valamalla maapohjan

paalle betonilattiat.™

Ostajat olivat myohemmin vuonna 2016 teettaneet talon alapohjasta kuntotut-
kimuksen, jossa oli todettu kosteusvaurion osoittavia mikrobivaurioita kellari-
kerroksen ja ensimmaisen kerroksen valisen betoniholvin paalle puukoolatuissa
alapohjarakenteissa seka ulkoseinarakenteiden alaosissa. Kuntotutkimusrapor-
tin mukaan alapohjan vaurioituminen oli johtunut kellarista aiheutuvasta kos-
teusrasituksesta seka kosteuden tiivistymisesta betoniholvin ja lammoneristeen
rajapintaan.'# Karajdoikeuteen jattamassaan kanteessa ostajat katsoivat, etta
kaupanteon yhteydessa vuonna 2013 kosteusmittausraportista saadut tiedot
huomioiden heilla ei ollut tuolloin ollut aihetta epailla vaurioita alapohjan ja
seinien rakenteissa. Myyja puolestaan vaati kanteen hylkaamista vetoamalla
muun muassa siihen, etta kellarin kunnon ja kosteuden perusteella myos ala-
pohjaan aiheutuneet kosteusvauriot olivat olleet ilmeisia ja siten myos ostajien

oli tullut varautua vaurioihin.'#

Kyseisessa tapauksessa oli korkeimmassa oikeudessa ratkaistavana kysymys
siita, olivatko ostajat menettaneet oikeutensa vedota laatuvirheena alapohjan
ja seinarakenteiden vaurioihin ennakkotarkastusvelvollisuuden laiminlyonnin
vuoksi. KKO:n mukaan asiassa tuli arvioida erityisesti, olivatko kosteusmittaus-
poytakirjan tiedot antaneet aiheen edellyttaa ostajilta rakennuksen kunnon

tarkempaa selvittamista sellaisilla toimenpiteilla, joilla kaupan jalkeen

143 KKO 2020:23. Korkeimman oikeuden ratkaisu, Perustelut kohta 15.

144 KKO 2020:23. Korkeimman oikeuden ratkaisu, Perustelut kohta 13.

145 KKO 2020:23. Korkeimman oikeuden ratkaisu, Perustelut kohta 13.

146 KKO 2020:23. Asian kasittely alemmissa oikeuksissa, Tausta.

147 KKO 2020:23. Asian kasittely alemmissa oikeuksissa, Kanne ja vastaus Satakunnan karajaoi-
keudessa.



40

ilmenneet vauriot olisi voitu havaita.'#® KKO katsoi ratkaisussaan, etta ostajat
eivat olleet menettaneet oikeuttaan vedota virheena kaupan jalkeen havaittui-
hin alapohjan ja seinien alaosien vaurioihin, silla rakennuksen ika, rakentamis-
tapa ja tiedossa ollut kosteusrasitus huomioiden ostajilla ei ollut aihetta edel-
lyttaa laajempia tutkimuksia alapohjan ja seinarakenteiden kunnon selvitta-

miseksi kuin oli jo ennen kauppaa tehty. ¥

KKO perusteli ratkaisuaan toteamalla muun muassa, etta ennen kaupantekoa
ostajille annetusta kosteusmittauspoytakirjasta oli kylla ilmennyt seikkoja,
jotka olivat korostaneet ostajien tarkastusvelvollisuutta, mutta poytakirjasta ei
kuitenkaan ollut ilmennyt kellarin ylapuolisen betoniholvin tai sen ylapuolisten
rakenteiden olevan kosteita tai vaurioituneita eika myoskaan sokkelin lam-
moneristyksen puutteellisuus ollut kaynyt ilmi."® KKO katsoi perusteluissaan,
etta tieto kellarin kosteudesta oli antanut ostajille aiheen epailla kellarin kos-
teuden mahdollista leviamista myos kellarin ylapuolisiin alapohjarakenteisiin
tai asuinkerroksen seiniin ja aiheuttaa niissa vaurioita, ja siten ostajien olisi
tullut edellyttaa tavanomaista perusteellisempaa selvitysta myos kellarin yla-
puolisten rakenteiden kunnosta.'" KKO kuitenkin katsoi, ettd ennen kauppaa
rakennusalan ammattilaisten suorittaman tarkastuksen ja kosteusmittauksen
yhteydessa poraamien lukuisien tarkastusreikien (yhteensa seitseman kappa-
letta) ja mittaustulosten avulla saadun tiedon perusteella ostajat olivat voineet
luottaa siihen, etta lattia- ja seinarakenteissa ei ollut kosteutta tai siita aiheu-
tuneita vaurioita. Lisaksi KKO:n nakemyksen mukaisesti ostajat olivat voineet
arvioida kosteusmittauspoytakirjan tietojen luotettavuutta siita lahtokohdasta,
etta alan yrityksen tekemat mittaukset olivat olleet riittavia ja edustavia, silla
poytakirjassa ei ollut myoskaan suositeltu rakennuksen alapohjaa koskevien li-
satutkimusten teettamista tai esitetty tahan liittyvia korjaustoimenpidetar-
peita tai muitakaan seikkoja, joiden perusteella ostajat olisivat pitaneet teh-
tyja mittauksia riittamattomina alapohjan ja seinarakenteiden kunnon selvitta-

miseksi. 132

KKO:n tuoreimmassa ennakkopaatoksessa 2020:23 on katsottu ostajan ennakkotarkastusvel-

vollisuuden tayttamisen kannalta olleen ratkaisevaa se, etta lattia- ja seinarakenteita oli tut-

kittu useaan kohtaan porattujen reikien kautta tehdyilla mittauksilla eika niista saatujen

148 KKO 2020:23.
149 KKO 2020:23.
150 KKO 2020:23.
151 KKO 2020:23.
152 KKO 2020:23.

Korkeimman oikeuden ratkaisu, Perustelut kohta 6 (Kysymyksenasettelu).
Korkeimman oikeuden ratkaisu, Perustelut kohta 30.

Korkeimman oikeuden ratkaisu, Perustelut kohdat 23-24.

Korkeimman oikeuden ratkaisu, Perustelut kohdat 25.

Korkeimman oikeuden ratkaisu, Perustelut kohdat 27-29.
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tulosten perusteella ollut todettu vaurioita tai kosteutta. Lisaksi ostajien voitiin katsoa voi-
neen luottaa tehtyihin tutkimuksiin, koska mittaukset ja tarkastuksen tehnyt rakennusalan
asiantuntija ei ollut havainnut myoskaan silmamaaraisesti vaurioita talon rakenteessa eika si-
ten ollut suosittanut lisdtutkimuksia tai korjauksia.'»* Ennakkopaatoksen on myds katsottu lin-
jaavan, etta silloin kun ostajalla on kaytettavissaan rakennusalan asiantuntijan laatima arvio
kiinteistossa havaituista vaurioista ja riskirakenteista seka suositukset korjaustoimista tai lisa-
tutkimuksista, voidaan ostajan edellyttaa huomioivan nama kuntotarkastusraporttiin sisalty-
vat suositukset lisatutkimusten tarpeellisuuden arvioinnissaan. Sen sijaan jos kiinteiston tar-
kastuksessa ei asiantuntija-arvion mukaan ole ilmennyt korjaus- tai lisatutkimustarpeita, on
talloin ostajan ennakkotarkastusvelvollisuuden laajuutta tarkasteltaessa KKO:n nakemyksen
perusteella keskeista, voidaanko katsoa, etta ostajan olisi kuitenkin pitanyt tavanomaisen
yleistietamyksen, havaintojen tai saatujen tietojen perusteella ymmartaa lisatutkimusten tai
asiantuntija-avun tarpeellisuus.'® Tamankaltainen ostajalta edellytettava paattelykyky ja
yleistietamys esimerkiksi kapillaari-ilmiosta tai puurakenteiden vaurioitumisherkkyydesta voi-
daan kuitenkin katsoa vaativaksi lahtokohdaksi silloin, jos kyseessa on ilman rakennusteknista

osaamista ja kokemusta oleva maallikko-ostaja.'>>
7.4.2 Korkein oikeus: Selonotto- ja ennakkotarkastusvelvollisuus oli laiminlyoty

Korkeimman oikeuden oikeuskaytannossa loytyy 2000-luvulla myos yksi ostajan ennakkotarkas-
tusvelvollisuutta kiinteistokaupassa koskeva ennakkopaatos (2019:16), jossa KKO katsoi, etta
ostajat olivat laiminlyoneet selonotto- ja ennakkotarkastusvelvollisuutensa. Kyseisessa ta-
pauksessa ennen kaupantekoa saadun kuntoraportin sisaltamat tiedot kohteesta olisivat KKO:n
ratkaisun mukaan edellyttaneet ostajilta tavallista perusteellisempaa tarkastusta rakennuksen

alapohjan kunnon selvittamiseksi. '

sessa 2019:16 on tiivistaen kyse vuonna 2012 tehdysta kiinteistokaupasta,
jonka kohteena oli kaksi kiinteist0a, joista toisella sijaitsi vuonna 1958 raken-
nettu liikekiinteisto/asuinrakennus. Kyseinen rakennus oli myohemmin muu-
tettu kokonaan asuinkayttoon. Ostajat olivat tutustuneet ennen kaupantekoa
rakennuksesta tehdyn kuntotarkastuksen raporttiin ja olivat siten kauppaa teh-
taessa tietoisia rakennuksen seinassa ja alapohjassa olevista lahovaurioista ja
raportissa suositelluista lisatutkimuksista alapohjan kunnon kartoittamiseksi

seka raportissa kuvattujen vaurioiden laajuuden selvittamiseksi.

153 Herkulex.fi 2020.

154 Tuomisto 2020.

155 paukku 2020, 762.

136 KKO 2019:16. Korkeimman oikeuden ratkaisu, Perustelut kohta 31.
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Kuntotarkastusraportissa mainitut seikat oli huomioitu kauppakirjassa sovitussa
kauppahinnassa. '’ Ostajille selvisi kuitenkin vasta kaupanteon jalkeen, ettd ra-
kennuksen alapohjarakenteena olikin maanvarainen betonilaatta eika tuulet-

tuva alapohja kuten ostajat olivat luulleet myyjan antaman tiedon perusteella,
ja he vetosivat siksi MK 2:17:ssa tarkoitettuna laatuvirheena alapohjan lahovau-

rioihin seka alapohjan rakenteesta annetun tiedon virheellisyyteen.'®

Korkein oikeus paatyi aanestyksen tuloksena ratkaisuun, jonka mukaan ostajat
olivat kyseisessa tapauksessa laiminlyoneet ennakkotarkastusvelvollisuutensa
eivatka siten voineet vedota laatuvirheena alapohjan lahovaurioihin ja alapoh-
jan rakenteesta annetun tiedon virheellisyyteen. KKO katsoi, etta ennen kau-
pantekoa ostajien kaytossa olleet kiinteistoa koskevat tiedot olivat edellytta-
neet, etta ostajat olisivat tehneet tavallista perusteellisemman tarkastuksen
rakennuksen alapohjan kunnon selvittamiseksi (tarvittaessa rakenteita rikkovin
menetelmin) ja mikali alapohjan kuntoa olisi selvitetty lisatutkimuksilla jo en-
nen kauppaa, olisivat alapohjan rakenne ja lahovauriot tulleet ilmi jo lisatutki-

muksissa. >

Oikeuskirjallisuudessa ja myos kiinteistokauppoja koskevia kysymyksia kaytannossa hoitavien
juristien parissa ennakkopaatoksen 2019:16 on katsottu selventavan kuntotarkastuksesta laa-
ditussa raportissa todettujen riskien ja lisaselvitys- ja korjaussuositusten merkitysta. Mikali
ostaja jattaa noudattamatta raportissa esitettyja korjauksia ja lisatutkimuksia koskevat suosi-
tukset eika vaadi lisatutkimusten tekemista, han voi menettaa oikeutensa vedota virheeseen.
Mahdollisuudet vedota myos sellaisiin virheisiin, joihin kuntotarkastusraportti ei suoranaisesti

edes ole ottanut kantaa, voivat estya.®®

8  Yhteenveto ja loppupaatelmat

Maakaaren 2 luvun 17-19 §:ssa saadetyn mukaisesti kiinteistokauppaan voi kohdistua kolmen-
laisia virhetilanteita: laatuvirheita, vallintavirheita ja oikeudellisia virheita. MK 2:18.1:ssa
saadetysta vallintavirheesta on kyse silloin, kun ostaja ei pysty maaraamaan kiinteiston kay-
tosta tai sen luovuttamisesta tai muuten vallitsemaan kiinteistoa sellaisella tavalla tai kaytta-
maan kiinteistoa sellaiseen tarkoitukseen kuin han on kaupantekohetkella perustellusti oletta-

nut, koska ennen kaupantekoa tehty viranomaisen paatos tai muu vastaava rinnastettava

157 KKO 2019:16. Asian kasittely alemmissa oikeuksissa, Tausta ja Kanne Pohjois-Savon karaja-
oikeudessa

158 KKO 2019:16. Korkeimman oikeuden ratkaisu, Perustelut kohdat 1-2.

159 KKO 2019:16. Korkeimman oikeuden ratkaisu, Perustelut kohta 31.

160 Talojuristit.fi 2019. Tuomisto 2020.
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seikka estaa taman.'¢' Asema-, rakennus- ja rantakaavat ovat tarkeimpia kiinteistokauppaan
vaikuttavia viranomaisten paatoksia, silla niissa maarataan alueen maankaytosta ja myos kiin-
teiston kayttotarkoituksesta, rakennusoikeudesta ja rakennusten sijainnista.'®2 Muita merkit-
tavia kiinteiston kayttoon vaikuttavia paatoksia ovat esimerkiksi yksittaisia rakennuksia ja
kiinteistoja koskevat suojelumaaraykset seka luonnonsuojeluohjelmiin ja maisema-alueisiin

liittyvat toimenpiderajoitukset. '3

Kiinteistokaupan oikeudellisista virheista saadetaan MK 2:19.1:ssa. Kiinteistokaupassa on o0i-
keudellinen virhe siina tapauksessa, etta kiinteistoa rasittaa sivullisen eli kolmannen henkilon
oikeus, josta ostaja ei ole ollut tietoinen kauppaa tehtaessa'®. Sivullisen oikeuksia ovat omis-
tusoikeuden ja sivullisen hyvaksi voimassa olevan vallintarajoituksen ohella esimerkiksi myos
panttioikeus, muu vakuusoikeus tai erityinen oikeus. Lisaksi oikeudelliseksi virheeksi katso-
taan myos myyjan puolella olevasta syysta aiheutuva ostajan lainhuudatuksen viivastyminen
tai estyminen.'® Oikeudellisesta virheesta seuraa, etta ostajalla ei ole joko lainkaan mahdol-
lisuutta oikeudellisesti maarata ostamastaan kiinteistosta tai hanen mahdollisuutensa tahan
ovat rajoitetummat kuin mita on kaupassa edellytetty tai kaupan kohteen arvo on alempi vir-

heen vuoksi. 166

Kiinteistokaupan yleisimmasta virhetilanteesta eli laatuvirheista saadetaan MK 2:17.1:ssa. MK
2:17.1:n 1 kohdan mukaan kiinteistossa on laatuvirhe ensinnakin silloin, jos kiinteisto ei omi-
naisuuksiltaan ole sellainen kuin on sovittu. Lisaksi kiinteistossa on kohdan 2 mukaan laatu-
virhe silloin, jos myyja on ennen kaupan tekemista antanut ostajalle virheellisen tai harhaan-
johtavan tiedon kiinteiston pinta-alasta, rakennusten kunnosta tai rakenteista tai muusta kiin-
teiston laatua koskevasta ominaisuudesta ja annetun tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen
kauppaan. Kohdassa 3 saadetyn mukaisesti kiinteistossa on laatuvirhe myos siina tapauksessa,
jos myyja on ennen kaupan tekemista jattanyt ilmoittamatta ostajalle sellaisesta tyypillisesti
myydyn kaltaisen kiinteiston kayttoon tai arvoon vaikuttavasta toisessa kohdassa tarkoitetusta
ominaisuudesta, josta myyja tiesi tai hanen olisi pitanyt tietaa, ja laiminlyonnin voidaan olet-
taa vaikuttaneen kauppaan. Kohdan 4 mukaan kiinteistossa on lisaksi laatuvirhe myos silloin,
jos myyja on ennen kaupan tekemista jattanyt oikaisematta havaitsemansa ostajan virheelli-
sen kasityksen jostakin kiinteiston ominaisuudesta, joka vaikuttaa kiinteiston soveltumiseen

aiottuun kayttoon. Kiinteistossa on laatuvirhe kohdassa 5 saadetyn mukaisesti myos siina

161 HE 120/1994 vp, 52. Tepora 2010, 312.

162 HE 120/1994 vp, 52. Erilaisista kaavoista ja niiden maarayksista tarkemmin Niemi 2016,
467-468.

163 Kiinteiston kayttoon vaikuttavista erityyppisista viranomaisten paatoksista tarkemmin
Niemi 2016, 469-471.

164 Niemi 2016, 491. Tepora 2010, 323.

165 Niemi 2016, 491.

166 Niemi 2016, 491. Tepora 2010, 323.
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tapauksessa, jos kiinteisto salaisen virheen vuoksi poikkeaa laadultaan merkittavasti siita,
mita myydyn kaltaiselta kiinteistolta voidaan kauppahinta ja muut olosuhteet huomioon ot-

taen perustellusti edellyttaa.

Koska kiinteiston myyjalla katsotaan olevan paremmat edellytykset kuin ostajalla tietaa kiin-
teiston ja silla olevien rakennusten ja laitteiden viat ja puutteet, on myyjan annettava osta-
jalle totuudenmukaisesti ostajan tarvitsemat, kiinteiston arvoon tai kayttoon liittyvat tiedot
kiinteistosta. MK 2:17 ei kuitenkaan sisalla yksityiskohtaista saannosta, mista kiinteistoa kos-
kevista seikoista ja ominaisuuksista myyjan on annettava tietoja, koska kiinteiston arvoon ja
kayttoon vaikuttavat seikat vaihtelevat eri kiinteistomuotojen ja erilaisten kayttotarkoitusten
perusteella.'®” Lisaksi kiinteistokaupan virheeseen vetoaminen edellyttas, etta virheellisen tai
harhaanjohtavan tiedon tai tiedon antamisen laiminlyonnin voidaan olettaa vaikuttaneen os-
tajan ostopaatokseen tai kaupan ehtoihin.®® Ostaja voi siten vedota esimerkiksi laatuvirhee-

seen vain, jos myyjan antama konkreettinen tieto on virheellinen tai harhaanjohtava.'®’

MK 2:22.1:ssa saadetty ostajan ennakkotarkastus- ja selonottovelvollisuus kaupan kohteesta
tasapainottaa ja rajoittaa myyjan tiedonantovelvollisuutta antaa kiinteiston ostajalle MK
2:17.1:ssa maaritellyissa laatuvirhetilanteissa kuvatut tiedot kaupan kohteen ominaisuuksista.
Ennakkotarkastusvelvollisuus edellyttaa, etta ostaja aina tarkastaa ja selvittaa kiinteiston fyy-
siset ominaisuudet ennen kaupan tekemista sellaista tavanomaista huolellisuutta noudattaen,
jota yleensakin oletetaan kaytettdavan arvokasta omaisuutta hankittaessa.'”® MK 2:22.1:n mu-
kaisesti ostajan tulee tutustua huolellisesti kaupan kohteena olevaan kiinteistoon eika han si-
ten saa vedota laatuvirheena sellaiseen seikkaan, josta han tiesi tai joka olisi pitanyt havaita
kiinteiston tarkastuksessa ennen kaupan tekemista. Kyseisen lainkohdan mukaan ostaja ei kui-
tenkaan ole velvollinen ilman erityista syyta tarkistamaan, pitavatko myyjan hanelle kiinteis-
tosta antamat tiedot paikkaansa eika myoskaan kiinteiston tarkastusta tarvitse ulottaa seik-
koihin, joiden selvittaminen edellyttaa teknisia tai muita tavanomaisesta poikkeavia toimen-
piteita. MK 2:22.2:ssa saadetyn mukaisesti ostaja ei myoskaan saa virheena vedota seikkaan,

josta hanen taytyy olettaa tienneen kauppaa tehtaessa.

Ostaja vastaa omasta huolimattomuudestaan, mikali tarkastus on suoritettu liian nopeasti ja
puutteellisesti eika kiinteiston kaikkia merkittavia ominaisuuksia ole selvitetty. Maakaaressa
ei ole kuitenkaan maaritelty, mita seikkoja ostajan tulisi aina tutkia, vaan on todettu pelkas-
taan, etta erityisia teknisia eika muitakaan tavanomaisesta poikkeavia toimenpiteita edelly-

teta tarkastuksessa. Rakennukset tulisi yleensa tarkastaa niiden tilojen osalta, joihin on

167 HE 120/1994 vp, 26, 50.

168 HE 120/1994 vp, 50, 52, 54.

169 HE 120/1994 vp, 50-51.

170 HE 120/1994 vp, 26. Kyllastinen 2010, 315.
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mahdollista paasta esteettomasti ja lisaksi yleensa riittaa, etta ostaja itse tarkastaa kiinteis-
kiksi merkkeja kosteudesta, on ostajan ryhdyttava tarkempaan tutkimukseen, johon saate-

taan tarvita ulkopuolista asiantuntija-apua.'"

Vaikka lainsaadannossa ei edellyteta erityisten teknisten tutkimusten tekemista, on ulkopuoli-
sen asiantuntijan tekemista kuntotarkastuksista tullut yleinen, lahes saannonmukainen kay-
tanto erityisesti asuinkiinteistéjen kauppojen yhteydessa.'”? Kuntotarkastuksella tarkoitetaan
kaupan osapuoliin nahden puolueettoman ulkopuolisen, rakennusteknista osaamista omaavan
asiantuntijatahon tekemaa tarkastusta, joka kohdistuu kiinteiston fyysisiin ominaisuuksiin.
Kuntotarkastus tehdaan yleensa kiinteiston rakenteita rikkomatta, aistinvaraisesti ja yleis-
luontoisesti, ja vain havaittuihin riskirakenteisiin tehdaéan tarkempia tutkimuksia.'”® Kuntotar-
kastuksen teettaa yleensa ennen kauppaa joko myyja yksin tai myyja ja kiinteiston ostajaeh-
dokas voivat tilata sen myos yhteisesti. Ostaja saattaa myos itse hyodyntaa ulkopuolista kun-
totarkastajaa apuna kaupan kohteen tarkastuksessa. Yleensa kaupan osapuolet laativat esiso-
pimuksen tai sopivat ehdollisesta kaupasta, jolloin kaupan toteutuminen riippuu kuntotarkas-

tuksen tuloksista.'7#

Ennen asuinkiinteistokauppaa suoritettavan rakennuksen kunnon huolellisen selvittamisen voi-
daan katsoa olevan seka myyjan etta ostajan etu.'> On kuitenkin hyva huomioida, etta ulko-
puolisen asiantuntijan tekema kuntotarkastuskaan ei takaa kaupan kohteena olevan kiinteis-
ton virheettomyytta. Sen avulla ei voida poistaa virheita sisaltavan rakennuksen myynnista
myyjalle mahdollisesti syntyvaa vastuuta eika myoskaan poistaa ostajan ennakkotarkastusvel-
vollisuutta. Kuntotarkastuksen tekemisen keskeisena tavoitteena ja hyotyna on kuitenkin
nahty olevan erityisesti se, etta kuntotarkastuksen avulla kiinteistokaupoissa saadaan lisatie-
toa kauppaa koskevaa paatoksentekoa varten ja pystytaan vahentamaan riskia kiinteiston laa-
tuvirheisiin liittyvien riitojen syntymisesta.'’¢ Ostajan oletetaan perehtyvan huolellisesti myds
kuntotarkastusraportin sisaltoon, silla maakaaressa saadetyn mukaisesti ostajan on itse otet-
tava selvaa ja tutustuttava huolellisesti kaupan kohteena olevaan kiinteistoon eika ostaja si-
ten saa vedota laatuvirheena seikkaan, josta han tiesi tai joka hanen olisi pitanyt havaita kiin-
teiston tarkastuksessa ennen kaupan tekemista. Ostaja ei voi vedota raportissa mainittuihin
virheisiin enaa kaupanteon jalkeen, vaan hanen katsotaan olleen niista tietoinen kauppaa teh-

taessa. Lisaksi mikali kiinteiston kuntotarkastuksessa on havaittu epailysta herattavia seikkoja

171 HE 120/1994 vp, 56.

172 Kasso 2014, 185.

73 Hoffrén 2011, 240.

174 Heikkinen 2018, 155. Hoffrén 2011, 239.

75 Talojuristit.fi 2019.

176 Heikkinen 2018, 156. Hoffrén 2011, 242. Kasso 2014, 188.
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eika kiinteiston ostaja niiden perusteella suorita lisatutkimuksia, laiminlyo ostaja talloin eri-

tyisen ennakkotarkastusvelvollisuutensa.'’”

Opinnaytetyossa tarkasteltujen, asuinkiinteistojen kuntotarkastusraportteja ja ostajan se-
lonotto- ja ennakkotarkastusvelvollisuuden tayttamista koskevien korkeimman oikeuden en-
nakkopaatosten ratkaisuista voidaan yhteenvetona havaita, etta maakaaressa saadetyn myy-
jan tiedonantovelvollisuuden ja virhevastuun mukaisesti ostajalla ei ole velvoitetta ryhtya
kiinteistoon kajoaviin tai muihin tavanomaisesta poikkeaviin toimenpiteisiin (kuten rakenteita
rikkovat tarkastukset) minka tahansa kuntotarkastuksessa havaitun vaurion tai vaurioriskin pe-
rusteella.'® Erityisesti korkeimman oikeuden kahden viimeisimman ennakkopaatoksen (KKO
2019:16 ja KKO 2020:23) pohjalta voidaan kuitenkin myos havaita, etta kuntotarkastuksen
kattavuudella ja kirjauksilla on merkitysta. Siten mita kattavampi, tarkempi ja seikkaperai-
sempi kuntotarkastusraportti on, sita herkemmin sen voidaan katsoa synnyttavan ostajalle eri-
tyisen tarkastusvelvollisuuden, vaikkakaan pelkka riskirakennetta koskeva kirjaus sinansa ei

viela kuitenkaan aikaansaa erityista tarkastusvelvollisuutta.'”®

77 Heikkinen 2018, 158-159.
178 Hoffrén 2021, 179.
179 Paukku 2020.
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