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Abstract

The thesis examined the liability positions of the seller and the buyer in cases of defects in quality of resi-
dential real estate transactions. Disputes over defects are common in real estate transactions between pri-
vate individuals. When a dispute between private individuals is decided by a court, the costs can be ex-
tremely high for the losing party. The purpose of the study was to form an understanding of the obligations
of the parties, the factors affecting liability, and how liability has in fact been divided in case law.

The study was conducted as a legal dogmatic study, in which a solution to the research problem was sought
from the Supreme Court's judgements. The decisions were interpreted literally using legal means. The theo-
retical framework was formed from the current legislation, legislative proposals, as well as literature and
publications in the field. The conclusions were drawn based on the Supreme Court’s judgements and legal
literature.

The results of the study show that the seller has an extensive liability regarding defects in quality of real es-
tate transactions. For that reason, it is particularly important for the seller to carefully fulfill the obligation
to disclose information. It is possible to affect the seller's liability by including liability limitation clauses in
the sales contract. However, effectively limiting liability with liability limitation clauses is challenging and
often requires the use of expert assistance. The study also revealed that the seller's extensive liability is bal-
anced by the buyer's obligation to investigate the objects of the transactions prior to the sale. The buyer
must carefully review all information received about the property, including possible residential real es-
tate’s condition inspection report. The buyer must also consider the significance of the information re-
ceived when assessing the need for possible further action.
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1 Johdanto

Kiinteistokauppoja tehddan Suomessa vuosittain kymmenia tuhansia. Vuosina 2020-2023 Suo-
messa tehtiin pelkdstdaan asuinkiinteiston kauppoja yhteensa 145 215 kappaletta (Tilastotietoa
kiinteistokaupoista n.d.). Keskimaarin tdma tarkoittaa vuosittain noin 36 000 kauppaa, joissa koti
vaihtaa omistajaa. Valtaosa uuden kodin omistajista on varmasti tyytyvaisia tekemiinsa kauppoihin
vield niiden jalkeenkin, mutta joukkoon mahtuu my6s suuri maara pettymyksia. Pettymyksen
tunne syntyy ostajalle, kun kaupan kohde ei vastaakaan niita odotuksia, joita ostajalla on ennen
kauppaa ollut. Mahdollisen virheen havaitseminen voi tapahtua pian kaupan jalkeen, kun uusi
omistaja on paassyt tutkimaan kiinteistoa tarkemmin, viettanyt sielld aikaa tai alkanut esimerkiksi
remontoida sen rakennuksia. Joskus ongelmat ilmaantuvat kuitenkin vasta myéhemmin, kun kau-
pasta on ehtinyt kulua aikaa kuukausia tai vuosiakin. Mitd enemman aikaa kaupasta on kulunut,
sita vaikeampi osapuolten voi olla paasta yhteisymmarrykseen siitd, onko virhe tapahtunut ja ke-
nelle vastuu virheesta todella kuuluu. Kaupan kohteen virheet aiheuttavatkin suuren osan oikeus-

riidoista, joita kasitellaan niin kuluttajariitalautakunnassa kuin tuomioistuimissakin.

Kiinteistokauppa on monelle yksityishenkil6lle yksi elaman suurimmista taloudellisista investoin-
neista. Taman vuoksi on myos ymmarrettavaa, etta virhetilanteet herattavat suuria tunteita kau-
pan molemmissa osapuolissa. Sovinnon I6ytaminen voi usein tuntua vaikealta ilman ulkopuolista
apua. Kiinteistokauppariitoihin liittyy kuitenkin aina molempien osapuolten nakékulmasta merkit-
tava kuluriski. Erityisesti tuomioistuimiin saakka edenneissa kasittelyissa kyse on yksityishenkilon
talouden kannalta merkittavista summista. Ennen oikeusprosessin aloittamista on myds huomioi-
tava, etta haviaja voi joutua korvaamaan my0s vastapuolen oikeudenkayntikulut. Pitkalle edennyt

riitaprosessi voikin pahimmillaan jopa romahduttaa havinneen osapuolen talouden.

Kiinteiston kaupasta saadetdaan maakaaressa (540/1995). Vuonna 1997 voimaan tulleessa maakaa-
riuudistuksessa tavoitteena oli myyjan ja ostajan vastuuasemien tdsmentaminen seka ostajan en-
nestaan heikon aseman parantaminen sopimusrikkomustilanteissa (HE 120/1994, 35). Uudistuk-
sesta huolimatta laissa ei ole voitu tarkkasti maaritella, miten vastuu kiinteistokaupan
laatuvirhetilanteessa tosiasiassa jakautuu osapuolten valilla. Sekd myyjan etta ostajan on kuitenkin
hyva olla perilla siita, mitkd omat velvollisuuden ovat ja mitka tekijat omaan vastuuasemaan vai-
kuttavat. Tietoisuus omasta vastuuasemasta voi ennaltaehkaista erimielisyyksia seka vahentaa laa-

tuvirheesta johtuvia kiinteistokauppariitoja.



2 Tutkimuksen rakenne

2.1 Tutkimuksen tavoite, aiheen rajaus ja tutkimusongelma

Tutkimuksessa syvennytdan osapuolten vastuuasemaan kiinteistokaupan laatuvirhetilanteissa.
Kiinteistokaupan kaksi muuta virhetyyppia eli vallintavirhe ja oikeudellinen virhe rajataan siten tut-
kimuksen ulkopuolelle. Laatuvirheella tarkoitetaan kiinteiston fyysisia ominaisuuksia koskevia vir-
heitd, jotka aiheuttavat selvan enemmiston kiinteistékauppariidoista. Laatuvirhe on myos virhe-

tyypeista ainoa, jonka osalta myyjan on mahdollista rajoittaa virhevastuutaan.

Tavallisesti kiinteistokauppa tehdaan yksityishenkildiden valilla. Tutkimus rajataankin koskemaan
yksityishenkildiden valista kiinteistokauppaa, jossa myyja on myymassa omana kotinaan kaytta-
maansa asuinkiinteistda ja ostaja on vastaavasti ostamassa kotia itselleen. Tutkimuksessa kaupan
osapuolilla tarkoitetaan maallikkomyyjaa ja -ostajaa, joista kummallakaan ei ole rakennus- tai kiin-
teistdalan erityista asiantuntemusta, joka tulisi ottaa huomioon osapuolten vastuuasemaa tarkas-

teltaessa. Osapuolet ovat silta osin toisiinsa nahden tasavertaisia.

Kuten edelld jo todettiin, kiinteistokaupan osapuolten vastuuasemat laatuvirhetilanteessa eivat
suoraan kay ilmi lainsaadanndsta. Taman vuoksi tutkimuksen tavoitteena on tarkastella oikeuskay-
tannon kautta, miten virhevastuu on osapuolten vililla jakautunut. Tarkasteluun on valittu Kor-
keimman oikeuden ratkaisut KKO 2004:78, KKO 2009:31, KKO 2019:16 seka KKO 2020:23. Jokai-
sessa valitussa ratkaisussa on kyse yksityishenkildiden valisesta kiinteistokaupasta, jossa kaupan
kohteen asuinrakennuksessa on kaupanteon jalkeen havaittu vikoja tai puutteita sen fyysisissa
ominaisuuksissa. Ratkaisuja yhdistda myos se, ettad kaupan kohteiden kuntoa on ennen kaupan te-
kemista tutkittu rakennusalan asiantuntijan toimesta. Valittujen ratkaisujen pohjalta pohditaan
vastuunrajoitusehdon vaikutusta myyjan vastuuseen seka toisaalta kuntotarkastuksen merkitysta
osapuolten vastuuasemien kannalta. Tutkimusongelmaksi muodostuukin kysymys siita, mitké ovat
osapuolten vastuut ja miten vastuuta on mahdollista rajoittaa, kun kyseessd on laatuvirhe kiinteis-
tékaupassa. Korkeimman oikeuden ratkaisuista tehd&an lainopin keinoin sananmuodonmukaista
tulkintaa. Valittuja oikeustapauksia ei kdyteta empiirisena todisteena, minka vuoksi tapauksia ei

ole tarpeen olla runsaasti. Tutkimusongelmaa havainnollistetaan valittujen tapausten kautta.



2.2 Tutkimusmenetelma

Tutkimuksen tutkimusmenetelmaksi on valittu oikeusdogmatiikka eli lainoppi. Lainopin perinteisen
tarkastelukulman mukaan sen pyrkimyksena on selvittaa lain sdadosten tulkinnallinen sisalto ja
sitd kautta saada myos informaatiota oikeusnormeista (Aarnio 2011, 13). Lainopin keskeisin teh-
tava on voimassa olevan oikeuden sisallén selvittaminen kulloinkin kasiteltavassa tutkimusongel-
massa seka tutkimuskohteena olevan oikeusjarjestyksen tulkinta ja systematisointi eli voimassa
olevan oikeuden jasentaminen (Husa 2010, 20). Huomio kohdistuu siihen, miten oikeus on tosiasi-
allisesti toteutunut ja miten se tulee todennakdisesti myos tulevaisuudessa toteutumaan (Koleh-

mainen 2015, 2.)

Tutkimusmenetelmaksi oikeusdogmatiikka on valittu, koska paaasiallisena tutkimuskohteena on
oikeuskaytanto ja oikeustapaukset KKO 2004:78, KKO 2009:31, KKO 2019:16 ja KKO 2020:23. Tutki-
muksessa tarkastellaan lisaksi voimassa olevaa lainsdadantod, padasiassa maakaarta (540/1995)
sekda maakaaren esit6ita ja oikeuskirjallisuutta. Oikeusdogmaattiselle tutkimukselle ominaisesti
tassakin tutkimuksessa pyritdaan selvittamaan, miten oikeus on naissa edelld mainituissa Korkeim-
man oikeuden ratkaisuissa toteutunut. Tutkimuksessa tehddan tulkintaa voimassa olevan oikeu-
den sisallosta valittuja Korkeimman oikeuden ratkaisuja apuna kdyttaen. Ndiden ratkaisujen kautta

haetaan vastausta tutkimusongelmaan.

2.3 Tutkimuksen eettisyys ja luotettavuus

Uskottavalta ja luotettavalta tutkimukselta edellytetdaan tieteen hyvien kaytantdjen noudattamista
seka eettisten nakokulmien huomioimista (Tutkimusetiikka n.d.). Taiman tutkimuksen eettisyytta ja
luotettavuutta on arvioitu koko tutkimusprosessin ajan. Tutkimuksen luotettavuuden arvioinnilla
pyritdan varmistamaan, etta tutkimustulos tai kehittdmisehdotus ei ole sattumanvarainen, vaan
tarvittaessa toistettavissa myos toisenlaisilla [ahestymistavoilla (Tutkimuksen toteuttaminen n.d.).
Tassa tyossa tutkimuksen luotettavuus on pyritty varmistamaan kayttamalla kattavasti eri aineis-
toja seka kiinnittamalla huomiota naissa esiintyviin erilaisiin nakokulmiin tutkittavasta aiheesta.
Tutkimusta tehdessa on pyritty jarjestelmalliseen ja johdonmukaiseen tyoskentelyyn seka huoleh-

dittu, ettei tutkimuksen lopputuloksessa esiinny ristiriitoja.



Tutkimuksen eettisyytta arvioidessa on huomioitava koko aineiston elinkaari eli kokoaminen, kasit-
tely, sailytys ja lopulta havittaminen (Vilkka 2021, 115). Hyvan tieteellisen kdytannon mukaan tut-
kimuksessa tulee noudattaa rehellisyytta, huolellisuutta ja tarkkuutta kaikissa tutkimuksen vai-
heissa. Tutkimuksen eettisyyden kannalta keskeista on tuottaa uutta ja merkityksellista tietoa
asioista, joista ei vield tiedeta tarpeeksi. (Vuori 2021.) Jo tutkimuksen aihetta valittaessa on poh-
dittu kenelle ja millaista hyotya tutkimuksella tavoitellaan. Tama tutkimus tuottaa hyddyllista tie-
toa erityisesti kiinteistokauppoja suunnitteleville yksityishenkildille, jotka mahdollisesti pohtivat

omaa vastuutaan yhdessa eldmansa suurimmista kaupoista.

Tutkimuksen kaikissa vaiheissa on noudatettava loukkaamattomuutta, itsemaaraamisen kunnioit-
tamista, luottamuksellisuutta seka yksityisyytta (Vilkka 2021, 119). Tassa tutkimuksessa tutkimus-
aineisto koostuu Korkeimman oikeuden ratkaisuista, jotka ovat julkista materiaalia. Tutkimus ei

kohdistu ihmisiin eika sita varten ole keratty henkilotietoja. Aineiston kaytto ei loukkaa kenenkaan

yksityisyytta, eika aineiston kasittelyssa ole ollut tarpeellista huomioida salassapitoa.

Aineistojen valinnassa on noudatettu Iahdekritiikkia. Huomiota on kiinnitetty kaytettyjen lahteiden
laatuun, niiden ajanmukaisuuteen seka kirjoittajan asemaan tiedon tuottajana. Tdma nakyy ennen
kaikkea siina, etta tutkimuksessa kaytetty aineisto koostuu Korkeimman oikeuden antamista rat-
kaisuista. Prejudikaattituomioistuimena Korkein oikeus antaa ratkaisuja, joita oikeusyhteiso sovel-
taa. Muita lahdeaineistoja ovat lakitekstit ja lain esityot seka oikeuskirjallisuus. Lahdekirjallisuu-
tena on kaytetty paasaantoisesti sellaisten kirjoittajien teksteja, joiden on huomattu esiintyvan
toistuvasti alan kirjallisuudessa ja joihin on kirjallisuudessa my6s usein viitattu. Naista piirteista on
ollut mahdollista tunnistaa alalla arvostettu, tutkimusalalla tuottelias ja aihealueeseen perehtynyt
kirjoittaja. (Vilkka 2021, 120.) Tutkimuksessa kdytettyjen aineistoihin on viitattu asianmukaisella

tavalla, aineiston tekijan tyota kunnioittaen (JAMKin eettiset periaatteet 2018, 4).

3 Kiinteiston kauppa

Kiinteisto kasitteena on maaritelty kiinteisténmuodostamislain 1:2.1:n kohdassa 2. Kyseisen koh-
dan mukaan kiinteistolla tarkoitetaan rekisteriin merkittya rakennettua tai rakentamatonta maa-
aluetta tai sen osaa, johon kuuluvat silla sijaitsevat kiinteistén omistajan omistamat rakennukset
seka kiinteat laitteet (Niemi 2016, 1). Kiinteisto on itsendinen maanomistuksen yksikkd, ja se voi

olla joko tila tai tontti (Linnainmaa & Palo 2005, 25).



Kiinteistod on kiintedd omaisuutta, jonka kaupasta sdadetadan maakaaressa (540/1995). Kun kiin-
teiston omistusoikeus siirtyy luovutussopimuksella, noudatetaan kaupassa maakaaren maaramuo-
dosta ja osapuolten oikeuksista ja velvollisuuksista annettuja saant6ja. Kaupan lisaksi maakaaren
saannoksia sovelletaan myos kiinteiston luovutuksiin, joissa kyseessa on vaihto tai lahja. (HE
120/1994, 38.) Maakaaren luku 2 sisaltda saannokset nimenomaan kiinteiston kaupan muodosta
ja sisallosta, osapuolten oikeuksista ja velvollisuuksista sekd kaupan kohteen virheista ja muista

sopimusrikkomuksista ja niiden seuraamuksista (Kartio & Tammi-Salminen 2011).

Kiinteistokauppa on maaramuotoinen oikeustoimi, jossa sopimus on tehtava maaratyssa muo-
dossa (Kartio & Tammi-Salminen 2011). MK 2:1.1:ssa saadetyn muotovaatimuksen mukaan kiin-
teistokauppa on tehtava kirjallisesti ja myyjan seka ostaja tai heidan asiamiehensa on allekirjoitet-
tava kauppakirja. Mikali myyjia ja ostajia on useita, on heidan kaikkien allekirjoitettava
kauppakirja. Julkinen kaupanvahvistaja vahvistaa kaupan kaikkien kauppakirjan allekirjoittajien
lasna ollessa, todennettuaan kaupan osapuolten henkil6llisyydet seka tarkastettuaan, etta kauppa-
kirja tayttaa lain vaatimukset. (HE 120/1994, 40.) Muotosadnnosten tarkoituksena on turvata

omistussuhteiden selkeys seka julkisuus (HE 120/1994, 20).

Kiinteiston kauppa voidaan MK 2:1.2:n mukaan tehda myds sahkoisesti kaupankayntijarjestel-
massa. Talléin myyjan ja ostajan tai heidan asiamiehensa on hyvaksyttava sdhkéinen kauppakirja
samansisaltdisena. (MK 2:1.2.) Kauppakirjan sisdltovaatimuksista sdddetdan MK 2:1.3:ssa, ja sen
mukaan kauppakirjasta on kaytava ilmi luovutustarkoitus, luovutettava kiinteistd, myyja ja ostaja
seka kauppahinta tai muu vastike (MK 2:1.3). Nama vahimmaisehdot ovat osa kaupan muotovaati-
musta, ja niistd on myyjan ja ostajan paatettava, jotta kauppa voi syntya (HE 120/1994, 40). Jos
kauppaa ei ole tehty maakaaren edellyttdmaan maaramuotoon, ei kauppa ole sitova (MK 2:1.4).
Vahimmaisehtojen lisaksi kauppakirjaan otetaan tavallisesti ehtoja myos kiinteistdon hallinnan luo-
vutuksesta ja maksuajasta seka tietoja maan ja rakennusten pinta-alasta sekd muista kiinteiston

ominaisuuksista (HE 120/1994, 40).

Maakaaren maaramuotovaatimus antaa raamit sille, mita kauppakirjassa on oltava osapuolten
kesken sovittuna, jotta kauppa voidaan sitovasti tehda. Vahimmaisehtojen lisdksi kaupan osapuol-
ten on kuitenkin mahdollista ottaa kauppakirjaan tai sen liitteeksi vapaamuotoisia liséehtoja. MK

2:9:ss53 on nimittdin saddetty sopimusvapaudesta. Sen mukaan myyja ja ostaja saavat sopimuksella



poiketa maakaaren mukaan myyijalle ja ostajalle kuuluvista oikeuksista ja velvollisuuksista (MK
2:9.2.) Koska ehdoista on mahdollista sopia vapaamuotoisesti, on sopimus mahdollista tehda suul-
lisestikin. Epaselvyyksien valttamiseksi varsinkin yksityiskohtaisempi sopimus on silti syyta tehda

aina kirjallisesti. (HE 120/1994, 44-45.)

4 Laatuvirhe

Kiinteistdn virheet jaotellaan laatuvirheisiin, oikeudellisiin virheisiin ja vallintavirheisiin. Maakaa-
ren esitdiden mukaan erottelulla on kaytannon merkitysta, koska virhetyypilla on vaikutusta muun
muassa ostajan selonottovelvollisuuteen, seka osin myos virheen seuraamuksiin (HE 120/1994, 7).
Naista kolmesta virhetyypista ylivoimaisesti eniten oikeusriitoja aiheuttavat kiinteistokaupan laa-

tuvirheet. Laatuvirhe koskee kiinteiston fyysisia ominaisuuksia. (Hoffrén 2021, 68.)

Laatuvirhe voi olla kyseessa, kun jossain kiinteiston fyysisessa ominaisuudessa havaitaan kaupan
jalkeen vika tai puute. MK 2:17 §:n mukaan kiinteistossa on laatuvirhe, jos kiinteistd ei ominai-
suuksiltaan ole sellainen kuin on sovittu. Kiinteistdssa on laatuvirhe my®os silloin, jos myyja on en-
nen kaupan tekemista antanut ostajalle virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon kiinteiston pinta-
alasta, rakennuksen kunnosta tai rakenteista taikka muusta kiinteiston laatua koskevasta ominai-
suudesta ja annetun tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan. Lisdksi kiinteistdssa on laatu-
virhe, jos myyja on ennen kaupan tekemista jattanyt ilmoittamatta ostajalle sellaisesta tyypillisesti
myydyn kaltaisen kiinteiston kaytté6n tai arvoon vaikuttavasta ominaisuudesta, josta myyja tiesi
tai hdanen olisi pitanyt tietda, ja laiminlydnnin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan. Laatuvir-
heestad on kyse myds silloin, jos myyja on ennen kaupan tekemista jattanyt oikaisematta havaitse-
mansa ostajan virheellisen kasityksen jostakin kiinteiston ominaisuudesta, joka vaikuttaa kiinteis-
ton soveltumiseen aiottuun kayttéon. Laatuvirhe kiinteistdssa on myds silloin, kun se salaisen
virheen vuoksi poikkeaa laadultaan merkittavasti siitd, mita myydyn kaltaiselta kiinteistolta voi-

daan kauppahinta ja muut olosuhteet huomioon ottaen perustellusti edellyttda. (MK 2:17.1.)

4.1 Sopimuksenvastaisuus

Maakaaren 2:17.1:n 1 kohdan mukaan kiinteistdssa on laatuvirhe, jos kiinteisto ei ominaisuuksil-
taan ole sellainen kuin on sovittu. Kiinteiston laatuvirhetta arvioitaessa korostuu siis ensisijaisesti

se, mitd osapuolten valilla on kaupantekohetkelld sovittu. Sopimuslahtdisyys on perusteltua muun



muassa siksi, etta kiinteistojen kdyttotarkoitusten ja laatuominaisuuksien vaihtelun vuoksi olisi
mahdotonta yksityiskohtaisesti sadnnella eri kiinteistoihin liittyvia erityisongelmia (HE 120/1994,

21).

Kiinteistokaupassa osapuolet maarittelevat itse laatutason, jota ostajalla on oikeus vaatia kaupan
kohteelta. Koska kauppakirjassa kohteen laatuominaisuuksia ei yleensa tarkasti maaritella, otetaan
arvioinnissa huomioon myds myyjan ja ostajan vapaamuotoisesti sopimat seikat. (HE 120/1994,
50.) Mikali kiinteiston laatutasoa ei ole erikseen kauppakirjalla tai muulla kauppakirjaa taydenta-
valla sopimuksella tasmennetty, tulee sen ominaisuuksiltaan vastata sellaista laatutasoa, jota voi-
daan yleisen elamankokemuksen perusteella edellyttda vastaavanlaiselta kiinteistolta. (HE

120/1994, 7.)

Jos kaupan jalkeen selvida, etta kiinteistd ei ominaisuuksiltaan vastaakaan sovittua, on kyse
MK:2:17.1:n tarkoittamasta laatuvirheesta. Lain esitéiden mukaan kiinteistdé on sopimuksen vastai-
nen esimerkiksi silloin, kun kiinteiston pinta-ala ei vastaa kauppakirjaan merkittya tai kiinteistolla

sijaitsevasta rakennuksesta puuttuvat sovitut varusteet (HE 120/1994, 50).

4.2 Virheellinen tai harhaanjohtava tieto

Kiinteistdssa on laatuvirhe, jos myyja on ennen kaupan tekemista antanut ostajalle virheellisen tai
harhaanjohtavan tiedon kiinteiston laatua koskevasta ominaisuudesta ja annetun tiedon voidaan
olettaa vaikuttaneen kauppaan (MK 2:17.1). Tallaisia tietoja ovat esimerkiksi annetut pinta-alatie-
dot seka tiedot rakennusten ja laitteiden kunnosta (HE 120/1994, 50). Itse antamiensa tietojen li-
saksi myyja vastaa my0Os puolestaan toimineen kiinteistonvalittdjan tai muun edustajan antamista

tiedoista seka tiedonantovelvollisuuden laiminlydnnista (MK 2:20.1).

Myyja on vastuussa virheellisesta tiedosta silloinkin, kun virheellinen tai harhaanjohtava tieto pe-
rustuu myyjan omaan erehdykseen tai tietamattomyyteen jostakin kiinteiston laatuominaisuu-
desta. Ollessaan epavarma antamastaan tiedosta myyjan tulisi ilmoittaa tiedon epavarmuudesta
myos ostajalle. (HE 120/1994, 50.) Annettu virheellinen tieto voi joissain tapauksissa vaikuttaa
suurestikin siihen, mitd ostaja kaupan kohteelta odottaa. Tallainen tieto voisi olla esimerkiksi se,

onko vanhassa asuinrakennuksessa hirsi- vai puurunko. Mikali myyja ei ole asiasta varma, mutta



hdan myyntia edistdakseen ilmoittaa rakennuksen olevan hirsirunkoinen, on han vastuussa anta-

mastaan virheellisesta tiedosta, jos rakennus kaupanteon jalkeen paljastuu puurunkoiseksi. Tasta
vastuusta myyja vapautuu ilmaistessaan tiedon epavarmuuden ostajalle ennen kaupantekoa. Ku-
vatun kaltaisella ominaisuudella voi olla hyvinkin suuri merkitys ostajan ostopdatokseen seka sa-

malla myo6s rakennuksen arvoon.

Maakaaren esitoissa on rajattu myyjan vastuun ulkopuolelle myynnin edistamiseksi annetut yleis-
luontoiset lausumat, joiden tarkoituksena on luoda tietynlaisia mielikuvia kaupan kohteesta. Jotta
kyse olisi laatuvirheestd, on virheellisella tiedolla taytynyt olla vaikutusta kaupan syntymiseen tai
kaupan ehtoihin. Siten merkitykseltaan vahaiset virheellisyydet eivat vield aiheuta virhevastuuta

myyjalle. (HE 120/1994, 50.)

4.3 Myyjan tiedonantovelvollisuuden laiminlyonti

Kiinteistdssa on laatuvirhe, jos myyja on ennen kaupan tekemista jattanyt ilmoittamatta ostajalle
sellaisesta tyypillisesti myydyn kaltaisen kiinteiston kaytté6n tai arvoon vaikuttavasta ominaisuu-
desta, josta myyja tiesi tai hanen olisi pitanyt tietaa, ja laiminlydnnin voidaan olettaa vaikuttaneen
kauppaan (MK 2:17.1). Myyja siis vastaa tiedonantovelvollisuutensa laiminlyonnistd, jos ostajalle
kiinteiston laatuominaisuuksista annetut tiedot eivat ole olleet riittavia, ja ostajalle on tdman
vuoksi syntynyt kiinteistdsta virheellinen kdsitys. Sdanndksen tarkoituksena on varmistaa, etta os-
taja saa kiinteistosta ennen kaupasta paattamista kaikki keskeiset tiedot, joilla tyypillisesti on vai-
kutusta kiinteiston arvoon tai kayttoon. (HE 120/1994, 51.) Tall6in ostajalla voidaan katsoa olleen

mahdollisuus tehda jarkeva ja harkittu ostopaatos.

Myyjan tiedonantovelvollisuuden sisaltda kasitellaan tarkemmin luvussa 4.

4.4 Ostajan virheellinen kasitys

Kiinteistdssa on laatuvirhe, jos myyja on ennen kaupan tekemista jattanyt oikaisematta havaitse-
mansa ostajan virheellisen kasityksen jostakin kiinteiston ominaisuudesta, joka vaikuttaa kiinteis-
ton soveltumiseen aiottuun kayttoon (MK 2:17.1). Maakaaren esitdissa sdannostd tdsmennetédan

lisaamalla, ettd myyjan vastuulla ei [ahtokohtaisesti ole arvioida toteutuvatko ostajan henkilokoh-
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taiset mieltymykset tai soveltuuko kiinteistd ostajan aikomaan kayttéon (HE 120/1994, 51). Jos os-
tajan aikoma kayttotarkoitus kuitenkin on myyjan tiedossa, on myyjan kerrottava ostajalle kaikki
tiedossaan olevat seikat, jotka voivat vaikuttaa kiinteiston soveltumiseen ostajan aikomaan kayt-
toon. Nama tiedot eivat valttamatta ole sellaisia, joilla tyypillisesti on vaikutusta kiinteiston kayt-
toon tai arvoon, mutta niiden tarkoituksellinen salaaminen aiheuttaa myyjalle virhevastuun. Myy-
jan vastuulla ei kuitenkaan ole ldhtea selvittdmaan, soveltuuko kiinteisto ostajan aikomaan
kayttotarkoitukseen, mikali se poikkeaa siitd, mihin kiinteist6a on aiemmin kaytetty tai mihin koh-

detta on markkinoitu. (Hoffrén 2021, 113.)

4.5 Salainen virhe

Kiinteistdssa on laatuvirhe, jos kiinteisto salaisen virheen vuoksi poikkeaa laadultaan merkittavasti
siitd, mita myydyn kaltaiselta kiinteist6lta voidaan kauppahinta ja muut olosuhteet huomioon ot-
taen perustellusti edellyttaa (MK 2:17.1). Maakaaren esitdiden mukaan salaisesta virheesta on
kyse silloin, kun virhe ei ole ollut myyjan tai ostajan havaittavissa ennen kaupantekoa. Tall6in
myyja vastaa virheestd, vaikka han olisi menetellyt huolellisesti ja asianmukaisella tavalla tayttanyt
tiedonantovelvollisuutensa. (HE 120/1994, 51.) Toisin sanoen myyja ei ole tiennyt eikd hanen olisi

pitdnytkdan tietaa virheestd, vaan virhe on ollut kaupan molemmille osapuolille yllattava.

Salaista virhetta lukuun ottamatta maakaaren 2:17.1:n muissa kohdissa tarkoitetut virhetilanteet
kytkeytyvat padasiassa myyjan menettelyyn ennen kaupantekoa. Jos virhevastuuta ei myyjalle nai-
den kohtien perusteella synny, tulee arvioitavaksi salaisen virheen mahdollisuus. (Hoffrén 2021,
114.) Salaista virhetta arvioidaan vertaamalla kaupan kohdetta muihin vastaavanlaisiin kohteisiin.
Vertailun tarkoituksena on selvittdd, mita ostaja on voinut perustellusti kiinteistolta edellyttaa
kauppaa tehdessaan. Arvioinnissa otetaan huomioon rakennuksen ika seka tehdyt peruskorjauk-
set, jotka vaikuttavat rakennuksen kuntoon. Jotta kyseeseen tulisi myyjan virhevastuulle kuuluva
salainen virhe, on laatuominaisuuden poikkeaman oltava merkittava. Toisaalta olennainenkaan
poikkeama ei aiheuta myyjalle virhevastuuta, mikali ostaja on tehnyt kaupan siita tietoisena tai
poikkeama on huomioitu kauppahinnassa tai muissa kaupan ehdoissa. (HE 120/1994, 51.) Tyypilli-
nen esimerkki salaisesta virheestad on nuorten omakotitalojen homevauriot, jotka eivat nay paalle-

pdin ja joita vastaavan ikaisissa kohteissa ei tavallisesti esiinny (Kasso 2014, 256).
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4.6 Virheen vaikutuksellisuus

Kaikki edellad kuvatut laatuvirhetyypit eivat itsessaan automaattisesti aiheuta myyjalle virhevas-
tuuta, vaan virheen on oltava myds kaupan kannalta vaikutuksellinen (Hoffrén 2021, 83). Maakaa-
ren esitdiden mukaan virheen tulee olla niin merkittava, ettei ostaja siita tietoisena olisi ainakaan
sovituilla ehdoilla tehnyt kauppaa. Kaytannossa tama tarkoittaa, ettd ostaja olisi virheesta tietoi-
sena tehnyt kaupan esimerkiksi alemmalla kauppahinnalla tai jattanyt kaupan kokonaan teke-
matta. Kyseisen rajauksen tarkoituksena on poissulkea ostajan mahdollisuus vedota vahamerkityk-

sellisiin seikkoihin. (HE 120/1994, 50.)

Jotta ostaja voisi vedota laatuvirheeseen, on virheen siis pitanyt jollain tavalla vaikuttaa kauppaan.
Hoffrénin (2021) mukaan virheen vaikutuksellisuutta on arvioitava kuitenkin aina tapauskohtai-
sesti. Virheen vaikutuksellisuus voi eri ostajien kohdalla vaihdella esimerkiksi ostajan tarkoittaman
kayttotarkoituksen mukaan. Vaikutukseton virhe on kyseessa esimerkiksi silloin, kun kiinteistéon
kuuluvassa rakennuksessa on rakennusvirheita, mutta ostajan tarkoituksena on jo ennen kauppaa
ollut rakennuksen purkaminen kaupanteon jalkeen. (Hoffrén 2021, 84.) Vastaavasti vaikutukselli-
nen virhe olisi mahdollisesti ollut siina tapauksessa, jos ostaja vastaavassa tilanteessa olisi tarkoit-
tanut rakennuksen esimerkiksi asumiskayttoon ja rakennusvirheista tietdmattomana tehnyt kau-

pan.

Virheen vaikutuksellisuutta Korkein oikeus on arvioinut ratkaisussaan KK0O:2009:39.

Kiinteistékaupalla myydyssé omakotitalossa oli todettu laatuvirhe, kun rakennuksen
vesi ja ldmmitysjdrjestelmd oli alitehoinen eikd kaupan kohde siten ollut ominaisuuk-
siltaan sellainen kuin oli sovittu. Virheiden korjauskustannuksiksi oli arvioitu mddrd,
joka vastasi noin yhtd prosenttia kiinteiston kauppahinnasta. Harkittaessa ostajan
oikeutta hinnanalennukseen otettiin korjauskustannusten liséksi huomioon, ettd virhe
haittasi rakennuksen kéytettévyyttd asumistarkoitukseen. Ostajalla oli virheen perus-

teella oikeus hinnanalennukseen.
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Kiinteistossa todettiin olevan laatuvirhe, koska kaupan kohde ei kaikilta ominaisuuksiltaan vastan-
nut sovittua. Tapauksesta kdy ilmi, etta virheen vaikutuksellisuutta arvioitaessa merkitysta on en-
sinnakin virheen korjauskustannuksilla suhteessa kauppahintaan. Kasso (2014) toteaa, etta ollak-
seen vaikutuksellinen, virheen aiheuttamien kustannusten tulee kdytdannossa olla vahintaan
muutamia prosentteja kauppahinnasta. Tapauksessa KKO:2009:39 korjauskustannukset olivat vas-
tanneet noin yhta prosenttia kauppahinnasta. Korkein oikeus on kuitenkin katsonut, etta vaikka
korjauskustannukset suhteessa kauppahintaan olivatkin maaraltaan vahaiset, ei kustannuksia

voitu tastdkaan huolimatta pitda merkityksettomina.

Ratkaisussa virheen vaikutuksellisuutta ei arvioida pelkdstaan korjauskustannusten suuruuden pe-
rusteella. Koska kiinteistokaupassa oli kysymys normaaliin asumiskayttéon ostetusta omakotita-
losta, puutteet [ampiman veden saannissa seka [dmmaon riittamattomyys voitiin katsoa haitanneen
rakennuksen kadytettavyytta sen varsinaiseen tarkoitukseen eli asumiseen. Tapauksesta kay ilmi,
ettd tdman kaltaisilla asuinrakennuksen kayttoon liittyvilla, asumiskelpoisuutta tai ainakin asumis-
viihtyvyytta heikentavilla puutteilla voidaan arvioida olevan vaikutusta myos kaupan ehtoihin. Ky-
symys virheen vaikutuksellisuudesta ei siis ratkea yksinomaan korjauskustannusten suuruuden pe-
rusteella, vaan myds kiinteiston soveltumisella aiottuun kayttétarkoitukseen katsotaan olevan

vaikutusta. (Kartio 2010, 128.)

4.7 Virheen maardaytymisen ajankohta

Maakaaren mukaan kiinteiston sopimuksenmukaisuus maaraytyy lahtdkohtaisesti sen mukaan,
millainen kiinteistd on kauppaa tehtdessa (MK 17:21.1). Kaupantekohetki virheen maaraytymisen
ajankohtana on perusteltu, silla kauppakirjan allekirjoittamiseen saakka myyjalla on mahdollisuus
antamillaan tiedoilla ja selvityksilla vaikuttaa siihen kasitykseen, joka ostajalle on kaupan koh-
teesta muodostunut. Tarvittaessa osapuolten on mahdollista sopia virheen maaraytymisen ajan-

kohdasta my®és toisin. (HE 120/1994, 56.)

Myyija vastaa kiinteistossa kaupantekohetkelld olevasta virheesta silloinkin, kun virhe ilmenee
vasta myohemmin (MK 17:21.1). Maakaaren esitdiden mukaan tallaisessa tapauksessa riittaa, etta
vian syy tai peruste, kuten kosteuden paasy rakenteisiin, on kaupantekohetkella olemassa, vaikka

nakyvia vahinkoja ei kaupantekohetkella vield olisikaan (HE 120/1994, 56). Ostaja ei kuitenkaan voi
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vedota virheeseen, jonka myyja on korjannut ennen kuin kiinteistd on luovutettu ostajalle (MK

17:21.2).

4.8 Virheesta ilmoittaminen

Ostaja ei saa vedota virheeseen, ellei han ilmoita virheesta seka siihen kohdistuvista vaatimuksis-
taan myyjalle kohtuullisessa ajassa siita, kun han on virheen havainnut tai kun hanen olisi se pita-
nyt havaita. Jollei ostaja ilmoita virheesta myyjalle viiden vuoden kuluessa siita, kun kiinteiston

hallinta on luovutettu, menettda han oikeutensa vedota virheeseen. (MK 2:25.1-2.)

Reklamaation kohtuullinen aika alkaa kulumaan siita hetkestd, kun ostaja on virheen havainnut tai
ainakin hanen olisi pitanyt se havaita. Kaytannossa kohtuulliseen aikaan kuuluu, etta ostaja ehtii

tutkia havaitsemaansa vikaa seka tarvittaessa pyytdmaan neuvoa asiantuntijalta. Ostajalta odote-
taan kuitenkin virheen havaittuaan aktiivisuutta ja huolellisuutta eli virheilmoituksen tekemista ei

saa esimerkiksi oman aikaansaamattomuuden vuoksi venyttada. (HE 120/1994, 58.)

Varsinaisessa virheilmoituksessa on kaytava ilmi, mita virheellisyys koskee seka mitka ovat ostajan
vaatimukset myyjalle. llmoituksen yhteydessa vaatimusten ei vield tarvitse olla yksiloityja, silla il-
moitusta on mahdollista viela myohemmin taydentaa. Virheilmoituksen ostaja voi tehda haluamal-
laan tavalla, mutta kirjallinen ilmoitus on usein reklamaation oikea-aikaisuutta arvioitaessa hel-
pompi todistaa. (HE 120/1994, 58.) Reklamaation oikea-aikaisuus arvioidaan aina
tapauskohtaisesti (Linnainmaa & Palo 2005, 153). Lahtokohtana on, etta virhetilanteet selvitetdan

mahdollisimman nopeasti (HE 120/1994, 58).

Ostaja menettaa oikeutensa vedota virheeseen, jos virheilmoitusta ei tehda viiden vuoden kulu-
essa kiinteiston hallinnan luovutuksesta. Talla kiintealla takarajalla pyritdadan turvaamaa myyjan oi-
keussuojaa. Oikea-aikaisella reklamaatiolla pyritddan turvaamaan todistelua siten, ettei ostajalla ole
kdytannossa mahdollisuutta venyttaa virheilmoitustaan niin pitkalle, ettei myyjan ole endd mah-
dollista esittaa asiassa vastatodisteita. (Linnainmaa & Palo 2005, 153.) Ostajan laiminlyonti ei kui-
tenkaan poista myyjan virhevastuutta silloin, jos myyja on menetellyt kunnianvastaisesti ja arvot-
tomasti tai toérkean huolimattomasti (MK 2:25.3). Tallainen tilanne on kyseessa esimerkiksi silloin,

kun myyja on salannut tiedossaan olevan kiinteistéssa olevan vian (HE 120/1994, 58).
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5 Kaupan osapuolten velvollisuudet

Kaupan osapuolista myyja luonnollisesti tuntee ostajaa paremmin omistuksessaan ja hallinnassaan
olleen kiinteiston ja silla olevat rakennukset, sekd mahdolliset laitteiden viat ja puutteet. Samasta
syysta myyjalla on myos huomattavasti ostajaa paremmat mahdollisuudet selvittda kiinteiston
ominaisuudet ennen kauppaa. (HE 120/1994, 21.) Ostaja puolestaan perustaa ostopaatoksensa
usein pitkalti myyjalta saamiinsa tietoihin. Tasta syysta on katsottu, ettd suurimman osan tiedon
hankintaan ja antamiseen liittyvasta vastuusta tulee kohdistua juuri myyjaan, jolle onkin laissa ase-
tettu tiedonantovelvollisuus (Heikkinen 2018, 67). Tata varsin kattavaa myyjan tiedonantovelvolli-
suutta on kuitenkin pyritty tasapainottamaan asettamalla my6s ostajalle velvollisuus tarkastaa

kaupan kohde asianmukaisesti ja huolellisesti ennen kaupasta paattamista (HE 120/1994, 51).

5.1 Myyjan tiedonantovelvollisuus

MK 2:17.1 kohdan 3 mukaan myyja on vastuussa virheestd, jos myyja jattaa ilmoittamatta ostajalle
myydyn kaltaisen kiinteiston kayttéon tai arvoon vaikuttavasta laatuominaisuudesta. Tiedonanto-
velvollisuuttaan myyja laiminly® kaytanndssa myos antaessaan ostajalle virheellisen tai harhaan-
johtavan tiedon tai jattdessdan oikaisematta havaitsemansa ostajan virheellisen kasityksen josta-
kin kiinteiston ominaisuudesta (MK 2:17.1). Taman myyjalle maaratyn varsin kattavan
tiedonantovelvollisuuden on tarkoitus taata, ettd ostaja saa kaupan kohteesta kaikki tiedot, joiden

yleensa voidaan olettaa vaikuttavan kaupasta paattamiseen (HE 120/1994, 50).

Maakaaren esitéiden mukaan myyjan on oltava oma-aloitteinen antaessaan kaupan kohteesta tie-
toa ostajalle. Myyjan on ilmoitettava ostajalle kaikki tiedossaan olevat kaupan kohteen puutteet
tai viat, jotka mahdollisesti voivat osaltaan alentaa myytavan kiinteiston kdyttomahdollisuuksia tai
arvoa. Lainsaadannossa ei ndita kaupan kannalta merkityksellisia seikkoja ole tyhjentavasti maari-
telty, silla ominaisuudet voivat vaihdella kiinteiston kayttotarkoituksen mukaan. Rakennetun kiin-
teiston kohdalla merkityksellisena on kuitenkin usein pidetty erityisesti tietoa rakennuksen iasta,

pinta-alasta, rakennustavasta ja -materiaaleista sekd rakennuksen kunnosta. (HE 120/1994, 50.)

Lahtokohtaisesti myyjan on syyta kertoa ostajalle erityisesti sellaisista kaupan kohteen ominai-

suuksista, joilla se eroaa muista vastaavanlaisista kiinteistoistad. Tiedonantovelvollisuus velvoittaa
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myyjaa myos siind tapauksessa, ettd myyja itse havaitsee rakennuksessa sen kaytettavyytta hait-
taavia seikkoja tai epailee vikaa esimerkiksi rakenteissa. (HE 120/1994, 50.) Kasson (2014) mukaan
myyjan on myos aina tarpeellista kertoa ostajalle merkittavista vioista, kuten kattovuodosta tai ve-

sivahingosta, vaikka vaurio olisikin jo korjattu (Kasso 2014, 253).

Myyja on virhevastuussa jattdaessaan kertomatta ostajalle sellaisesta kiinteiston negatiivisesta omi-
naisuudesta, josta han tiesi tai hdanen olisi pitdanyt tietda. Virhevastuun valttamiseksi ei siis riita,
ettda myyja ilmoittaa vain kaikki itselldan olevat tiedot, vaan myyjalta edellytetdan myoés huolelli-
suutta. (HE 120/1994, 50.) Sen lisaksi, etta myyjan tulee kertoa ostajalle kaikki tiedossaan olevat
kaupan kannalta merkitykselliset seikat, on han myds vastuussa niiden merkityksellisten ominai-
suuksien ilmoittamisesta, joista hanen kiinteistdon omistajana pitdisi tietda (MK 2:17.1). Myyja ei
siten voi omaan tietdmattomyyteensa vedoten valttya virhevastuulta, vaan myyjan odotetaan kiin-
teiston omistajana jo pelkdstaan asemansa vuoksi tuntevat tietyt kiinteiston ominaisuudet. Sill3,
ettd jokin kiinteiston vika tai puute on jaanyt myyjalta huomaamatta esimerkiksi lyhyen omistus-
ajan tai kiinteiston vahaisen kayton vuoksi, ei ole merkitysta. Ostajan ei pida joutua karsimaan

siita, etta myyja itse ei ole kayttanyt kiinteistéaan (HE 120/1994, 51).

Jokaista yksityiskohtaa myyjan ei tarvitse ostajalle luetella, silla vahaisilla yksityiskohdilla ei yleensa
ole vaikutusta kauppaan. Myyjan ei myoskaan tarvitse luetella ostajalle sellaisia kiinteiston ominai-
suuksia, jotka ostajan olisi itse pitanyt havaita kiinteistda tarkastaessaan. Mikali ostajalla on kiin-
teistolle omia erityisvaatimuksia, vastaa ostaja itse niiden tayttymisesta. (HE 120/1994, 50.) Osta-
jan edellytetdan myos itse ottavan kaupasta paattdessaan huomioon esimerkiksi vaihtelut eri

aikakausina rakennettujen rakennusten ominaisuuksissa (Kasso 2014, 184-185).

5.2 Ostajan selonotto- ja ennakkotarkastusvelvollisuus

Myyjan ankaran virhevastuun tasapainottamiseksi ostajalle on maakaaressa asetettu selonotto- ja
ennakkotarkastusvelvollisuus, jonka mukaan ostajan on tarkastettava kiinteisté ennen kaupan te-
kemista. Ostaja ei siten voi laatuvirheena vedota sellaiseen seikkaan, joka olisi ollut havaittavissa
kiinteiston tarkastuksessa. (MK 2:22.1.) Ostajan edellytetaan tarkastavan kiinteisto sellaisella ta-
vanomaisella huolellisuudella, jota yleensakin voidaan olettaa kdytettavan arvokasta omaisuutta
hankittaessa. Laiminlyodessaan tarkastusvelvollisuuttaan ostaja vastaa itse omasta huolimatto-

muudestaan. (HE 120/1994, 56.)
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Kiinteiston tavanomaisella tarkastuksella tarkoitetaan Iahtokohtaisesti sellaisten kiinteiston fyysis-
ten ominaisuuksien selvittamista, jotka ostajan on mahdollista todeta aistinvaraisesti ilman suu-
rempia ponnisteluja. Siten esimerkiksi kiinteistén rakennukset tulee kaytannossa tarkastaa vain
niilta osin, kun ostajalla on tiloihin esteeton paasy. (HE 120/1994, 56.) Ostajalla ei ldhtokohtaisesti
ole velvollisuutta ryhtya kiinteiston tarkastamiseksi teknisiin tai muihin tavanomaisesta poikkea-
viin toimenpiteisiin (MK 2:22.1). Tavanomaiseen tarkastukseen ei siten katsota kuuluvan esimer-
kiksi rakenteiden purkamista, avaamista tai ndaytteiden ottamista rakennusmateriaaleista (Kasso

2014, 260).

Ostajan itse suorittama tarkastus on yleensa riittava tarkastusvelvollisuuden tayttamiseksi. Tarkas-
tuksessa esille nousseet epailysta herattavat seikat voivat kuitenkin joskus antaa ostajalle aihetta
ryhtya tarkempiin tutkimuksiin. (HE 120/1994, 56.) Tilanteen vaatiessa lisatutkimuksia, on ostajan
yleensa tarpeen sopia tutkimuksista ja niiden toteuttamisesta seka mahdollisesta ulkopuolisen asi-
antuntija-avun kayttamisesta yhdessa kiinteiston omistajan eli myyjan kanssa. Jos myyja ei nae li-
satutkimukselle tarvetta ja ilmoittaa asian olevan ostajan epadilysta huolimatta kunnossa, on osta-

jalla lahtokohtaisesti oikeus luottaa myyjan ilmoitukseen. (Kasso 2014, 260.)

Myyja vastaa antamiensa tietojen oikeellisuudesta, eika ostajalla siten ole velvollisuutta ilman eri-
tyista syyta tarkastaa myyjan antamien tietojen paikkaansa pitavyytta (MK 2:22.1). Esimerkiksi
myyjan ilmoitus kaivoveden juomakelpoisuudesta on ostajan kannalta riittava, eika ostajan tar-
vitse oman tarkastusvelvollisuutensa tayttamiseksi ryhtya tutkimaan myyjan antaman tiedon to-
denmukaisuutta. Myyjan antamana tietona ei sen sijaan voida pitda sellaista kiinteiston ominai-
suudesta annettua ilmoitusta, jonka myyja on kertonut olevan tarkastamaton tai perustuvan

ainoastaan myyjan omaan kasitykseen. (HE 120/1994, 56.)

Ostaja ei saa vedota virheena sellaiseen seikkaan, josta hdanen taytyy olettaa tienneen kauppaa
tehtdessa (MK 2:22.2). Laht6kohtaisesti maallikko-ostajan voidaan katsoa olevan tietoinen yleisesti
tiedossa olevista seikoista. Myyjan antamien tietojen osalta ostajan voidaan katsoa olevan tietoi-
nen seikasta vain silloin, kun han myo6s ymmartaa sen merkityksen. (HE 120/1994, 57.) Ostaja ei
siten voi laatuvirheeseen vedoten vaatia myyjalta peruskorjauskustannuksia ostaessaan selvasti

peruskorjausta vaativan kohteen. Ostajan on kuitenkin mahdollista vedota virheeseen, jos hdan on
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erehtynyt tarvittavien korjausten laadusta tai laajuudesta edellyttden, etta erehtyminen on tapah-

tunut ilman tdman omaa syyta. (Kasso 2014, 260.)

Ostajan oikeutta vedota virheeseen ei rajoiteta koskaan silloin, kun myyjan menettely on ollut
kunnianvastaista ja arvotonta tai térkean huolimatonta (MK 2:22.3). Myyjan tahallisesti antamat
virheelliset tai harhaanjohtavat tiedot tai muunlainen térkean huolimattomana pidettava menet-
tely tai voivat johtaa siihen, ettd ostajan on mahdollista vedota my0ds niihin virheisiin, jotka olisi

ollut mahdollista my0s ostajan omassa tarkastuksessaan huomata. (HE 120/1994, 57.)

6 Vastuun rajoittaminen

6.1 Sopimusvapaus

Maakaaren 2. luvun sadannokset ovat tahdonvaltaisia, ja siksi niistd on mahdollista sopia osapuol-
ten kesken toisin. MK 2:9.2:n mukaan myyjalle tai ostajalle lain mukaan kuuluvista oikeuksista ja
velvoitteista saadaan poiketa sopimuksella. Kaupan osapuolet voivat esimerkiksi sopia sopimusrik-
komuksen seuraamuksista lain sdadannoksista poiketen korvaamalla hinnanalennuksen tai vahingon-
korvauksen kiinteamaaraisella sopimussakolla. Osapuolten on myds mahdollista ennen kaupante-
koa tdsmentaa tai rajata vastuutaan tekemalla asiasta merkinnan kauppakirjaan tai muuhun

kauppakirjaan liitettavaan sopimukseen. (HE 120/1994, 45.)

Kiinteistokaupassa maakaaren sallimaa sopimusvapautta hyédyntda usein kaupan osapuolista eri-
tyisesti myyja. Ottamalla sopimukseen erityisia vastuunrajoitusehtoja myyjan on mahdollista ra-
jata sille laissa varsin kattavaksi maarattya virhevastuuta. Usein vastuunrajoitusehdoista voi kui-
tenkin olla etua myos ostajalle. Etukateen sovitut vastuunrajoitusehdot selventavat vastuunjakoa
osapuolten vililla, helpottavat sopimukseen mahdollisesti liittyvien riskien arviointia sekd mahdol-
lisesti vahentavat kaupan jalkeisia riitoja. Ne voivat myos auttaa ostajaa kiinnittdmaan huomiota
juuri niihin seikkoihin, jotka ennen kaupantekoa on syyta tarkastaa huolellisesti. (Hoffrén 2021,

267.)
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6.2 Yksilointivaatimus

Lahtokohtana maakaaren sopimussuhdetta koskeville saanndksille on siis sopimusvapaus, jonka
mukaan kaupan osapuolet voivat sopimuksella poiketa laissa saadetyistd myyjalle ja ostajalle kuu-
luvista oikeuksista ja velvoitteista. Sopimusvapaus ei kuitenkaan ole taysin rajoittamaton. Kiinteis-
tokaupassa myyjan vastuuta rajoittavien lausekkeiden kayton lisdantymisen vuoksi lainsaataja on
nahnyt tarpeelliseksi rajoittaa sopimusvapautta vastuunrajoituslausekkeen yksiléintivaatimuksella.
Yksilointivaatimuksen mukaan ostajalle maakaaressa saadettyja oikeuksia voidaan rajoittaa vain

sopimalla yksildidysti siitd, milla tavalla ostajan asema poikkeaa laissa sdadetysta (MK 2:9.2).

Yksildintivaatimuksen tarkoituksena on estaa liian yleistavien vastuunrajoitusehtojen muodostu-
minen ostajan kannalta kohtuuttomiksi. Yleistavat "kiinteisté myydaan sellaisena kuin se on” -eh-
dot eivat vield anna ostajalle riittdvaa kuvaa siita, miten hanen asemansa poikkeaa laissa saade-
tysta. (HE 120/1994, 25.) Siten riittavalla vastuunrajoitusehdon yksildinnilld varmistetaan, etta
ostaja on tietoinen, mista seikoista myyja ei ota vastatakseen. Talloin ostajan on mahdollista arvi-
oida myyjan vastuun ulkopuolelle rajatun seikan vaikutusta kaupan ehtoihin, kuten kauppahin-

taan. (HE 120/1994, 45.)

Maakaaren sdanndksissa ei ole suoraan maaritelty, millaisella tarkkuudella vastuunrajoitusehdon
tulee olla yksiloity ollakseen pateva. Tepora (2010) mainitsee esimerkkina yksiselitteisesta, myyjan
vastuuta rajoittavasta lausekkeesta kauppakirjaan otetun ehdon, jonka mukaan “kiinteist6lla oleva
kaivo ei ole ollut kdytdssa viimeiseen vuoteen eika myyja vastaa kaivon kayttokelpoisuudesta ja
sen kunnostamisesta”. Lausekkeesta kay selkeasti ilmi, etta kiinteistolla oleva kaivo on mahdolli-
sesti kdyttokelvoton eika sitad voida valttamatta kayttaa esimerkiksi talousveden ottamiseen. Ta-
lousvesi on siis hankittava kiinteistolle muuta kautta, mikda mahdollisesti aiheuttaa ostajalle tule-
vaisuudessa kustannuksia. Kun kaivon mahdollinen kayttékelvottomuus on ostajan tiedossa
kaupasta paatettdessa, on hanen mahdollista ottaa asia huomioon kauppahinnasta seka muista

kaupan ehdoista sovittaessa. (Tepora 2010, 350.)
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6.3 Asuntokaupan kuntotarkastus

Kiinteistokaupassa kaupan osapuolilla ei valttamatta ole itsellaan tarvittavaa erityisosaamista kau-
pan kohteen kunnon tarkastamiseksi. Omakotitalon laatuominaisuuksia selvitettdessa apuna kay-
tetdankin usein ennen kauppaa suoritettavaa kuntotarkastusta, jossa tarkastuksen suorittaa am-
mattitaitoinen kuntotarkastaja. Padosin pintapuolisesti suoritettavan kuntotarkastuksen
tarkoituksena on tuottaa puolueetonta ja laadukasta tietoa kaupan kohteen kunnosta seka tuoda
esiin mahdollisia vikoja ja puutteita, jotka kirjataan toimenpide-ehdotusten kera kuntotarkastusra-

porttiin. (Heikkinen 2018, 155.)

Kuntotarkastuksessa esiin nousseet seikat ovat yleensa sellaisia osapuolten vastuuasemiin vaikut-
tavia asioita, jotka on tarkoituksenmukaista nostaa osaksi osapuolten valistd sopimusta. Tasta
syysta kuntotarkastusraportti yleensa liitetdaan osaksi kauppakirjaa, tai vahintaankin kauppakirjaan
lisatdadan maininta, ettd tarkastus on suoritettu ja molemmat kaupan osapuolet ovat tutustuneet
tarkastuksesta laadittuun raporttiin. (Heikkinen 2018, 65-66.) Nadin toimittaessa on mahdollisessa
riitatilanteessa selvaa, ettd kuntotarkastusraportin sisdlté on ollut molemmilla kaupan osapuolilla
tiedossa. Ostaja ei voi virheena vedota seikkaan, josta hanen on kuntotarkastusraporttiin tutustut-

tuaan taytynyt olla tietoinen (Hoffrén 2021, 174).

Parhaimmillaan kuntotarkastuksen avulla saadaan kauppakirjan ehdot muotoiltua vastaamaan
kaupan kohteen todellista kuntoa. Kuntotarkastuksen avulla kohteen laatutasoa saadaan tarken-
nettua ja kauppahinta neuvoteltua kohteen kuntoa paremmin vastaavalle tasolle. Kuntotarkastus
ja siita saadut tiedot helpottavat myo6s virhearviointia muun muassa ostajan tarkastusvelvollisuu-
den ja myyjan tiedonantovelvollisuuden kannalta mahdollisessa laatuvirhetta koskevassa riidassa.

(Hoffrén 2021, 75.)

Pintapuolisesti suoritettavassa asuntokaupan kuntotarkastuksessa saattaa joskus nousta esille
seikkoja, jotka antavat syyn epdilla rakenteissa piilevia vaurioita. Talloin kuntotarkastaja kiinnittaa
kaupan osapuolten huomion néihin seikkoihin suosittelemalla laajempaa kuntotutkimusta, jossa
rakenteita avaamalla selvitetdan rakenteen todellinen kunto. (Lehtonen 2022.) Kiinteiston kunto-
tutkimus on kuntotarkastusta huomattavasti laajempi ja tarkempi tapa kaupan kohteen kunnon
selvittdmiseksi. Pintapuolisen tutkimuksen sijaan kuntotutkimuksessa kaupan kohteen kuntoa sel-

vitetdan tavanomaisten ja aistinvaraisten menetelmien sijaan tarvittaessa esimerkiksi rakenteita



20

avaamalla. Kuntotutkimukset voivat kohdistua esimerkiksi rakennusten yla- ja alapohjan riskiran-

teisiin seka salaojiin. (Kasso 2014, 186.)

7 Myyjan ja ostajan vastuuasemat oikeuskaytannossa

7.1 Vastuunrajoitusehdot

Vastuunrajoitusehdon merkitysta osapuolten vastuuseen Korkein oikeus on arvioinut ratkaisus-
saan KKO 2004:78. Tapauksessa Korkein oikeus hyvaksyi vastuunrajoitusehdon vain niiltad osin kuin

virheet oli yksiloity kauppakirjassa.

A ja B olivat ostaneet C:ltd kiinteistén silld sijaitsevine rakennuksineen. Kauppakirjaan siséltyi
maininta rakennuksessa havaituista kosteusvahingoista ja myyjdn vastuuta rajoittava lau-
seke. Myéhemmin rakennuksessa oli havaittu merkittévié rakennusvirheitd, joiden seurauk-
sena rakennukseen oli tullut kosteusvaurioita. Kysymys vastuunrajoituslausekkeen vaikutuk-
sesta ostajan oikeuteen vaatia kauppahinnan alennusta mainittujen rakennusvirheiden ja

niisté aiheutuneiden vaurioiden perusteella.

Tapauksessa myyjan vastuuta oli rajoitettu kiinteiston kauppakirjaan otetulla vastuunrajoituslau-
sekkeella. Lausekkeen mukaan kaupan kohteen rakennuksessa oli suoritettu kunto- ja kosteuskar-
toitus, josta laadittuun raporttiin ostaja oli ennen kaupasta pddttdmistd tutustunut. Tarkastuksissa
oli havaittu alakerran lattiassa hieman kosteutta sekd eteisen takassa halkeamia. Lisaksi lausek-
keessa todettiin, etta ostaja on tietoinen, ettei raportissa mainittujen vaurioiden laajuutta ja niiden
mahdollisesti aiheuttamia muita vahinkoja ole selvitetty. Tdsté huolimatta ostaja ja myyjé ovat so-
pineet, ettd ostaja ottaa kaupan kohteen vastaan siiné kunnossa kuin se hdnelle viimeksi esiteltd-
essd oli. (KKO 2004:78, kohta 2.) Lausekkeessa myds suljettiin kokonaan pois myyjan vastuu ha-
vaittujen vaurioiden ja puutteellisuuksien seka naiden mahdollisesti aiheuttamien lisavahinkojen
osalta. Havaituista puutteellisuuksista, vaurioista ja lisdvahingoista aiheutuvat korjaus- ja muut
kustannukset jadivat siten vastuunrajoituslausekkeen mukaan yksin ostajan vastuulle. Vasta kau-
panteon jilkeen ostajan toimesta suoritettujen tarkempien tutkimusten johdosta havaittiin vaka-
vampia rakennusvirheitd, eli kuivatusjdrjestelmdn puuttuminen, peruslaatan alapuolisen tdyttéai-
neksen virheellisyys ja rakennuksen virheellinen perustamistaso. Ndmdé rakennusvirheet eiviit

ennen kaupantekoa olleet olleet osapuolten tiedossa. (KKO 2004:78, kohta 3.)
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Ratkaisunsa kohdassa 5 Korkein oikeus toteaa ostajan olleen kauppakirjaa allekirjoittaessaan tie-
toinen niistd omakotitalossa olevista kosteusvaurioista, jotka oli kauppakirjassa yksiléity. Kyseiset
vauriot ilmenivat myyjan teettamasta kosteuskartoituksesta, josta laadittuun raporttiin ostaja oli
ennen kaupasta paattamista tutustunut. Korkein oikeus katsoi, ettd ostajalla ei ollut syytd epdiilld
saamastaan asiakirjasta ilmenevien tietojen paikkaansa pitdvyyttd eikd velvollisuutta tarkistaa
asiakirjasta ilmenevid seikkoja. (KKO 2004:78, kohta 5.) Kuitenkaan kosteusvaurioiden varsinainen
syy ei kosteuskartoituksesta laaditussa asiakirjassa kdynyt ilmi, eikd syy muutoinkaan ollut kaup-
paa tehtdessd selvilld. Korkeimman oikeuden mukaan kosteusvaurioiden aiheuttajana on usein ta-
lossa olevat rakennusvirheet, minkd vuoksi tieto havaituista kosteusvarioista on asettanut ostajalle
tavanomaista laajemman selonottovelvollisuuden. (KKO 2004:78, kohta 6.) Ostajan tarkastusvel-

vollisuutta tapauksessa kasitelldan tarkemmin jaljempana luvussa 7.2.

Tapauksessa Korkein oikeus katsoi, etta ostajan oli mahdollista tehda paatelmia ainoastaan niiden
virheiden osalta, jotka oli yksildity kauppakirjassa (Tepora 2010, 271). Vastuunrajoitusehdon mer-
kitysta arvioidessaan Korkein oikeus toteaa kohdassa 7, etta kauppakirjassa ei ole MK 2:9.2:n tar-
koittamalla tavalla yksildidysti rajoitettu myyjdn vastuuta kysymyksessd olleiden rakenteiden asi-
anmukaisuudesta ja tdstd syystd ostajilla oli kauppakirjaan siséltyvdn vastuunrajoituslausekkeen
estémdttd oikeus vaatia kauppahinnan alennusta. Tapauksessa Korkein oikeus tulkitsee vastuunra-
joitusehtoa siis tiukasti sananmuodon mukaan. Kauppakirjaan otetulla vastuunrajoituslausekkeella
on rajattu myyjan vastuuta kunto- ja kosteuskartoituksessa havaittujen vaurioiden ja puutteiden
sekd naiden mahdollisten seurausten osalta. Vastuunrajoitusehdossa ei sen sijaan ollut rajoitettu
myyjan vastuuta niiden puutteiden osalta, jotka havaittujen vaurioiden syntymisen olivat alun pe-
rin aiheuttaneet. (Hoffrén 2021, 271.) Kauppakirjalle otettua vastuunrajoituslauseke ei siis koske-

nut naitd rakennusvirheita, eika lausekkeella siksi ollut myyjan vastuuta poistavaa vaikutusta.

Vastuunrajoituslausekkeen lausuma, jonka mukaan ostaja ottaa kaupan kohteen vastaan siina
kunnossa kuin se hanelle viimeksi esiteltdessa oli, ei sekdan tehokkaasti poista myyjan vastuuta
rakennusvirheista. Tuomiston (2004) mukaan kyseinen lausuma edustaa vastuunrajoituslausek-
keen yksil6imattomyyden darimmaista “kiinteistd myydaan sellaisena kuin se on” -muotoa, joka
on nimenomaisesti myds maakaaren esitoissa mainittu kasiteltdessa niitd epakohtia, joihin yksi-
I6intivaatimuksella on alkujaankin haluttu puuttua (Tuomisto 2004). Kyseinen ehto ei siis yleistava

luonteensa vuoksi sekddn tayttanyt maakaaren asettamaa yksildintivaatimusta.
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Samalla linjalla Korkein oikeus on ollut myds ratkaisussaan KKO 2009:31, jossa tarkasteltavana on
vastuunrajoitusehdon merkitys myyjan vastuuseen seka kuntotarkastuksesta johtuva ostajan se-

lonottovelvollisuus.

Vuokraoikeuden ja silld olevan omakotitalon kaupassa oli myyjén vastuuta rajoitettu suorite-
tussa kuntotarkastuksessa havaittujen vikojen ja puutteiden osalta. Myéhemmin talossa oli
havaittu yldpohjan kosteusvaurio, jonka johdosta ostaja vaati hinnanalennusta. Kysymys ra-
joitusehdon merkityksestd myyjdn vastuuseen. Kysymys myds kuntotarkastuksesta johtu-

vasta ostajan selonottovelvollisuudesta.

Tapauksessa myyjan vastuuta oli rajoitettu kauppakirjaan otetulla vastuunrajoituslausekkeella,
jonka mukaan ostaja oli tutustunut talossa suoritetun kuntotarkastuksen raporttiin ennen kau-
pasta pddttdmistd ja ilmoittanut olevansa tietoinen raportissa yksilbidyistd vioista, puutteista ja
korjausehdotuksista. Ehdon mukaan myyjd ei vastannut kuntotarkastuksessa ilmenneistd vioista,
eikd niisté mahdollisesti rakenteille ja muille vastaaville aiheutuneista vahingoista. (KKO 2009:31,

kohta 2.)

Tapauksessa kuntotarkastusraporttiin oli tehty kaupan kohteen ylapohjaa koskeva kirjaus, jonka
mukaan vesikatteessa oli katteen alustastaan irtoamisesta johtuvia “poimuja”, joiden taakse lam-
mikoituvat sadevedet aiheuttivat jédityessddn ylimddrdisen vaurioitumisriskin. Raportin mukaan
vesikatteen uusimista kannatti harkita ”"muutaman vuoden aikajénteelld”. Lisaksi raportissa todet-
tiin savuhormin juurihuovan tiivistyksen olevan puutteellinen, minkd vuoksi jatkotoimenpiteend
suositeltiin sen reunan tiivistémistd elastisella saumausmassalla. (KKO 2009:31, kohta 5.) Kaupan-
teon jalkeen havaittua ylapohjan kosteusvauriota ei sen sijaan ollut todettu ennen kauppaa suori-
tetussa kuntotarkastuksessa, minké vuoksi sitd ei myéskddn ollut raportin vioissa ja puutteissa
erikseen yksiloity. Kauppakirjalle otetussa vastuunrajoituslausekkeessa myyjan vastuu oli yksi-
|6idysti rajoitettu koskemaan vain kuntotarkastusraportissa ilmenevia virheita ja puutteita. Tasta
syysta Korkein oikeus katsoi, ettei vastuunrajoitusehtoa ollut kauppakirjassa yksiléity maakaaren
tarkoittamalla tavalla koskemaan kyseistd yldpohjan kosteusvauriota. (KKO 2009:31, kohta 6.) Ta-
pauksessa vastuunrajoitusehto ei siten estanyt ostajaa vetoamasta virheena kyseiseen vaurioon.
Kyseinen ratkaisu vahvistaa Korkeimman oikeuden KKO 2004:78 linjausta tiukasta vastuunrajoitus-

ehdon yksilGintivaatimuksesta.
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Edelld esitetyistd Korkeimman oikeuden ratkaisuista on havaittavissa vastuunrajoitusehdon yksi-
[6innin haastavuus. Puutteellisesti yksildidyilla vastuunrajoitusehdoilla ei ole vaikutusta ja toisaalta
riittavan yksildityjen ehtojen laatiminen vaatii erityista huolellisuutta, jotta lopputulos kattaisi
kaikki ne virheet, joiden osalta myyjan vastuuta halutaan rajoittaa (Hoffrén 2011, 271). Erityisen
vaikeaa on patevasti rajoittaa myyjan vastuuta niiden virheiden osalta, jotka eivat selkeasti kay
ilmi ennen kauppaa tehdyista tarkastuksista. Vastuunrajoitusehto jaa helposti liilan epamaaraiseksi
silloin, kun yksildinnin kannalta tietoa virheesta, sen laajuudesta ja mahdollisista vahingollisista
seurauksista ei ole kdytettavissa riittavasti kauppaa tehtdessa. Edella esitettyjen ennakkopaatos-
ten tavoin juuri kosteusvaurio on hyva esimerkki sellaisesta havainnosta, jonka laajuuden ja perus-
syyn seka sen mahdollisesti aiheuttamien muiden vahinkojen puutteellinen selvittaminen useissa

tapauksissa johtaa my0s vastuunrajoitusehdon puutteelliseen yksildintiin. (Tepora 2010, 351.)

Ratkaisuissaan KKO 2004:78 ja KKO 2009:31 Korkein oikeus katsoi, etta vastuunrajoitusehto voitiin
hyvaksya vain niilta osin kuin virheet oli yksildity kuntotarkastusraportissa ja sita kautta myos vas-
tuunrajoituslausekkeessa. Tiukka yksildintivaatimus johtaa siihen, etta ilman kuntotarkastusraport-
tia maallikon ei valttdmatta ole edes mahdollista pelkdstaan itse tekemiensa havaintojen perus-
tella muodostaa riittavan yksilditya vastuunrajoitusehtoa vastuunsa rajaamiseksi toivotulla tavalla.
Kaytdannossa tama johtaa siihen, etta kauppaa tehtdessa osapuolten kaytettadvissa tulee olla asian-
tuntijan tekeman kuntotarkastuksen perusteella laadittu raportti, jossa puutteet ja viat on yksi-
l6ity. Tamakaan ei silti vield takaa myyjalle vapautusta virhevastuusta, jos tarkoitettu virhe ei asi-
antuntijan avusta huolimatta ilmene kuntotarkastusraportista. Tarkastuksen laatuun vaikuttaa siis
osaltaan myds vahinkojen selvittdjan eli itse tarkastajan huolellisuus ja ammattitaito seka riitta-

valla tarkkuudella tehdyt kirjaukset kohteen virheista tai puutteista.

Naiden ratkaisujen valossa nayttadisi myos silta, etta patevien vastuunrajoituslausekkeiden muo-
dostaminen on vaativaa silloinkin, kun kdytéssa on asiantuntijan raportti kaupan kohteen kun-
nosta. Yksilointi on tehtava hyvin tarkkaan, ja ehtojen laatiminen voikin vaatia sellaista oikeudel-
lista erityisasiantuntemusta, jota maallikolla ei ole itsellddn. Siten vastuun rajoittamiseksi riittavalla
tarkkuudella, tulisi maallikon hyddyntaa asiantuntijoita niin rakennus- kuin oikeusalaltakin. Ratkai-
sujen perusteella voidaan todeta, ettd maallikkomyyjalta odotetaan erityista huolellisuutta vas-

tuunrajoitusehtojen kaytossa.
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7.2 Ostajan selonotto- ja ennakkotarkastusvelvollisuus

Edella esitetyssa ratkaisuissa KKO 2004:78 ja KKO 2009:31 Korkein oikeus arvioi vastuunrajoituseh-
don merkityksen lisdaksi myos ostajan ennen kauppaa saamien tietojen merkitysta ostajan selonot-

tovelvollisuuteen.

Tapauksessa KKO 2004:78 Korkein oikeus katsoi, ettd ennen kauppaa tehdyssa kuntokartoituk-
sessa havaitut puutteet eivat laajentaneet ostajan tarkastusvelvollisuutta rakenteisiin kohdistuviin
toimenpiteisiin. Ratkaisun kohdassa 6 Korkein oikeus toteaa, ettei myyjdn ostajalle esittdmdstd
kosteuskartoituksesta ilmene, mistd kosteusvauriot ovat johtuneet eikd niiden syy ole muutoinkaan
ollut kauppaa tehtdessd selvilld. Koska kosteusvauriot aiheutuvat usein talossa olevista rakennus-
virheistd, asettaa tdllaisten vaurioiden havaitseminen Idhtékohtaisesti ostajalle tavallista laajem-
man selonottovelvollisuuden. Kyseessé olleiden rakennusvirheiden toteaminen olisi edellyttéinyt
ainakin reikien poraamista lattiaan seké maankaivuutéitd rakennuksen ympdristdssd. Virheiden
toteaminen olisi siten vaatinut sellaisia tavanomaisesta poikkeavia ja myyjén kiinteistéon kajoavia
toimenpiteitd, joihin ostajat eivdt ilman myyjén lupaa olisi voineetkaan oma-aloitteisesti ryhtyd.
Korkein oikeus katsoi, etteivdt ostajat kosteuskartoituksessa havaittujen vaurioiden laatu ja laa-
juuskaan huomioon ottaen olleet laiminlyéneet selonottovelvollisuuttaan silld perusteella, ettd he

eivdt olleet edellyttineet edelld mainittuja lisétarkastuksia ennen kaupasta pddttémistd.

Samansuuntaisesti Korkein oikeus on katsonut myos ratkaisussaan KKO 2009:31. Tapauksessa en-
nen kauppaa oli kohteessa suoritettu kuntotarkastus, josta laadittuun raporttiin ostaja oli tutustu-
nut ennen kaupasta paattamista. Tarkastuksessa oli havaittu joitakin puutteita, joiden korjaamista
oli raportissa suositeltu. Ostaja oli kaupan jalkeen tehnyt suositellut korjaustoimenpiteet. Myo-
hemmin kaupan kohteen asuinrakennuksen ylapohjassa oli remontin yhteydessa havaittu kosteus-
vaurio. Korkein oikeus toteaa kohdassa 8, etta yldpohjatilan tarkastaminen ei ollut ennen kauppaa
tehdyn kuntotarkastuksen yhteydessd ollut mahdollista tarkastusluukun puuttumisen vuoksi. Tar-
kastuksen tekeminen olisi siten vaatinut ostajalta rakenteiden avaamista. Kyseisen toimenpiteen
katsottiin olevan sellainen tavanomaisesta poikkeava toimenpide, johon ostajalla ei ollut ilman eri-
tyistd syytd velvollisuutta ryhtyd. Korkein oikeus katsoi, ettei kuntotarkastusraportista ilmenevien
tietojen perusteella ollut syytd epdiillé yldpohjan kosteusvauriota, mistd johtuen ostajalla ei ollut
mydskddn erityistd syytd tavanomaisesta poikkeaviin toimenpiteisiin yldpohjan kunnon selvittd-

miseksi. Ostaja ei siten ollut laiminlyényt selonottovelvollisuuttaan. (KKO 2009:31, kohta 9.)
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Molemmissa ratkaisuissaan KKO 2004:78 ja KKO 2009:31 Korkein oikeus on katsonut, ettd havait-
tujen vaurioiden toteaminen olisi vaatinut ostajalta sellaisia MK 2:22.1:ssa tarkoitettuja toimenpi-
teita, joihin ostajalla ei ilman erityista syyta ollut velvollisuutta ryhtya. Ratkaisussa KKO 2004:78
ennen kauppaa tehdyt kosteushavainnot olivat laajentaneet ostajan tarkastusvelvollisuutta, mutta
epailyttavista havainnoista huolimatta ostajalta ei edellytetty reikien poraamista lattiaan tai maan-
kaivuutoita rakennuksen ymparistossa. Kyseisen ratkaisun on katsottu tdsmentaneen sita, millaisia
toimia ostajalta voidaan tarkastusvelvollisuutensa tayttamiseksi edellyttaa. (Tuomisto 2004.) Rat-
kaisuista KKO 2009:31 on puolestaan paateltavissa, ettd rakenteiden purkaminen kosteusvaurion
selvittamiseksi ei ole sellainen tavanomaisesta poikkeava toimenpide, jota ostajalta voidaan edel-

lyttda muussa kuin poikkeustapauksessa (Tuomisto 2009).

Tuoreemmassa ratkaisuissaan KKO 2019:16 Korkein oikeus on sen sijaan katsonut, etta ostaja oli
menettanyt oikeuden vedota virheeseen laiminlyotyaan tarkastusvelvollisuutensa. Ostajan ennen
kauppaa saamat tiedot olivat antaneet ostajille erityisen syyn selvittdaa rakennuksen vaurioita

my0s tavanomaisesta poikkeavia toimenpiteita kdyttden (KKO 2019:16, kohta 30).

Kiinteistén ostajille oli ennen kauppaa esitetty kiinteistélld olevaa rakennusta koskeva kunto-
tarkastusraportti, jossa kuvattiin rakennuksessa olevia riskirakenteita ja vaurioita sekd esi-
tettiin korjaus- ja lisGtutkimussuosituksia. Kun ostajilla oli saamiensa tietojen vuoksi ollut eri-
tyinen syy edellyttdd tutkimuksia alapohjan kunnon selvittéimiseksi ennen kauppaa, ostajat
eivdt voineet vedota virheend kaupan jélkeen havaittuihin alapohjan vaurioihin eivdtkd sii-
hen, ettd rakennuksessa ei, toisin kuin kuntotarkastusraportissa oli ilmoitettu, ollut tuulettu-

vaa alapohjaa.

Korkeimmassa oikeudessa kysymys oli siitd, olivatko ostajat ennakkotarkastusvelvollisuuden lai-
minlyénnin vuoksi menettineet oikeutensa vedota laatuvirheend rakennuksen alapohjan lahovau-
rioihin seké alapohjan rakenteesta annetun tiedon virheellisyyteen (KKO 2019:16, kohta 1). Ratkai-
sunsa kohdassa 7 Korkein oikeus toteaa, etta ostaja voi tyytyd rakennuksen esteettémdisti
saavutettavissa olevien tilojen aistinvaraiseen tarkastukseen silloin, kun ostajan myyjéltd saamat
tiedot tai kiinteiston tarkastuksessa tehdyt havainnot eiviit anna aihetta epdilld sellaisia vikoja tai

vaurioita, joiden olemassaoloa tai laagjuutta ei téllaisessa tarkastuksessa voida selvittéd. Esimer-
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kiksi silloin, kun rakennuksessa havaitut vauriojéljet tai tieto rakennuksen vaurioille altistavista ra-
kennusvirheistd antavat aiheen epdilld rakennuksen vaurioituneen, ostajan tarkastusvelvollisuu-
teen kuuluu myds olosuhteisiin ndhden asianmukaisella huolellisuudella selvittéd tarkemmin ra-
kennuksen kuntoa. Ostaja voi joko myyjan suostumuksella ryhtya itse toimenpiteisiin kiinteistén
kunnon selvittamiseksi tai vaihtoehtoisesti edellyttaa myyjalta riittavaa selvitysta kiinteiston kun-

nosta ennen kaupan tekemista. (KKO 2019:16, kohta 7.)

Tapauksessa ostaja oli itse kohteessa suorittamansa tarkastuksen lisaksi saanut kayttéonsa kaupan
kohteesta teetetysta kuntotarkastuksesta laaditun raportin. Korkein oikeus toteaa ratkaisunsa
kohdassa 21, etta ostajat olivat ennen kauppaa heille toimitettuun kuntotarkastusraporttiin tutus-
tumalla voineet saada tiedon siitd, ettd alapohjassa oli lahovaurioita, joiden laajuutta ei ollut selvi-
tetty ja joiden tarkempaa tutkimista kuntotarkastuksen suorittaja oli pitényt tarpeellisena. Lisaksi
kohdassa 22 Korkein oikeus toteaa, etta ostajat olivat tienneet, ettd alapohja oli rakennuksen si-
jainnin ja puutteellisen rakentamistavan vuoksi ollut pitkddn altistuneena kosteudelle tavalla, joka
kuntotarkastuksen suorittajan arvion mukaan edellytti jo todettujen vaurioiden laajuuden selvitte-

lyn lisdiksi korjaustoimenpiteitd.

Ostajan tarkastusvelvollisuutta arvioidessaan Korkein oikeus sanoo kohdassa 24, etta ostajat olivat
ennen kauppaa tienneet paitsi niisté rakennuksen sijaintiin ja rakennustapaan liittyvistd seikoista,
jotka olivat pitkdaikaisesti altistaneet alapohjan rakenteet kosteudelle, myéds sen, ettd alapohjassa
oli vaurioita, joiden laajuus oli alapohjatilan ahtauden vuoksi jéiéinyt selvittdmdttd. He olivat liséiksi
saaneet tiedon siitd, ettd tarkastuksen suorittaneen rakennusalan ammattilaisen késityksen mu-
kaan alapohjan lahovaurioiden laajuus olisi syytd selvittéd. Ndiden tietojen perusteella ostajilla ei
ole ollut perusteltua aihetta olettaa, ettd alapohja ei olisi vaurioitunut laajemmin kuin tarkastuk-
sessa on rakenteita rikkomatta ollut mahdollista havaita. (KKO 2019:16, kohta 24.) Liséksi ratkai-
sunsa kohdassa 25 Korkein oikeus toteaa, ettd huolimatta siitd, ettd rakennuksen asuintiloissa ei
ollut tarkastuksessa havaittu kosteusvaurioita ja ettd myyjd ei ollut havainnut rakennuksessa puut-
teita tai vaurioita, ostajat eivdt ole tiedossaan olleet vauriot, riskirakenteet ja lisdtutkimussuosituk-
set huomioon ottaen voineet luottaa siihen, ettd alapohjan rakenteet olisivat kunnossa silté osin

kuin niiden kuntoa ei ole tarkastuksessa selvitetty. (KKO 2019:16, kohta 25.)
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Myyijan alapohjan rakenteesta antamalle virheelliselle tiedolle Korkein oikeus ei antanut ratkaisus-
saan merkitysta. Korkein oikeus katsoi, etta pelkdstdicin kuntotarkastusraportissa olevien maininto-
jen perusteella ostajat eivdt ole voineet olettaa, ettd yli viisikymmentd vuotta vanhassa rakennuk-
sessa olisi asianmukaisesti toimiva tuulettuva alapohja, joka estdisi rakennuksen perustuksiin
valuvaa vettd kastelemasta lattiarakenteita. Jos ostajat olisivat vaatineet ennen kauppaa suositel-
tuja lisdtutkimuksia, olisi myds niiden avulla myos alapohjan rakenteesta saatu todenmukainen

tieto. (KKO 2019:16, kohta 29.)

Johtopaatoksissadan Korkein oikeus katsoi, ettd ostajien kohteesta saamat tiedot ovat olleet sisdil-
I6ltéiéin sellaisia, ettd ne ovat antaneet ostdijille erityisen syyn edellyttdid tavallista perusteellisem-
paa tarkastusta rakennuksen alapohjan kunnon selvittémiseksi tarvittaessa rakenteita rikkovin
menetelmin. Ostaessaan saamistaan tiedoista huolimatta kiinteistén edellyttémdittd lisatutkimuk-
sia ostajat ovat ottaneet riskin siitd, ettd alapohjassa voi olla merkittévdstikin kiinteistén asumis-
kéyttéon vaikuttavia ja mittavia korjauksia edellyttévid vaurioita. Alapohjan rakenne ja lahovau-
riot olisivat tulleet ilmi, jos alapohjan kuntoa olisi selvitetty liséitutkimuksin ennen kauppaa eikd

vasta kaupanteon jdlkeen. (KKO 2019:16, kohta 31.)

Kyseisen ratkaisun on katsottu selventavan erityisesti kuntotarkastusraportissa todettujen riskien
seka tarkastajan tekemien lisdselvitys- ja korjaussuositusten merkitysta. Mikali raportissa suositel-
laan lisatutkimusten teettamista, on ostajan niita vaadittava. Ostajan laiminly6dessa taman velvol-
lisuutensa on vaarana, etta ostaja menettaa oikeutensa vedota virheeseen. (Koskinen-Tammi &
Laurila 2019.) Laiminlyémalla lahovaurioita koskevan tarkastusvelvollisuutensa, ostaja teki myds
merkityksettomaksi myyjan alapohjan rakenteesta antaman virheellisen tiedon, koska tiedon vir-
heellisyys olisi kdynyt suositelluissa lisatutkimuksissa ilmi (Tuomisto 2019). Kaytanndssa ostaja voi
siis lisatutkimussuositukset sivuuttamalla menettaa oikeuden vedota myds muihin kuin kuntotar-

kastusraportissa esiin tulleisiin virheisiin, jos virhe olisi noussut esiin suositelluissa tutkimuksissa.

Ratkaisuista voidaan paatella, ettd maallikko-ostajaltakin vaaditaan tietoa ja ymmarrysta omasta
vastuustaan. Ostajan tulee ymmartaa vaatia lisdtutkimuksia ja pyytda myyjalta asian tarkempaa
selvittamista silloin, kun kyseisten toimenpiteiden voidaan tehtyjen havaintojen perusteella epailla
olevan tarpeen. Jos ostaja ei itse ymmarra ammattilaisen tekemien korjaus- ja lisatutkimussuosi-

tusten perusteella vaatia jatkotoimenpiteitd, on olemassa riski, ettd ostaja menettaa oikeutensa
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vedota virheeseen kaupan jdlkeen. Virhe saattaa jaada ostajan omalle vastuulle myds silloin, jos
ostaja vastaavassa tapauksessa tekee kaupan tietoisena mahdollisista tutkimatta jaaneista vir-
heista. Jos myyja ei pyydettyihin lisatutkimuksiin suostu, tulisi ostajan kdaytdanndssa pidattaytya te-
kemasta kauppaa. Myyjan voisi kuitenkin kuvitella suhtautuvan suopeasti kaupantekoa edesautta-
viin toimenpiteisiin erityisesti silloin, kun ne asiantuntijan nakemyksen mukaan ovat tarpeellisia.

Mahdollisten virheiden selvittaminen on kuitenkin yleensd myos myyjan etu.

My0s ratkaisussa KKO 2020:23 Korkein oikeus katsoi, etta ostajan ennen kauppaa saamat tiedot
olivat korostaneet ostajan tarkastusvelvollisuutta. Tapauksessa ostajat olivat kuitenkin voineet pi-
taa asiantuntijan ennen kauppaa tekemia mittauksia ja siitd saatuja tietoja riittavina eika ostajilla
siten ollut aihetta edellyttaa tehtya laajempia tutkimuksia. Ostajat eivat olleet menettaneet oi-

keuttaan vedota virheeseen.

Ostajille oli ennen kaupan tekemistd annettu vuonna 1960 rakennetusta asuinrakennuksesta
laadittu kosteusmittauspoytdkirja, jonka mukaan kosteutta oli rakennuksen kellaritiloissa
mutta ei sen ylld olevissa lattia- ja seindrakenteissa. Kaupan jélkeen kellarin betoniholvin ylé-
puolisissa alapohjarakenteissa sekd ulkoseindrakenteiden alaosissa havaittiin kosteus- ja
mikrobivaurioita, jotka olivat aiheutuneet kellarista johtuvasta kosteusrasituksesta seké kos-

teuden tiivistymisestd kylmdn betoniholvin ja Iimmdneristeen rajapintaan.

Korkein oikeus katsoi, etté ostajilla oli rakennuksen iéin, rakennustavan ja kellarin kosteu-
desta saamiensa tietojen johdosta ollut aihe tarkastaa kellarin ylédpuolisten rakenteiden
kunto tavanomaista perusteellisemmin. He olivat kuitenkin saaneet pitdd riittévind poytdkir-
jasta ilmenevid selvityksid, joissa kellarin yldpuoliset rakenteet oli myds poraten tehdyillé
mittauksilla todettu kuiviksi. Ostajat eivdt olleet laiminlyéneet tarkastusvelvollisuuttaan, ei-

vitkd he siten olleet menetténeet oikeuttaan vedota kiinteistén virheeseen.

Tapauksessa Korkein oikeus otti kantaa siihen, olisiko ostajilla ennen kauppaa saamiensa tietojen
perusteella ollut velvollisuus ryhtyd tarkempiin tutkimuksiin alapohjan ja seinérakenteiden todelli-
sen kunnon selvittdmiseksi (KKO 2020:23, kohta 22). Vauriot alapohjassa ja seindrakenteiden ala-
osissa havaittiin vasta kaupanteon jalkeen suoritetussa kuntotutkimuksessa. Ennen kauppaa koh-

teessa oli asiantuntijan toimesta suoritettu kosteusmittaus, jossa tehdyt kosteushavainnot oli
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kirjattu poytékirjaan, joka oli ollut ostajien kaytettavissa kaupasta paatettdessa. Korkein oikeus to-
tesi, ettd kosteusmittauspéytdkirjasta oli kdynyt ilmi sellaisia seikkoja, jotka olivat korostaneet os-

tajan tarkastusvelvollisuutta. (KKO 2020:23, kohta 23.)

Ratkaisunsa kohdassa 12 korkein oikeus toteaa, etta havaittujen vauriomerkkien ja riskirakentei-
den merkityksen sekd niiden edellyttimien selvitystarpeiden arviointi voi edellyttdd sellaista raken-
nusalan osaamista, jota kiinteistén ostajalla ei ole itsellddn. Mikdli ostajalla on kéytettdvissddn ra-
kennusalan asiantuntijan arvio ndistd seikoista, hdnen voidaan edellyttid ottavaan sen huomioon
lisdtutkimusten tarpeellisuutta arvioidessaan. Jos téllaisessa arviossa ei ole ilmennyt lisdtutkimus-
tai korjaustarvetta, ostajan ennakkotarkastusvelvollisuuden laajuuden kannalta on keskeistd, oli-
siko ostajan tavanomaisen yleistietéimyksen perusteella tullut ymmdrtédd omien havaintojensa tai
muiden tietojen antavan aiheen lisdtutkimusten tekemiseen tai téhdén liittyvdn asiantuntija-avun
hankkimiseen. Merkitystd on tdlléin vaurioon tai vaurioitumisriskiin viittaavien seikkojen ohella
myés sellaisella selvitykselld, joka on antanut ostajalle aiheen luottaa siihen, ettd merkittévié pii-
lossa olevia vaurioita ei ole. (KKO 2020:23, kohta 12.) Ratkaisuissaan Korkein oikeus on siis pitanyt
ostajan tarkastusvelvollisuuden laajuuden arvioinnin kannalta keskeisena myos sita, mitda maal-
likko-ostajan pitdisi oman tavanomaisen yleistietamyksensa perusteella osata tekemiensa havain-
tojen ja saamiensa tietojen perusteella paatella silloin, kun lisdtutkimus- tai korjaustarvetta ei ole
asiantuntijan arvion mukaan ilmennyt. Maallikko-ostajaltakin edellytetdaan tavanomaista arkijar-
jenkayttoa seka jonkun verran myds paattelykykya. Oikeuskirjallisuudessa on yleensakin koros-
tettu ostajan normaalin huolellisuuden vaatimusta seka suhtauduttu kielteisesti ajatukseen, etta
ostajan puutteelliset tiedot vaikuttaisivat tarkastusvelvollisuuteen lieventavasti. Ostajan puutteel-
lisen yleistietamyksen ei tule lisdtd myyjan riskia tilanteissa, joissa myyja ei havaitse ostajan ereh-

tyneen. (Hoffrén 2021, 170.)

Tapauksessa Korkein oikeus katsoi, ettd kosteuden siirtyminen betonisissa rakenteissa sekd puisten
rakenteiden kosteusvaurioherkkyys olivat yleisesti tiedossa olevia seikkoja. Ostajalla oli siten ndi-
den yleisesti tiedossa olevien seikkojen sekd ennen kauppaa saamiensa tietojen perusteella aihetta
epdilld kosteuden levinneen myés kellarin ylédpuolisiin alapohjarakenteisiin tai asuinkerroksen sei-
niin aiheuttaen niissé vaurioita. Naiden seikkojen vuoksi Korkein oikeus katsoi, etta ostajien olisi
tullut edellyttid myds kellarin yldpuolisten rakenteiden kunnon tavanomaista perusteellisempaa

selvittémistd. (KKO 2020:23, kohta 25.)
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Korkein oikeus toteaa ratkaisunsa kohdassa 15, ettd kosteusmittauspéytdkirjan mukaan rakennuk-
sen kuntoa oli kartoitettu osin aistinvaraisesti ja osin mittaamalla pintojen ja rakenteiden kosteus-
pitoisuuksia. Ratkaisunsa kohdassa 27 Korkein oikeus toteaa my®ds, etta pintakosteuden osoitti-
mella mitatut kosteudet olivat péytdkirjastakin ilmenevin tavoin olleet vain suuntaa antavia, eikd
ostajillakaan ndiden mittausten perusteella ollut aihetta olettaa, ettd mahdollinen rakenteiden si-
sdlld oleva kosteus ja siitd aiheutuneet vauriot olisivat tulleet pelkdllé pintakosteuden osoittimella
tehdyssd mittauksessa ilmi. Sen sijaan tarkastusreikié poraamalla oli saatu tietoa nimenomaan ra-
kenteiden sisdlld olevasta kosteudesta. (KKO 2020:23, kohta 27.) Ratkaisun kohdassa 28 Korkein
oikeus katsoikin, etta kyseisten mittaustulosten perusteella ostajat olivat voineet luottaa siihen,
ettd lattia- ja seindirakenteissa ei ole kosteutta tai kosteudesta aiheutuneita vaurioita. Vaikka mit-
taukset olivat kohdistuneet vain rakenteiden yksittdisiin kohtiin, niité oli kuitenkin tehty seitse-
mdistd kohdasta. Korkein oikeus katsoi, ettd ostajat olivat péytdkirjassa esitettyjen tietojen luotet-
tavuutta arvioidessaan voineet Idhted siitd, ettd alan yrityksen tekemdt mittaukset ovat olleet
riittévid ja edustavia ottaen huomioon myds yrityksen tiedossa olleen kosteuden kellaritiloissa.
(KKO 2020:23, kohta 28.) Kosteusmittauspoytdéikirjassa ei mydskddn mainittu, etté kéytettyyn tutki-
mustapaan liittyisi epdvarmuustekijoitd eikd siind myéskddn suositeltu tehtéviiksi rakennuksen
alapohjaa koskevia lisdtutkimuksia tai muutoinkaan tuotu esiin téhdn liittyvid korjaustarpeita (KKO

2020:23, kohta 29).

Ratkaisussaan KKO 2020:23 Korkein oikeus antoi painoarvoa sille, ettd aistinvaraisen tarkastuksen
ja mittaukset oli suorittanut alan asiantuntija, jonka arvioon maallikko-ostaja oli perustellusti voi-
nut luottaa. Tasta syyta laajentuneesta tarkastusvelvollisuudesta huolimattakaan ostaja ei ollut
menettdanyt oikeuttaan vedota virheeseen. Oikeuskirjallisuudessa on arvioitu, etta pelkka kosteus-
mittaus ei ole tuonut myyjalle sellaista riittdvaa turvaa, minka asianmukaisesti suoritettu kuntotar-
kastus olisi tuonut. Kosteusmittaus antoi tietoa ainoastaan rakenteiden mittaushetken kosteu-
desta, kun taas kuntotarkastus olisi mahdollisesti tuonut esiin tarkemmin rakennuksen kuntoa,
riskeja seka vaurioiden mahdollisuutta. Kosteusmittausraportin merkinnat eivat siten antaneet riit-
tavasti tietoa rakennuksen kunnosta, jotta vastuu virheesta olisi siirtynyt ostajalle. (Koskinen-
Tammi & Laurila 2020.) Lahtokohtaisesti ostajalla on siis oikeus luottaa asiantuntijan antamaan ar-
vioon. Tama puolestaan johtaa siihen, ettd virhevastuu jaa helposti myyjalle, mikali kaupan koh-
teessa ei ole suoritettu riittavan kattavaa tarkastusta. Kuntotarkastus tuo hyddyllista tietoa kaupan

kohteesta molemmille osapuolille, mutta myyjan vastuun kannalta tarkastus tuo erityista turvaa.
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Arvioidessaan, miten ostajan ennen kauppaa saamat tiedot ovat vaikuttaneet ostajan tarkastusvel-
vollisuuteen, Korkein oikeus on kaikissa neljdssa edella esitetyissa tapauksissaan huomioinut ensin-
ndkin toimenpiteet, joita virheiden havaitseminen olisi edellyttdnyt, sekd toisaalta jo havaittujen
riskitekijoiden ja vaurioiden laadun ja laajuuden (KKO 2020:23, kohta 9). Ratkaisuista kdy ilmi, etta
kovin pienin perustein ostajan ei edellyteta ryhtyvan rakenteita rikkoviin toimenpiteisiin tarkastus-
velvollisuutensa tayttamiseksi, eikd myyjan kiinteisté6n kajoaminen ilman myyjan suostumusta
olekaan ostajalle edes mahdollista. Rakenteita rikkovien toimenpiteiden tekeminen ja toisaalta
myos riski niiden tekematta jattamisesta kuuluvat siis lahtokohtaisesti myyjalle. Oikeuskirjallisuu-
dessa kyseista vastuunjakoa on pidetty perusteltuna, koska myyjalla on kiinteistén omistajana
mahdollisuus kyseisten toimenpiteiden tekemiseen seka kiinteistén haltijana ostajaa paremmat

mahdollisuudet arvioida ndiden toimenpiteiden tarpeellisuutta (Hoffrén 2021, 179).

Ratkaisuista KKO 2019:16 ja KKO 2020:23 on havaittavissa, ettd ammattilaisen tekeman tarkastuk-
sen perusteella ilmenneet epdilyttavat havainnot voivat laajentaa ostajan tarkastusvelvollisuutta.
Mikdli ostajalla on kdytettdvissddn asiantuntijan arvio tarkastuksessa havaittujen vauriomerkkien
ja riskirakenteiden merkityksestd, ostajan edellytetddn ottavan sen huomioon lisétutkimusten tar-
peellisuutta arvioidessaan (KKO 2020:23, kohta 12). Joissain tapauksissa kuntotarkastuksessa esiin
nousseiden seikkojen perusteella ostajalle saattaa siis syntya MK 2:22.1:n mukainen velvollisuus
ulottaa tarkastus seikkoihin, joiden selvittaminen edellyttdaa myos tavanomaisesta poikkeavia toi-
menpiteita. Hoffrénin (2021) mukaan jotta kyseessa olisi kuvatun kaltainen erityinen syy, on vauri-
oihin viittaavien seikkojen oltava niin merkittavia, ettd maallikko-ostajakin voi niiden perusteella
havaita lisatutkimusten tarpeellisuuden. Ostajan ei ole ryhdyttava toimenpiteisiin vain varmuuden
vuoksi oman erityisen selonottovelvollisuutensa tayttamisen varmistamiseksi. Ostajan tarkastus-
velvollisuuden kannalta riittavaa on huolellinen tutustuminen kiinteisté6n seka siita annettuihin

tietoihin. (Hoffrén 2021, 180.)

8 Yhteenveto ja pohdinta

Tutkimuksen tavoitteena oli tarkastella oikeuskdytannon kautta, miten virhevastuu jakautuu myy-
jan ja ostajan valilla yksityishenkildiden valisen kiinteistokaupan laatuvirhetilanteessa. Tutkimus-
ongelmaan haettiin ratkaisua Korkeimman oikeuden 2000-luvulla antamista ratkaisuista, minka
lisdksi aiheesta kerattiin tietoa ajantasaisesta lainsddadanndsta, lain esitoista seka oikeuskirjallisuu-

desta.
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Myyjan vastuun kannalta erityisen tarkeda on huolellinen tiedonantovelvollisuuden tayttaminen.
Omaa asemaansa myyja voi parhaiten parantaa kertomalla ostajalle mahdollisimman kattavasti
tiedossaan olevista kiinteiston laatuominaisuuksista huomioiden erityisesti mahdolliset viat, puut-
teet tai muut seikat, jotka mahdollisesti vaikuttavan kiinteiston kdyttoon tai arvoon. Kaytannossa
myyjalle on asetettu velvollisuus tuntea omistamansa kiinteistd huolimatta siita, miten paljon tai
kuinka kauan kiinteisto loppujen lopuksi on ollut myyjan omassa kaytossa. Myyjan on siksi oltava
tiedonannossa huolellinen ja ilmaistava ostajalle epavarmatkin seikat, jos niilla voi olla kaupan ka-
nalta merkitysta. Huolellinen tiedonantovelvollisuuden tayttaminen on tarkeaa, jotta ostaja voi ar-

vioida saamiensa tietojen merkitysta kaupasta paattamiseen ja kaupan ehtoihin.

Myyjan varsin kattavaa tiedonantovelvollisuutta tasapainottaa ostajalle asetettu selonotto- ja en-
nakkotarkastusvelvollisuus. Ostaja ei voi kaupan jalkeen vedota virheeseen, jos han on ollut vir-

heesta tietoinen tai virhe olisi ollut havaittavissa kaupan kohteen tarkastuksessa. Ostajan on teh-
tava tarkastus huolellisesti, kuten yleensakin arvokasta omaisuutta hankittaessa voidaan olettaa.

Laiminly6dessaan tata velvollisuutta ostaja vastaa itse omasta huolimattomuudestaan.

Myyjan vastuuta on mahdollista rajoittaa ottamalla kauppakirjalle erityisid vastuunrajoitusehtoja.
Ehtojen laatiminen voi olla kuitenkin haastavaa, ja patevalle vastuunrajoitusehdolle onkin tiukat
vaatimukset. Oikeuskaytannon valossa nayttaisi siltd, ettd vain riittavan huolellisesti yksiloity vas-
tuunrajoitusehto on tehokas. Korkein oikeus on jo vuonna 2004 katsonut, etta virheet, joiden
osalta myyjan vastuuta halutaan rajoittaa, tulee yksiloida kauppakirjassa. Vain yksildityjen virhei-
den osalta ostajan on mahdollista tehda paatelmia kaupan kohteen kunnosta seka siitd, mista sei-
koista myyja ei ota vastattavakseen. Tata kantaansa Korkein oikeus on vahvistanut myéhemmin

vuonna 2009 antamassaan ratkaisussa.

Kuntotarkastus tuo esille sellaisia kaupan kohteen virheitd, joita maallikkomyyja tai -ostaja eivat
valttamatta ilman asiantuntija-apua itse havaitsisi. Usein vastuunrajoitusehto rajataan koskemaan
juuri naita tarkastuksessa havaittuja ja raportissa yksiloityja virheita. Korkeimman oikeuden ratkai-
suista KKO 2004:78 ja KKO 2009:31 voidaan havaita, etta tallainen vastuunrajoitusehto ei kuiten-
kaan auta myyjaa varautumaan niihin virheisiin, jotka mahdollisesti ovat jadaneet kuntotarkastuk-

sessa havaitsematta. Tiukan yksilointivaatimuksen vuoksi vastuun rajoittaminen salaisen virheen
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osalta on haastavaa, eika vastuunrajoitusehto siksi valttamatta anna myyijalle riittdvaa suojaa mah-

dollisten piilevien virheiden varalle.

Ratkaisuista KKO 2004:78, KKO 2009:31, KKO 2019:16 ja KKO 2020:23 voidaan havaita, etta virhe-
vastuun kannalta olennaista on kaupan kohteessa tehdyn tarkastuksen laajuus seka kuntotarkas-
tusraportin kirjaukset. Suppea tarkastus ei valttamatta anna riittavaa kuvaa kaupan kohteen kun-
nosta. Talldin on vaarana, etta tarkastuksessa huomiotta jadaneet seikat jadavat myyjan vastuulle,
kun niiden huomioiminen vastuunrajoitusehtoa laatiessa ei ole ollut mahdollista. Sen sijaan huolel-
lisesti tehdyt kirjaukset kuntotarkastusraportissa voivat puolestaan siirtda vastuuta ostajalle. Osta-
jahan ei voi virheena vedota seikkaan, josta on kaupasta paattaessaan ollut tietoinen. Kuntotarkas-
tusraporttiin tehdyt kirjaukset voivat lisaksi antaa ostajalle syyn ulottaa tarkastuksensa myds

tavanomaisesta poikkeaviin toimenpiteisiin.

Korkeimman oikeuden ratkaisujen KKO 2004:78, KKO 2009:31, KKO 2019:16 ja KKO 2020:23 perus-
teella voidaan sanoa, etta kynnys edellyttda ostajalta rakenteita rikkovia tai muita myyjan kiinteis-
toon kajoavia toimenpiteita on korkealla. Ratkaisu KKO 2019:16 kuitenkin selventaa, mika on sel-
lainen MK 2:22.1:ssa tarkoitettu erityinen syy, joka voi laajentaa ostajan tarkastusvelvollisuuden
myo6s tavanomaisesta poikkeaviin toimenpiteisiin. Ratkaisun perusteella tallaisena erityisena syyna
voidaan pitaa tietoa rakennuksen vaurioista tai riskirakenteista yhdistettyna asiantuntijan tekemiin
selkeisiin lisatutkimus- ja korjauskehotuksiin. Kuvatun kaltainen asetelma siirtda vastuun asian tar-
kemmasta tutkimisesta ostajalle. Mikali ostaja ei ymmarra naita lisatutkimuksia vaatia, voi tarkas-
tusvelvollisuuden laiminlyonti johtaa ostajan kannalta seka oikeuden menetykseen etta merkitta-

vaan taloudelliseen tappioon.

Edelld esitetyn perusteella ostajalta vaaditaan siis huolellisuutta tutustuessaan kaupan kohteesta
saamiinsa tietoihin ennen kaupasta paattamista. Ostajan on myos syyta pohtia saamiensa tietojen
merkitysta, silla kuten ratkaisusta KKO 2020:23 kay ilmi, ostajalta vaaditaan jonkun verran yleistie-
tamysta seka paattelykykya. Ostajan oman arkijarjenkdayton merkitys korostuu erityisesti silloin,
kun asiantuntijan tarkastuksessa ei ole ilmennyt lisatutkimus- tai korjaustarpeita. Jos asiantuntija

ei kuitenkaan havaitse tarkastuksessaan vikoja, voi ostaja laht6kohtaisesti luottaa taman arvioon.



34

Laaja tiedonantovelvollisuus tuo myyjalle suuren vastuun kiinteistokaupan laatuvirhetilanteessa.
Lain tarkoituksena on suojata sopimussuhteen heikompaa osapuolta, ja niin myds maakaaren
saannokset suosivat ostajaa. Vaikka kaupan molemmat osapuolet ovat yksityishenkil6ita, katso-
taan myyjalla olevan ostajaa paremmat edellytykset tuntea omistamansa kiinteistd. Ostajalla on
kuitenkin myds omat velvollisuutensa kiinteiston kaupassa, eika vastuu siten automaattisesti
kaadu myyjan harteille. Vastuunrajoitusehdoilla myyja voi pyrkia siirtdmaan omaa vastuutaan os-
tajalle, joskin patevien ehtojen laatiminen voi vaatia asiantuntijuutta niin rakennus- kuin oikeus-
alaltakin. Myyjan vastuuaseman kannalta erityisen tarkeaa nayttaisikin olevan asiantuntija-avun
hyédyntaminen kaupan kohteen kunnon kartoittamisessa. Vaikka kuntotarkastuksen teettaminen
kiinteistékaupan yhteydessa ei ole pakollista, se voi olla molempien osapuolten etu. Tarkastuksen
perusteella kauppakirjaan voidaan kirjata vastuunrajoitusehtoja, joiden avulla voidaan tasmentaa
osapuolten valista vastuunjakoa. Selkea vastuunjako vahentaa kaupanteon jalkeisia epaselvyyksia
ja niista johtuvia riitoja. Vastuunrajoitusehdot my0s auttavat ostajaa kiinnittdmaan erityista huo-
mioita niihin seikkoihin, jotka tulisi ennen kauppaa tarkastaa erityisen huolellisesti. Huolellisen tar-
kastuksen ohella ostajan vastuun kannalta onkin tarkeintd, etta ostaja perehtyy kaikkiin saamiinsa
tietoihin mahdollisimman perusteellisesti, pohtii niilden merkitysta seka vaatii lisdselvitysta erityi-

sesti niiden seikkojen osalta, joiden tarkemman tutkimisen asiantuntija on nahnyt tarpeelliseksi.
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