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TIVISTELMA:

Korona-viruksen vauhdittamana kiinteistonkaupat lahtivat kovaan nousuun niin maarissa kuin
euroissa mitattuna. Kiinteistokauppojen lisdaantyminen merkitsee lahtokohtaisesti myos kasvavia
riitatilanteita. Kiinteistdssa kaupanteon jalkeen havaitut virheet ja niihin liittyvat riitaisuudet oi-
keudessa voivat tulla huomattavan kalliiksi niin myyjalle kuin ostajalle.

Ylivoimaisesti yleisin riidanaiheuttaja on kiinteiston laatuvirhe. Kiinteiston laatuvirhetta koske-
vassa riidassa on kysymys kiinteiston fyysisissd ominaisuuksissa olevasta virheesta. Laatuvirhe
syntyy lahtokohtaisesti toisen kaupan osapuolen tiedonanto- ja selonottovelvoitteiden laimin-
lyénnista. Harvoin tilanne on se, ettd kaupan osapuolet tahallaan laiminldisivat heille laissa ase-
tettuja velvoitteitaan, vaan kysymys on enemmankin ymmartamattomyydesta. Maallikoiden on
keskeista tietad, millainen keinovalikoima heilld on kadytettavissaan varmistaakseen heille laissa
asetettujen tiedonanto- ja selonottovelvoitteiden tayttamisen.

Olennaisten seikkojen selvittdminen ja lopullisen kauppasopimuksen laatiminen vaatii kuitenkin
erinomaista rakennusteknista ja juridista ymmarrysta. Tassa tutkielmassa pyritdaan selvittamaan
maallikollekin ymmarrettavalla tavalla mita maakaaren mukaisilla velvoitteilla ja sopimusoikeu-
dellisella ymparistolla tarkoitetaan, jotta he voisivat suhteuttaa oman tieto- ja taitotason riitta-
vyyttd tarpeeseen turvautua ulkopuoliseen asiantuntemukseen, koska lainsadadanto ei talla het-
kelld heita siihen velvoita.

Tutkielman paatutkimuskysymyksena on, miten paastaan tilanteeseen, jossa myyja tietaa mita
on myymassa ja ostaja tietad mitd on ostamassa, jotta valtetdan asuinkiinteistéa koskevat riidat
tulevaisuudessa. Aihetta on tutkittu perinteisin lainopillisin keinoin, tulkitsemalla ja systemati-
soimalla.

Onnistuneen asuinkiinteistén kaupan elementit ovat nykytilassa tiivistetysti seuraavat. Myyjan
tulisi laittaa kiinteistd myyntiin kiinteistonvalitysliikkeen toimesta. Myyjan tulee varmistaa, etta
toimeksiantoa hoitavalla valittajalla on siihen tarvittava ammattitaito. Ammattitaitoisen kiinteis-
tonvalittdjan tunnistaa lyhenteesta LKV eli laillistettu kiinteistonvalittaja. Maallikkomyyjan tar-
kein tehtava on kertoa valittajalle kaikista kiinteiston laatuominaisuuksista ja niihin liittyvistd epa-
varmuuksista silta osin, kun ne ovat tulleet esille kiinteiston normaalissa asuinkadytossa. LKV-kiin-
teistonvalittdjan tehtdva on varmistaa, ettd hdan on saanut myyjaltd kaikki maakaaren tie-
donanto- ja selonottovelvollisuuden edellyttamat tiedot. Ammattitaitoinen valittdja osaa arvi-
oida myyjan antamien tietojen pohjalta kiinteistonkauppaan liittyvat olennaiset tiedot ja tarvit-
taessa pyytda myyjalta lisatietoja. Kiinteistonvalittajan tehtdavana on antaa ostajalle kaikki olen-
naiset tiedot kiinteiston laatuun liittyen. Ostajalla itselldadn on parhaimmat mahdollisuudet tar-
kastaa kiinteisto siita nakokulmasta, ettd se tayttda hanen omat subjektiiviset vaatimuksensa.



Asuinkiinteiston todellisen kunnon selvittamiseksi kiinteistonvalittdjan tehtavana on huolehtia,
ettd kaupan osapuolet yhdessa sopivat suoritusohjeen KH 90-00394 mukaisesta kuntotarkastuk-
sesta, jonka suorittaa AKK-kuntotarkastaja. Asianmukaisella kuntotarkastuksella molemmat kau-
pan osapuolet varmistavat maakaaren mukaisten velvoitteidensa hoitamisen. Kauppasopimuk-
sen osalta kaupan osapuolten on varmistettava, etta kaikki olennaiset kiinteiston laatuun liittyvat
seikat tulevat huomioiduksi. Mikali kaupan osapuolet jakavat kiinteistonkauppaan liittyvaa riskia
vastuunrajoituslausekkein, on huolehdittava, etta lausekkeet ovat riittavan yksildityja. Ammatti-
taitoinen LKV-kiinteistonvalittdja varmistaa, ettd kaupan osapuolet eivat jata olennaisia asioita
huomiotta tai sovi niista liian yleisluontoisella tavalla. Vaikka kiinteistonkaupan prosessi hoidet-
taisiin edelld mainitun mukaisesti riskiksi jaa silti salainen virhe, koska on mahdotonta saada sel-
ville kaikkia kiinteiston laatuun liittyvia ominaisuuksia normaalissa asumiskaytossa tai pintapuo-
lisessa kuntotarkastuksessa. Ammattitaitoisen kiinteistonvalittdjan tulisi tehdd osapuolet tie-
toiseksi mahdollisuudesta ottaa piilovirhevakuutus.

Kun kiinteistonkauppa hoidetaan edellda mainituin keinoin, on mahdollista pdasta tilanteeseen,
jossa myyja tietdd mitd on myymadssa ja ostaja tietdd mitd on ostamassa, ja valtetdaan asuinkiin-
teistdoa koskevat riidat tulevaisuudessa. Kyseessa on kuitenkin ihannetilanne, jossa maallikko-
myyja ja -ostaja ovat olleet erityisen valveutuneita ja tietoisia kiinteisténkauppaan liittyvista su-
denkuopista. Tallaista tietoisuutta ei kuitenkaan voida mielestani edellyttda kaikilta maallikoilta
kiinteistonkaupoissa, mika nakyy tallakin hetkella kiinteistokauppoihin liittyvien riitatilanteiden
maarassa.

Kaupan osapuolia ja ulkopuolisia asiantuntijoita ei mielestani voida saada toimimaan paremmin,
jos lainsdaadannolla ei tdhan heitd pakoteta. Tasta syysta kiinteistonvalittdjan kdyttdminen ja kun-
totarkastus tulisi mielestani olla pakollista silloin kun kysymyksessa on yksityishenkildiden vali-
nen kiinteistonkauppa. Kaupan osapuolille lainsdadanndssa asetetut velvoitteet tulisi rakentaa
tasapainoperiaatteen sijaan enemman siitd nakokulmasta, kenelld on parhaat edellytykset vel-
voitteiden tayttamiseksi. Lainsdaadannolla tulisi lisaksi pyrkia kannustamaan kaupan osapuolia
yhdessa varautumaan yllattaviinkin tilanteisiin jo sopimuksen tekovaiheessa.

AVAINSANAT: kiinteistonkauppa, laatuvirhe, myyjan tiedonanto- ja selonottovelvollisuus, os-
tajan selonotto- ja ennakkotarkastusvelvollisuus, vastuunrajoitus
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1 Johdanto

Korona-viruksen vauhdittamana kiinteistonkaupat lahtivat kovaan nousuun niin maa-
rissa kuin euroissa mitattuna. Suomessa tehtiin vuonna 2021 yhteensa 75 500 kiinteis-
tonkauppaa. Se on yli 7 % enemman kuin ennatysvuonna 2020. |hmiset hakivat enem-
man tilaa ymparilleen, kun vapaa-aikaa jouduttiin viettamaan poikkeuksellisesti enem-
man kotona. Omakotitalojen kauppamaarat kasvoivatkin vuonna 2021 yhteensa 8,3 %.
(Maanmittauslaitos 2022) Kiinteistokauppojen lisddntyminen merkitsee lahtokohtaisesti
my0s lisddntyneita riitatilanteita. Kuluttajariitalautakunnan tiedotteen mukaan asunto-
kauppariidat pysyivat tilastoilla korkealla ja olivat nousussa. (Kuluttajariitalautakunta
2022) Kiinteistossa kaupanteon jalkeen havaitut virheet ja niihin liittyvat riitaisuudet oi-
keudessa voivat tulla huomattavan kalliiksi niin myyjalle kuin ostajalle ja pahimmassa ta-
pauksessa romahduttaa molempien kaupan osapuolten talouden. Taloudellisten seikko-
jen lisdksi on otettava huomioon myds terveydelliset riskit. Oma ja perheen terveys nou-

sevat taloudellistenkin seikkojen edelle.

Ylivoimaisesti yleisin riidanaiheuttaja on kiinteiston laatuvirhe. (Kasso, 2014, s. 249-250)
Kiinteiston laatuvirhettd koskevassa riidassa on kysymys kiinteiston fyysisissd ominai-
suuksissa olevasta virheestd, jonka osalta joko myyja tai ostaja on laiminlyonyt heille
laissa asetettuja tiedonanto- tai selonottovelvoitteitaan. Toisaalta kysymykseen voi tulla
myos tilanne, jossa kumpikaan kaupan osapuoli ei ole toiminut vaarin vaan kiinteistossa

on nk. salainen virhe. Tallaisessa tilanteessa vastuu on kuitenkin asetettu myyjalle.

Harvoin tilanne on se, etta kaupan osapuolet tahallaan laiminldisivat heille laissa asetet-
tuja velvoitteitaan, vaan kysymys on enemmankin ymmartamattomyydesta. Kaupan osa-
puolet voivat halutessaan paikata omaa osaamattomuuttaan hyédyntamalla ulkopuoli-
sia asiantuntijoita. Maallikoiden on keskeistd tietad, millainen keinovalikoima heilld on
kaytettavissdadn varmistaakseen heille laissa asetettujen tiedonanto- ja selonottovelvoit-

teiden tayttamisen.



Kun kaikki olennaiset seikat kiinteistosta on saatu selville, tulisi ne kirjata lopulliseen
kauppasopimukseen. Kiinteistonkaupassa lahtokohtana on sopimusvapaus. Sopimusva-
paus tarkoittaa sitd, ettda kaupan osapuolet voivat sopia kiinteiston laatuseikoista ja niihin
liittyvasta riskinjaosta haluamallaan tavalla. Riitatilanteilta Iahtokohtaisesti valtyttaisiin,
jos kaikki olennaiset seikat kiinteistosta selvitettaisiin ja kirjattaisiin lopulliseen kauppa-

sopimukseen.

Olennaisten seikkojen selvittaminen ja lopullisen kauppasopimuksen laatiminen vaatii
kuitenkin erinomaista rakennusteknista ja juridista ymmarrysta. Tassa tutkielmassa pyri-
taan selvittamaan maallikollekin ymmarrettavalla tavalla mitd maakaaren mukaisilla vel-
voitteilla ja sopimusoikeudellisella ymparistolla tarkoitetaan, jotta he voisivat suhteuttaa
oman tieto- ja taitotason riittavyytta tarpeeseen turvautua ulkopuoliseen asiantunte-

mukseen, koska lainsdadanto ei talla hetkellad heita siihen velvoita.

1.1 Tutkimuskysymykset, tutkimusmenetelma ja rakenne

Tutkielman paatutkimuskysymykseksi asetan, miten paastaan tilanteeseen, jossa myyja
tietdd mitd on myymadssa ja ostaja tietdda mitd on ostamassa, jotta valtetddn asuinkiin-
teist6a koskevat riidat tulevaisuudessa. Paakysymykseen vastaaminen edellyttaa seuraa-

viin alatutkimuskysymyksiin vastaamista:

1. Ovatko maakaaren laatuvirhesdaannokset sekd osapuolille asetetut tie-
donanto- ja selonottovelvollisuudet riittavan selkeat ja taytettavissa maa-

kaaren vaatimalla tavalla ilman ulkopuolisia asiantuntijoita?

2. Minkalainen keinovalikoima kaupan osapuolilla on kadytettavissa, jotta

padstaisiin onnistuneeseen kiinteistonkauppaan?

3. Mista ja miten kaupan osapuolet voivat sopia keskenaan oikeudellisesti si-

tovasti?



Tutkimuskysymyksiin vastaaminen edellytti tyota relevanttien lahteiden kartoittamiseksi.
Tarkein kiinteistonkauppaa koskeva laki on maakaari, joka muodostaa erittdin laaja-alai-
sen kiinteistdoikeudellisen normiston. Lisdksi olen kayttanyt yleista sopimusoikeudellista
lainsdadantda seka ulkopuolisia asiantuntijoita koskevaa lainsaadantda silta osin kuin
saantelya on olemassa. Saadosten tulkinnassa olen kadyttanyt vdlineena eri oikeusastei-
den ratkaisuja ja oikeuskirjallisuutta. Kiinteistonkauppaa koskeva saantdjen kokonaisuus
ei kuitenkaan perustu pelkdstdaan virallislahteisiin, kuten lakeihin ja niiden esitdihin,
minka vuoksi olen kayttanyt myos ei-oikeudellisesti sitovia lahteita, kuten hyvaa valitys-

ja kuntotarkastustapaa.

Lahden tutkimaan aihettani perinteisin lainopillisin keinoin, tulkitsemalla ja systemati-
soimalla. Tassa tutkielmassa tulkinnalla tarkoitetaan sita, ettad pyrin antamaan selkean ja
johdonmukaisen kuvan voimassa olevan oikeuden sisallosta. Systematisoinnilla pyrin jar-
jestamaan tarkoituksenmukaisella tavalla edellisessa kappaleessa mainittua kiinteiston-

kauppaa koskevaa sitovien ja ei-sitovien saantéjen kokonaisuutta.

Systematisointi heijastuu tutkielman rakenteeseen seuraavasti. Kappaleessa kaksi vasta-
taan ensimmaiseen alatutkimuskysymykseen. Kappale kasittelee maakaaren mukaisia
kiinteiston laatuvirhesaannoksia ja niihin sidoksissa olevia myyjan ja ostajan tiedonanto-
ja selonottovelvollisuuksia. Kappaleessa kolme vastataan toiseen alatutkimuskysymyk-
seen, ja siind kasitelldan kaupan osapuolten kaytettavissa olevaa keinovalikoimaa. Kei-
novalikoima sisaltaa ulkopuolisten asiantuntijoiden kdyton seka piilovirhevakuutuksen.
Kappaleessa nelja vastataan kolmanteen tutkimuskysymykseen ja siind kasitellaan kiin-
teistonkauppaan liittyvaa sopimusoikeudellista ymparistdéa. Viimeisessa viidennessa

kappaleessa esitetdan tutkielman johtopaatokset ja vastataan paatutkimuskysymykseen.

Sen lisdksi, ettd olen pyrkinyt selvittdmaadn voimassa olevan oikeuden sisallon ja jarjes-
tdmaan saantojen kokonaisuuden selkedsti olen esittanyt de lege ferenda — suosituksia,
eli ehdotuksia lainsdadannon kehittamiseksi. Suositukset ovat nousseet tutkimukseeni

perustuvista huomioista, etta lainsdaadanto ei ole kaikilta osin riittavaa tai tue nykyisessa



muodossaan tarpeeksi onnistunutta kiinteistonkauppaa. Lisdksi olen pyrkinyt suhtautu-
maan kriittisesti nykyiseen myyjan ja ostajan valisen vastuun jakautumiseen. Taltd poh-
jalta olen pyrkinyt [6ytamaan ratkaisuja jarjestaa vastuunjakoa tasapainoperiaatteen si-
jaan enemman siita nakokulmasta, kenellad on parhaat edellytykset velvoitteiden taytta-

miseksi.

1.2 Tutkimuksen rajaukset ja maaritelmat

Tutkielman tarkastelun kohteena on kiinteistonkaupat, joissa kaupan kohteena on myy-
jan asuntona kayttama asuinkiinteisto, jota ostaja on hankkimassa omaksi asunnokseen
eli kodiksi. Tutkimuksessa kasittelen vain yksityisten henkildiden vilisia kiinteistonkaup-
poja. Maakaaresta ei ole |6ydettavissa asuinkiinteiston maaritelmaa, mutta lain esitoissa
kiinteistolla tarkoitetaan itsendistd maanomistusyksikkoa. Naita on tilat ja tontit seka
muut maa- ja vesialueiden yksikot, jotka voidaan merkita kiinteistorekisteriin. (HE

120/1994, s. 39)

Maakaaren mukaan kiinteistdssa voi olla oikeudellinen virhe, vallintavirhe ja laatuvirhe.
Tutkimuksessa keskityn maakaaressa maariteltyyn kiinteiston laatuvirheeseen, joka on
yleisin laatuvirhe, ja siten suurin riitatilanteiden aiheuttaja. Maakaaren mukaan laatu-
virhe on kyseessa silloin, kun kiinteisto ei vastaa ominaisuuksiltaan sitd, mita on sovittu.
Tutkielman tarkoituksena on I6ytaa ratkaisuja, miten kaupan osapuolet voisivat valttaa
myohemmat kiinteiston laatua koskevat riitatilanteet. Tasta syysta on tarkoituksenmu-
kaista tarkastella maakaaressa sdadettya myyjan tiedonanto- ja selonottovelvollisuutta
ja ostajan selonotto- ja ennakkotarkastusvelvollisuutta kiinteiston laatuun liittyvista sei-

koista. Laatuvirhetta ja velvoitteita koskevat sadannokset 16ytyvat maakaaren 2 luvusta.

Kaupan osapuolten keinovalikoimana voidaan lahtdkohtaisesti pitaa kiinteistonvalittdjaa,
kuntotarkastajaa ja piilovirhevakuutusta. On selvaa, etta kaupan osapuolet voivat tur-

vautua muuhunkin asiantuntijapalveluun, kuten kiinteistdlainsaadantdon erikoistuneen
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juristin konsultointipalveluihin. Tassa tutkimuksessa on keskitytty kuitenkin ensin mai-
nittuihin, koska pidan niitd keskeisimpind ja kustannustehokkaimpina keinoina paasta

onnistuneeseen kiinteistonkauppaan.
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2 Maakaari kiinteiston kauppaa ohjaavana normistona

Tutkielmassa tarkastellaan omalla kodillaan kauppaa kayvien yksityishenkildiden valisia
asuinkiinteiston kauppoja. Yksityishenkiloiden valisessa kiinteistonkaupassa myyja myy
lahtokohtaisesti omassa kaytdssaan olevan asunnon muun syyn kuin voiton tavoittele-
misen takia. Syyna voi olla esimerkiksi perheenlisdys, jonka takia asunto on vaihdettava
isompaan. Myyjan tavoitteena ei siis |ahtokohtaisesti ole taloudellinen hyoty. Silloin kun
kaupan tekeminen ei tapahdu osana voittoa tavoittelevaa toimintaa, suhtautuminen esi-
merkiksi kauppaan liittyviin riskeihin on erilaista kuin varsinaisessa elinkeinotoiminnassa.
Elinkeinotoimintaan liittyy aina riski, kun taas asuminen tulisi voida jarjestaa ilman suur-
ten menetysten riskia. Silloin kun puhutaan asuinkiinteistostd, jota myyja on pitanyt
omana kotinaan ja ostaja on hankkimassa sitd omaksi kodikseen, voidaan perustella kau-
pan molempien osapuolten suojan tarvetta. HE 257/2018 vp, s. 5; Hoffrén, 2021, s. 5-9)
Asunto edustaa yleensa valtaosaa yksityishenkildiden varallisuudesta ja asuntoja omis-
tetaan lahtokohtaisesti yksi ja kauppaa kdaydaan vain harvoin. Elinkeinoharjoittajat voivat
kompensoida huonosti menneita kauppoja muiden liiketoimien tuomilla voitoilla. Asun-
tokauppaa kayvilla yksityishenkil6illa vastaava ei lahtokohtaisesti ole mahdollista. Yksi-
tyishenkilot hankkivat useimmiten asunnot lainarahoituksella ja suuri osa eldmisen kus-
tannuksista muodostuukin siten asumiskustannuksista. Asuntokaupan virheesta aiheu-
tuvat kustannukset, kuten selvittely- ja oikeudenkayntikulut nousevat usein suuriksi suh-
teessa osapuolten taloudelliseen sieto- ja kantokykyyn. Pieleen mennyt asuntokauppa
voi siten raunioittaa jommankumman kaupan osapuolen talouden. (Hoffrén, 2021, s. 5—

9)

Kiinteiston laatuvirheet tulisi pystya tunnistamaan riittdvan ajoissa ennen kaupantekoa,
jotta ne voitaisiin huomioida varsinaisessa kauppasopimuksessa. Oikeusriidat johtuvat
hyvin usein kaupan kohteen ominaisuuksien puutteellisesta selvittamisesta ja sen seu-
rauksena ndiden ominaisuuksien epatarkasta maarittamisesta sopimuksessa. Lahtokoh-
taisesti riitatilanteilta valtyttaisiin, kun myyja ymmartaisi antaa ostajalle kaikki oleelliset

tiedot kiinteistdon kunnosta ja sen ominaisuuksista ja ostaja puolestaan ottaisi asianmu-
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kaisesti selvaa naista seikoista. Seka myyjan, etta ostajan nakdkulmasta voidaan perus-
tellusti sanoa, ettd olennaisin kiinteiston kaupan riski liittyy virhetilanteen muodostumi-
seen kaupan osapuolten vililla. Riskin hallitsemiseksi on siten syyta kiinnittda erityista
huomiota annetuille ja saaduille tiedoille, kiinteistén kunnon tutkimusmahdollisuuksiin
sekd sopimusteknisiin keinoihin. (Hemmo & Hoppu, 2005, sivunumeroa ei saatavilla,

verkkokirjahylly, Alma Talent)

Aikaisempi kiinteiston luovutusta koskeva yleislainsaadanto uudistettiin laajalla lainsaa-
dantohankkeella, 1.1.1997 voimaantulleella maakaarella (Maakaari 12.4.1995/540).
Maakaari muodostaa erittdin laaja-alaisen kiinteistéoikeudellisen normiston. Maakaaren
saannokset koostuvat viidesta osasta, josta tutkielman kannalta keskeisin on ensimmai-
sen osan toinen luku. Maakaaren toinen luku sisaltdd saannokset kiinteistonkauppaa
koskevan sopimuksen muodosta ja sisallosta, kaupan osapuolten oikeuksista ja velvolli-
suuksista sekd kaupan kohteen virheistd ja niiden seuraamuksista. (Jokela ja muut, 2010,

s. 13)

Kiinteistonkauppa on kaupan osapuolten nakokulmasta erittdin merkittava oikeustoimi.
Kiinteistonkauppoihin kytkeytyy lahtokohtaisesti huomattavia taloudellisia arvoja. Tasta
syysta kiinteistonkauppaan liittyvalta lainsaadannolta on edellytettdva mahdollisimman
suurta selkeyttd. Epaselvyytta ei pitaisi olla siita, milloin kysymys on oikeudellisesti luon-
nehdittavasta kiinteiston laatuvirheesta tai mitkd ovat kaupan osapuolten oikeudet ja
velvollisuudet. (Jokela & muut, 2010, s. 9—10) Taman luvun alatutkimuskysymyksena on,
ovatko maakaaren laatuvirhesdadannokset sekd osapuolille asetetut tiedonanto- ja se-
lonottovelvollisuudet riittavan selkeat ja taytettavissa maakaaren vaatimalla tavalla il-

man ulkopuolisia asiantuntijoita.

2.1 Kiinteiston kaupan laatuvirheista

On yleista, etta kiinteistokaupat eivat aina mene odotetusti osapuolten kannalta. Osta-
jalle muodostuu kauppaa tehdessdaan oma kasitys siita, mitd han tulee kaupassa saa-

maan. Kasitys rakentuu myyjan tai muiden ulkopuolisten asiantuntijoiden kertomaan ja
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osin ostajan itse tekemiin havaintoihin, mahdollisesti hiukan toiveajatteluunkin. Ostaja
voi huomata kaupanteon jilkeen, ettd kiinteistd ei vastaakaan hdanen odotuksiaan kai-
kilta osin. Todellisuuden ja toiveiden suurikaan poikkeaminen toisistaan ei ole viela sel-
lainen kiinteistokaupan virhe, jonka perusteella ostajalla olisi oikeus vaatia myyjalta hin-
nanalennusta. (Hoffrén, 2008, s. 17) Henkilokohtainen pettymys ei siten ole riittava pe-
ruste vaatimaan myyijalta korvauksia, mutta on mahdollista, etta pettymyksen taustalla
on kysymys oikeudellisesti luonnehdittavasta kiinteiston kaupan virheesta. Oikeudelli-
sesti luonnehdittavalla virheelld tarkoitetaan maakaaren mukaisia kiinteiston virheita.
Maakaaren mukaan kiinteistdssa voi olla oikeudellinen virhe, vallintavirhe ja laatuvirhe.

(MK:2. 17§-198)

Keskityn tassa tutkielmassa kiinteiston laatuvirheeseen, joka on maakaaren virhelajeista
yleisin. Laatuvirheellad tarkoitetaan kiinteiston kaupan kohteen fyysisisissa ominaisuuk-
sissa ilmenevaa virhetta. Tyypillisia laatuvirheita ovat rakennuksen rakenteita tai kuntoa
koskevat viat, esimerkiksi puuttuvat tai riittamattémat eristeet. Mikali virhe on oikeudel-
lisesti vaikutuksellinen, voi ostaja vaatia MK 2:17.2:n mukaan hinnanalennusta tai jos
virhe on olennainen, kaupan purkua. (Niemi, 2002, s. 303; Kyllastinen, 2012, s. 762) Vir-
heen olennaisuuden arviointi on aina tapauskohtaista. Maakaaren esitdissa virheen
olennaisuuden arviointia on kasitelty hyvin lyhyesti. Maakaaren esitdiden mukaan vir-
heen olennaisuutta on arvioitava aina sen kokonaismerkityksen perusteella. Jollei vir-
hetta voida kohtuullisessa ajassa ja kohtuullisin kustannuksin korjata, virhe katsotaan
olennaiseksi. Arviointia ei tehda vain ostajan oman kasityksen perusteella, vaan silla tu-

lee olla objektiiviset perusteet. (HE 120/1994, s. 51)

Kiinteistot ovat aina yksil6itd, joilla on yksilolliset ominaisuudet. Kahta tdysin identtista
kiinteistoa ei kdytanndssa ole olemassa, ja siksi kaikille kiinteistdille yhteisia laatuvaati-
mubksia ei ole pystytty lainsdadannolla asettamaan. (HE 120/1994, s. 49; Niemi, 2002, s.

303) Laatuvirhettd koskevat sdannokset ovat maakaaren 2 luvun 17 §:ssa:

“Kiinteistdssd on laatuvirhe, jos:
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1) kiinteistd ei ominaisuuksiltaan ole sellainen kuin on sovittu;

2) myyjé on ennen kaupan tekemisté antanut ostajalle virheellisen tai harhaanjoh-
tavan tiedon kiinteistén pinta-alasta, rakennusten kunnosta tai rakenteista taikka
kiinteistén laatua koskevasta ominaisuudesta ja annetun tiedon voidaan olettaa
vaikuttaneen kauppaan;

3) myyjd on ennen kaupan tekemistd jéttdnyt ilmoittamatta ostajalle sellaisesta tyy-
pillisesti myydyn kaltaisen kiinteistén kdytt66n tai arvoon vaikuttavasta 2 koh-
dassa tarkoitetusta ominaisuudesta, josta myyjd tiesi tai hdnen olisi pitényt tietddi,
ja laiminlyénnin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan;

4) myyjd on ennen kaupan tekemistd jéittdnyt oikaisematta havaitsemansa ostajan
virheellisen kéisityksen jostakin kiinteiston ominaisuudesta, joka vaikuttaa kiin-
teiston soveltumisen aiottuun kéyttoon; tai

5) kiinteist6 salaisen virheen vuoksi poikkeaa merkittévdsti siité, mitd myydyn kal-
taiselta kiinteistéltd voidaan kauppahinta ja muut olosuhteet huomioon ottaen

perustellusti edellyttdad.

Ostajalla on virheen perusteella oikeus hinnanalennukseen tai, jos virhe on olennainen,
oikeus purkaa kauppa. Ostajalla on liséiksi 1 momentin 1-4 kohdassa tarkoitetun virheen

perusteella oikeus saada korvaus vahingostaan”.

Laatuvirhesadannoksestd on keskeista huomata ero kohdissa 1-4 tarkoitettujen virheiden
ja kohdan 5 salaisen virheen valilla. Kohdissa 1-4 on kysymys pitkalti kaupan osapuolten,
erityisesti myyjalle asetetuista velvollisuuksista ja niiden laiminlyonnistd, kun taas koh-
dan viisi salaista virhetta arvioidaan tapauskohtaisesti. Salaisen virheen kohdalla kysy-
mys taytyy olla lisdksi merkittavastd virheesta. Ostajalla ei ole mydskdan salaisen virheen

perusteella oikeutta vahingonkorvaukseen. (MK 2:17§; Hoffrén, 2021, s. 95)

Ostajan on hyva ymmartaa, ettd mika tahansa odotusten ja todellisuuden valinen puute

ei johda automaattisesti myyjan virhevastuuseen. Ostaja voi vedota vain sellaisiin puut-
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teisiin, jotka ovat kaupan kokonaisuuden kannalta vaikutuksellisia. Vahaiset puutteet ei-
vat oikeuta esittamaan vaatimuksia myyjalle, vaikka puute tayttaisikin jonkin ylla maini-
tuista laatuvirhekriteereista. Vaikutuksellisuutta kriteerind myyjan virhevastuulle voi-
daan perustella myos silla, etta yksityishenkildiden valisessa kaupassa pienien epaolen-
naisten puutteiden takia riitely aiheuttaa kaupan osapuolille Idhtokohtaisesti enemman
harmia ja euromaaraisia kustannuksia, kuin mita puutteiden hyvaksyminen tai korjaami-
nen aiheuttaisivat ostajalle. (Hoffrén, 2013, s. 87—-88) Seuraavaksi kdyn lapi tarkemmin

maakaaren mukaiset laatuvirheen kategoriat omissa alaluvuissaan.

2.1.1 Kaupan kohde ei vastaa sovittua

Ensimmaisessa kategoriassa laatuvirhe on kyseessa silloin, kun kiinteist6 ei vastaa omi-
naisuuksiltaan sita, mita on sovittu. (MK 2:17.1: 1 kohta) Ratkaisun perusteena on talldin
kaupan osapuolten valinen sopimus eli kauppakirja, mahdolliset muut asiakirjat ja lisaksi
mita sen ulkopuolella on sovittu. Sopimuksella kaupan osapuolet maaraavat sen laatu-
tason, jota ostajalla on oikeus vaatia. Osapuolet voivat siten sopia tavanomaista parem-
masta tai huonommasta laadusta. (HE 1994/120, s. 50; Niemi, 2002, s. 307-308) Mikali
laatutasosta ei erikseen sovita, ostajalla on lahtokohtaisesti oikeus edellyttda kaupan
kohteen laadulta normaalitasoa. (Wirilander ja muut, 2002, s. 208-210 ja s. 246; Tepora
ja muut, 2010, s. 279; Kyllastinen, 2012, s. 763)

Lahtokohtaisesti maakaaren 2:17.1:n 1 kohdassa mainittu “mita on sovittu” tulee ym-
martaa lahtokohtaisesti siten, etta sovituksi luetaan vain ne seikat, joista kaupan osapuo-
let ovat joko kauppakirjassa tai sen ulkopuolella kirjallisesti tai suullisesti yhdessa sopi-
neet. (Hoffrén, 2021, s. 97) Ostajan tulee ottaa lisdksi huomioon rakennuksen kunto. Jos
kiinteist6a markkinoidaan ja myydaan huonokuntoisena, ei ostaja voi odottaa, etta se on
uutta vastaavassa kunnossa. Lisaksi ostajan on kiinnitettava huomiota rakennuksen ikdan
ja sen rakentamisaikana voimassa olleisiin maarayksiin. Vanhempaa rakennusta ei voida
arvioida samojen perusteiden mukaan kuin uudempaa rakennusta. (HE 120/1991, s. 51;

Kasso, 2014, s. 249-250)
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Sopimuksen sisallén madarittelyssa on kysymys myyjdn ja ostajan yhteisesta tarkoituk-
sesta ja edellytyksistd. Osapuolet voivat my0ds rajoittaa kauppasopimuksen tulkinnassa
otettavaa aineistoa esimerkiksi sopimalla siita, etta suulliset sitoumukset tai muu mah-
dollinen kauppakirjan ulkopuolinen materiaali ei tule osaksi varsinaista kauppasopi-
musta tai sitd ei oteta huomioon. (Niemi, 2016, s. 25) Jokainen kiinteistd on yksild, jonka
takia sopimusten sisallot ovat [ahtokohtaisesti sidoksissa kunkin oikeustoimen erityispiir-
teisiin. Kaupan osapuolet yhdessad maarittelevat lopullisen kauppasopimuksen sisallon
tarkkuuden ja tason. Monesti niin myyjalla kuin ostajallakin on kiire tehda kaupat, jonka

seurauksena lopullisen kauppakirjan sisaltéon ei kayteta riittavasti aikaa.

Sopimuksen sisaltdéon ja tulkintaan vaikuttaa ratkaisevasti se, missa maarin sopimukset
tehddan vakioehdoin ja milld tavalla sopimuksessa on kerrottu kaupan kohteen laa-
tuominaisuuksista, toisin sanoen millaiset tavoitteet sopimuksen yksityiskohtaisuudelle
on asetettu. (Hemmo, 2005, s. 87-88; Heikkinen, 2018; s. 64) Myyjan virhevastuun arvi-
oinnin kannalta kauppakirjaan tulisi kirjata yksildidysti kiinteiston laatuominaisuuksista,
ja muista myyjan antamista kiinteiston kuntoa koskevista tiedoista. Sopimuksessa olisi
hyva korostaa sellaisia myyjan kaupan kohteesta antamia tietoja, jotka liittyvat kaupan
kohteen negatiivisiin poikkeamiin normaalitasoon ndhden tai mikali myyja ilmoittaa jos-
takin laatuun liittyvasta epavarmuudesta tai sellaisesta seikasta, jolla voi olla merkitysta
mahdollisessa laatuvirheeseen perustuvassa riidassa. Kiinteiston kaupan erityispiirteet
huomioon ottaen kaupan kohteen laatuominaisuuksien kuvaamisen ja myyjan kaupan
kohteesta antamien tietojen kirjaamisen kauppakirjaan voidaan |ahtdkohtaisesti sanoa
olevan kauppasopimuksen keskeisimpia seikkoja. (Heikkinen, 2018, s. 64—65) Tastd huo-
limatta kauppasopimuksen yksityiskohtainen muokkaaminen ja lapikaynti jaa usein te-
kematta. (Kyllastinen, 2010, s. 234) Syyna voi olla ymmartamattomyyden ja kiireen lisdksi
esimerkiksi raha, mitd enemman kauppakirjoihin kdytetaan aikaa ja yksiloidaan kiinteis-

ton ominaisuuksia, sitd kalliimmaksi kauppakirjojen laatiminen kaytannossa tulee.
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Asuinkiinteistdjen kohdalla suoritetaan kaupan osapuolten toimesta yha useammin kiin-
teiston kuntotarkastuksia. Kuntotarkastuksesta syntyy kuntotarkastusraportti, joka lah-
tokohtaisesti tulee aina osaksi kauppasopimusta. Kyllastisen mukaan kuntotarkastusra-
porttia ei tarvitse fyysisesti liittaa osaksi kauppakirjaa, jotta se tulisi osaksi kauppasopi-
musta. Hanen mielestdan on riittavaa, etta varsinaisessa kauppakirjassa on maininta teh-
dysta kuntotarkastuksesta, johon myyja ja ostaja ovat yhdessa tutustuneet. Tallaisen
maininnan perusteella kuntotarkastusraportin voidaan katsoa tulleen osaksi kauppaso-
pimusta, vaikka sitd ei erikseen liitettdisi esim. nitomalla kauppakirjaan. (Kyllastinen,
2010, s. 233) On kuitenkin huomioitava, ettd vaikka kuntotarkastusraportti tulee 1dhto-
kohtaisesti osaksi kauppakirjaa, ei Hoffrénin mukaan raportin koko sisaltéa voida ilman
nimenomaista sopimusehtoa pitdaa sopimuksen osana siind merkityksessa, etta mika ta-
hansa siind mainitsematon puute tekisi kohteesta sopimuksenvastaisen. Hinen mu-
kaansa jarkevat ihmiset eivat voi olettaa, etta kaikki kiinteiston relevantit ominaisuudet
voisivat tulla sekd kuntotarkastuksessa havaituksi etta luetteloiduiksi kauppasopimuk-

sessa. (Hoffrén, 2013, s. 104)

Kuntotarkastusraportti on tarkea osa kauppasopimusta ja sen merkitys korostuu erityi-
sesti silloin, kun kuntotarkastaja on kirjannut raporttiin havaintoja riskirakenteista, vau-
rioista tai muista tavanomaisesta poikkeavista laatuominaisuuksista. Havainnot kertovat
ostajalle kiinteiston yleisesta laadun tasosta. Ostajalla on raportin perusteella mahdolli-
suus maarittaa, minkalaista kiinteistda han on ostamassa, ja toisaalta minkalaista tasoa
han voi kuntotarkastusraportissa esitettyjen seikkojen perusteella kiinteist6lta vaatia.
Kuten aiemmin on mainittu, kaupan osapuolet kayttdvat vain harvoin lopullisen kauppa-
sopimuksen tekemiseen riittavasti aikaa. Kuntotarkastusraportin voidaan nahda siten
osaltaan taydentavan kiinteiston laatuominaisuuksien mahdollista puutteellista kirjaa-

mista kauppasopimukseen. (Heikkinen, 2018, s. 66)
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2.1.2 Virheellinen ja harhaanjohtava tieto

Toinen laatuvirheen kategoria liittyy kiinteistosta annettuihin tietoihin. (MK 2:17.1:n 2
kohta) Kiinteiston katsotaan olevan virheellinen, jos myyja on antanut ostajalle virheelli-
sen tai harhaanjohtavan tiedon laatuseikoista, ja tieto on oletettavasti vaikuttanut kaup-
paan. (MK 2:17.2; Kasso, 2014, s. 252) Ostaja voi vedota virheeseen vain, jos myyjan an-
tama konkreettinen tieto on virheellinen tai harhaanjohtava. Myynnin edistamistarkoi-
tuksessa annetut yleisluontoiset lausumat kiinteistdsta eivat aiheuta myyjalle virhevas-
tuuta, vaikka ostajalle syntynyt mielikuva ei vastaisikaan todellisuutta. (HE 120/1994, s.

50)

Myyjan vastuu ei taman kohdan mukaan edellyta, ettd myyja olisi tiennyt antamansa
tiedon virheellisyydestd, vaan kohteessa on virhe silloinkin, kun vdaran tiedon antaminen
on johtunut myyjan omasta tietdmattomyydesta. Jos myyja ei ole varma antamastaan
tiedosta, tulee hanen maakaaren esitéiden mukaan aina ilmoittaa tasta epavarmuudesta
ostajalle. (HE 120/1994, s. 50) Myyjan antamien tietojen lahtokohtana voidaan pitas3,
ettda myyjan tarkoitus on antaa tietoa vain sellaisista seikoista, mista han tietdaa. Monesti
tilanne on se, ettd myyja on ostanut kiinteiston omaksi asunnokseen eika siten ole itse
rakentanut tai remontoinut rakennusta. Talloin ostajan on perusteltua tulkita myyjan tar-
koittavan antaa tietoa vain siitd, mita han tietaa sen perusteella, ettd on kayttanyt kiin-
teist6@ omana asuntonaan. Ostajan ei voida olettaa, ettd myyja pystyy takamaan kaik-
kien piilossa olevien rakenteiden ja rakennusteknisten ratkaisujen virheettémyyden.
(Hoffrén 2021, s. 102) Mainittakoon vield, etta se kuinka kauan myyjan on asunut kiin-
teistolla ennen kauppaa tai onko myyja kayttanyt itse varsinaisesti kiinteistod, ei vaikuta

mahdolliseen virhevastuuseen. (Kasso, 2014, s. 253)

Maakaaren 2:20:n mukaan myyja vastaa myds hanen lukuunsa toimivan kiinteistonvalit-
tdjan tai muun edustajansa antamista tiedoista. On syyta mainita, etta asuinkiinteiston
mahdollisesti ennen kauppaa tarkastanutta kuntotarkastajaa ei voida rinnastaa vastaa-

vanlaisesti kiinteistonvalittdjaan. Kuntotarkastajan ostajalle antamia tai tarkastajan laa-
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timasta raportista ilmi kdyvia seikkoja ei voida pitdaa myyjan antamina tietoina. Kuntotar-
kastajan tehtavana on tilaajasta riippumatta antaa kaupan osapuolille puolueetonta asi-
antuntijatietoa rakennuksen kunnosta. Normaalisti myyja voi valttaa virheellisten tieto-
jen antamisesta johtuvan vastuun ilmaisemalla epavarmuutensa tiedon oikeellisuudesta.
Kaupan osapuolet tilaavat kuntotarkastajan lahtokohtaisesti siksi, etta heilta puuttuu riit-
tava osaaminen rakennuksen kunnon selvittamiseksi. Jos kuntotarkastajan antama tie-
dot rinnastettaisiin suoraan myyjaan antamiin tietoihin, myyja saattaisi joutua vastuu-
seen myos sellaisista tiedoista, jotka kuntotarkastaja on paattanyt antaa ja joiden oikeel-
lisuudesta myyijalla ei juuri asiantuntemattomuutensa vuoksi ole minkaanlaista kasitysta.

(Hoffrén 2021, s. 102—103)

2.1.3 Myyjan tiedonantovelvollisuuden laiminlyonti

Kolmas laatuvirheen kategoria liittyy tietoihin, jotka on jatetty myyjan puolesta anta-
matta. (MK 2:17.1:n 3 kohta) Kyseessa on siis tavallaan myyjan passiivisuus. Myyjan on
annettava ostajalle kaikki ne tiedot kiinteistosta, jotka vaikuttavat kiinteiston arvoon tai
kayttoon ja jotka myyja tietaa tai hanen olisi pitanyt tietaa. Esimerkiksi aiemmin asuin-
kiinteistossa tapahtuneesta vesivahingosta tulisi kertoa ostajalle silloinkin, kun vauriot
on korjattu. Toisaalta ei liene tarkoituksenmukaista luetella yksityiskohtaisesti kiinteiston
tai sen laitteiden kaikkia ominaisuuksia tai vahaisia puutteita. Vahaisilla seikoilla ei ole
merkitysta kauppaan. Sellaisia merkittavia seikkoja, joista myyjan tulee kertoa ostajalle,
on esimerkiksi rakennusten ika, koko, rakennustapa ja kadytetyt materiaalit sekd niiden
kunto. Myyjan on myos rehellisesti iimoitettava hanen tiedossaan olevat kiinteiston kayt-
t6a haittaavat seikat ja mahdolliset puutteet esimerkiksi kylpyhuoneen vesieristyksissa.
Naiden lisdksi myyjan edellytetdaan kertovan ostajalle myds sellaisista havaitsemistaan
seikoista, joiden perusteella voidaan epailla rakenteissa olevan vikaa, ja arvioida mah-

dollista korjaustarvetta. (Kasso, 2014, s. 253)

Arvioitaessa, mitka seikat kuuluvat myyjan tiedonantovelvollisuuden piiriin, on arvioi-

tava seka sitd, vaikuttaako se tyypillisesti myydyn kaltaisen kiinteiston kaytt6on tai ar-
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voon, ettad sitd, tiesikd myyja tai olisiko myyjan tosiasiassa pitanyt tietda siitd. Asuinkiin-
teiston osalta myyjan ei tiedonantovelvollisuutensa perusteella tarvitse ottaa selvaa siitd,
tayttaako kiinteisto juuri ostajan kodilleen asettamat toiveet ja vaatimukset, eika siten
antaa sellaista tietoa ostajalle. Maakaaren esitéiden mukaan ostajan on itse selvitettava,
vastaako kiinteistd hdanen vaatimuksiaan. Esitdissa my0ds todetaan, ettei myyjan tiedon-
antovelvollisuuden piiriin kuulu sellaisten kiinteistén ominaisuuksien antaminen, joiden
voidaan olettaa olevan jokaisen huolellisen henkilon tiedossa tai jotka voidaan ostajalle
saadetyssa tavanomaisessa ennakkotarkastuksen yhteydessa havaita. (HE 120/1994, s.

50-51; Hoffrén, 2021, s. 104-106)

Ensimmaisessa ja toisessa kategoriassa kiinteistdéa pidetaan virheellisena riippumatta
siitd, onko myyja tiennyt tai olisiko hanen pitanyt tietda, ettei kiinteisto vastaa sovittua
tai ettd hanen antamansa tiedot kiinteistosta ovat virheellisia tai harhaanjohtavia. Nyt
kasiteltavassa kolmannessa kategoriassa on kysymys siitd, ettd myyja tiesi tai hanen olisi
pitanyt tietda asiasta. Myyjalle on maakaaressa saddetty siten tiedonantovelvollisuuden
lisdksi selonottovelvollisuus, “olisi pitdnyt tietdd”. On huomioitava, ettd myyjan tiedon-
antovelvollisuus ei rajoitu vain sellaisiin seikkoihin, jotka hanelld on tiedossaan, vaan ha-
nelld on lisdksi tietynasteinen selonottovelvollisuus kiinteiston ominaisuuksista. (Niemi,
2016, s. 462; Hoffrén, 2021, s. 107—108) Hallituksen esitdissa asiasta on mainittu seuraa-

vanlaisesti:

"Mlyyjd ei vapaudu virhevastuusta pelkéstdéén sen vuoksi, ettd hdn ei tiennyt kyseisestd
viasta tai puutteesta kiinteistéssd. Myyjén tiedonantovelvollisuutta arvioidaan sen mu-
kaan, mitd myyjdn asemassa olevan pitdiisi tietdd omistamastaan kiinteistdstd. Ostaja ei
ndin ollen joudu kdrsimddn siitd, ettd myyjd on vain lyhyen aikaa omistanut kiinteiston

taikka ettei héin ole kdyttdnyt kiinteistéddn.” (HE 120/1994, s. 51

Myyjan selonottovelvollisuuden arvioinnin Iahtokohdaksi voidaan ottaa vertailu siihen,
mita kaupan osapuolilta voidaan yleensa edellyttds. Oikeuskirjallisuudessa on katsottu

myyjan selonottovelvollisuuden koostuvan ldhinna sellaisista seikoista, jotka tulevat ilmi
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kiinteistdn normaalissa kaytdssa. Asuinkiinteiston kohdalla tama tarkoittaa kiinteistdn
kdyttamista asumiseen. Selonottovelvollisuuden voidaan sanoa olevan laaja, koska lain
perustelujen mukaan myyjdn on otettava kaikista sellaisista asioista selvaa, joista vastaa-
vanlaisten asuinkiinteistdjen omistajien yleensa voidaan katsoa olevan selvilla. (Kyllasti-

nen, 2012, s. 769; Hoffrén, 2021, s. 107-108)

Jos myyja on teettdnyt ennen kauppaa kiinteistolla kuntotarkastuksen, han voi saada
kuntotarkastusraportin perusteella selville sellaisia kiinteiston puutteita, joista han ei
olisi ilman kuntotarkastuksen tekemista tiennyt. Tama tieto laajentaa myyjan tiedonan-
tovelvollisuutta. Virhevastuun valttadkseen myyjan on annettava ostajan tutustua ra-
porttiin tai muuten kertoa tarkastuksessa esille tulleista kiinteiston puutteista. (Koski-
nen-Tammi & Laurila, 2010, s. 410; Hoffen, 2021, s. 110) Myyijalld on tiedonantovelvolli-
suus myds sellaisista seikoista, jotka antavat syyn epailla, etta kiinteistdssa on jokin kaup-
paan vaikuttava vika tai puute. Tieto epailyttavasta seikasta voi tulla esimerkiksi kunto-
tarkastajalta. Myyjan on kerrottava asiasta ostajalle, mutta myyjalla ei ole lahtokohtai-
sesti velvoitetta selvittda tarkemmin mahdollisen vian olemassaoloa. Maakaaren esit6i-
den mukaan myyjan tiedonantovelvollisuuden todetaan kattavan sellaiset myyjan ha-
vaitsemat seikat, joiden taustalla voidaan perustellusti epailld rakenteissa olevaa vikaa.

(HE 120/1994, s. 50)

Ostaja, jolle on kerrottu havainnoista ja riskistd, voi itse punnita, onko han valmis teke-
maan kaupan riskista tietoisena vai haluaako han enemman tietoa ennen ostopaatdksen
tekoa. Mikali kaupan osapuolet paatyvat ensimmaiseksi mainittuun vaihtoehtoon, riskin
kantaa myo6s myyija. liman tarkempia tutkimuksia ei saada riittavan tarkasti selville vian
laajuutta ja vian aiheuttanutta juurisyytd, mika taas vaikeuttaa myyjan vastuun rajaa-
mista tehokkaasti kyseisen vian osalta, kuten tulemme myéhemmin nakemaan korkeim-
man oikeuden ratkaisuissa. Jos lisaselvityksia ei tehda, voidaan myos joutua arvioimaan,
tayttaako myohemmin esiin tullut vika MK 2:17.1:n 5 kohdan mukaisen salaisen virheen

tunnusmerkiston. (Hoffen, 2021, s. 110-111)
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Myyja vastaa myos tdssa kohdassa siitd, jos kiinteistonvalittdja laiminly6 edella kuvattu-
jen tietojen antamisen. On kuitenkin huomioitava, ettd valityslaissa kiinteistonvalittajalle
saadetyt velvollisuudet, joiden Iahtékohtana on ollut kuluttaja asemassa olevien myyjien
ja ostajien suojaaminen suhteessa ammattimaisesti toimivaan valittajaan, eivat koske
ostajan ja myyjan valista suhdetta. Kiinteistonvalitysliikettd koskee tietyissa suhteissa laa-
jempi tiedonantovelvollisuus kuin myyjaa, myyjalle ei synny virhevastuuta sen perus-
teella, etta kiinteistonvalitysliike laiminlyé omaa tiedonantovelvollisuuttaan sellaisen tie-
don osalta, joka ei kuulu myyjan normaalin tiedonantovelvollisuuden piiriin. (HE 14/1994
vp, s. 132; Hoffrén, 2021, s. 112) Myyjan tiedonanto- ja selonottovelvollisuutta arvioi-

daan eri [ahtokohdista kuin kiinteistonvalittajan velvollisuuksia.

2.1.4 Ostajan virheellinen kasitys kaupan kohteesta

Neljannessa laatuvirhekategoriassa on kysymys siitd, ettd myyja on havainnut ostajan
erehtyneen jostakin kiinteiston aiottuun kadyttéon vaikuttavasta kiinteiston ominaisuu-
desta tai sen merkityksestd, mutta on jattanyt oikaisematta ostajan virheellisen kasityk-
sen. (MK 2:17.1:n 4 kohta) Ostajan ei ndin ollen saa tahallisesti antaa erehtya ilman, etta
erehdys oikaistaan. Esimerkkind tamantyyppisesta laatuvirheesta voidaan mainita va-

paa-ajan asunnon soveltuvuus myos talvikayttoon. (Kasso, 2014, s. 254)

Taman saanndksen osalta on hyva huomioida, etta toisin kuin edellisessa kategoriassa,
myyjalle ei aseteta selonottovelvollisuutta. Myyjan ei siis tarvitse varmistua siita, etta
ostaja on ymmartanyt kaikki seikat myyjan tarkoittamalla tavalla. Virhevastuun syntymi-
sen edellytyksend on, ettd myyja on havainnut ostajan erehdyksen. Erehdyksen havait-
semiseen sisdltyy kaksi osaa: myyjan on pitanyt havaita ostajan virheellinen kasitys, ja
toisaalta myyjan on pitanyt tietda kasitys virheelliseksi. Pelkka ostajan kasityksen havait-
seminen ei johda siis siihen, ettd myyjan tulisi virhevastuun valttamiseksi selvittaa, pi-

tdako ostajan kasitys paikkansa. (Kyllastinen, 2012, s. 777; Hoffrén, 2021, s. 114)
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2.1.5 Salainen virhe

Viidennessa laatuvirheen kategoriassa on kysymys ns. salaisesta virheesta, joka on myos
kaikista kiinteiston laatuvirheista ongelmallisin. Virhe on salainen, jos myyja ei ole tien-
nyt, eikd hanen olisi pitanytkaan tietaa virheen olemassaolosta, ja toisaalta ostaja ei ole
ollut myoskaan virheesta tietoinen. Taman lisdksi edellytetdan, etta kiinteisto poikkeaa
virheen vuoksi laadultaan merkittavasti siitd, mitda myydyn kaltaiselta kiinteist6lta voi-
daan kauppahinta ja muut olosuhteet huomioon ottaen perustellusti edellyttaa. (MK

2:17.1:n 5 kohta; Nevala ym. 2013, s. 371)

Salaisen virheen tasmallinen ymmartaminen ei ole mahdollista pelkdstdadan maaritelman
perusteella, vaan sen edellyttaa lisaksi vertailua muihin edelld mainittuihin laatuvirheen
tyyppeihin. Salainen virhe tulee kysymykseen silloin, kun vastuu ei synny MK 2:17.1:n 1-
4 kohtien nojalla. Aiemmin kasiteltyjen laatuvirheiden osalta kysymys on ollut myyjan
tekemisista tai tekematta jattamisista. Salaisen virheen osalta myyjan vastuu on moit-
teettomasti toimineen myyjan vastuuta yllattavasta virheesta. Myyija ei ole jattanyt ker-
tomatta tietamistdaan olennaisista kiinteistén ominaisuuksista eika myoskaan sitoutunut
sellaiseen sopimusehtoon, jota ei voi pitda, tai antanut sellaisia tietoja, joiden oikeelli-
suudesta hanella ei ole ollut tayttd varmuutta. Myyjan vastuu ei salaisesta virheesta siten
ole sidoksissa myyjan toimintaan, vaan siihen, millainen kiinteistd on verrattaessa sita
muihin samanlaisiin kohteisiin. Sdanndksen mukaan kaupankohteen on poikettava mer-
kittavasti siitd, mita siltd on voitu perustellusti edellyttds. (HE 120/1994, s. 51; Hoffrén,
2021, s. 114-115)

Salaisen virheen sdaannos kuuluukin siten abstraktin virhearvioinnin piiriin. Todellista ti-
lannetta ei verrata mihinkdan konkreettiseen kuten kaupan osapuolten valiseen sopi-
mukseen tai myyjan konkreettisesti antamiin tietoihin, vaan siihen mita vastaavanlai-
sessa kiinteistdon kaupassa normaalisti tai tavallisesti voidaan kiinteistolta edellyttaa.
Koska salaisen virheen tunnusmerkiston tayttaa vain merkittava poikkeama tyypillisesta
laatutasosta, virheensietokynnys on asetettu korkeammalle kuin muissa kiinteistén laa-

tuvirheissa. (Koskinen, 2004, s. 84—85; Kyllastinen, 2010, s. 292)
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Poikkeavuuden merkittavyytta arvioidaan objektiivisen standardin mukaan eli normaali-
tasoon nahden. Normaalitasolla tarkoitetaan tasoa, jota voidaan yleisen kasityksen pe-
rusteella vaatia vastaavanlaiselta kiinteistolta. Jos kiinteistd poikkeaa normaalitasosta,
sen voidaan katsoa olevan virheellinen. Normaalitasoa arvioitaessa on kiinnitettava huo-
miota muun muassa rakennusten ikaan ja rakennuksiin tehtyihin peruskorjauksiin. Nor-
maalitason madarittely on kuitenkin vaikeaa ja vertailu jaa siksi aina arvionvaraiseksi ja
tapauskohtaiseksi. (Nevala ym. 2013, s. 371; Niemi, 2002, s. 315; Kyllastinen, 2010, s.
296) Objektiivinen standardi riippuu ratkaisevasti siitd, millainen kiinteistontyyppi on
kaupan kohteena. (Niemi, 2002, s. 315) Asumiskayttoon tarkoitettua omakotitaloa ei
voida arvioida samanlaisin perustein kuin esimerkiksi kesamokkia. Kun kyseessa on
asuinkiinteistd, jota myyja on kayttanyt omana asuntonaan ja jota ostaja on ostamassa
omaksi asunnokseen, voidaan olettaa, ettda asumiskayttoon myytavalta kiinteistolta edel-
lytetdaan, etta se on asuttavassa kunnossa. Mikali asunto ei ole asumiskelpoinen piilevan
vian tai puutteen vuoksi, voi se olla peruste, jonka nojalla virhe katsotaan merkityksel-
liseksi ja siten tdyttdd maakaaren salaisen virheen vaatimukset. (Kylldastinen, 2010, s.

296-297)

Kiinteistot ovat aina yksiloita, joilla on yksil6lliset ominaisuudet. Vaikka salaisen virheen
osalta lahtokohtana on taso, jota kyseisenlaisilta kohteilta voidaan yleensa edellyttaa, on
huomioitava, etta ostaja on kuitenkin velvoitettu tarkastamaan kiinteistd ennen kaupan-
tekoa. Kohteesta tehdyt havainnot siten vaikuttavat siihen, mita ostaja voi kaupan koh-
teelta odottaa. Mikali ostaja havaitsee tarkastuskaynnilladan kiinteistossa lukuisia huo-
nosta hoidosta tai rakentamisesta ilmi tuovia seikkoja, han voi jo havaintojen perusteella
varautua siihen, ettd myos rakennuksen muissa osissa, joita ei aistinvaraisessa ja pinta-
puolisessa tarkastuksessa ole mahdollista ndhda, saattaa olla puutteita. Sama vaikutus
on myyjan kertomilla ja kuntotarkastuksessa esiin tulleilla puutteilla. (Hoffrén, 2021, s.
119) Uudemmalta rakennukselta edellytetddn parempaa kuntoa ja nykyaikaisempaa ra-

kennustapaa kuin vanhalta rakennukselta. Olennainenkaan poikkeama ei ole virhe, jos



25

poikkeama on otettu huomioon kauppahinnassa tai muissa kaupan ehdoissa. (Nevala ym.

2013, s. 371)

Oikeuskdytannossa salaista virhettd koskevaa sdaannosta voidaan pitdad merkittavana,
koska siihen vedotaan ostajien puolesta lukumaaraisesti todennakdisesti eniten. Ostajan
haastehakemuksessa vaite salaisen virheen olemassaolosta voi olla ensisijainen tai tois-
sijainen. Lahtokohtaisesti se on usein toissijainen, koska ensisijaisesti ostaja haluaa ve-
dota MK 2:17.1:n 1-4 laatuvirhesaanndksiin, silla niissa virheen ei tarvitse olla MK
2:17.1:n 5 kohdan tarkoittamalla tavalla merkittava ja lisdksi ostajalla on kohtien 1-4
kohtien perusteella oikeus vahingonkorvaukseen. Salaiseen virheeseen vetoamisessa os-
tajan on kuitenkin pystyttava nayttamaan, etta kaupan kohteessa on virhe ja etta virhe
tai sen peruste on ollut olemassa jo kaupantekohetkelld. Lisdksi ostajan on pystyttava
osoittamaan, etta kiinteistd virheen vuoksi poikkeaa laadultaan merkittavasta kauppa-
hinta ja muut olosuhteen huomioon ottaen siitd mita perustellusti voidaan edellyttaa.
Kauppahintaa voidaan vertailla kauppahintatilastoihin. Tassa kohtaa tulee kuitenkin aina
huomioida kiinteistdjen yksilollisyys ja kauppahintoihin vaikuttavat muut tekijat. Lahto-
kohtaisesti oikeudessa vedotaan suuriin korjauskustannuksiin suhteessa kauppahintaan.
Korjauskustannusten maara ei kuitenkaan valttamatta yksittaisena tekijana tayta virheen
merkityksellisyyden vaatimusta. Esimerkiksi vanhan talon kohdalla, on huomioitava, etta
korjaamisen myo6ta talon ominaisuudet paranevat ja kayttoika pitenee, ndaiden myota
my0s asunnon arvo kasvaa. Nama seikat on aina otettava huomioon arvioitaessa hinnan-
alennuksen maaraa. (Koskinen, 2004, s. 100—-101; Kyllastinen, 2010, s. 299; Hoffrén,
2021, s. 124)

2.2 Kaupan osapuolten oikeuksista ja velvollisuuksista

Maakaariuudistuksella pyrittiin ratkaisemaan muun muassa myyjan tiedonanto- ja se-
lonottovelvollisuuden seka ostajan selonotto- ja ennakkotarkastusvelvollisuuden maarit-
telyn aiheuttamia ongelmia tdsmentamalla tarkemmin osapuolten valisia velvollisuuksia.
Myyijalla katsottiin olevan paremmat edellytykset tietaa kiinteiston seka silla olevien ra-

kennusten ja laitteiden viat ja puutteet. (HE 120/1994, s. 26) Myyjélle asetetun laajan
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tiedonantovelvollisuuden vastapainoksi ostajalle saddettiin ennakkotarkastusvelvolli-
suus. Esitoissa nadiden velvollisuuksien osalta on todettu nimenomaisesti, ettd myyjan
tiedonanto- ja selonottovelvollisuuteen perustuvaa ankaraa vastuuta tasapainotetaan

ostajan ennakkotarkastusvelvollisuudella. (HE 120/1994, s. 37; Heikkinen, 2018, s. 45)

Kuten aiemmin on mainittu, kiinteistén kauppaan liittyvalta lainsdadannolta on edelly-
tettava mahdollisimman suurta selkeytta. Epaselvyyttd ei pitaisi olla siita, milloin kysy-
mys on oikeudellisesti luonnehdittavasta kiinteiston laatuvirheesta tai mitka ovat kaupan
osapuolten oikeudet ja velvollisuudet. Haasteeksi muodostuukin, ettd asuinkiinteistot
ovat aina yksil6ita, joilla on yksil6lliset ominaisuudet. On selvaa, etta lainsaadannolla ei
tasta syysta pystyta yksityiskohtaisesti asettamaan asuinkiinteistdille yhteisia laatuvaati-
muksia tai saannelld yksityiskohtaisesti mista kaikista kiinteiston laatuun liittyvista sei-
koista myyjan tulisi kertoa ostajalle ja toisaalta mitka kaikki seikat ostajan tulisi tarkastaa.
Seuraavaksi kdyn lapi tarkemmin mita maakaaressa tarkoitetaan myyjan tiedonantovel-

vollisuudella ja ostajan ennakkotarkastusvelvollisuudella.

2.2.1 Myyjan selonotto- ja tiedonantovelvollisuus

Myyjan vastuun ja riskinhallinnan kannalta on keskeistd, etta han ymmartaa oman tie-
donantovelvollisuutensa ja toisaalta myos tiedonantovelvollisuuteen kytkeytyvan se-
lonottovelvollisuutensa. Myyjan tiedonantovelvollisuudesta ei ole maakaaressa erillista
sdannosta, vaan myyjan tiedonantovelvollisuus kiinteiston laatuun liittyvista seikoista
saannelldaan edelld kdydyssa maakaaren 2:17:n laatuvirhesdannoksessa. (Palo & Linnain-
maa, 2002, s. 101) Koska myyjan kiinteiston laatuun liittyvaa tiedonantovelvollisuutta on
jo sivuutettu edellisessa kappaleessa, niin kdyn vain lyhyesti lapi siihen liittyvat paakoh-

dat.

Lainvalmisteluissa on todettu, ettd myyjalla on kiinteiston omistajana huomattavasti pa-
remmat mahdollisuudet tietda ja selvittaa kiinteiston ominaisuudet ennen kaupan teke-

mistd kuin ostajalla. Taman takia vastuu kiinteistoon liittyvien tietojen hankkimisesta
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asetettiin ensisijaisesti myyjalle. (HE 120/1994, s. 21) Myyjalla onkin siten nimenomai-
nen ja erittdin laaja tiedonantovelvollisuus kiinteiston ominaisuuksista. Pdasaantona on,
ettd myyjan on ilmoitettava kaikista sellaisista vioista ja puutteista, jotka eivat tule tavan-
omaisessa ostajan tarkastuksessa ilmi. Tietojen antamisen periaatteena on, etta annet-
tavat tiedot eivat saa olla virheellisia tai harhaanjohtavia. Myyjan tiedonantovelvollisuus

ei kuitenkaan koske merkitykseltadn vahaisia asioita. (Nevala & muut, 2013, s. 326)

Myyjan vastuuta arvioidaan sen perusteella, mitd hanen olisi pitanyt tietdd. Myyjan se-
lonottovelvollisuus koostuu siten sellaisista kaupan kohteen ominaisuuksista, joista kiin-
teiston omistajien oletetaan yleisesti olevan tietoisia. Myyjan oletetaan olevan tietoinen
seikoista, jotka tulevat esille kiinteiston normaalissa asuinkaytossa. Myyja ei voi vapau-
tua vastuustaan vetoamalla siihen, ettei ole asunut kiinteistolla eika ole siten tietoinen
kiinteistdssa havaituista puutteellisuuksista. Myyja ei myoskaan voi vapautua vastuusta
vedoten kokemattomuutensa, vanhuutensa tai tavanomaista heikompaan kykyyn ha-
vaita puutteellisuuksia. Tiedonantovelvollisuuden Iahtokohtana on objektiivinen mitta-
puu. Yksilollisia tekijoita voidaan kuitenkin poikkeuksellisesti ottaa huomioon. (Palo &

Linnainmaa, 2002, s. 102)

2.2.2 Ostajan selonotto- ja ennakkotarkastusvelvollisuus

Myyijalle on asetettu kiinteiston laatuun liittyvista seikoista laaja tiedonanto- ja selonot-
tovelvollisuus. Jotta myyjan vastuu ei kuitenkaan muodostuisi liian ankaraksi, lain esi-
toissa todetaan, ettd ostajan on tarkastettava kiinteistd ennen kaupan tekemista osa-
puolten valisen tasapainon saavuttamiseksi. (HE 120/1994, s. 21) Myyjan tiedonantovel-
vollisuutta rajaa siis ostajalle saadetty kaupan kohdetta koskeva tarkastusvelvollisuus.
(Nevala ym. 2013, s. 329) Kiinteiston kauppaan liittyvasta ostajan ennakkotarkastusvel-
vollisuudesta saadetdaan MK 2:22:ssd. Tama ostajan selonottovelvollisuus koskee kiinteis-
ton laadullisia ominaisuuksia, eli silla on merkitysta arvioitaessa, onko kiinteistdssa laa-
tuvirhe vai ei. (Kasso, 2014, s. 260) MK 2:22.1:n mukaan ostaja ei saa vedota laatuvir-
heena seikkaan, joka olisi voitu havaita kiinteiston tarkastuksessa ennen kaupan teke-

mista.
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Ostajan on tarkastettava kiinteisté aina ennen lopullista ostopdatosta. Ostajalta odote-
taan hanen ennakkotarkastusvelvollisuutensa tayttamiseksi aktiivisuutta ja huolelli-
suutta. (HE 120/1994, s. 58; Heikkinen, 2018, s. 147) Huolellisuudella tarkoitetaan sel-
laista huolellisuutta, jota voidaan olettaa kdytettavan hankittaessa arvokasta omaisuutta.
Ostaja vastaa omasta huolimattomuudestaan, jos kaikkia merkittavia kiinteistdn laatuun
liittyvia ominaisuuksia ei ole lilan nopeasti ja puutteellisesti suoritetussa tarkastuksessa
selvitetty. Huolellisuutta arvioidaan objektiivisten kriteerien mukaisesti. (HE 120/1994,
s. 56; Niemi, 2002, s. 290) Huolellinen ostaja tarkastaa kiinteiston varmistaakseen, etta
se tayttdaa hanen omat subjektiiviset vaatimuksensa, sekd ne kaikki laatuvaatimukset,

joista han on yhdessa myyjan kanssa sopinut. (Heikkinen, 2018, s. 147)

Lahtokohtaisesti ostaja suorittaa kiinteiston ennakkotarkastuksen itse. Ostajalta ei edel-
lytetd erityisosaamista eikd mydskaan lahtékohtaisesti asiantuntijan kayttamista apuna
tarkastuksessa. (HE 120/1994, s. 56; Heikkinen, 2018, s. 147) Maakaaren esitoissa kui-
tenkin sanotaan, ettd mikali ostaja havaitsee tarkastuksessa epailysta herattavia seikkoja,
kuten kosteutta seinissd, ostajan on ryhdyttava tarkempaan tutkimukseen. Tall6in olo-
suhteet voivat edellyttda ulkopuolisen asiantuntijan apua. (HE 120/1994, s. 56) Ostajan
ei myoskaan tarvitse ulottaa tarkastusta seikkoihin, joiden selvittdminen edellyttaa tek-
nisia tai muita tavanomaisesta poikkeavia toimenpiteita, ellei erikseen ole toisin sovittu.

(Nevala ym. 2013, s. 329; Niemi, 2002, s. 290)

Rakennukset tulee tarkastaa silta osin kuin tiloihin, kuten esimerkiksi ullakko- ja kellari-
tiloihin on esteeton paasy. (HE 120/1994, s. 56; Niemi, 2002, s. 290) Jos kiinteistossa on
ryomintatila, ostajan on suoritettava tarkastus, vaikka han joutuisi rydmimaan tilaan luu-
kun kautta. Velvollisuus tarkastaa rydmintatila, joka on vaikeapaasyinen, mutta ei estee-
ton korostuu, jos ostajalla on rakennuksen ikd ja muut seikat huomioon ottaen syyta
epailla vauriota, joiden laatu ja laajuus on [ahtokohtaisesti tarkastettavissa vain tarkasta-
malla kyseinen rydmintatila. Vaikeapaasyiset tilat voidaan tarkastaa myos silmamaarai-

sesti esimerkiksi taskulamppua apuna kayttdaen. (Heikkinen, 2018, s. 149-150; HO S
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15/1157) Ostaja ei voi vedota sellaiseen virheeseen tai seikkaan, jonka han on havainnut
tai joka hanen olisi pitdnyt havaita kaupan kohteen tavanomaisessa tarkastuksessa. (MK

2:22.1)

Mitdan yleisia sadntoja ei ole olemassa siitd, mitka seikat ostajan olisi aina tutkittava kiin-
teistosta. Myyjan tiedonanto- ja selonottovelvollisuuden osalta todettiin, ettd jokainen
kiinteistd on yksilo, jonka vuoksi on mahdotonta yksiselitteisesti tai luettelomaisesti
maaritelld, mita seikkoja myyjan on kaupan kohteesta ostajalle aina kerrottava. Samasta
syysta ei ostajalle voida myoskadn antaa yksityiskohtaisia ohjeita siitd, miten ennakko-
tarkastus tulisi kiinteistossa suorittaa. Voidaan siis sanoa, ettd ennakkotarkastusvelvolli-
suuden laajuus maarittyy jokaisen yksittaisen kiinteiston kaupan kohteen osalta erikseen.

(Heikkinen, 2018, s. 148; HO S 15/1157))

Lahtokohtaisesti ostajan edellytetdaan tarkastavan kiinteiston nakyvat ominaisuudet. En-
nakkotarkastuksessa ostajan on havaittava kayttotarkoitukset, niiden ulkonainen ikaan-
tyminen ja kuluneisuus seka rakennusten tilat paallisin puolin. Ostajan tarkastusvelvolli-
suuden laajuus riippuu mm. myyjan toiminnasta seka kiinteistolla olevien rakennusten
kunnosta ja iastd. Uudemmalta rakennukselta voidaan lahtokohtaisesti edellyttdd pa-
rempaa kuntoa ja laatutasoa. Vaatimustaso on sovitettava viimeksi tehtyyn peruskor-
jaukseen ja sen sisaltéon seka tietoihin, joita myyja on antanut. Lahtékohtana voidaan
pitdd myos, ettd rakennustapa vastaa rakentamisajan vaatimuksia ja sen hetkisia voimas-

saolleita normeja. (Palo & Linnainmaa, 2002, s. 114; Niemi, 2002, s. 290)

2.2.2.1 Ostajan erityinen selonottovelvollisuus

Ostajan ennakkotarkastus suoritetaan lahtokohtaisesti aistinvaraisesti ja rakenteita rik-
komattomilla tarkastusmenetelmilld. Pintapuolisella tarkastuksella voidaan havaita vain
rakenteiden pinnoilla olevia vaurioita tai muita mahdollisia kiinteiston kuntoon liittyvia
riskejd, mutta ei itse rakenteissa olevia virheita tai vaurioita. Maakaaren 2 luvun 22§:n 1

momentin mukaan ostaja ei saa laatuvirheena vedota seikkaan, joka olisi voitu havaita
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kiinteistdon tarkastuksessa ennen kaupan tekemista. Ostajalla ei ole mydskaan velvolli-
suutta ilman erityista syyta tarkistaa myyjan antamien tietojen paikkansapitavyytta eika
ulottaa tarkastusta seikkoihin, joiden selvittdminen edellyttaisi teknisia tai muita tavan-
omaisesta poikkeavia toimenpiteita. Lahtdkohtaisesti on riittavaa, etta ostaja suorittaa

kiinteiston tarkastuksen itse ja riittavalla huolellisuudella. (HE 120/1994, s. 56)

Huomionarvoista on, ettd ostajan mahdollinen oma kiinteistéalan asiantuntemus saat-
taa sdannosta sovellettaessa tiukentaa hanen tarkastusvelvollisuuttaan. (Jokela ja muut,
2010, s. 147) Maakaaren 2 luvun 22§&:n 1 kohdassa mainitaan, etta ostajalla ei ole velvol-
lisuutta ilman erityista syyta ulottaa tarkastusta seikkoihin, joiden selvittdminen edellyt-
taisi tavanomaisesta poikkeavia toimenpiteita. Ostajalta voidaan saannoksen perusteella
siis olettaa joissakin tapauksissa laajempaa tarkastusvelvollisuutta, jos siihen on erityisia
syita. Laajempaa ostajan tarkastusvelvollisuutta kutsutaan ostajan erityiseksi selonotto-
velvollisuudeksi. Erityinen selonottovelvollisuus voi seurata mm. ostajan omassa ennak-
kotarkastuksessa havaittujen epailyttavien seikkojen perusteella tai kuntotarkastuksessa
ilmenneista virheista ja kuntotarkastajan antamasta kehotuksesta tehda tai teettaa lisa-
tutkimuksia. (Palo & Linnainmaa 2002, s. 121) Velvollisuus on maakaaressa saadetty ni-
menomaa ostajalle, jos erityisia syitd ilmenee. Ostajan laiminlyddessa taman velvollisuu-
den, han kantaa riskin mahdollisista laajemmista vaurioista. Ostajalle asetetun erityisen
selonottovelvollisuuden ongelmaksi muodostuukin kdaytanndssa sen konkreettinen to-
teuttaminen. Ostaja ei luonnollisestikaan voi ryhtya rakenteita rikkovien toimenpiteiden

suorittamiseen ilman myyjan suostumusta. (Heikkinen, 2018, s. 167)

Korkein oikeus on ottanut kantaa tapauksessa 2009:31 ostajan ennakkotarkastusvelvol-
lisuuteen. Ostajan selonottovelvollisuuden osalta korkein oikeus kiinnitti huomiota sii-
hen, ettd kuntotarkastusraportin mukaan ylapohjatilaa ei ollut voitu tarkistaa tarkistus-
luukun puuttumisen vuoksi. Lain esitéiden mukaan tarkastusvelvollisuus koskee paa-
saantoisesti vain sellaisia tiloja, joihin on esteetdn pdasy. Kyseisessa tapauksessa ylapoh-
jan tarkistaminen olisi edellyttanyt kiinteiston rakenteiden purkamista eli sellaista tavan-

omaisesta poikkeavaa toimenpidettd, johon ostajalla ei ollut velvollisuutta ilman erityista
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syyta. Koska kuntotarkastusraportissa ei epdilty katon vuotamista, ei ostajalla tarkastus-
raportin tietojen perusteella ollut syyta epailld kosteusvaurioita. Ostajalle ei siten synty-
nyt nk. erityista selonottovelvollisuutta, eli velvollisuutta ryhtya poikkeuksellisiin toimen-

piteisiin ylapohjan kunnon selvittamiseksi. (ks. KKO: 2009:31)

2.3 Yhteenveto

Tassa luvussa haettiin vastausta kysymykseen ovatko maakaaren laatuvirhesaanndkset
seka osapuolille asetetut tiedonanto- ja selonottovelvollisuudet riittdvan selkeat ja tay-

tettavissa maakaaren vaatimalla tavalla ilman ulkopuolisia asiantuntijoita.

Maakaariuudistuksella pyrittiin tarkentamaan kiinteistéon kaupan virhesaannoksia seka
kaupan osapuolille asetettuja oikeuksia ja velvollisuuksia. Suurin haaste lainsdadannon
nakokulmasta on, etta asuinkiinteistot ovat aina yksil6ita. Lainsdadannolla ei tasta syysta
pystyta yksityiskohtaisesti asettamaan asuinkiinteistoille yhteisia laatuvaatimuksia vaan
joudutaan yleisella tasolla maarittelemaan ne seikat, milloin kysymyksessa on kiinteistén
laatuvirhe. Tasta samaisesta syystda on myds mahdotonta saannelld yksityiskohtaisesti
niista kaikista kiinteiston laatuun liittyvista seikoista, joista myyjan pitaisi kertoa ostajalle

ja jotka ostajan tulisi tarkastaa.

Maakaaren laatuvirhesddanndkset ovat mielestani padosin riittavat. Olisi kuitenkin syyta
miettid, onko myyjan tilanne kohtuuton salaisen virheen vastuun osalta. Salaisen virheen
osalta kumpikaan kaupan osapuoli ei ole tdysin onnistunut eikd epdaonnistunut velvoit-
teissaan. Kannustaako sddannds ostajaa perehtymaan kiinteistodn mahdollisimman huo-
lellisesti ja toisaalta miettimaan salaisen virheen seuraamuksia jo kaupanteossa? Mie-
lestani ei. Myohempi riitatilanne salaisen virheen osalta ei ole kummankaan osapuolen
etu. Lainsaadannolla olisikin tasta syysta pyrittava kannustamaan kaupan osapuolia yh-
dessa perehtymaan mahdollisimman huolellisesti kiinteistéon kuntoon ja miettimaan jo
sopimuksentekovaiheessa miten mahdollinen salainen virhe ja sen seuraamukset voitai-

siin ottaa huomioon.
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Pidan kaupan osapuolille maakaaressa saddettyja velvoitesaanndksia myds pddosin on-
nistuneina. On selvaa, ettda myyjalla on kiinteiston omistajana parhaimmat mahdollisuu-
det tietaa ja selvittaa kiinteiston laatuominaisuudet. Ostajalla taas on parhaimmat mah-
dollisuudet tarkastaa kiinteisto siitda nakdkulmasta, etta se tayttaa hanen omat subjektii-
viset vaatimuksensa. Mielestani naita perusvelvollisuuksia ei voida poistaa eika toisaalta
ulkoistaa kaupan osapuolilta. Eri asia on, minkalaista tiedonantoa tai selonottoa ylipaa-
tansa voidaan maallikolta odottaa. Velvoitteiden tayttamisen objektiivisia kriteereja ei

mielestani tulisi asettaa maallikoiden kohdalla liian korkealle.

Ostajalta voidaan maakaaren 2:22:1:n perusteella olettaa joissakin tapauksissa laajem-
paa tarkastusvelvollisuutta, jos siihen on erityisia syita. Ostajalla on kuitenkin tosiasiassa
varsin heikot mahdollisuudet selvittaa kaikkia kiinteiston laatuominaisuuksia lyhyella tar-
kastuskaynnillaan tai suorittaa tavanomaisesta poikkeavia tutkimuksia myyjan omista-
massa kiinteistdssa. Mielestani olisikin syyta miettia tukeeko ostajalle asetettu erityinen
selonottovelvollisuus maakaariuudistuksen tavoitetta ja toimiiko se talla hetkelld enem-
mankin riitatilanteita aiheuttavana kuin poissulkevana tekijana. Jos erityisia syita ilme-
nee, olisi tarkoituksenmukaisempaa, ettda myyja ottaisi selvaa epailyttavista seikoista.
Velvoitteiden valinen tasapaino on kannustettava seikka, mutta velvoitteet tulisi jakaa

mielestani silla periaatteella kenelld on tosiasiallisesti parhaat mahdollisuudet ne tayttaa.

Koska lainsaadannollisesti joudutaan maarittelemaan yleisella tasolla laatuvirhe- ja vel-
voitesaannokset, voidaan todeta, etta virhevastuun ja kaupan osapuolille asetettujen
velvoitteiden ymmartaminen ja tdyttdminen vaatii erinomaista juridista- ja rakennustek-
nista osaamista. Harvalla maallikkomyyjalla tai -ostajalla on vaadittavaa osaamista,
minka seurauksena on suuri riski siitd, etta kaikista asioista ei ymmarretd tai osata ottaa
riittavasti selvda ennen kaupantekoa. Vastauksena alatutkimuskysymykseen voidaan to-
deta, ettd on mahdotonta lainsdadannollisesti laatia yksiselitteisia virhe- ja velvoitesaan-
noksia. Tasta syysta nden, ettd maakaaren mukaisten velvoitteiden tayttamisen varmis-

tamiseksi tarvitaan ulkopuolisia asiantuntijoita.
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3 Keinovalikoima maakaaren mukaisten velvoitteiden tayden-

tamiseksi

Edelld kdvimme ldapi maakaaren mukaista kiinteiston laatuvirhetta seka kaupan osapuo-
lille sdadettyja tiedonanto- ja selonottovelvoitteita. Myyja on lain perusteella velvollinen
kertomaan kaikki olennaiset kiinteistoon liittyvat seikat ja ostajalle on vastapainoksi saa-
detty velvollisuus tutustua ja tarkastamaan kiinteisto itse ennen kaupan tekemista.
Ovatko nama kaupan osapuolille laissa saadetyt velvoitteet riittdavat turvaamaan onnis-
tunut kiinteiston kauppa? Naiden kahden velvoitteen toteutuessa taydellisesti vastaus
on kylla. On kuitenkin huomioitava, etta jotta velvoitteet voivat toteutua taydellisesti
vaatii se lahtdkohtaisesti niin myyjalta kuin ostajaltakin erinomaista kiinteiston tunte-
musta ja rakennusteknista osaamista seka ymmarrysta heille lakisdaateisesti asetetuista
velvoitteista. Harvalla maallikkomyyjalla tai ostajalla on kuitenkaan vaadittavaa osaa-
mista ja ymmarrysta, minka vuoksi kiinteistonkaupan onnistumisen varmistamiseksi ja

riitatilanteiden vahentamiseksi tulisi hyodyntda saatavilla olevia asiantuntijapalveluita.

Ulkopuolisilla asiantuntijoilla tarkoitetaan tassa tutkielmassa kuntotarkastajaa ja kiinteis-
tonvalittajaa. Kiinteistdbnkauppaa hoitava valittdja ja kiinteiston tarkastanut kuntotarkas-
taja vaikuttavat kiinteiston kauppaan liittyvaan riskiin ja onnistumiseen antamalla kau-
pan osapuolille heiddn tarvitsemaa tietoa lopullisen paatoksenteon tueksi. (Hoffrén,
2011, s. 248-249) Kaikkia kiinteiston laatuominaisuuksia ei parhaidenkaan asiantuntijoi-
den avustuksella pystyta tunnistamaan. Riski salaisesta virheesta on aina olemassa ja sii-
hen on myds syyta varautua. Katsonkin tarpeelliseksi myds selvittaa tarjoavatko vakuu-
tusyhtiot ratkaisua tahdan ongelmaan. Taman luvun alatutkimuskysymys on, minkalainen
keinovalikoima kaupan osapuolilla on kdytettdvissa, jotta paastdisiin onnistuneeseen

kiinteistonkauppaan.
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3.1 Kiinteistonvilitystoiminta

3.1.1 Yleista

Kiinteistonkaupassa on vain harvoin mukana ainoastaan lopullisen kauppasopimuksen
osapuolet eli ostaja ja myyja. Suurin osa asuinkiinteistoista myydaan edelleen kiinteisto-
valittajan avustuksella markkinatilanteesta riippumatta. Yksityishenkildiden suojan tarve
on ollut myos lahtokohta kiinteistonvalitysta koskevien lakien saatamiseen. Keskeiset lait,
jotka ohjaavat kiinteistonvalitystoimintaa ovat laki kiinteistonvalitysliikkeista ja vuokra-
huoneiston vilitysliikkeistd (myohemmin valitysliikelaki), seka laki kiinteistdjen ja vuok-
rahuoneistojen valityksestd (myohemmin valityslaki). Valitysliikelaissa on maaritelty va-
litystoiminnan harjoittamisen edellytykset, kun taas valityslaissa saannelldan valittajan

ja asiakkaan valisia suhteita. (Kasso, 2005, s. 571)

Vilitysliikelaissa kiinteistonvalitys maaritelladn toiminnaksi, jossa valitysliike tulon tai
muun taloudellisen hyddyn saamiseksi saattaa kaupan osapuolet kosketuksiin toistensa
kanssa, kun luovutetaan kiinteisto tai sen osa, rakennus tai osakkeet, jotka antavat hal-

lintaoikeuden kiinteistdon, sen osaan rakennukseen tai huoneistoon. (ValitysliikeL 1§)

Laki kuluttajansuojasta kiinteistonvalityksessa ja taman kumonnut nykyinen valityslaki
laadittiin nimenomaan kuluttaja-asemassa olevien ostajien ja myyjien suojaamiseksi
suhteessa asiantuntija-asemassa oleviin elinkeinonharjoittajiin. Aiemmassa kuluttajan-
suojasta kiinteistonvalityksessa annetussa lain sdaatamiseen johtaneessa hallituksen esi-
tyksessa keskeiseksi tavoitteeksi muotoiltiin “parantaa kuluttajan asemassa olevien
asuntokaupan osapuolten, niin myyjan kuin ostajankin, oikeusturvaa tapauksissa, joissa
kauppa tapahtuu valittajaa kayttaen”. (HE 179/1987, s. 3) Tavoitetta perusteltiin silla,
ettd asunnon osto on yksityishenkildiden nakékulmasta keskeisimpia hankintoja, ja siita
aiheutuu ostajalle tavallisesti pitkdaikainen taloudellinen sidonnaisuus. Taman takia nah-
tiin yhteiskunnan kannalta tarkoituksenmukaiseksi pyrkia vaikuttamaan siihen,
etta “asuntojen vaihdanta voi tapahtua mahdollisimman hyvin eri osapuolten edut huo-

mioon ottavalla tavalla”. (HE 179/1987, s. 3; Hoffrén, 2013, s. 46) Nykyinen valityslaki on
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myds rakennettu ndiden samojen tavoitteiden pohjalta. Valityslain esitdissa todettiin lain
tavoitteina olevan suojata kuluttajan asemassa olevaa toimeksiantajaa tai toimeksianta-

jan vastapuolta. (HE 58/2000 vp, s. 8)

Vilitysliike- ja valityslain lisdksi, kiinteistonvalittdjan on toimeksiantoa suorittaessaan
noudatettava hyvaa vilitystapaa. (ValitysliikeL 48) Kiinteistonvalitysalan Keskusliiton laa-
tima Ohje hyvidistd vdlitystavasta koostuu osin lakiin perustuvista maarayksista seka toi-
minnallisista ohjeista. Ohje on tarkoitettu sovellettavaksi sellaisessa toiminnassa, jossa
valitettdva omaisuus ei kuulu elinkeinotoimintaan tai jossa toimeksiantajan vastapuoli
hankkii kohteen muuta kuin elinkeinotoimintaansa varten. Hyva valitystapa on kasite,
jolla halutaan asettaa valitystoiminnalle laadullisia, eettisia ja moraalisia vaatimuksia.
Keskeisida hyvaan valitystapaan liittyvia vaatimuksia ovat mm. valitystoiminnan luotetta-
vuus, avoimuus, tunnollisuus sekd lojaalisuus molempia kaupan osapuolia kohtaan.
Edelld mainittujen asioiden lisdksi hyvaan valitystapaan kuuluvat valittajalle asetetut am-

mattitaitovaatimukset selonotto- ja tiedonantovelvollisuuksineen. (Kasso, 2005, s. 574)

3.1.2 Kiinteistovalittdjan patevyydesta

Kiinteistonvalittdajan tehtava on koordinoida koko prosessia kiinteiston myyntiin laittami-
sesta aina kaupantekotilaisuuteen asti. Jokaisella kiinteistollda on omat ominaisuutensa
ja ne saattavat olla hyvinkin vaativia ja monimutkaisia kokonaisuuksia. Taman koko pro-
sessin asianmukainen hoitaminen ja ldpi vieminen onnistuneesti vaatiikin kiinteistonva-

littajalta erittdin laajaa rakennusteknista ja juridista osaamista.

Vilityslakiin on sisdllytetty valitystehtdavan suorittamista koskeva saannés. Valityslain
7.18:n mukaan valitystehtava on suoritettava ammattitaitoisesti, huolellisesti ja hyvaa
valitystapaa noudattaen sekd ottaen huomioon toimeksiantajan ja myds tdaman vasta-
puolen edut. Jokaisella valitysliikkeella on oltava lain mukaan vastaava hoitaja, joka on
velvollinen huolehtimaan siita, ettd valitystoiminnassa noudatetaan hyvaa vilitystapaa

ja ettd toimintaan harjoitetaan lainmukaisesti.
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Vastaavan hoitajan on my6s huolehdittava siitd, etta valitysliikkeen palveluksessa ja sen
jokaisessa toimipaikassa valitystehtavia suorittavista vahintdan puolella on valittdjako-
keessa osoitettu ammattipatevyys ja ettda muillakin valitystehtavia suorittavilla on tehta-
van edellyttama riittava ammattitaito. Valittajakokeella osoitettava ammattipatevyys ta-
kaa erityisesti sen, ettda henkild tuntee toiminnan harjoittamisen kannalta tarpeellisen
lainsdadannon ja hyvan valitystavan sekd hallitsee valitystoimeksiannon hoitamisen
edellyttamat kaytannon toimet. (Valitysliikelaki 58) Valittajakokeessa mitataan erityisesti
henkilon valitysalan lainsadadanndn tuntemusta ja siina tulee ratkoa laajasti mm. kiinteis-
tokauppaan, sopimusten tekemiseen, kaavoitukseen, rakentamiseen, vuokraustoimin-
taan ja kiinteistonarviointiin liittyvia oikeudellisia kysymyksia. (Kauppakamari 2023) Vain
valittajakokeen lapaissyt henkild saa lain mukaan kayttaa nimiketta kiinteisténvalittdja ja
lyhennetta LKV eli laillistettu kiinteistonvalittdja. (ValitysL 16§) On silti huomioitava, etta
vain puolelta valitysliikkeen palveluksessa toimivilta valittajilta edellytetdan talla hetkella
LKV-patevyytta. Kiinteistonvalittajaa valittaessa on varmistettava, etta valittajalta loytyy

aina tarvittava asiantuntemus ja kokemus kaupan kokonaisuus huomioiden.

3.1.3 Vilitysliikkeen tiedonanto- ja selonottovelvollisuudesta

Tiedonantovelvollisuus on yksi keskeisimpia velvollisuuksia mita valitysliikkeella on asi-
akkaitaan kohtaan. Valityslaista 16ytyvat sadannokset valitysliikkeen tiedonantovelvolli-
suudesta toimeksiantajaa ja taman vastapuolta kohtaan. Kiinteistonvalittdjan on siten
valitystehtdvaa suorittaessaan otettava huomioon toimeksiantajan sekd myods tdman
vastapuolen edut. Valitysliikkeen on annettava valityslain 8 §:n mukaan myyjalle kaikki
ne tiedot, joiden valittdja tietda tai hanen pitaisi tietda vaikuttavan kaupasta paattami-
seen. Lisaksi valitysliikkeen on valityskohdetta tarjotessaan annettava valityslain 9 §:n
nojalla ostajalle kaikki ne tiedot, joiden valitysliike tietaa tai pitaisi tietdaa vaikuttavan kau-

pasta paattamiseen.

Vilitysliikkeen tiedonantovelvollisuutta ei ole rajattu koskemaan ainoastaan kaupan koh-

teen ominaisuuksia, vaan valittdjalta voidaan myos edellyttda asiantuntija-asemansa
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vuoksi antavan tarvittaessa kaupan osapuolille esimerkiksi lainsaadantoa koskevaan tie-
toa. (Hemmo, 2011, s. 141; Hoffrén, 2021, s. 322) Vilitysliikkeen tiedonantovelvollisuus
on siten suhteessa ostajaan laajempi kuin maakaaren mukainen myyjan tiedonantovel-
vollisuus, johon kuuluu kaytanndssa kaupan kohteesta ja l[ahiymparistdsta kertominen.
Tiedot on annettava kaupan osapuolille selvdlld ja ymmarrettavalla tavalla. Oikeuskay-
tannon perusteella voidaan katsoa, ettda annettujen tietojen riittavyytta ja selkeytta arvi-
oidaan ldhtokohtaisesti objektiivisin perustein, eli sen mukaan, mita kyseisen kaltaisten
kohteen ostajalta voidaan yleensa edellyttaa. (ks. KKO 2020:26) Ostajan tulee huolehtia
siitd, ettd on ymmartanyt hanelle kerrotun seikan tai seikkojen merkityksen. Jos ostaja ei
ole ymmartanyt esimerkiksi jotakin valittdjan kayttamaa kasitetta, tulee hanen selvittaa
kasitteen merkitys kysymalla tarkentavia kysymyksia valittajalta. Mikali valittaja itse huo-
maa ostajan virheellisen kasityksen sellaisesta kaupan kannalta merkityksellisesta sei-
kasta, on valittdjan korjattava tama ostajan virheellinen kasitys antamalla oikeat tiedot.

(Hoffrén, 2021, s. 321-323)

Kiinteistonvalittdjalle sdddetystd selonottovelvollisuudesta sddnnelldan valityslain 11
§:ssa. Valitysliikkeelle on asetettu velvollisuus varmistua saamiensa tietojen oikeellisuu-
desta, mikali on aihetta epailla, ettd saadut tiedot saattavat olla virheellisia tai puutteel-
lisia. Selonottovelvollisuus ja se varmentaminen liittyy kaikkiin tietoihin siita riippumatta,
milla tavalla valitysliike on saanut tiedon tai aiheen kaivata jotakin tietoa. Jos tiedon oi-
keellisuuden varmistaminen ei ole mahdollista ilman kohtuullista vaivaa, on tiedosta ja
siihen liittyvasta epavarmuudesta ilmoitettava ostajalle. Valitysliikkeen on aina perehdyt-
tava huolellisesti kaikkiin saatuihin ja erikseen hankittuihin asiakirjoihin ja tarpeen mu-
kaan hankittava lisaselvitysta, jos asiakirjat ovat puutteellisia tai niista iimenee mahdol-

lisia ristiriitaisuuksia. (Kasso, 2010, s. 51 ja s. 53)

Valitysliikkeen on kiinteiston osalta selvitettdva kaikki kaupan paattamiseen vaikuttavat
seikat, kuten rakennusmateriaalit ja rakennuksen kunto siltd osin kuin pintapuolisessa

tarkastuksessa on mahdollista. Valitysliikkeen katsotaan olevan aina alansa ammattilai-
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nen, ja siten valitysliikkeeltd voidaan odottaa tavallista maallikkoa parempaa asiantunte-
musta myos kiinteistoon liittyvissa rakennusteknisissa asioissa. Tama ei kuitenkaan tar-
koita, ettd valittajan tulee olla rakennustekniikan tai muun erikoisalan asiantuntija. Vali-
tysliikkeen tehtavana tai velvollisuutena ei ole selvittaa sellaisia seikkoja, jotka eivat huo-
lellisella ammattitaitoisen valittdjan tehdylld pintapuolisella kiinteiston tarkastuksella
kay ilmi. (Kasso, 2010, 53—54) Vilitysliikkeen tulee kuitenkin hyvan valitystavan mukaan
kertoa toimeksiantajalle mahdollisuudesta teettda kohteessa kuntotarkastus. (Hyvan va-

litystavan ohje, 2023, s. 50)

Valitysliikkeen vastuu voi kuitenkin syntya selonottovelvollisuuden laiminlydmisen
kautta. Mikali kaupan kohteessa havaitaan tarkastuskaynnilla epailyksia herattavia seik-
koja, on valittdjan pyrittava kertomaan kaupan osapuolia, millaisista mahdollisista sei-
koista puutteet saattavat kertoa. Tallaisessa tilanteessa valittajan tulisi kehottaa osapuo-
lia aina tekemaan tarkempi tekninen kuntotarkastus. (Kasso, 2010, s. 54) Valittdjan tu-
leekin kiinnittaa erityista huomiota, mikali kaupan osapuolet jattavat selvia riskeja huo-
miotta. Taman velvollisuuden voidaan katsoa kuuluvan paitsi valitysliikkeen tiedonanto-
velvollisuuteen, mutta myds valitysliikkeelle asetettuun sadanndkseen suorittaa valitys-
tehtdavda ammattitaitoisesti, huolellisesti ja hyvaa valitystapaa noudattaen seka ottaen
huomioon toimeksiantajan ja myos tdman vastapuolen edut (ValitysL 7§). Kun seikat nos-
tetaan esille ja niihin kiinnitetdan huomiota ennen kaupantekoa, niin ammattitaitoinen
valittdja pyrkii tekemaan kaupan, josta ei tarvitse jalkeenpain riidelld. (Hoffrén 2021:

326-327)

Ammattitaitoisen valittdjan tulee tuntea alan lainsaadantd ja sen soveltamiskaytanto.
(HE 58/2000: 15) Ammattitaitovaatimukseen voidaan katsoa kuuluvan tieto siita, millai-
set ongelmat asuntojen ja kiinteistdjen kaupoissa ovat tulleet erityisesti esille oikeuskay-
tannossa. Tallaisista ongelmista voidaan mainita esimerkiksi kuntotarkastushavainnot ja
niidet vaikutus ostajan selonottovelvollisuuteen tai vastuunrajoitusehtojen vaikutus

myyjan virhevastuuseen. (ks. KKO 2009:31 ja KKO: 2012:72) Mikali valittdja huomaa, etta
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kaupan osapuolet eivat ymmarra kuntotarkastusraportissa mainittujen havaintojen mer-
kityksellisyytta tai reagoivat niihin sopimalla liian yleisluontoisella tasolla niitd koskevasta
riskinjaosta, tulisi hanen varoittaa kaupan osapuolia siitd, millaisia mahdollisia ongelmia
tamankaltainen kayttaytyminen tai sopiminen saattaa myéhemmassa riitatilanteessa

johtaa. (Hoffrén, 2021, s. 327)

3.1.4 Vilitysliikkeen vastuusta ja oikeussuhteista

Vilitysliikkeen rooli kaupassa ei ole samanlainen kuin myyjan ja ostajan rooli, vaikka hel-
posti ndin voidaan ajatella. Léhtokohtaisesti valitysliikkeella ei ole vastuuta kaupan koh-
teen mahdollisista virheista tai siita, etta kaupan osapuolet tayttavat kauppakirjaan pe-
rustuvat velvoitteensa toista sopijapuolta kohtaan. Valitysliike on vastuussa valityslain
mukaisten velvollisuuksien laiminlydnnista tai hyvan tavan vastaisesta toiminnasta. Vali-
tysliikkeen vastuu edellyttaa aina, etta valitysliike on toiminut sopimuksen vastaisesti tai
muulla tavalla tuottamuksellisesti. Vastuun syntymisen edellytyksena on siten aina jon-
kinasteinen laiminlydnti. Tuottamusta arvioidaan objektiivisesti ja tapauskohtaisesti, eli
mita ammattilaiselta kussakin tilanteessa voidaan edellyttaa. Selvaa on, etta valitysliike

vastaa aina kaikista tahallisesti aiheuttamistaan vahingoista. (Kasso, 2010, s. 91)

Tavallisesti asetelma on, ettd myyja on kiinteistonvalittajan toimeksiantaja ja ostaja toi-
meksiantajan vastapuoli. Kasittelen valitysliikkeen vastuuta tasta nakokulmasta. Valitys-
lilkkeen vastuu perustuu ensisijaisesti valitysliikkeen ja toimeksiantajan véliseen toimek-
siantosopimukseen ja sen velvoitteiden laiminlyémiseen. Kiinteiston myyja turvautuu
lahtokohtaisesti kiinteistovalittajaan hanen asiantuntemuksensa vuoksi. Ndin ollen kiin-
teistovalittajan vastuu voidaan sanoa perustuvan pitkalti hanen kokemukseensa ja asi-
antuntemukseensa. Kiinteistonvalittdjan vastuuta toimeksiantajalle kasitelldan valitys-
lain 13 §:ssd. Sdanndksessa saadetaan siita, milloin valitysliikkeen suoritusta voidaan pi-
taa virheellisena seka virheellisen suorituksen seuraamuksista. Valitysliikkeen suoritusta

pidetdan virheellisend, jos se poikkeaa laissa saadetysta tai mita osapuolten kesken on
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sovittu. Lain maarittely vastaa siis yleista sopimusoikeudellista virheen kasitetta. Valitys-
liilke on voinut esimerkiksi laiminlyoda tiedonantovelvollisuuttaan taikka antanut virheel-

lisid tietoja toimeksiantajalleen tai ostajalle. (Jokimaki, 2001, s. 42—-43)

Vilitysliikkeen vastuusta toimeksiantajan vastapuolelle sddadetdan valityslain 14 §:ssa.
Toimeksiantajan vastapuolella on oikeus saada valitysliikkeelta korvaus sellaisesta vahin-
gosta, joka on johtunut valitysliikkeen virheellisestd menettelysta. Virheelliselld menet-
telylla tarkoitetaan lain esitdiden mukaan, etta valitysliike ei ole tayttanyt lain mukaisia
velvoitteitaan suhteessa toimeksiantajan vastapuoleen. Lain esitdiden mukaan valitys-
lilkkeen korvausvastuuta arvioidaan yleisten sopimusoikeudellisten periaatteiden mukai-
sesti, siitakin huolimatta, etta ostajan ja valittdjan valilla ei ole olemassa selkeda oikeus-
suhdetta eli sopimusta. (HE 58/2000, s.19) Oikeussuhteen muodostuminen perustuu
laissa ja oikeuskadytanndssa kiinteistonvalittajalle asetettuun selonotto- ja tiedonantovel-
vollisuuteen. On keskeista ostajan oikeusturvan kannalta, ettd han saa kaupan kohteena
olevasta kiinteistosta oikeat ja riittavat tiedot ostopaatdksensa tueksi. Voidaan siis katsoa,
etta kiinteistonvalittdjan velvollisuutena on molempien kaupan osapuolten intressien
valvominen, huolimatta siitd, etta kiinteistovalittdja on ensisijaisesti myyjan asiamies.

(Jokimaki, 2001, s. 45)

Vilityslain 9 § seka hyva valitystapa kuvaavat yhdessa kiinteistonvalittajan sosiaalista vas-
tuuta. Valityslain 9 §:ssd on sdadetty tiedonantovelvollisuudesta toimeksiantajan vasta-
puolelle. Mikali valitysliikkeelld on esimerkiksi aihetta epailla, etta valitysliikkeen saamat
9 §:ssa tarkoitetut tiedot ovat virheellisia tai puutteellisia on valitysliikkeen selonottovel-
vollisuuden kriteerit tayttaakseen varmistuttava tiedon oikeellisuudesta ja oikaista mah-
dollinen virheellinen tai puuteellinen tieto. Mikali tiedon oikeellisuuden varmistaminen
ei ole mahdollista ilman kohtuutonta vaivaa, on valitysliikkeen kerrottava tietoon liitty-

vasta epavarmuudesta ostajalle. (ValitysL 9-11 §)
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3.2 Kuntotarkastustoiminta

3.2.1 Yleista

Kiinteiston myyjalle on asetettu velvollisuus antaa ostajalle kaikki sellainen tieto, jolla
voidaan katsoa olevan merkitystd ostajan paatoksenteossa. Tama velvollisuus koskee
my0ds mahdollisesti kaupassa mukana olevaa kiinteistonvalittajaa, kuten edella on to-
dettu. Vastapainoksi on asetettu ostajalle velvollisuus tutustua kiinteistoon ennen osto-
paatoksen tekemistd. Lahtokohtaisesti ostajan tai kiinteistonvalittdjan ei edellyteta tut-
kivan kiinteistod muulla tavalla kuin ulkopuolisesti ja silmdamaaraisesti. Ostajalta tai kiin-
teistonvalittajalta ei siis edellyteta lahtdkohtaisesti ulkopuolista tutustumista tarkempaa

perehtymistd muun muassa rakennukseen. (Kasso, 2014, s. 185)

Kaupan jalkeisilta riitatilanteilta valtyttaisiin, jos kaupan osapuolilla olisi jo kauppaa teh-
dessaan kaytossaan kaikki taydelliset tiedot kaupan kohteena olevasta kiinteistosta. On
selvaa, etta taydellista tietoa kiinteiston kaikista ominaisuuksista ei ole mahdollista saada,
mutta mitd paremmat tiedot kaupan osapuolilla on kdytettdvissdaan, edesauttaa se on-
nistuneen asuinkiinteistonkaupan toteutumista. (Hoffrén, 2011, s. 239) Ammattitaitoi-
nen kiinteistonvalittdja varmistaa, ettd osapuolet ymmartavat heille laissa asetetut vel-
voitteet seka huolehtii, ettad kaikki olennaiset seikat tulevat otetuksi huomioon kaupan-
kdynnin prosessissa, mutta hanelta ei kuitenkaan voida odottaa syvempéaa rakennustek-
nistd osaamista. Tasta syystd, kaupan onnistumisen kannalta tarvitaan viela rakennustek-
niikan asiantuntijan eli kuntotarkastajan osaamista selvittamaan ja kertomaan rakennuk-

sen kunnosta tarkemmin kaupan osapuolille.

Kiinteiston kunnon perusteellinen selvittaminen olisi jarkevaa aina, erityisesti vahintaan
10-20 vuotta vanhoissa ja sitd vanhemmissa rakennuksissa. Varsinaista rakennuksen
ikdan perustuvaa rajaa siitd milloin kuntotarkastus olisi suotavaa tehda on kuitenkin vai-
kea asettaa. Omakotitalot ovat kaikki yksil6ita ja niiden kunto on riippuvainen monesta
asiasta, kuten alkuperaisestad rakentamisen laadusta seka kdytetyistd materiaaleista. Ei

myoskdan sovi unohtaa sitd, miten rakennusta on hoidettu, ja siksi samanikaiset talot
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voivat olla kunnoltaan hyvinkin erilaisia ja vaikeasti vertailtavissa. Hyvin ja huolellisesti
hoidetussa 10-20 vuotta vanhassa rakennuksessa ei vuodet tai asuminen valttamatta
juurikaan vield nady. Toisaalta muutaman vuoden huolimaton asuminen voi saattaa uu-
demman ja hyvin rakennetun talonkin remonttikuntoon. (Kasso, 2014, s. 186) Ostajalla
tai myyjalla ei kuitenkaan ole lain perusteella velvollisuutta teettaa kiinteistoon kunto-
tarkastusta. Maakaaressa saadetty tiedonanto-, selonotto- ja ennakkotarkastusvelvolli-
suuden tayttaminen ei siis talla hetkella edellyta kuntotarkastuksen teettamista. (Heikki-

nen, 2018, s. 155-156)

On heti alkuun syyta mainita, etta kuntotarkastustoiminnasta ei ole sdadetty lailla, se
tarkoittaa sita, ettd kaytannossa kuka tahansa voi ryhtya talla hetkella kuntotarkastajaksi
ja suorittaa kuntotarkastuksen haluamallaan tavalla. Alan yhtendistamiseksi ja yhteisten
saantojen rakentamiseksi, ymparistoministerio ja Kuluttajavirasto ovat luoneet yhdessa
muiden asiantuntijaorganisaatioiden kanssa tilaajan ohjeen KH 90-00393 ja Suoritusoh-
jeen KH 90-00394. Tilaajan ohjekortissa maaritellaan tarkastuksen tavoitteet, laajuus, ra-
portointi ja osapuolten vastuut. Suoritusohjeessa maaritelldan varsinaisen tarkastuksen
tavoitteet, sisalto, laajuus, mittaukset, raportointi ja kuntotarkastajan vastuu. KH-kort-
tien tarkoitus on yhtendistaa ja selkeyttaa kuntotarkastustoimintaa seka lisata kuntotar-
kastusten luotettavuutta. (KH 90-00394:2) Huomionarvoista on, KH-korttien noudatta-

minen ei silti edelleenkaan ole pakollista.

Lainsddadannon puuttumisen takia kiinteiston kuntoon liittyvista selvityksista kaytetaan-
kin hyvin erilaisia termeja, termit voivat olla maallikolle mm. harhaanjohtavia ja epasel-
via sisalléltaan. Myyjan ja ostajan on hyva tietaa keskeiset termit, jotta he ymmartavat
sopia keskenaan sellaisesta tutkimuksesta, joka on riittdvan laaja kaupan kohteena ole-
vaan kiinteistoon. Hyvassa valitystavassa on maaritelty kiinteiston kauppaan liittyvien

tutkimusten termit ja niiden sisalté. Hyvan valitystavan kohta 6.5.4 kuuluu néin:

"Vilitysliikkeen on tunnettava muun muassa seuraavat rakennuksen kuntoa selvittévdt

menetelmdit ja termit:
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Kuntoarvio on rakennuksen rakenteellisen kunnon tutkimus, joka perustuu silmad-

mddrdiseen havainnointiin rakenteita rikkomatta.

Kuntotutkimus on kuntoarviota tarkempi tutkimus, jossa perehdytddn jonkin ra-
kennuksen osan kuntoon rakenteita rikkovien tai muiden silmdmddrdisté tarkem-

pien menetelmien avulla.

Asuntokaupan kuntotarkastus on pddasiassa aistinvaraisilla havainnoilla raken-
netta rikkomattomin menetelmin tehty rakennusteknisen kunnon arviointi. Apu-
vdlineend kdytetddn teknisid mittalaitteita. Asuntokaupan kuntotarkastuksen si-
sdlté, suoritustapa ja raportointi on mddritelty kuluttajan nédkékulmasta tilaajan

ohjeessa sekd suoritusohjeessa.

Kosteuskartoitus on tutkimus, jossa tutkitaan mahdollisen yksittdisen vaurion tai
ongelman syytd ja laajuutta mittaamalla rakenteiden kosteutta pintamittauksin

rakenteita rikkomatta.

Vilitysliikkeen edustajan on mahdollisuuksien mukaan oltava paikalla kuntotarkastuk-
sessa (tai muussa selvityksessd) ja tutustuttava raporttiin huolellisesti. Raportissa ilme-

nevdt kauppaan vaikuttavat seikat on huomioitava esitettd ja kauppakirjaa laadittaessa.

Viilitysliikkeen on kiinnitettdvéd myyjén huomiota siihen, ettd kuntoselvitys ei poista myy-
jéin vastuuta kaikista vioista ja ostajan huomiota siihen, ettd kuntoselvitys ei poista osta-

jan tarkastusvelvollisuutta.”” (Hyva valitystapa 2022, s. 50)

Lahtokohtaisesti useimmissa asunkiinteistdjen kaupoissa hyvassa valitystavassa mainittu
asuntokaupan kuntotarkastus on riittava palvelu kiinteistéon kunnon selvittamiseksi.
(Kasso, 2014, s. 186) Muut edellad hyvassa valitystavassa mainitut tutkimukset kuntoar-

viota lukuun ottamatta tulevat Iahtokohtaisesti kysymykseen, kun tarvitaan tarkempia
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lisatutkimuksia. Lisatutkimuksissa keskitytadan johonkin tiettyyn kuntotarkastuksessa ha-
vaittuun seikkaan, avataan rakenteita ja otetaan avauskohteista materiaalindytteita. (KH-

90-00394, s. 2)

Kaupan osapuolten on keskeista ymmartaa, ettd kuntotarkastus ei poista heille maakaa-
ressa asetettuja velvoitteita. Kiinteistonvalittdjan tehtava on kertoa kaupan osapuolille
mita kohteen kunnosta voidaan kuntotarkastuksella selvittda ja mikda merkitys silla on
kiinteiston kaupan kokonaisuudessa. Myyja saattaa virheellisesti olettaa, ettd kuntotar-
kastuksella hdn voi rajata ostajalta oikeuden vedota kaupanteon jalkeen kiinteistossa il-
meneviin laatuvirheisiin. Toisaalta ostajalla voi olla kasitys, etta kiinteisto on kaikin puolin
kunnossa, koska kuntotarkastusraportissa ei ole kuvattu yhtdaan suoranaista virhetta.
Tama voi johtaa siihen, ettd ostaja ei tee ennakkotarkastusta yhta huolellisesti kuin han
olisi tehnyt ilman kuntotarkastusta. On korostettava, ettd kuntotarkastukset tehdaan
parhaimmillaankin padosin aistinvaraisesti ja rakenteita rikkomattomin menetelmin, jol-
loin kaikkia mahdollisia fyysisia tai mahdollisia piilovirheita ei lahtokohtaisesti voida tar-

kastuksessa havaita. (Heikkinen, 2018, s. 158)

Osapuolet luottavat kuntotarkastajan patevyyteen ja kokemukseen seka hanen suoritta-
maansa kuntotarkastukseen. Vaarinymmarryksien valttamiseksi, tulisi kuntotarkastuk-
sen vaikutus osapuolten velvollisuuksiin ja mahdolliseen virhevastuuseen selvittdaa kau-
pan osapuolille hyvissa ajoin ennen varsinainen kuntotarkastuksen tekemista. Ostaja ei
voi vedota virheena sellaiseen seikkaan, josta han on ollut tietoinen. Kuntotarkastuk-
sessa esille tulleet havainnot vaikuttavat siihen, mista ostajan katsotaan kaupantekohet-

kelld tienneen. (Heikkinen, 2018, s. 158—159; Hoffrén, 2013, s. 177)

3.2.2 Kuntotarkastajan patevyydesta

Kuntotarkastuksien ensisijainen tehtava on turvata asuntokauppojen onnistumista. Kun-
totarkastuksen tavoitteena on selvittaa kiinteiston puutteet ja riskit, jotta kaupan osa-

puolet voivat ottaa ne huomioon kauppahinnassa. Asuinkiinteistdjen kaupassa on tullut
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Iahes padsaannoksi tehda kiinteiston kuntotarkastus. Siitdkin huolimatta voi uutisista lu-
kea tapauksista, missa kuntotarkastetusta omakotitalosta on loytynyt jalkikdteen esimer-
kiksi laajoja kosteus- ja homeongelmia. Kuntotarkastuksien kohdalla tarkastuksien maara
ei ole ratkaisevaa vaan laatu. Kuntotarkastuksen laatuun vaikuttavat kuntotarkastuksen

sisalto seka tarkastajan ammattitaito.

Kuntotarkastajan kokemus, osaaminen, patevyys ja viestintdtaidot voidaan sanoa olevan
merkittavassa roolissa kuntotarkastusta tehdessa. Vaikka kuntotarkastustoiminnasta ei
talla hetkelld ole Suomessa saadetty lailla, on alalle saatu edelld mainittujen kuntotar-
kastuksen suoritusohjeiden lisdksi oma Asuntokaupan Kuntotarkastajan tutkinto (AKK).
Kuntotarkastajan patevyys (AKK) on kehitetty rakennusteknisen kunnon arvioinnin tar-
peisiin asuntokaupan yhteydessa. Patevyys on nk. alan tarveldhtéinen patevyys, joka on
kehitetty yhteistydssa eri asiantuntija sidosryhmien kanssa vapaaehtoispohjalta. Pate-
vyyden edellytyksend on rakentamisen alalla suoritettu vahintdan rakennusmestari
(AMK) tasoinen tutkinto, FISE:n hyvdaksyman asuntokaupan kuntotarkastajan taydennys-
koulutuksen ja tentin suorittaminen seka vahintdan viiden vuoden tyokokemus. (KUNTO

— loppuraportti, 2019, s. 15)

AKK- kuntotarkastajalla tulee olla kokemusta uudis- ja korjausrakentamisesta erityyppi-
sistad ja -ikaisista kohteista, seka perusymmarrys kiinteistonkaupan juridiikasta ja osa-
puolten vastuista. Jotta kuntotarkastaja pystyy luotettavasti maarittelemaan ja luokitte-
lemaan kuntotarkastuksessa esille tulleita havaintoja niin rakennustekniseltad kuin myds
vaurioiden aiheuttamien terveyshaittariskien kannalta, tulee hanelld olla perustietoa
mm. eri aikoina kaytetyista rakennustavoista, rakenneratkaisuista, rakennusmateriaa-
leista ja niiden ominaisuuksista sekd niiden kayttaytymisesta erilaisissa olosuhteissa.
Kuntotarkastajan tulee tietda sellaiset tavanomaiset vauriot, joita kiinteistdissa yleisesti
esiintyy ja niiden syntymekanismit. Kuntotarkastajan voidaan olettaa ymmartavan esi-
merkiksi rakenteiden kosteusteknisesta kayttaytymisesta ja rakenteellisista mikrobivau-

rioista. (KH- 90-00394, s. 9)
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Patevoitynyt asuntokaupan kuntotarkastaja noudattaa tarkastuksessaan aina KH- kortis-
tojen mukaisia ohjeita sekd KH 90-00394 suoritusohjeessa liitteend olevaa hyvaa asun-
tokaupan kuntotarkastustapaa. Hyva asuntokaupan kuntotarkastustapa kuvaa eettisia
sdaantoja, joita jokaisen AKK- kuntotarkastajan on noudatettava toimiessaan kuntotarkas-
tajan tehtdvassa. Eettisten saantdjen tarkoitus on tdydentdaa KH-korteissa annettuja kun-
totarkastusohjeita. Kuntotarkastajien patevyyksia ja AKK- jarjestelmaa valvoo rakennus-
ja kiinteistoalan liittojen ja yhdistysten omistama FISE. (KUNTO — loppuraportti, 2019, s.
15; KH 90-00394, Hyva kuntotarkastapa)

3.2.3 Asuntokaupan kuntotarkastus

Tassa luvussa kayn tarkemmin lapi KH- korttien mukaista asuntokaupan kuntotarkastusta
prosessina ja voisiko esimerkiksi sen pakollistaminen ennaltaehkaista turhia kiinteiston
kaupan riitatilanteita tuomalla mahdolliset kiinteiston virheet kaupan osapuolille tie-
doksi ennen lopullisen kauppasopimuksen tekemista. Mainittakoon, etta vaikka kunto-
tarkastus ei ole pakollinen toteuttaa lain perusteella, monet pankit vaativat sita jo lainan
saamisen ehtona. Lisaksi jos kiinteiston kaupat tehdaan kiinteistovalittajan toimesta, on
kiinteistovalittajalla hyvan valitystavan mukaisesti velvollisuus kertoa kaupan osapuolille
mahdollisuudesta teettda kaupan kohteen kuntoa koskeva selvitys. Hyvan valitystavan

kohdan 5.5.4 mukaan:

" Vilitysliikkeen tulee kertoa toimeksiantajalle mahdollisuudesta teettdd kohteessa kun-
totarkastus. Hyvdn vdlitystavan mukaan vdlitysliikkeen on tdlldin suositeltava asunto-
kaupan kuntotarkastusta, joka tehdddn asuntojen kuntotarkastuksesta laadittujen LVI- ja
KH-kortistojen ohjeiden mukaan (KH 90-00393, LVI 01-10413 tilaajan ohje sekd KH 90-
00394, LVI 01-10414 suoritusohje ja KH 90023, tilaussopimus).”

Asuntokaupan kuntotarkastuksen tavoitteena on tuottaa kaupan osapuolille puoluee-
tonta ja laadukasta tietoa kiinteiston rakennusteknisesta kunnosta, mahdollisista kor-
jaustarpeista, vaurio-, kayttoturvallisuus- ja terveysriskeistd seka antaa toimenpide eh-

dotuksia. (KUNTO — loppuraportti, s. 4)



47

KH- kortin mukaisen kuntotarkastuksen vaiheet ovat seuraavat:
1. kuntotarkastuksesta sopiminen

2. tarkastussuunnitelman laatiminen

3. kiinteistdn omistajan haastattelu ja asiakirjoihin tutustuminen
4. varsinainen tarkastus

5. alustava yhteenveto

6. tarkastusraportin laatiminen

Kuntotarkastus on tekninen arvio kohteen kunnosta, korjaustarpeista ja riskirakenteista
tarkastushetkella. Kuntotarkastus perustuu tekijan asiantuntemukseen ja hanen tarkas-
tuksessaan tekemiin havaintoihin, rakennus- tai rakennepiirustuksista seka kohdetta kos-
kevista muista asiakirjoista ja kiinteiston omistajan haastatteluista saatuihin tietoihin.
Kiinteisto tarkastetaan ensisijaisesti pintapuolisesti. Pintapuolinen tarkastus sisaltaa ais-
tivaraisen tarkastuksen lisaksi havainnointeja kosteudentunnistimilla ja muilla mittalait-

teilla. (KH- 90-00394, s. 3)

Tarkastuksessa kiinnitetdan erityista huomiota riskihavaintoon liittyvdaan rakenteeseen.
Riskihavainnolla tarkoitetaan tilannetta, jossa tarkastaja havaitsee esimerkiksi viitteita
piilevasta vauriosta. Tallainen viite voi olla silmin havaittava kosteusjalki. Tarkastajan on
pyrittava selvittdmaan rakenteen kunto tilanteeseen sopivin tarkastusmenetelmin. Ris-
kihavainnon merkityksen selvittamiseksi tarkastaja voi tehda pienimuotoisia, rakentee-
seen kohdistuvia ja yleensa kuntotutkimuksen luonteisia toimenpiteitd, kuten porata ra-
kenteeseen ndyteaukon. Mikali tarkastaja ei saa rakenteen kunnosta taytta selvyyttd, on
hdnen tuotava lisdtutkimuksen tarve selkedsti esille kuntotarkastusraportissa. (KH- 90-

00394, s. 3)

Kuntotarkastus on tehtdva puolueettomasti siten, etteivat tilaaja ja muut kohteen ulko-

puoliset tekijat vaikusta tarkastuksen laatuun, suoritustapaan tai lopullisten tulosten ra-



48

portointiin. Omakotitalon kohdalla tarkastus on laajin mahdollinen ja tarkastukseen kuu-
luvat kaikki suoritusohjeessa mainitut toimenpiteet ja tarkastuskohteet. (KH 90-00394,
s. 3—4) Kaupan osapuolien on myds hyva huomioida, etta tarkastuksessa ei arvioida kiin-
teiston irtaimistoa tai laitteistoa, kuten esimerkiksi keskuspélynimurijarjestelmaa. Kiin-
teiston varusteet, laitteet ja pintamateriaalit ovat kaikki sellaisia minka ostajan voidaan
itse oletettavan havaitsevan riittavan huolellisessa ennakkotarkastuksessaan. (KH 90-

00394, s. 7)

On syyta korostaa, etta kuntotarkastus ei korvaa tai poista kaupan osapuolille maakaa-
ressa saddettyja tiedonanto- ja selonottovelvollisuuksia. Ostajan on kuntotarkastuksesta
huolimatta suoritettava oma ennakkotarkastus maakaaren edellyttamalla tarkkuudella.
Kuntotarkastuksen tehtdvana on olla vain apuvaline kiinteiston kaupan osapuolille. (KH
90-00393, s. 8) Taman lisaksi osapuolten on tarkeda ymmartaa, etta KH-kortinkin mukai-
nen kuntotarkastus on tehty aistinvaraisesti ja pintamittauksin. Kuntotarkastus ei siis ta-
kaa sitd, ettd kaikki mahdolliset kiinteiston fyysiset viat tai puutteet tulisivat aina havai-
tuksi. Eri asia on, olisiko kuntotarkastajan pitanyt ne havaita. Selvda on, ettd kuntotar-
kastus ei takaa sitd, etteiko kiinteistosta voisi myohemmin [6ytya piilevia virheita. Kunto-

tarkastus ei siis poista myyjan vastuuta muun muassa piilovirheilta.

3.2.3.1 Kuntotarkastusraportti

Asuntokaupan kuntotarkastuksesta tulee laatia KH- suoritusohjeen mukaan mahdolli-
simman yksiselitteinen kuntotarkastusraportti. Lahtékohtana voidaan pitda sellaista ta-
soa, ettd myds maallikko pystyisi muodostamaan kasityksen kohteen kunnosta raportin
perusteella. Raportissa tulee valttaa oletuksia ja epatarkkuuksia. Raportin savyn tulee
olla toteava. Asiat tulee esittda mahdollisimman lyhyesti ja ytimekkaasti. Kaikki |ahtotie-
dot, tietojen lahteet ja myyjalta alkuhaastattelussa saadut tiedot kirjataan ylds. Kunto-
tarkastuksen suorittamiseen tai laajuuteen vaikuttavat rajaukset perusteluineen on mai-
nittava raportissa selkedsti. Raportista tulee pystya saamaan irti mm. havaintojen merki-
tys, vakavuusaste, ja haitat asumiselle. Raportissa tulee kertoa yleisesti vaurion tai vian

korjaamatta jattamisen riskit. (KH 90-00394, s. 7)
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Havainnot raportoidaan kaikista kohdista, jotka on nahty tai muutoin todettu. Havainto-
jen tekemiseen vaikuttaneet rajaukset on kerrottava raportissa niin, etta lukijalle muo-
dostuu oikea kasitys havaintojen luotettavuudesta. Kuntotarkastajan tulee kertoa havait-
tujen seikkojen ja mittaustulosten merkityksesta. Ellei merkitysta voida luotettavasti ar-
vioida, tulee kuntotarkastajan aina suositella lisdselvityksia tai tutkimuksia. Kuntotarkas-
taja ottaa havaittujen vaurioiden syihin kantaa silloin kun syy-yhteyden voidaan katsoa
olevan yksiselitteinen ja selvasti osoitettavissa. Muussa tapauksessa kuntotarkastajan tu-
lee suositella lisdselvityksia tai tutkimuksia, ja niiden tarve perusteluineen. Huomionar-
voista on, etta kuntotarkastaja ei ota kantaa havaituista vaurioista aiheutuviin oikeudel-
lisiin vastuukysymyksiin. Kuntotarkastusraportissa tulee olla yhteenveto havainnoista ja

olennaiset epdkohdat ja riskit. (KH 90-00394, s. 7)

Kiinteiston kaupassa sopimus kasitetaan siten, etta siihen kuuluu varsinaisen kauppakir-
jan lisaksi myos kaikki muut asiakirjat, mukaan lukien kuntotarkastusraportit. (Kyllasti-
nen, 2010, s. 133) Kun ostaja on saanut kuntotarkastusraportin, oletuksena on, ettd os-
taja myos perehtyy ja lukee raportin huolellisesti. Ostajan on huolehdittava, etta han saa
raportin hyvissa ajoin ennen kaupantekoa. Mikéli ostaja laiminlyo raporttiin tutustumi-
sen, han menettaa oikeutensa vedota virheena seikkaan, joka kdy ilmi raportista ja josta
hanen voidaan siten tietdaneen kaupantekohetkelld. (Hoffrén, 2013, s. 116; Heikkinen,
2018, s. 159) Tallaisessa tapauksessa voidaan sanoa, etta ostajan erehtymisen kaupan
kohteen laadusta katsotaan tapahtuneen hdanen omasta syystaan. (HE 120/1994, s. 57)
Ostajan tulee kiinnittda erityistda huomiota kuntotarkastusraportissa kohtiin, joissa ker-
rotaan vaurioista, vaurioepadilyista tai riskirakenteista. Vaurio, vaurioepaily tai riskira-
kenne saattaa nimittdin aiheuttaa ostajalle erityisen selonottovelvollisuuden. (ks. KKO
2004:78 ja KKO 2009:31) Kaytannon ongelmaksi muodostuukin kumpi kaupan osapuo-
lista myyja vai ostaja vastaa vaurioiden syiden ja laajuuden selvittamisesta tai riskiraken-

teiden mahdollisesti aiheuttamista vahingoista. (Heikkinen, 2018, s. 170)



50

Kuntotarkastusraportti voi olla vaikeaselkoinen ja sisaltda ammattikielta seka rakennus-
teknisia termeja siitdkin huolimatta, ettd se on tehty KH- suoritusohjeiden mukaisesti.
Kaupan osapuolten on tarkeda ymmartaa, etta kiinteiston kauppakirjojen tai muiden so-
pimusasiakirjojen allekirjoittaminen merkitsee lahtokohtaisesti sitoutumista sopimus-
asiakirjan ehtoihin riippumatta siitd, onko asiakirjoja luettu tai ymmarretty. Ostajan on
tunnettava kuntotarkastusraportin sisalto ja ymmarrettava annettujen tietojen merkitys,
muuten vaarana on, ettd ostaja allekirjoittaa jotakin sellaista mita ei ymmarra. Epasel-
viksi jaavat tiedot voivat koskea rakennusteknisia kasitteita tai kuntotarkastajan esitta-
mia huomautuksia, jotka voivat olla juuri ne olennaiset kohdat raportissa, joilla voi olla
merkitysta rakennuksen kuntoon. Ostajan on siis ehdottomasti huolehdittava, ettda han
ymmartaa kuntotarkastusraportin sisallon kokonaisuudessaan. (Hoffrén, 2013, s. 116;

Heikkinen, 2018, s. 159)

3.2.4 Kuntotarkastajan vastuusta ja oikeussuhteista

Tassa tutkielmassa kasitelldan yksityishenkildiden valista kiinteiston kauppaa. Tarkaste-
len kuntotarkastajan vastuuta, kun kuntotarkastuksen tilaajana on yksityishenkil®. Kun-
totarkastuksen on voinut tilata myyja, ostaja tai molemmat yhdessa. Kun tilaajan on yk-
sityishenkilo joka tilaa palvelua ulkopuoliselta asiantuntijalta, kuntotarkastaja vastaa sil-
loin tehdysta tyosta kuluttajansuojalain mukaisesti. Laki edellyttaa, etta tilattu kuntotar-
kastaja suorittaa tydonsa ammattitaidolla ja huolellisesti. Kuntotarkastaja vastaa siita, etta
tarkastuksessa esille tulleet havainnot, paatelmat ja suositukset ovat oikeita ja kattavia
ja, etta kuntotarkastus on tehty sovitussa laajuudessa. Kuntotarkastaja on lahtékohtai-
sesti vastuussa tyon tilaajalle kuntotarkastuksesta tehdyn sopimuksen mukaisesti. Kun-
totarkastaja on vastuussa vahingoista, jotka han on huolimattomuudellaan tilaajalleen
aiheuttanut. Kuntotarkastaja vastaa omasta tehdysta tyostaan, eli kuntotarkastuksen
suorittamisesta. Selvaa on, etta jos tilaaja ei teetd kuntotarkastusraportilla suositeltuja
lisaselvityksia ja tutkimuksia, kuntotarkastajalla ei ole vastuuta havaitsematta jaavista,

piilevista vaurioista. (KH 90-00393, s. 8; Kilpailu- ja kuluttajavirasto, 2023)
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Tavallisesti kuntotarkastuksen tilaajana on kiinteiston myyja. Kuntotarkastuksesta laa-
dittu sopimus on siis myyjan ja kuntotarkastajan valinen, eli heidan valilladn on selkea
sopimussuhde. Itd-Suomen hovioikeus on ratkaisussa HO 22.1.2016 36 ottanut kantaa
sithen, miten kuntotarkastajan vahingonkorvausvastuu maaraytyy ostajaa kohtaan, jos
myyja on tilannut kuntotarkastuksen. Oikeuskirjallisuudessa on eridvia mielipiteita siita,
onko kuntotarkastajan korvausvastuun edellytyksia ja sisaltoa suhteessa toimeksiantajan
vastapuoleen arvioitava vahingonkorvauslain vai sopimusoikeudellisten periaatteiden

mukaan.

Suoraan tukea tahan kysymykseen ei myoskaan [6ydy korkeimman oikeuden ratkaisuista.
Korkein oikeus on ratkaisuissaan KKO 1992:165 ja KKO 1999:19 vahvistanut korvausvas-
tuun sopimusvastuuta koskevien periaatteiden mukaan, vaikka vahingonaiheuttajan ja
karsijan valilla ei ole ollut sopimussuhdetta. Korkeimman oikeuden tapauksissa on ollut
kysymys siitd, ettd toimeksiantajan velvollisuutena on ollut tehtdvan laadun ja sisallon
perusteella valvoa myds toimeksiantajan sopimuskumppanin etua. Nain ollen velvolli-
suuden tayttamisesta toimeksisaaja on vastannut toimeksiantajan sopimuskumppaniin
ndahden sopimussuhteita koskevien periaatteiden mukaan. Hovioikeus katsoi, etta kun-
totarkastajan korvausvastuu suhteessa toimeksiantajan vastapuoleen maaraytyy sopi-
musoikeudellisten periaatteiden mukaisesti. Hovioikeus toteaa ratkaisussa, ettad kunto-
tarkastajan taytyy ymmartaa, ettd sopimukseen nahden ulkopuolinen henkilé (ostaja)
tulee todenndakoisesti luottamaan kuntotarkastajan antamiin tietoihin. Kuntotarkasta-
jalla on siten velvollisuus valvoa tehtavaa suorittaessaan myos toimeksiantajan sopimus-
kumppanin etua. Taman takia hovioikeus katsoi, etta kuntotarkastajan ja toimeksianta-
jan vastapuolen suhde voidaan rinnastaa sopimussuhteeseen. Lisdksi perusteluja puol-
taa sekin, etta kiinteistovalittdjan vastuuta toimeksiantajan vastapuolelle arvioidaan ni-

menomaan sopimusoikeudellisten periaatteiden mukaan. (HO 22.1.2016 36)

Kaupan osapuolien on hyva ymmartaa, ettda kuntotarkastaja ei vastaa lahtokohtaisesti

kiinteiston laatuvirheistd. Tama tarkoittaa sitd, ettd kuntotarkastaja ei vastaa kiinteis-
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tossa havaituista vaurioista tai puutteista vaan ainoastaan niista vahingoista, joita vau-
rion tai puutteen havaitsematta jattaminen on tilaajalle aiheuttanut. Kuntotarkastaja ei
voi poistaa vastuutaan mainitsemalla raportissaan jatkotoimenpidekehotuksia ilman pe-
rusteltua syyta. Vaaraksi osoittautunut jatkotoimenpidekehitys voi olla peruste vahin-

gonkorvaukseen. (KH 90-00393, s. 8; Kilpailu- ja kuluttajavirasto 2023 b)

3.3 Piilovirhevakuutus

3.3.1 Yleista

Edelld olemme kdyneet myyjan ja ostajan tiedonanto- ja selonottovelvollisuuksia seka
keinoja varmistaa niiden tayttaminen asiantuntijoiden avulla. Siitdkin huolimatta, etta
myyja tayttaad hanelle maakaaressa asetetut velvoitteet ja jopa tdydentaa tiedonantovel-
vollisuuttaan vaadittua laajemmin kdyttdaen apuna asiantuntijoita hanella on vastuu kiin-
teistdn salaisesta virheestd. Virhe on salainen, jos myyja ei ole tiennyt, eika hanen olisi
pitanytkaan tietaa virheen olemassaolosta. Salaisen virheen osalta myyjan vastuu onkin
moitteettomasti toimineen myyjan vastuuta yllattavasta virheesta. Myyjan virhevastuu
salaisen virheen osalta on viisi vuotta hallinnan luovutuksesta. Myyjan keino suojautua
salaisen virheen osalta vastuunrajoitusehtoa kayttamalla on myos hankalaa, jos rajoituk-
sen patevyyden edellytyksena pidetdan mahdollisen virheen yksildintia, kuten tulemme

seuraavassa luvussa nakemaan.

Salaisen virheen mahdollisuus on aina olemassa vaikka kaupan osapuolet, kiinteisténva-
littdja ja kuntotarkastaja hoitavat tehtdavansa asianmukaisesti. Lainsaadanto ei talla het-
kella kannusta kuin myyjaa miettimaan salaisen virheen olemassaoloa. Ei ole kumman-
kaan osapuolen etu kdydda myohemmin kalliita oikeusriitoja, jotka saattavat kestda par-
haimmillaan vuosia. Vaikka ostaja voittaisikin oikeudessa, voi myyja olla siind kohtaa jo
varaton, eikd hanelta saada perittya korvauksia. Mielestani kysymyksen asettelu kuului-
sikin olla tavallisesta “miten myyja voi varautua” ennemmin "miten kaupan osapuolet”
voivat varautua ennalta salaisen virheen mahdolliseen olemassaoloon ja siitd aiheutuviin

seuraamuksiin.
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Salaisen virheen varalle on otettavissa piilovirhevakuutuksiksi kutsuttuja tuotteita, joi-
den tarkoituksena on suojata myyjaa salaisen virheen aiheuttamilta korvauksilta. Suo-
messa tallaisia tuotteita on kuitenkin tarjolla erittdin vdahan ja Suomi onkin taman suh-
teen selvasti jaljessd muita Pohjoismaita. Muissa Pohjoismaissa piilovirhevakuuttamien
on varsin yleistda. Suomi on myds Pohjoismaista ainoa maa, jossa piilovirhevakuutus on
tarjolla vain myyjalle. (Rakennuslehti 2011) Mainittakoon vield, ettd esimerkiksi Tans-
kassa kuntotarkastus ja piilovirhevakuutus yhdistelmalla kiinteiston kaupan riitatilanteet
ovat huomattavasti vahentyneet. (Talojuristit 2020) Seuraavaksi kdyn |api Raksystemsin
tarjoamaa kauppaturva- nimista vakuutusta, joka kattaa juuri piilevasta virheesta aiheu-
tuvia myyjan vastuita. Vakuutuksenantajana toimii Helvetia Schweizerische Versiche-

rungsgesellschaft in Liechtenstein AG. (Raksystems 2023 a)

3.3.1.1 Raksystems Kauppaturva — piilovirhevakuutus

Raksystemsin Kauppaturva- piilovirhevakuutus edellyttaa, etta asuinkiinteisté on kunto-
tarkastettu Raksystemsin toimesta. Kuntotarkastus tulee olla korkeintaan kuusi kuu-
kautta vanha kaupantekohetkelld. Raksystemsin kuntotarkastuksessa kiinteisto tutkitaan
KH- korttien mukaisesti ja tarkastuksen suorittaa patevoitynyt AKK- kuntotarkastaja.
Kauppaturvavakuutus kattaa myyjan vastuun maakaaren mukaisesti koskien kiinteis-
tossa havaittua piilovirhetta eli salaista virhettd, josta ostaja vaatii korvausta. Kauppatur-
vavakuutuksessa on omakotitalojen kohdalla vakuutuskorvauksen yldraja 75 000 euroa
ja omavastuu 3000 euroa. (Herkulex 2023) Omakotitalon kohdalla vakuutusmaksu vii-
delle vuodelle on vakio 2 490 euroa riippumatta omakotitalon yksil6llisista tekijoista, ku-
ten rakentamisajasta. (Raksystems 2023 b) Mielestani vakuutuksen hinta on varsin koh-
tuullinen siita turvasta, joka piilovirhevakuutuksella voidaan parhaimmillaan saada. Kau-
pan osapuolten valinen riita-asia hoituu vakuutuksella saatavalla korvauksella, jolloin os-
taja paasee korjausprosessissa mahdollisimman nopeasti eteenpdin, eikd myyjan tar-
vitse kadyttaa kuin korkeintaan omavastuuosuuden verran omia rahojaan virheen korjaa-

miseksi.
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Mikali myyja ottaa piilovirhevakuutuksen on se syyta kuitenkin huomioida kiinteiston
kaupan sopimuksessa ja sen vaikutuksesta ostajan maakaaren mukaisiin oikeuksiin. Maa-
kaaren 2 luvun 17 §:n 2 momentin mukaan ostajalla on virheen perusteella oikeus hin-
nanalennukseen tai, jos virhe on olennainen, oikeus purkaa kauppa. Maakaaren esitdissa
on todettu, ettd jos kiinteistossa oleva virhe on olennainen, ostaja voi valita, haluaako
han hinnanalennuksen sijasta purkaa kaupan. (HE 120/1994 vp, s. 51) Virheen olennai-
suutta on arvioitava sen kokonaismerkityksen perusteella. Jollei ostaja voi kayttaa kiin-
teist6a aikomallaan tavalla eika virhetta voida kohtuullisessa ajassa ja kohtuullisin kus-
tannuksin korjata, virhe on olennainen. Lansi-Uudenmaan karajaoikeuden 24.5.2017 nro
56433 tapauksessa oli kysymys siitd, ettd kiinteistosta oli kaupanteon jalkeen havaittu
salainen virhe. Kauppakirjassa oli todettu, etta myyja ottaa kohteeseen piilovirhevakuu-
tuksen ja ettd muilta osin myyjan vastuu maardytyy maakaaren sadannodsten mukaan. Ka-
rajaoikeus katsoi, etta vaikka kiinteiston virheet on tarkoitettu korvattavan ensisijaisesti
piilovirhevakuutuksesta, kauppakirjan lausumilla ei kuitenkaan voitu katsoa sovitun, etta
ostajat olisivat luopuneet oikeudestaan vaatia kaupan purkua. Kauppakirjan lausumat ei
siten poistaneet ostajien oikeutta kaupan purkuun maakaaren 2 luvun 17§:n 2 momentin

nojalla. Hovioikeus ei myontanyt asialle jatkokasittelylupaa.

3.4 Yhteenveto

Taman luvun alatutkimuskysymys oli, minkalainen keinovalikoima kaupan osapuolilla on

kdytettavissa, jotta paastaisiin onnistuneeseen kiinteistonkauppaan.

Kiinteistonkauppa voidaan tehda talla hetkella ilman asiantuntija-apua. Kaupan osapuo-
lille maakaaressa saddetyt velvoitteet eivat lahtokohtaisesti edellyta kiinteistonvalittajan
tai kuntotarkastajan hyodyntamista. Mielestani voidaan kuitenkin perustellusti sanoa,
ettd onnistuneen kiinteistonkaupan varmistamiseksi tarvitaan kiinteistonkauppaan seka

rakennustekniikkaan liittyvaa asiantuntijuutta.
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Kiinteistonvalittajan tehtdava on koordinoida koko prosessia kiinteiston myyntiin laitosta
aina kaupantekotilaisuuteen asti. Pateva, valittdjakokeen hyvaksytysti suorittanut kiin-
teistonvalittdja (LKV) tuntee lainsddadannon ja oikeuskaytannon. Lisdksi hdn noudattaa
hyvaa valitystapaa ja hallitsee valitystoimeksiannon hoitamisen edellyttamat kaytannot
toimet. Kiinteistonvalittajalla on keskeinen rooli osapuolten informoinnin suhteen. Am-
mattitaitoinen kiinteistonvalittdja varmistaa, ettd osapuolet ymmartavat heille laissa
asetetut velvoitteet seka huolehtii, ettad kaikki olennaiset seikat tulevat otetuksi huomi-
oon kaupankdynnin eri vaiheissa. Kiinteistonvalittdjalta ei voida kuitenkaan odottaa sy-
vempda rakennusteknistd osaamista tai rakennuksen todellisen kunnon selvittamista.
Kiinteistonvalittajan lasndaolo merkitsee kuitenkin sita, ettda hanen tulee mm. hyvan vali-
tystavan mukaan kertoa kaupan osapuolille mahdollisuudesta teettaa kohteessa KH-kor-

tistojen mukainen asuntokaupan kuntotarkastus.

Patevoitynyt asuntokaupan kuntotarkastaja (AKK) noudattaa tarkastuksessaan aina KH-
kortistojen mukaisia ohjeita seka hyvaa asuntokaupan kuntotarkastustapaa. Asianmukai-
sesti suoritettu kuntotarkastus antaa kaupan osapuolille puolueetonta ja laadukasta tie-
toa kiinteiston rakennusteknisestd kunnosta, mahdollisista korjaustarpeista, vaurio-,
kayttoturvallisuus- ja terveysriskeistd sekd antaa toimenpide ehdotuksia. Kuntotarkas-
tuksesta syntynyt kuntotarkastusraportti on tarked dokumentti kiinteiston kaupan sopi-
muskokonaisuudessa ja silla on merkitysta osapuolten valisessa riskinjaossa, seka kiin-

teiston laatuvirhettd ja osapuolten velvoitteiden tayttymista arvioitaessa.

Kaikkia kiinteiston laatuominaisuuksia ei parhaidenkaan asiantuntijoiden avustuksella
pystyta tunnistamaan. Salaisen virheen mahdollisuus on aina olemassa, vaikka kaupan
osapuolet ja ulkopuoliset asiantuntijat hoitaisivat tehtdvansa asianmukaisesti. Salaisen
virheen varalle on otettavissa piilovirhevakuutuksiksi kutsuttuja tuotteita, joiden tarkoi-
tuksena on suojata myyjaa salaisen virheen aiheuttamilta korvauksilta. Parhaimmillaan
kaupan osapuolten valinen riita-asia hoituu vakuutuksella saatavalla korvauksella. Piilo-
virhevakuutuksesta ja sen vaikutuksesta salaisen virheen seuraamuksiin on syyta kirjata

lopulliseen kauppasopimukseen riittavan yksildidysti.
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Vastauksena taman luvun alatutkimuskysymykseen on, ettd onnistuneeseen kiinteiston-
kauppaan padstaan todennakdisemmin silloin kiinteiston kaupan osapuolet kayttavat
apunaan ulkopuolisia asiantuntijoita. Kaupan osapuolten on kuitenkin varmistettava,
etta niin kiinteistonvalittdjalta kuin kuntotarkastajaltakin 16ytyy tehtavaan tarvittava am-
mattitaito. Ammattitaitoisen kiinteistonvalittajan tunnistaa lyhenteesta LKV ja ammatti-
taitoisen kuntotarkastajan tunnistaa lyhenteesta AKK. Ammattitaitoisista asiantuntijoista
huolimatta riskiksi jaa aina kiinteistén salainen laatuvirhe. Salaisen virheen osalta kau-

pan osapuolet voivat varautua ottamalla piilovirhevakuutuksen.
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4 Kiinteistonkaupan sopimus riskinjaon valineena

Kun kaupan osapuolet ovat tdayttaneet omat tiedonanto ja selonottovelvollisuutensa
seka mahdolliset kiinteiston kuntoon liittyvat kartoitukset on suoritettu, osapuolet paa-
sevat laatimaan kauppasopimuksen. Tassa luvussa kartoitan, mitkd ovat lain asettamat
vaatimukset kiinteiston kaupan sopimukselle, seka mista ja miten kaupan osapuolet voi-
vat sopia keskenaan oikeudellisesti sitovasti. Lain asettamien raamien seka yleisten sopi-
musoikeudellisten sdanndsten ja periaatteiden ymmartaminen on keskeista riskin hallin-

nan nakokulmasta.

4.1 Yleista sopimusoikeudesta

"Pacta sunt servanda' eli "sopimus on pidettava" on sopimusoikeuden klassinen perusta.
Kiinteiston kauppa on yksityisoikeudellinen varallisuusoikeudellinen sopimus, jonka mu-
kaan myyjan ja ostajan on taytettdva heille sopimuksessa asetetut velvoitteensa. Sopi-
musten sitovuus merkitsee sitd, ettd sopimus velvoittaa osapuolet toimimaan jatkossa
sopimuksessa maaritetylla tavalla. Tama antaa sopijapuolille mahdollisuuden luottaa so-
pimuksen mukaisen kehityksen toteutumiseen, joka on huomattavan tarkedaa sopimus-

puolen muun toiminnan kannalta. (Hemmo, 2013, s. 11)

Maakaaren 2 luvun 9 momentin 1-kohdan mukaan maakaaren lahtokohtana on sopimus-
vapaus, jota vain tietyissa suhteissa rajoitetaan. Maakaaren sopimussuhdetta koskevat
saannokset ovat [ahtokohtaisesti siten tahdonvaltaisia. Myyjan ja ostajan valiset oikeu-
det ja velvoitteet maaraytyvat ensisijaisesti heidan keskindisen sopimuksensa mukaisesti.
Kaupan osapuolten oikeudellisten asemien tasapaino todetaan maakaaren esitdissa
my0s sopimusvapautta koskevan sdantelyn tavoitteiden maarittelyssa. Maakaaren sdan-
nokset pyrittiin esitdiden mukaan laatimaan siten, etta niiden soveltaminen johtaisi kau-
pan osapuolten edut huomioon ottaen mahdollisimman kohtuulliseen lopputulokseen.
Maakaaren sopimusoikeudellisen sdaantelyn lisaksi on ymmarrettava, etta varallisuusoi-

keudellisia sopimuksia koskevat aina yleiset sopimusoikeudelliset perussdaannokset,
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jotka loytyvat oikeustoimilaista (OikTL: 13.6.1929/228). Sopimusoikeudellisten perus-
sdaannoksien lisaksi yleisessa sopimusoikeudessa on kehitetty muun muassa sopimuksen
tulkintaan ja tdydentamista koskevat periaatteet, joita sovelletaan myos kiinteistokau-

poissa. (Tepora & muut, 2010, s. 73)

Yksityishenkildiden valisissa kiinteistojen kaupoissa osapuolten voidaan katsoa olevan
tasa-arvoisessa asemassa eikd siten heikomman suojaan oikeuttavia perusteita 1ahto-
kohtaisesti ole. Ennakolta ei voida sanoa, kumpi kaupan osapuolista, myyja vai ostaja, on
vahvempi toiseen nahden. (HE 120/1994, s. 21) Heikomman suojaa pidetaan keskeisena
siviilioikeudellisena oikeusperiaatteena. Heikomman suojandkdkohta ei paasaantoisesti
tule sovelletuksi kiinteistonkaupassa siten kuin esimerkiksi kuluttajakaupoissa. Heikom-
man suoja perustuu siihen, ettd sopimusosapuolet ovat sopimussuhteessa eriarvoisessa
asemassa. Heikommuus voi perustua toisen osapuolen henkildkohtaisiin ominaisuuksiin,
kuten korkeaan ikdan tai heikkoon terveydentilaan tai hanen tiedollisesti tai taidollisesti
heikompaan asemaansa. Lahtdkohtaisesti yksityishenkildiden valisissa kiinteistéjen kau-
poissa ei heikomman suojaan oikeuttavia perusteita ole, tastd huolimatta ostajan on ar-
vioitu olevan kuluttajaa vastaavassa asemassa, lisaksi oikeuskirjallisuudessa on esitetty
ostajana velvollisuuksia arvioitavan heikomman suojaamisen ldhtokohdista. (Saarni-

lehto, 1995, s. 201-202; Heikkinen, 2018, s. 48)

Sopimuksella kaupan osapuolet voivat mm. maaritelld kaupan kohteen ominaisuudet ja
vaikuttaa keskindiseen vastuuseen seka riskinjakoon. Osapuolet voivat maaritelld ja huo-
lehtia sopimuksella omista eduistaan oman sopimusoikeudellisen ymmarryksen ja osaa-
misen mukaisesti. On kuitenkin huomioitava, etta vaikka lahtokohtaisesti kiinteiston kau-
pan osapuolet pyrkivatkin tekemadan sopimuksesta itselleen mahdollisimman edullisen,
on kiinteistonkauppa myds ymmarrettava molempien osapuolten velvollisuudeksi edis-
tad yhteisen tavoitteen toteutumista. Taman perusteella sopimusoikeuteen kuuluvan lo-
jaliteettiperiaatteen mukaan voidaan katsoa, ettd myyjalla ja ostajalla on lojaliteettivel-
vollisuuksia toisiaan kohtaan. Osapuolten on siis otettava myds toistensa intressit huo-

mioon kiinteistonkaupan sopimusta tehdessa. (Kyllastinen, 2010, s. 175)
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Keskeisia sopimusvapauteen kuuluvia seikkoja ovat padtantavapaus, valintavapaus, sisal-
tovapaus, muotovapaus, tyyppivapaus, purkamisvapaus ja vapaus sopia noudatettavista
laista ja riitojen ratkaisemisesta. Kiinteiston kaupan kohdalla on kuitenkin naista sopi-
musvapauden perusldhtokohdista osittain poikettu. (Saarnilehto, 2009, s. 37-38) Maa-
kaaresta l0ytyy pakottavia sadannoksia kaupan ehdoista. Kauppakirjassa on oltava maa-
kaaren asettamat vahimmaistiedot. (MK 2§:1) Kiinteiston kauppa on taman lisaksi maa-
ramuotoinen oikeustoimi. (MK 2§:1) Kauppa on tehtava kirjallisesti. Muotomaaraysten
noudattamatta jattdminen aiheuttaa kiinteiston kaupan patemattomyyden. (MK 2§:1.3)
Kauppakirjasta havaittavan muotovirheen seurauksena saannolle ei my6skdaan myon-
netd lainhuutoa. Keskeinen seikka tdaman tutkielman osalta on, ettd ostajan oikeuksia
paadyttiin turvaamaan maakaariuudistuksessa tietyissa rajoissa myyjan vastuunrajoitus-
lausekkeita vastaan. Maakaaren 2 luvun 17-35 §:n mukaisia ostajan oikeuksia virhe- ja
viivastystapauksia voidaan rajoittaa vain sopimalla yksiloidysti siitd, milla tavalla ostajan
asema poikkeaa laissa sdaadetysta. Ennen maakaaren voimaantuloa yleiset vastuunrajoi-
tusehdot, kuten “myydéaan siind kunnossa kuin se on”, olivat varsin yleisia ja siten ostajan
nakokulmasta ne saattoivat olla yllattavia ja kohtuuttomia. (HE 120/1994, s. 25; Heikki-

nen, 2018, s. 46)

Lainsaadannon tai oikeuskaytannon tarkoituksena ei ole tukea vilpillisesti toimivaa sopi-
musosapuolta. Maakaaren 2:22.3:n mukaan myyja ei vapaudu vastuusta, jos han on me-
netellyt kunnianvastaisesti ja arvottomasti tai térkean huolimattomasti. Kiinteiston kau-
passa myyjan suojaaminen perustuu laatuvirhetilanteissa ostajalle asetettuun ennakko-
tarkastusvelvollisuuteen, laatuvirhettd koskevan reklamaatioajan rajoittamiseen seka
virheeltd edellyttavien kriteereiden ylittymiseen. Myyjan kunnianvastainen ja arvoton
menettely tai torkea huolimattomuus poistaa ostajan ennakkotarkastusvelvollisuuden,
reklamaatioajan sekd ostajan tietoisuuden merkityksen myyjan virhevastuun rajoitta-
jana. Myyjan moitittavan menettelyn seurauksena, ostaja voi vedota myos sellaisiin seik-

koihin, jotka hanen olisi tullut havaita ennakkotarkastusta suorittaessaan. Myyja vastaa
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lisdksi virheestd, vaikkei ostaja olisi tayttanyt reklamaatiovelvollisuuttaan maakaaren

2:25:n sdannosten mukaisesti. (Heikkinen, 2018, s. 129)

4.2 Yleista vastuunrajoitusehdoista

Sopimusvapaus on perinteisesti tarkoittanut valinnan vapautta ja kykyd oman oikeudel-
lisen tahdon muodostamiseen ja kayttamiseen. Nykyisin sopimusvapautta voidaan myds
tarkastella riskinjaon nakokulmasta - lahtien ajatuksesta, etta sopimuksella jaetaan osa-
puolten kesken riskit yhteisen tavoitteen saavuttamisessa. (Saarnilehto, 2009, s. 37-38)
Erds keino siirtaa riskia sopimuspuolelta toiselle on vastuunrajoitusehdon kayttaminen.

(Saarnilehto, 2009, s. 16)

Maakaaren 2:9:1:n mukaan kiinteiston kaupan osapuolten oikeudet ja velvollisuudet
maaraytyvat osapuolten sopimuksen mukaisesti. Lahtokohtana oikeuksien ja velvolli-
suuksien madarittelyssd on sopimusvapaus. Lahtokohtaisesti sopijapuolet voivat sopi-
musta tehdessaadn sopia siitd, miten riskit mahdollisesta virheesta heidan keskindisessa

suhteessaan jaetaan. (Saarnilehto, 2009, s. 16)

Ostaja ja myyja voivat siis sopia keskendaan esimerkiksi ostajan tarkastuskaynnilla tai kun-
totarkastuksessa ilmenneista seikoista. Vastuunrajoitusehdolla tarkoitetaan sopimuseh-
toa, jonka mukaan sopimusosapuolien vahingonkorvausvastuuta supistetaan siitd, mika
se dispositiivisen oikeuden mukaan olisi. (Virtanen, 2005, s. 493) Jotta vastuunrajoitus-
lauseke olisi tehokas ja toimisi aiotulla tavalla korvausvastuuta rajoittaen, sen tulee olla
riittavan yksildity. Maakaaren 2 luvun 17-35 §:n mukaisia ostajan oikeuksia virhe- ja vii-
vastystapauksia voidaan rajoittaa vain sopimalla yksildidysti siitd, milla tavalla ostajan
asema poikkeaa laissa sdadetysta. (MK 2:98) Yleiseen muotoon laadittu vastuunrajoitus-
ehto voi olla niin epamaardinen, ettei sen soveltaminen sen vuoksi tule kysymykseen

korvausvelvollisuuden syntyessa.

Maakaaren asettama vyksildintivaatimus vastuunrajoitusehdon patevyyden edelly-

tykseksi on osoittanut kdytannossa monin tavoin hankalaksi. Maakaaren saanndksista ei
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nimittdin ilmene selvasti, miten tarkasti vastuunrajoitusehto kiinteistén kaupan sopi-
muksessa on yksiloitava. Maakaaren esitoissa sanotaan: "Ehdotuksen mukaan ostajalle
lain mukaan kuuluvia oikeuksia voidaan rajoittaa vain sopimalla yksilGidysti, missa koh-
din ja milla tavalla hanen asemansa poikkeaa laissa sdaadetysta. Talloin ostaja tietaa,
mista seikoista myyja ei ota vastatakseen, ja voi arvioida sen merkityksen myds hinnasta
sovittaessa. Maakaaren esitoista ei selvia, tuleeko vastuunrajoitusehdoissa yksildida ne
mahdolliset virheet, joista myyjan vastuuta rajoitetaan, vai voidaanko vastuuta rajoittaa
yleisemmalla tasolla. Esimerkiksi voidaanko sulkea kokonaan pois ostajan oikeus hinnan-
alennukseen, vahingonkorvaukseen tai kaupan purkuun - tai kaikkiin maakaaressa saa-
dettyihin virheen seuraamuksiin - kaikissa mahdollisissa virhetilanteissa? Hoffrénin mu-
kaan maakaaren esitdiden sanamuoto ""'mista seikoista myyja ei ota vastatakseen” viit-
taisi nimenomaan virheiden yksildintiin. Nain tulkittaessa, esimerkiksi salaista virhetta
koskevan vastuun rajoittaminen on hyvin hankalaa, jos rajoituksen patevyyden edelly-

tyksena pidetaan mahdollisen virheen yksilointiad. (Hoffrén, 2013, s. 259-260)

Oikeuskirjallisuudessa on yleensa katsottu, ettei mahdollisia puutteita, joista myyja ei
vastaa, tarvitse yksiloida, vaan myos virheen seuraamusten tasolla tapahtuva yksil6inti
on riittavaa: seuraamuksille voidaan esimerkiksi sopia rahamaarainen ylaraja tai rekla-
maatioaikaa voidaan lyhentaa laissa saddetysta. Taytyy kuitenkin muistaa, etta seuraa-
musten tulee olla kohtuullisia ja yksiléinnin riittavan tasmallista. Keskeisena on pidetty
sitd, ettd ostaja voi arvioida vastuunrajoitusehtojen vaikutusta omaan asemaansa ja ot-
taa sen huomioon jo etukdteen kauppahinnasta sopiessaan. Selvda kuitenkin on, etta
yleisluonteinen "myydaan sellaisena kuin se on"- ehto ei tayta maakaaren edellyttamaa
yksilintivaatimusta ainakaan yksityisten henkildiden valisissa kiinteiston kaupoissa.
Maakaaren esitoissa on todettu tallaisten yleisluonteisten vastuunrajoitusten voivan olla
yllattavia ja ostajan kannalta kohtuuttomia. Lisdaksi maakaaren esitdissa kyseiset lausek-
keet on mainittu esimerkkina lain mukaan patemattomista ehdoista. (Hoffrén, 2013, s.

259-260)
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Laajan ja korvausvastuuta oleellisesti supistavan vastuunrajoituslausekkeen kadyttami-
sestd aiheutuu toinenkin vaara. Yleiselld vastuunrajoituslausekkeella voidaan puuttua
sopijapuolten valiseen oikeussuhteeseen niin suuresti, etta ehtoa voidaan pitaa kohtuut-
tomana. Vastuurajoituksessa on yleensa kysymys poikkeamisesta yleisesta voimassa ole-
vasta korvaussdaannosta. Vastuuta pyritdan siirtdmaan puolelta toiselle. Mikali toinen so-
pijapuoli kayttaa liiaksi hyvakseen omaa asemaansa vapauttaakseen itsensa vastuusta,
vastuunrajoitusehtoa on mahdollista sovitella oikeustoimilain 36 §:n nojalla. (Saarnilehto,
2009, s. 10 ja s. 14) Riitatilanteissa tuomioistuin ratkaisee viime kddessa, onko vastuun-

rajoitusehto kohtuuton tai johtaako sen soveltaminen kohtuuttomuuteen.

Vastuunrajoitusehto on sallittu keino riskien jakamisessa, vaikka se helposti voikin johtaa
toisen osapuolen kannalta kohtuuttomuuteen. Myyja voi pyrkia rajoittamaan omaa vas-
tuutaan vastuunrajoitusehdoin kiinteiston kaupan sopimuksessa erilaisten seikkojen

suhteen ostajan oikeuden kaventamiseksi.

Tepora on lajitellut erilaiset myyjan vastuunrajoituslausekkeet seuraavanlaisesti:

1. myyja voi sulkea pois vastuunsa tietysta tai tietyista virheista

2. rajata vastuutaan virheen seuraamuksista (hinnanalennus ja vahingonkorvaus)
rahamaaraisilla rajoilla

3. korvata ostajan oikeuden hinnanalennukseen ja/tai vahingonkorvaukseen kiin-
teamaaraiselld sopimussakolla

4. lyhentaa sita virhevastuunsa aikaa, jonka kuluessa ostajan on ilmoitettava laatu-
virheesta myyijalle; tai

5. rajoittaa ostajan oikeutta hinnanalennukseen ja vahingonkorvaukseen, jos ne
ylittavat tietyn maaran kauppahinnasta, ja niiden sijaan tulee kyseeseen kaupan

purku. (Tepora, 2007, s. 401-402)

Seuraavaksi kdyn tarkemmin |dpi Teporan esittamat myyjan vastuunrajoitusehdon muo-

dot, kohdat 1-5.
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4.2.1 Myyjan vastuun kokonaan pois sulkeva ehto

Myyija voi pyrkia vastuunrajoituslausekkeella sulkemaan kokonaan pois oman vastuunsa
erityisesti kiinteistolla olevan kaytetyn rakennuksen laatuvirheiden osalta. Tamankaltai-
selta vastuunrajoitusehdolta edellytetdaan yksiselitteista yksildintia. Kiinteiston virheet
tulisi yksiloida yksiselitteisesti niin, ettd osapuolilla on selkea kasitys siitd, mista virheesta
myyja ei vastaa ostajalle. Ostajan tulisi olla mahdollista ottaa siten kyseinen vastuunra-
joitusehto huomioon jo kauppaneuvotteluissa. Tepora on esittanyt esimerkin yksiselit-
teisesta vastuunrajoitusehdosta: “kiinteistolla oleva kaivo ei ole ollut kdytdssa viimeiseen
kolmeen vuoteen eikd myyja vastaa kaivon kayttokelpoisuudesta ja sen kunnostamisesta.”
Esimerkista kdy selkeasti ilmi ja rajatusti, ettd kysymys on kiinteistolla olevasta kaivosta
ja sen kayttokelpoisuuteen liittyvasta epavarmuudesta. Ostaja ei voi tallaisessa tapauk-
sessa myohemmin vedota virheeseen, vaikka kaivo osoittautuisikin jalkikateen kaytto-
kelvottomaksi. Hdnen voidaan olettaa ottavan ehto ja sen merkitys jo huomioon kaup-

pahinnasta sovittaessa. (Tepora & muut, 2010, s. 350-351)

Harvoin riitatilanteissa on kuitenkaan kysymys edelld kuvatusta selkedsta ja varsin hel-
posti yksiloitavastd virheesta. Vastuunrajoituslausekkeiden yksildéinnin ongelmallisuus
tulee erityisesti esille tapauksissa, joissa kiinteistolla on esimerkiksi todettu kosteusvau-
rio, eika sen kosteusvaurion laajuutta ja perussyyta seka vaurion mahdollisesti aiheutta-
mia muita vahinkoja ole Idhdetty tai voitu selvittdaa tarkemmin ennen kaupan tekemista.

(Tepora & muut, 2010, s. 350-351)

Korkeimman oikeuden ennakkopaatokset 2004:78 ja 2009:31 antavat hyvin osviittaa siitd
millaisia kriteereitd voidaan katsoa vaadittavan vastuunrajoitusehdolta, jossa myyjan
pyrkimyksena on ollut sulkea oma vastuunsa kokonaan pois kuntotarkastuksessa havait-

tujen puutteiden osalta.

Korkeimman oikeuden tapauksessa 2009:31 oli kysymys vuokraoikeuden ja silld olevan
vuonna 2003 rakennetun omakotitalon kaupasta. Myyjan vastuuta oli rajoitettu suorite-

tussa kuntotarkastuksessa havaittujen vikojen ja puutteiden osalta.
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Kuntotarkastusraportin mukaan tarkastuksessa ei ollut havaittu puutteita tai epakohtia,
jotka vaikuttaisivat merkittavasti rakennuksen asumiskelpoisuuteen. Raportin mukaan
vesikate oli uusittu vuonna 1992. Vesikatteessa oli katteen alustastaan irtoamisesta joh-
tuvia poimuja, joiden taakse sadevedet lammikoituivat ja jadtyessaan aiheuttivat kat-
teelle ylimaaraisen vaurioitumisriskin. Raportin mukaan katteen kuntoa tuli seurata
saannollisesti ja hormin juurihuovan reuna tuli tiivistda elastisella saumamassalla. Myo6-
hemmin, kaksi ja puoli vuotta kaupan jalkeen talossa oli havaittu ylapohjan kosteusvaurio,

jonka takia ostaja vaati hinnanalennusta. (KKO 2009:31)

Tapauksessa korkein oikeus arvioi kuntotarkastusraporttia myyjan virhevastuuta poista-
vana tekijana. Korkein oikeus velvoitti myyjan maksamaan ostajalle hinnanalennusta. Se
totesi, ettd kuntotarkastuksessa ei ollut havaittu ylapohjan kosteusvauriota. Aikaisem-
min olemme todenneet, ettd myyjan vastuuta voidaan rajoittaa vain riittavan yksiloidyilla
ehdoilla. Kauppakirjassa oli yksildidysti rajoitettu myyjan vastuuta vain kuntotarkastuk-
sessa havaittujen puitteiden osalta, vastuunrajoitusehto ei siten estdanyt ostajaa vetoa-

masta virheeseen. (Hoffrén, 2009, s. 1189-1190)

Tiukkaa linjaa vahvistaa myods aiempi korkeimman oikeuden ratkaisu KKO 2004:78. Kysei-
sessa tapauksessa vastuunrajoitusehto ei myodskaan estanyt ostajaa vetoamasta virhee-

seen. Vastuunrajoitusehto oli seuraavanlainen:

"Ostaja on tutustunut kunto- / kosteuskartoituksessa laadittuun, hanelle luovutettuun
raporttiin. Ostaja on tietoinen, ettei mainittujen vaurioiden laajuutta ja niiden mahdolli-
sesti aiheuttamia muita vahinkoja ole selvitetty. Tastd huolimatta ostaja ja myyja ovat
sopineet, ettd ostaja ottaa kaupan kohteen vastaan siina kunnossa, kuin se hanelle vii-
meksi esiteltdessa oli. Myyja ei ole vastuussa havaituista vaurioista tai puutteellisuuksista
ja niiden mahdollisesti aiheuttamista lisavahingoista. Ostaja ottaa yksin vastattavakseen
havaituista puutteellisuuksista, vaurioista ja lisdvahingoista aiheutuvat korjaus- ja muut

kustannukset." (KKO 2004:78)
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Kaupan jalkeen ilmeni kuitenkin, ettd rakennuksessa oli rakenteellisia virheita, joista mm.
kuntotarkastuksessa havaitut kosteus vauriot olivat johtuneet. Jalleen kerran korkein oi-
keus katsoi, etta ostajalla oli oikeus vaatia hinnanalennusta vastuunrajoitusehdon esta-
matta, koska kauppakirjassa ei ollut yksiloidysti rajoitettu myyjan vastuuta kiinteiston ra-
kenteiden asianmukaisuudesta. Tapauksessa vastuunrajoitusehtoa tulkittiin tiukasti sen
sanamuodon mukaan: koska myyjan vastuuta oli rajoitettu vain havaituista vaurioista ja
niiden seurauksista, myyja vastasi kuitenkin havaitut vauriot aiheuttaneista rakenteiden
puutteista. Vastuunrajoitus sitoi osapuolia vain siltd osin kuin virheet oli yksiloity. Vas-
tuunrajoitusehdossa ei ollut mainintaa rakenteiden virheista ja puitteista, eivatka ostajat

olleet tietoisia niista. (Hoffrén, 2009, s. 1191-1192)

Tapauksen vastuunrajoituslausekkeeseen on otettu lause '"Tasta huolimatta ostaja ja
myyja ovat sopineet, ettd ostaja ottaa kaupan kohteen vastaan siind kunnossa, kuin se
hanelle viimeksi esiteltdaessa oli." Tamankaltaisella yleisluonteisella lausahduksella ei ole
maakaaren sddannoksen ja eri oikeusasteiden mukaan minkaanlaista vaikutusta. Korkeim-
man oikeuden arvion mukaan mydskaan kuntotarkastuksessa yksilityihin puutteisiin
viittaava kohta ei vahentanyt myyjan vastuuta, koska havaittu kosteusvaurio ei ollut joh-
tunut kuntotarkastuksessa havaituista puutteista. Merkityksetdnta oli, etta vauriot ilme-
nivat sellaisessa paikassa, johon myos kuntotarkastuksessa havaitut puutteet olisivat voi-

neet aiheuttaa vauriota. (Hoffrén, 2009, s. 1191-1192)

4.2.2 Myyjan vastuun rajoittaminen rahamaarin

Myyja voi pyrkia myos sopimuksin rajoittamaan vastuutaan virheen seuraamuksista eri
tavoin maaritellyin rahamaarin vastuunrajoituslausekkeessa. Myos tallainen vastuunra-
joituslauseke on yksiloitava lain edellyttamalla tavalla riittavalla tarkkuudella ollakseen
ostajaa sitova. (Tepora & muut, 2010, s. 353) Tepora on valaissut asiaa seuraavan esimer-

kin avulla:
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“Kauppasopimuksessa todetaan, ettd kiinteistéén kuuluvan rakennuksen Idmmitysjirjes-
telmdissd on ilmennyt vikaa. Vian korjauskustannukset arvioidaan kaupantekovaiheessa
eri korjaustavoista riippuen olevan 10 000-70 000 euroa. Kauppakirjassa myyjédn vas-
tuuta rakennuksen viallisen Idmmitysjdrjestelmdén aiheuttamista seuraamuksista rajoite-
taan sisdllyttdmdlld sopimukseen seuraavanlainen vastuunrajoituslauseke: “Myyjd vas-
taa hinnanalennuksesta ja vahingonkorvauksesta ainoastaan silté osin kuin rakennuksen
viallisesta Idmmitysjéirjestelmdstd aiheutunut ostajan oikeus hinnanalennukseen ja va-
hingonkorvaukseen on mddrdltédn yhteensd vdhintéén 20 000 euroa. Myyjd on velvolli-
nen korvaamaan vain rajan ylittdvdn mddrdn. Myyjén vastuun enimmdismddrd on kui-

tenkin enintddn 50 000 euroa.” (Tepora, 2007, s. 405)

Esimerkissa on yksiloity kohteen virhe seka virheen seuraamukset. Vastuunrajoituseh-
dolla on rajoitettu ostajan oikeutta hinnanalennukseen ja vahingonkorvaukseen euro-
maaraisin kriteerein. Teporan mukaan esimerkin mukainen vastuunrajoituslauseke olisi
tapauksen tosiseikastoon ndhden riittavan yksiloity MK 2:9.2:n kohdan edellyttamalla

tavalla. (Tepora, 2007, s. 405)

Monesti tilanne on kuitenkin se, etta kuntotarkastuksessa on havaittu esimerkiksi kos-
teutta seindssa, mutta sen juurisyyta ja laajuutta ei tiedetd. Ongelmalliseksi myyjan vas-
tuunrajoittaminen voidaankin mieltaa silloin, kun lausekkeessa rajoitetaan yksildidysti
myyjan vastuuta virheen seuraamuksista, mutta varsinaista virhetta ja sen juurisyyta ei

ole pystytty lausekkeessa yksildimadan. Tepora on kuvannut asiaa seuraavin esimerkein:

“Oletetaan ensin, ettd kauppasopimuksessa on myyjdn vastuunrajoituslauseke muotoiltu
seuraavasti: ” Myyjd ei vastaa vuonna 1941 rakennetun rakennuksen kosteus ja home-
vaurioista.” On ilmeistd, ettei tdllainen ehto tédytd MK 2:9.2:n mukaista yksildintivaati-
musta, vaikka seké kohde ettd virhetyypit on yksiléity. Toisin sanoen lausekkeella pyritddn
sulkemaan pois myyjdn virhevastuu korkealla abstraktilla tasolla, kun tosiasiallisesti pi-

detddin silmdllé salaisia virheitd, jotka ilmeneviit nyt tai tulevaisuudessa rakennuksen
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kosteus- ja homevaurioina. Samaista esimerkkid kéyttden voidaan laatia vastuun rajoit-
tamista koskeva ehto, jossa myyjd rajaa vastuutaan nimenomaan virheen seuraamusten
osalta. Niinpd vastuunrajoituslauseke voisi kuulua seuraavasti: “Myyjé vastaa vuonna
1941 rakennetun rakennuksen kosteus- ja homevaurioiden johdosta aiheutuvista ostajan
oikeuksista hinnanalennukseen ja/tai vahingonkorvaukseen ainoastaan siltd osin kuin (i)
yksittdisen vahingon mddrd on vdéhintddn 1000 euroa ja (ii) yksittdisten vahinkojen yh-
teismddrd ylittdd 25 000 euroa. Myyjé on velvollinen tilléin korvaamaan vahingon koko-
naisuudessaan. Myyjén vastuun enimmdismddrd on kuitenkin enintddn 20 % kauppahin-
nasta.” Jos kauppahinta on esimerkiksi 250 000 euroa, niin enimmdismdiérd on 50 000

euroa. ” (Tepora, 2007, s. 406)

Molemmissa esimerkkitapauksissa on ollut kysymys siita, etta kiinteistosta on l6ytynyt
home- ja kosteusvaurioita, muuta niiden juurisyyta ja virheen laajuutta ei tiedeta. Edella
kdydyn KKO:n 2004:78 tapauksen perusteella voidaan todeta, ettda myyjan vastuun koko-
naan pois sulkevalta vastuunrajoitusehdolta vaaditaan yksiselitteista yksildintia niin ha-
vaittujen virheiden kuin virheiden taustan ja juurisyiden osalta. On selvaa, ettd Teporan
ensimmaiseksi mainitussa esimerkissa kerrottu vastuunrajoitusehto "Myyja ei vastaa
vuonna 1941 rakennetun rakennuksen kosteus ja homevaurioista” ei siten taytd maakaa-
ren yksildintivaatimusta. Mikali tdllainen ehto katsottaisiin osapuolia sitovaksi, myyja
pystyisi siten sulkemaan vastuunsa myds salaisten virheiden osalta, eli kosteus- ja home-
vaurioista, jotka eivat ole olleet kummankaan kaupan osapuolen tiedossa kaupanteko-

hetkella. (Tepora, 2007, s. 406)

Tilanteissa, joissa kaupan osapuolet eivat |lahde tutkimaan vaurioita ja selvittamaan vau-
rioiden syitd tarkemmin jaa myyjan keinoksi lahtokohtaisesti sellaisen vastuunrajoitus-
ehdon kaytto, jossa kiinteistossa havaitut home- ja kosteusvauriot on yksiloity yleisluon-
toisella tasolla virhetyypeiksi, mutta virhetyypeistd aiheutuvat seuraamukset ovat maa-
kaaren vaatimalla tasolla yksiselitteisesti yksiloity. Jalkimmaisessa Teporan mainitse-

massa esimerkkitapauksessa on vastuunrajoitusehdossa yksiselitteisesti otettu kantaa
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silhen, minka suuruisten vahinkojen osalta ja milla enimmaismaaralla myyja vastaa osta-
jalle vaurioista aiheutuvista vahingoista. Onkin perusteltua katsoa, ettd home- ja kos-
teusvaurioiden seuraamuksista on jalkimmaisessa esimerkissa riittavan yksildidysti
sovittu ja ostaja voi siten muodostaa oman kantansa riskin jakoa koskevaan ehtoon ja
tdssa mielessa vastuunrajoitusehtoa voidaan pitda kaupan osapuolia sitovana. (Tepora,

2007, s. 406)

Oikeuskdytannon osalta on toistaiseksi vield epaselvaa riittaako pelkastaan virheen seu-
raamuksien yksiselitteinen yksildinti. Mikali se olisi riittavaa, voisi myyjan kayttaa vieldkin

yleisempaa vastuunrajoitusehtoa. Tepora on antanut tasta esimerkin:

”"Myyjé vastaa kaupan kohteessa olevan virheen aiheuttamista vahingoista ainoastaan
silté osin kuin yksittdisten vahinkojen yhteismdidird ylittéié 20 000 euroa. Myyjé on velvol-
linen korvaamaan ainoastaan rajan ylittévdn vahingon. Myyjén vastuun enimmdis-

mddird on kuitenkin enintddn 60 000 euroa.” (Tepora, 2007, s. 406—407)

Tassa tapauksessa varsinaista virhetta ei ole yksiloidysti rajattu virhetyypiksi, vaan vir-
heell3 tarkoitetaan kaikkia mahdollisia myohemmin esille tulevia laatuvirheitd. Maakaa-
ren yksildintivaatimus on pyritty tayttamaan pelkastaan sopimalla virheen seuraamuk-

sista yksiselitteisesti. Tepora, 2007, s. 406—407)

Jos varsinaista virhetta ei pystyta yksildimaan, on lahtékohtaisesti kysymys salaisesta vir-
heestd. Myyja vastaa salaisesta virheesta eika han voi sopimuksin pois sulkea vastuutaan,
koska virhetta ei pystyta konkreettisesti yksiloimaan. Jos myyja tietdisi virheesta, han
pystyisi yksiloimaan virheen eika kysymys olisi enda salaisesta virheesta. On kuitenkin
todettava, ettd ei nayttaisi olevan estetta MK 2:9.2:n sddanndksen sananmukaisen tulkin-
nan nojalla, etta virheen seuraamuksista voitaisiin sopia patevasti, kunhan se tapahtuu
riittavan yksiloidysti. Ostaja voi siten aina arvioida ehdon euromaaraista merkitysta suh-
teessa kauppahintaan. On kuitenkin selvas, ettd virheen seuraamuksia sdantelevan vas-

tuunrajoitusehdon on taytettava korkeat kriteerit, jotta myyjalle ei avautuisi kuitenkaan
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mahdollisuutta kiertda taysin vastuutaan salaisesta virheesta. Tallaisten myyjan vastuun-
rajoitusehtojen kohdalla on aina syyta antaa erityistd merkitystd OikTL 36§:n sovittelu-
saannokselle. Euromaaraisia vastuunrajoituslausekkeita tulee aina suhteuttaa siihen ko-

konaisuuteen, jolla kiinteiston kauppa on tehty. (Tepora, 2007, s. 407)

4.2.3 Myyjan vastuun rajoittaminen sopimussakolla

Myyja voi korvata ostajan oikeuden hinnanalennukseen ja vahingonkorvaukseen kiin-
tedmaaraiselld sopimussakolla. Tallaisessa vastuunrajoitusehdossa myyjan vastuu kos-
kee myos virheen seuraamuksia. Kauppasopimukseen on voitu esimerkiksi laatia vas-
tuunrajoituslauseke, josta ilmenee, etta kiinteistolla on harjoitettu aikaisemmin jotakin
maaperalle haitallista toimintaa. Mikali taman toiminnan seurauksena maaperaan on
imeytynyt haitallisia kemikaaleja, on ostajalla oikeus vaatia 30 000 euron sopimussakon

suorittamista vahingonkorvauksen sijasta. (Tepora, 2010, s. 356—-357)

4.2.4 Myyjan vastuun rajoittaminen ajallisesti

Myyja voi myo6s pyrkia vastuunrajoituslausekkeella lyhentamaan sita virhevastuunsa ai-
kaa, jonka kuluessa ostajan on ilmoitettava laatuvirheestd myyijélle. Ostaja ei saa vedota
virheeseen, ellei han reklamoi virheesta myyjalle. Ostaja menettda oikeutensa vedota
virheeseen, jos han jattaa reklamaation tekematta tai jos han tekee sen lilan myohaan.
Maakaaren 2 luvun 25 pykadldan 1 momentin mukaan ostajan on ilmoitettava myyjalle vir-
heesta ja vaatimuksistaan kohtuullisen ajan kuluessa (5—6 kuukautta) siitd, kun han ha-
vaitsi virheen tai hdanen olisi pitanyt se havaita. Laatuvirheen osalta ilmoitusvelvollisuu-
delle on asetettu kiintea takaraja. Lainkohdan 2 momentin mukaan ostaja menettaa oi-
keutensa vedota laatuvirheeseen, jollei han ole reklamoinut siita myyjalle viiden vuoden
kuluessa siitd, kun kiinteiston hallinta on luovutettu. Kiintea takaraja koskee my6s salaisia
laatuvirheita. Vastuunrajoituslausekkeella osapuolet voivat lyhentda esimerkiksi viiden

vuoden madrdaikaa sopimalla yksiloidysti siitd, mita he tarkoittavat kohtuullisella ajalla.
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Viiden vuoden takaraja voi tapauskohtaisesti olla tarpeettoman pitka esimerkiksi oma-
kotitalon kohdalla. (Tepora, 2010, s. 357) Vastuunrajoitusehto voisi Teporan mukaan olla

esimerkiksi seuraavanlainen:

"Myyjan virhevastuun edellytyksend on, ettd ostaja on toimittanut myyijalle kirjallisen
vaatimuksen, jossa yksiléidaan riittavasti virhe ja siihen perustuvat vaatimukset. Vaati-
mus tulee toimittaa myyjalle 60 paivan kuluessa siitd, kun ostaja on saanut tiedon vaati-
muksen perusteena olevasta virheesta. Ostajan tulee joka tapauksessa esittda laatuvir-
heeseen perustuvat vaatimuksensa kahden vuoden kuluessa siitd, kun kiinteiston hal-

linta on luovutettu.” (Tepora, 2007, s. 408—409)

Teporan esimerkissa kohtuullinen aika on rajattu selkedsti 60 paivaksi tiedonsaannista ja
viiden vuoden maaraaika kahdeksi vuodeksi siitd hetkesta alkaen, kun kiinteiston hallinta
on luovutettu. Vaikka ehto on vain ajallisesti tarkoin yksiloity ei sita kuitenkaan voida
pitda vastoin MK 2:9:n sdaannosta. On kuitenkin huomioitava, ettd aikamaareiden koh-
tuullisuutta tulee arvioida aina tapauskohtaisesti. Tamankin ehdon osalta kyseeseen voi
tulla OikTL 368§:n sovittelusdannds ja viime kadessa ehdon sitovuudesta paattaa tuomio-

istuin. (Tepora, 2010, s. 357)

4.2.5 Myyjan vastuun rajoittaminen kaupan purun osalta

Osapuolet voivat vastuunrajoituslausekkeella pyrkid etukdateen maarittamaan, milloin
kaupan purku tulee kysymykseen virheen/viivastyksen seuraamuksena ostajan hinnan-
alennuksen ja/tai vahingonkorvauksen sijasta tai vaihtoehtona. Sopimuksella pyritaan
rajaamaan ostajan oikeutta hinnanalennukseen ja/tai vahingonkorvaukseen virheen/vii-
vastyksen seurauksena. Maakaaren saanndkset edellyttavat, etta virhe tai viivastys on
olennainen, jotta ostajalla on oikeus purkaa kauppa. (MK 2:17.2; 18.2; 19.3; 27.1 ja 28.1)
Tallaisessa tapauksessa on tarkoituksenmukaista molempien osapuolten kannalta maa-
rittda suhteessa kaytettyyn kauppahintaan se euromaardinen taso ostajan oikeudelle
hinnanalennukseen ja/tai vahingonkorvaukseen, jonka ylittyminen merkitsee tapaus-

kohtaisesti "taloudellisen kipukynnyksen" ylittymistd. Mikali sovittu kipukynnys ylittyy,
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on myyjalla oikeus kaupan purkuun. Lausekkeella etukdteen osapuolet maarittavat siis
sen tason, jolloin on oikeudenmukaisempaa purkaa kauppa kuin jatkaa sitd. Teporan esi-

merkki tallaisesta vastuunrajoitusehdosta:

”Myyijalla ei ole velvollisuutta korvata ostajalle virheesta aiheutuvaa vahinkoa, ellei va-
hinko nouse yli 10 000 euroon, missa tapauksessa myyja on vastuussa koko vahingon
maarasta eika pelkdstaan maarasta, joka ylittdaa 10 000 euroa. Mikali vahingon maara
ylittaa 60 % kauppahinnasta, myyjalla on vaihtoehtoisesti oikeus purkaa kauppa.” (Te-

pora, 2007, s. 409-410)

4.3 Kuntotarkastusraportti vastuuta rajaavana dokumenttina

Kuntotarkastusraportin tarkoituksena on tuottaa kaupan osapuolille arvokasta tietoa
kiinteiston kunnosta, mutta myo6s toimia myyjan vastuuta rajaavana dokumenttina joko
sellaisenaan tai parhaassa tapauksessa tyOkaluna vastuunrajoitusehtojen tarkemmalle
luomiselle varsinaiseen sopimukseen. Tavallisesti tilanne on kuitenkin se, ettd kuntotar-
kastusraportti nidotaan osaksi kauppasopimusta sellaisenaan. Kuntotarkastusraportti
voidaan siten ymmartdaa myyjan vastuuta rajoittavana dokumenttia, joka pitda mahdol-
lisesti useitakin vastuunrajoituslausekkeita sisallaan. Naita ovat kaikki tarkastuksessa ha-
vaitut vauriot ja puutteet. Kuntotarkastusraportti antaa kaupan osapuolille mahdollisuu-
den sopia huomattavasti paremmalla ymmarryksellda miten mahdolliset riskit jaetaan

heidan keskindisessa suhteessaan.

Edelld kdvimme |adpi, ettd parasta kaupan osapuolten riitatilanteiden valttamiseksi olisi
se, ettd vastuunjako pystyttaisiin maarittelemaan niin selkedsti ja yksiselitteisesti, etta
osapuolet voisivat ottaa sen huomioon kaupan hinnasta sopiessaan. Jotta kuntotarkas-
tusraportti toimii myyjan vastuuta jakavana instrumenttina, tulee viittauksen vaurioon
oltava maakaaren vaatimalla tavalla riittavan yksildity kuntotarkastusraportilla. Kunto-
tarkastajalla ei lahtokohtaisesti voida olettaa olevan juridista osaamista ja ymmarrysta

siitd, miten ja milla tarkkuudella puutteellisuuksista tulee raportissa kertoa. Yleisluontoi-
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set ilmaisut suosituksista ja vaurioista eivat esta ostajaa myohemmin vetoamasta virhee-
seen. Tastd syysta raportissa tulleet puutteellisuudet olisi tarvittaessa muotoiltava uu-

destaan lain edellyttamalla tarkkuudella. (Tepora, 2007, s. 404; Hoffrén, 2011, s. 269)

Myyjan nakdkulmasta tilanne on haasteellinen silloin kun kuntotarkastuksessa ilmenee
seikkoja, jotka antavat aiheen epailla piilevia vikoja. Lahtokohtaisesti riitatilanteiden valt-
tamiseksi jarkevinta olisi teettda tarvittavat lisatutkimukset vaurion syyn ja laajuuden
selvittamiseksi. Osapuolet voivat kuitenkin paattda yhdessa olla tekematta lisatutkimuk-
sia ja jakaa riskia sopimuksella. On kuitenkin muistettava, ettd ostajan virheeseen perus-
tuvia oikeuksia voidaan rajoittaa maakaaren mukaan vain sopimalla yksildidysti siita, mi-
ten ostajan asema poikkeaa laissa saadetysta. (MK 2:9.2) Yleisluontoiseksi jaanyt ehto ei

siten rajoita myyjan vastuuta sitovasti.

Edella kdydyissa korkeimman oikeuden ratkaisuissa 2004:78 ja 2009:31 tuli hyvin esille,
mita yksildintivaatimukselta voidaan katsoa vaadittavan ja miten haastavaa myyjan vas-
tuuta on sitovasti rajoittaa. Molemmissa ratkaisuissa korkein oikeus edellytti virheiden
yksiselitteista yksildintid. Taysin yksiloimattomilla rajoituksilla ei ole vaikutusta, kun taas
yksildityjen rajoitusten laadinnassa tulisi olla erityisen tarkka ja huolellinen, jotta ne kat-
taisivat kaikki sellaiset virheet, joista myyjan vastuuta halutaan rajoittaa. On kuitenkin
muistettava, ettda myyja oli molemmissa korkeimman oikeuden tapauksissa pyrkinyt sul-
kemaan kokonaan vastuunsa kuntotarkastuksessa havaituista seikoista. Ostajan on kay-
tannossa mahdotonta ottaa siten rahallisesti taysin huomioon riskin merkitys kauppa-
hinnassa. Mainittakoon kuitenkin, hovioikeus oli ottanut huomioon sen, etta ostajat oli-
vat vastuunrajoitusehdon hyvaksyessaan ottaneet riskin siitd, ettd kosteuden syiden
poistamiseksi ja vaurioiden korjaamiseksi jouduttaisiin tekemaan muitakin toimenpiteita
kuin vain kuivatus. Hovioikeus otti vastuunrajoitusehdon vaikutuksen alentavasti huomi-

oon hinnanalennuksen maaraa laskiessa. (Hoffrén 2011: 271)
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Siitd huolimatta, etta varsinaisia virheita ei pystyttdisi taysin yksiselitteisesti yksiloimaan,
myyjalla on mahdollisuus pystya rajaamaan vastuutaan ainakin rahamaaraisesti tai ajal-
lisesti, kunhan niistd on sovittu riittdvan yksiloidysti. Oikeuskirjallisuudessa on katsottu
riittavaksi havaitun vaurion yksiléiminen virhetyypiksi esimerkiksi homevaurioksi, kun-
han virheen seuraamukset on yksiloity tarkemmin. Ostaja voi siten ottaa huomattavasti
helpommin vastuunrajoitusehdon rahallisen vaikuttavuuden huomioon kauppahintaa
sovittaessa. On kuitenkin muistettava, etta vaikka virheen seuraamuksista olisikin sovittu
kauppasopimuksessa hyvin yksiloidysti, tallainen ehto saatetaan katsoa oikeustoimilain
36§:n nojalla kohtuuttomaksi. Koska vastuunrajoitusehdot tulevat helposti sovittelun pii-
riin, kannattaa myyjan erityisesti huolehtia siitd, ettd kauppakirjaan otetaan maininta

siitd, miten ostajalle siirtyva riski on otettu huomioon kauppahinnassa.

4.4 Yhteenveto

Taman luvun alatutkimuskysymyksena oli, mista ja miten kaupan osapuolet voivat sopia

keskenaan oikeudellisesti sitovasti.

Maakaaren 2 luvun 9 momentin 1-kohdan mukaan maakaaren lahtokohtana on sopimus-
vapaus, jota vain tietyissa suhteissa rajoitetaan. Sopimusvapautta voidaan siten tarkas-
tella riskinjaon nakokulmasta - lahtien ajatuksesta, ettd sopimuksella kaupan osapuolet
voivat lahtokohtaisesti jakaa kiinteiston kauppaan liittyvia riskeja haluamallaan tavalla.
Ostaja ja myyja voivat siis sopia keskenaan esimerkiksi ostajan tarkastuskdynnilla tai kun-

totarkastuksessa ilmenneista seikoista.

Keino siirtaa riskia sopimuspuolelta toiselle on vastuunrajoitusehdon kayttaminen kiin-
teistonkaupan sopimuksessa. On kuitenkin huomioitava, etta vaikka lahtékohtana on so-
pimusvapaus, ostajan oikeuksia virhe- ja viivastystapauksissa voidaan kuitenkin rajoittaa
vain sopimalla yksildidysti siitd, milla tavalla ostajan asema poikkeaa laissa sadadetysta.
Talla on haluttu turvata ostajaa myyjan yleisluontoisilta vastuunrajoitusehdoilta, ku-

ten “myydaan siind kunnossa kuin se on”.
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Maakaaren asettama yksildintivaatimus vastuunrajoitusehdon pdtevyyden edelly-
tykseksi on osoittanut kdytannodssd monin tavoin hankalaksi ja epdselvaksi. Maakaaren
saannoksista tai sen esitdista ei nimittdin ilmene selvasti, miten tarkasti vastuunrajoitus-
ehto kiinteiston kaupan sopimuksessa on yksiloitava ollakseen osapuolia sitova. Kor-
keimman oikeuden ennakkopaatdkset 2004:78 ja 2009:31 nayttaisivat tukevan ajatusta
yksiselitteisesta virheen yksildinnista. Taysin yksiloimattomilla rajoituksilla ei ole vaiku-
tusta, kun taas yksiloityjen rajoitusten laadinnassa tulisi olla erityisen tarkka ja huolelli-

nen, jotta ne kattaisivat kaikki sellaiset virheet, joista myyjan vastuuta halutaan rajoittaa.

Oikeuskirjallisuudessa on toisaalta katsottu, ettei yksittadista virhetta tarvitse yksil6ida,
vaan myo0s virheen seuraamusten tasolla tapahtuva yksildinti on riittavaa. Seuraamuk-
sille voidaan esimerkiksi sopia rahamaardinen ylaraja tai reklamaatioaikaa voidaan ly-

hentaa laissa saadetysta.

Varsinaisia tarkkoja johtopadatoksia mita yksiléintivaatimuksella tarkoitetaan on tois-
taiseksi vield vaikea tehdd, koska korkeimman oikeuden ratkaisuja on vahan eika kaikkia

vastuunrajoitusehdon yksildintiin liittyvia variansseja ole kasitelty.

Kuntotarkastusraportin tarkoituksena on tuottaa kaupan osapuolille arvokasta tietoa
kiinteiston kunnosta, mutta myos toimia myyjan vastuuta rajaavana dokumenttina joko
sellaisenaan tai parhaassa tapauksessa tyokaluna vastuunrajoitusehtojen tarkemmalle
luomiselle sopimukseen. Tavallisesti kuntotarkastusraportti nidotaan osaksi kauppasopi-
musta suoraan sellaisenaan. Kuntotarkastusraportti tulee ymmartaa myyjan vastuuta ra-
joittavana dokumenttia, joka pitda mahdollisesti useitakin vastuunrajoituslausekkeita si-
sallaan. Oli kysymys sitten yksittdisestd vastuunrajoituslausekkeesta tai kuntotarkastus-
raportin mukaisesti isommasta dokumentista, niin maakaaren vaatimuksena vastuunra-
joitusehdolle on riittava yksildinti. Mielestani kuntotarkastusraporttia ja sen merkitysta
ei voida korostaa liikaa. Sen lisdksi, etta sen sisalto ja vaikutukset virhevastuuseen ja vel-

voitteisiin tulee ymmartaa, on lisdksi kiinnitettdva huomiota, kuinka yksildllisesti asiat on
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raportissa tuotu esille. Kuntotarkastajalla ei lahtdkohtaisesti voida olettaa olevan juri-
dista osaamista ja ymmarrysta siitd, miten ja milla tarkkuudella puutteellisuudet tulee
raportissa kirjata toimiakseen tehokkaalla tavalla. Kuntotarkastusraportti toimii myyjan
vastuuta jakavana instrumenttina vain silloin kun viittaus vaurioon on maakaaren vaati-
malla tavalla riittavan yksildity. Yleisluontoiset ilmaisut suosituksista ja vaurioista eivat

estd ostajaa my6hemmin vetoamasta virheeseen.

Kaupan osapuolten katsotaan olevan sopimusoikeudellisesti tasa-arvoisessa asemassa.
Oikeustapauksia tarkastellessa voidaan kuitenkin havaita tietynasteista ostajan suojaa-
mista myyjan vastuunrajoituslausekkeiden osalta. Mielestani korkeimman oikeuden rat-
kaisut ovat siten osittain ristiriitaisia osapuolten valiseen tasa-arvoon sopimuksentekoti-
lanteessa. Myyjan tulisi voida luottaa sopimuksen mukaisen kehityksen toteutumiseen.
Ostaja allekirjoituksellaan hyvaksyy kauppasopimuksen ehdot sellaisinaan ja hanen voi-
daan olettaa myds ymmartavan niiden sisallon ja merkityksen. Selvaa on, etta yleisluon-
toiset “myydaan siind kunnossa kuin se on”-lausekkeet eivat ole hyvaksyttavida. Mieles-
tani yksilodintivaatimus tayttyisi silloin kun ostaja pystyy ottamaan vastuunrajoitusehdon

vaikutuksen konkreettisesti ja/tai rahanarvoisesti huomioon sopimuksessa.
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5 Johtopaatokset

Tutkielman paakysymyksena oli, miten paastaan tilanteeseen, jossa myyja tietdd mita on
myymassa ja ostaja tietaa mita on ostamassa, jotta valtetdan asuinkiinteist6a koskevat
riidat tulevaisuudessa. Kdytannossa on mahdotonta paasta taydellisesti siihen tilantee-
seen, etta kaikki kiinteiston laatuun liittyvat seikat tulisi selvitetyksi ja sovituksi ennen
kiinteiston kaupan tekemista. Tutkimuksessa on kuitenkin tuotu esille kaikki tarvittavat
elementit tdhan tavoitteeseen paasemiseksi. Kyse on enaa pitkalti siita, etta kaupan osa-

puolia ja asiantuntijoita pitdisi saada ohjattua toimimaan vastuullisemmin.

Maakaariuudistuksella pyrittiin tarkentamaan kiinteiston kaupan virhesadannoksia seka
kaupan osapuolille asetettuja oikeuksia ja velvollisuuksia. Vaikka lahtokohtaisesti osa-
puolten velvoitteet tulisivat olla mahdollisimman tasapainoiset, on mielestani tarkeam-
pada miettid, kenelld on parhaat edellytykset ottaa kdytanndssa asioista selvaa. Jotta lain-
saadanto tukisi parhaalla mahdollisella tavalla tutkielman tavoitetta, olisi syyta pohtia,
onko ostajalle asetettu erityinen selonottovelvollisuus enemmankin riitatilanteita ai-
heuttava kuin poissulkeva tekija. Ostajalla on tosiasiassa varsin heikot mahdollisuudet
selvittaa kaikkia kiinteiston laatuominaisuuksia lyhyella tarkastuskaynnilldan tai suorittaa
tavanomaisesta poikkeavia tutkimuksia myyjan omistamassa kiinteistossa. Tamankaltai-
set sddannokset voivat olla maallikolle vaikeasti ymmarrettavia ja avaavat osapuolille her-

kasti mahdollisuuden toistensa syyttelylle.

Laatuvirhesdaannoksien osalta kyseenalaistan, palveleeko myyjélle asetettu virhevastuu
salaisen virheen osalta sellaisenaan parhaalla mahdollisella tavalla onnistunutta kiinteis-
tonkauppaa. Myyja vastaa salaisesta virheestd, joka tarkoittaa laatuvirhettd, josta han ei
tiennyt eikd hanen olisi pitdanytkaan tietaa. Salaisen virheen osalta kumpikaan kaupan
osapuolista ei ole taysin onnistunut eika epaonnistunut velvoitteissaan. Salaisen virheen
kohdalla kysymys tulisi mielestdani ennemmin olla yhteisvastuusta. Ei ole kummankaan
osapuolen etu kdyda myohemmin kalliita oikeusriitoja, jotka saattavat kestda parhaim-
millaan vuosia. Vaikka ostaja voittaisikin oikeudessa, voi myyja olla siind kohtaa jo vara-

ton, eika hanelta saada perittya korvauksia. Lainsaadannolla tulisikin mielestani pyrkia
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kannustamaan kaupan osapuolia yhdessa varautumaan yllattaviinkin tilanteisiin jo sopi-
muksentekovaiheessa. Tamankaltaisiin yllattaviin tilanteisiin kaupan osapuolet voivat va-
rautua ottamalla piilovirhevakuutuksen. Naen, etta hyvaan valitystapaan tulisi lisata ohje,
jossa kiinteistonvalittajan tulisi kertoa kaupan osapuolille mahdollisuudesta ottaa piilo-

virhevakuutus salaisen virheen osalta.

Ei ole ostajan eikd myyjan edun mukaista, etta kiinteistonkauppa voidaan tehda talla het-
kella ilman asiantuntija-apua. Kiinteistonkauppa voi olla kokonaisuudessaan hyvinkin
kompleksinen ja vaatia niin juridista kuin rakennusteknistdkin osaamista ja ymmarrysta.
Harvalla maallikkomyyjalla tai -ostajalla on tallaista osaamista, minka seurauksena on
suuri riski siita, etta kaikista asioista ei ymmarreta tai osata ottaa riittavalla tasolla selvaa

ennen kaupantekoa.

Vaikka talla hetkelld on teoriassa saatavilla tieto kaikista elementeista onnistuneeseen
kiinteisténkauppaan, tama tieto on hajallaan monessa eri laissa ja ohjeistuksessa ja ndin
ollen vaikeasti hahmotettavissa maallikolle. Tasta syysta kaupan osapuolia ja ulkopuolisia
asiantuntijoita ei mielestani voida saada toimimaan paremmin, jos lainsaadannolla ei ta-
hdn heita pakoteta. Tasta syysta kiinteistonvalittajan kdyttaminen ja kuntotarkastus tulisi
mielestani olla pakollista silloin kun kysymyksessa on yksityishenkiléiden valinen kiinteis-
tonkauppa. Ammattitaitoinen kiinteistonvalittdja (LKV) varmistaa, ettd osapuolet ym-
martavat heille laissa asetetut velvoitteet sekd huolehtii, ettad kaikki olennaiset seikat tu-
levat otetuksi huomioon kaupankaynnin eri vaiheissa. Ammattitaitoinen kuntotarkastaja
(AKK) toisaalta varmistaa, etta kaupan osapuolet saavat puolueetonta ja laadukasta tie-
toa kiinteiston rakennusteknisesta kunnosta, mahdollisista korjaustarpeista, vaurio-,

kayttoturvallisuus- ja terveysriskeistd seka antaa toimenpide ehdotuksia.

On kuitenkin huomioitava, ettd pelkdstdaan asiantuntijapalveluiden pakollistaminen sel-
laisenaan ei riita. Talla hetkelld suurin osa asuinkiinteistdistda myydaan kiinteistonvalitta-
jien avustuksella ja asuinkiinteistoihin tehdaan kuntotarkastuksia. Tastd huolimatta oi-

keusriitoja syntyy. Tahan sopiikin hyvin sanonta "“ei se maara vaan laatu”. Ulkopuolisten
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asiantuntijoiden toiminnasta ja patevyysvaatimuksista pitdisi sdaatda asianmukaisesti
lailla. Asuinkiinteiston kaupan ollessa yksi taloudellisesti merkittavimmistad oikeustoi-
mista mita yksityishenkilot kuluttaja-asemassa elamansa aikana tekevat, olisi heidan oi-
keusturvansa kannalta perusteltua, etta heidan kayttamansa asiantuntijapalvelut ja niita

koskevat patevyysvaatimukset olisivat sdantelyn piirissa.

Kiinteistonvalitystoiminnan osalta ndin onkin, joskin kritisoin lainsddadantoa patevyysvaa-
timuksien sisallon osalta. Talla hetkella vain puolelta kiinteistonvalitysliikkeen palveluk-
sessa olevilta valittdjilta edellytetdaan LKV-patevyyttd. Mielestani LKV-patevyys tulisi olla
jokaisella valitystehtavia suorittavalla henkildlla tai vahintaan niin, etta asuinkiinteiston-

kauppoija saisi hoitaa vain LKV-kiinteistonvalittdja.

Kuntotarkastustoiminnasta ei sen sijaan ole sdaadetty ollenkaan lailla. Tama tarkoittaa sita,
ettd kdytannossa kuka tahansa voi ryhtya kuntotarkastajaksi ja suorittaa kuntotarkastuk-
sen haluamallaan tavalla. Maallikkojen valisessa kiinteistdnkaupassa kuntotarkastuksen
merkitys korostuu. Osapuolet luottavat ja toisaalta heidan tulisikin voida luottaa kunto-
tarkastusprosessin asianmukaisuuteen. Mielestani on merkillista, ettd Suomessa ylei-
sesti tunnistetaan, ettd kiinteistonkauppaan liittyvid oikeusriitoja on paljon, mutta ndin-
kin oleellisen kiinteiston kauppaan liittyvan toiminnan kohdalla ei ole lainsaadannolla
pyritty ehkdisemaan kiinteistonkaupan riitatilanteita. Kuntotarkastustoiminta on siten
ehdottomasti saatava lainsdaadannon piiriin. Lainsdaadannolla kuntotarkastustoiminnalle
voidaan asettaa selkeat raamit ja varmistaa, etta kuntotarkastukset tehdaan aina tarvit-

tavalla laajuudella ja ammattitaidolla.

Asiantuntijoiden pakollistaminen ei saisi kuitenkaan tarkoittaa maakaaressa kaupan osa-
puolille asetettujen velvoitteiden poistamista. Asia tulisi mielestani nahda siten, etta
maakaari asettaisi myyjalle ja ostajalle minimivelvollisuudet. Kaupan onnistumista edis-
taisi naihin minimivelvollisuuksiin ndhden tarkempi selonotto ja tiedonanto asiantunti-

joiden toimesta. Tallaisella ratkaisulla olisi myds merkitysta riitatilanteiden ratkaisemi-
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sessa. Riitatilanteissa ei siten enda lahtokohtaisesti tarvitsisi arvioida ovatko kaupan osa-
puolet tayttaneet heille maakaaressa asetetut velvoitteet, vaan myohemmassa virheti-
lanteessa useammin tulisi kysymykseen maakaaren laatuvirhesdaannoksista kiinteiston

salainen virhe.

Maakaaren 2:9:1:n mukaan kiinteistén kaupan osapuolten oikeudet ja velvollisuudet
maaraytyvat osapuolten kauppasopimuksen mukaisesti. Kiinteistonkaupassa sopimus
kasitetaan siten, etta siihen kuuluu lahtokohtaisesti varsinaisen kauppakirjan lisaksi myos
kaikki muut asiakirjat, kuten kuntotarkastusraportit. Lihtékohtana oikeuksien ja velvolli-
suuksien maarittelyssa on siis sopimusvapaus. Jotta myyja tietdad mitd on myymassa ja
ostaja tietdd mita on ostamassa, tulee kaikki olennaiset seikat olla kirjattuna lopulliseen
kauppasopimukseen selkedsti ja riittavalla tarkkuudella. Jokainen kiinteistd on yksilo,
jonka takia sopimusten sisallot ovat sidoksissa kunkin oikeustoimen erityispiirteisiin.
Kaupan osapuolet yhdessa maarittelevat lopullisen kauppasopimuksen sisallon tarkkuu-
den ja tason. Kiinteiston laatuominaisuuksien kuvaaminen ja myyjan kaupan kohteesta
antamien tietojen kirjaaminen kauppakirjaan voidaan perustellusti sanoa olevan kaup-

pasopimuksen tarkeimpia asioita.

Sopimusvapaus mahdollistaa myds sen, ettd sopimuksella kaupan osapuolet voivat lah-
tokohtaisesti myds jakaa kiinteistonkauppaan liittyvia riskeja haluamallaan tavalla. Keino
siirtda riskia sopimuspuolelta toiselle on vastuunrajoitusehtojen kadyttaminen kiinteis-
tonkaupan sopimuksessa. Ostaja ja myyja voivat siis sopia keskenaan esimerkiksi ostajan
tarkastuskdynnilla tai kuntotarkastuksessa ilmenneista seikoista. Maakaaren lahtékoh-
taisesta sopimusvapaudesta huolimatta maakaaren vaatimuksena vastuunrajoituseh-
dolle on riittdva yksilointi. Ostajan oikeuksia virhe- ja viivastystapauksissa voidaan rajoit-
taa vain sopimalla yksildidysti siitd, milld tavalla ostajan asema poikkeaa laissa sdadetysta,
oli kysymys sitten yksittdisestd vastuunrajoituslausekkeesta tai kuntotarkastusraportin

mukaisesti isommasta dokumentaatiosta.
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Maakaaren saannoksista tai sen esitoista ei kuitenkaan ilmene selvasti, miten tarkasti
vastuunrajoitusehto kiinteiston kaupan sopimuksessa on yksiloitava ollakseen osapuolia
sitova. Oikeuskaytantd nayttdisi edellytettavan yksiselitteista yksilointia. Oikeuskirjalli-
suudessa taas on katsottu riittavaksi, ettd virheen seuraamuksista on sovittu riittavan
yksildidysti. Tarkkoja johtopadatdksia siitda, mita yksildintivaatimuksella kdaytannon tasolla
tarkoitetaan, on toistaiseksi vield vaikea tehda, koska korkeimman oikeuden ratkaisuja
on vahan eika siten kaikkia vastuunrajoitusehdon yksilGintiin liittyvia variansseja ole ka-
sitelty. Mielestani riittavaksi voidaan katsoa, etta ostaja pystyy ottamaan vastuunrajoi-
tusehdon vaikutuksen konkreettisesti ja/tai rahanarvoisesti huomioon sopimuksessa.
Tama on mielestani tehtavissa, oli kyseessa sitten varsinaisen virheen tai virheesta joh-

tuvien seuraamusten yksiléiminen.

Kaytannossa kaupan osapuolet eivat kuitenkaan usein kayta riittavasti aikaa kauppaso-
pimuksen yksityiskohtaiseen muokkaamiseen ja lapikayntiin. Syyna tahan voi olla raha
tai ymmarryksen puute sopimuksen merkittavyydesta niin virhevastuun kuin riskinjaon-
kin nakokulmasta. Mitd enemman sopimuksen sisaltdon on panostettu sitd vahemman
jaa aihetta myohemmin riitelylle. Kiinteistonvalittdjalla voidaan katsoa olevan keskeinen
rooli myos onnistuneen sopimuksen laatimisessa. Ammattitaitoisen kiinteistonvalittajan
tulisi kiinnittda huomiota, jos kaupan osapuolet jattavat olennaisia asioita huomiotta tai
sopivat niista liian yleisluontoisella tavalla. Kiinteistonvalittajan tulisi varoittaa millaisia
mahdollisia ongelmia tamankaltainen sopiminen saattaa myohemmassa riitatilanteessa

aiheuttaa.

Onnistuneen asuinkiinteiston kaupan elementit ovat nykytilassa tiivistetysti seuraavat.
Myyijan tulisi laittaa kiinteistd myyntiin kiinteistonvalitysliikkeen toimesta. Myyjan tulee
varmistaa, ettd toimeksiantoa hoitavalla valittdjalla on siihen vaadittava ammattitaito.
Ammattitaitoisen kiinteistonvalittdjan tunnistaa lyhenteestd LKV eli laillistettu kiinteis-
tonvalittaja. Maallikkomyyjan tarkein tehtdava on kertoa vilittdjalle kaikista kiinteiston

laatuominaisuuksista ja niihin liittyvistd epavarmuuksista siltd osin, kun ne ovat tulleet
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esille kiinteiston normaalissa asuinkaytdssa. LKV-kiinteistonvalittdjan tehtava on varmis-
taa, ettd han on saanut myyjalta kaikki maakaaren tiedonanto- ja selonottovelvollisuu-
den edellyttamat tiedot. Ammattitaitoinen valittdja osaa arvioida myyjan antamien tie-
tojen pohjalta kiinteistonkauppaan liittyvat olennaiset tiedot ja tarvittaessa pyytaa myy-
jalta lisatietoja. Kiinteistonvalittajan tehtdavana on antaa ostajalle kaikki olennaiset tiedot
kiinteiston laatuun liittyen. Ostajalla itselladan on parhaimmat mahdollisuudet tarkastaa
kiinteisto siitd nakokulmasta, etta se tayttdaa hanen omat subjektiiviset vaatimuksensa.
Asuinkiinteiston todellisen kunnon selvittamiseksi kiinteistonvalittajan tehtavana on
huolehtia, ettd kaupan osapuolet yhdessa sopivat suoritusohjeen KH 90-00394 mukai-
sesta kuntotarkastuksesta, jonka suorittaa AKK-kuntotarkastaja. Asianmukaisella kunto-
tarkastuksella molemmat kaupan osapuolet varmistavat maakaaren mukaisten velvoit-
teidensa hoitamisen. Kauppasopimuksen osalta kaupan osapuolten on varmistettava,
etta kaikki olennaiset kiinteistdn laatuun liittyvat seikat tulevat huomioiduksi. Mikali kau-
pan osapuolet jakavat kiinteistonkauppaan liittyvaa riskia vastuunrajoituslausekkein, on
huolehdittava, etta lausekkeet ovat riittavan yksiloityja. Ammattitaitoinen LKV-kiinteis-
tonvalittaja varmistaa, ettd kaupan osapuolet eivat jata olennaisia asioita huomiotta tai
sovi niista liian yleisluontoisella tavalla. Vaikka kiinteistonkaupan prosessi hoidettaisiin
edelld mainitun mukaisesti riskiksi jaa silti salainen virhe, koska on mahdotonta saada
selville kaikkia kiinteiston laatuun liittyvia ominaisuuksia normaalissa asumiskaytossa tai
kuntotarkastuksessa. Ammattitaitoisen kiinteistonvalittajan tulisi tehda osapuolet tie-

toiseksi mahdollisuudesta ottaa piilovirhevakuutus.

Kun kiinteistonkauppa hoidetaan edella mainituin keinoin, on mahdollista paasta tilan-
teeseen, jossa myyja tietdd mita on myymassa ja ostaja tietad mitd on ostamassa, ja val-
tetdan asuinkiinteistoa koskevat riidat tulevaisuudessa. Kyseessa on kuitenkin ihanneti-
lanne, jossa maallikkomyyja ja -ostaja ovat olleet erityisen valveutuneita ja tietoisia kiin-
teistonkauppaan liittyvista sudenkuopista. Tallaista tietoisuutta ei kuitenkaan voida mie-
lestani edellyttaa kaikilta maallikoilta kiinteistonkaupoissa, mika nakyy tallakin hetkella

kiinteistokauppoihin liittyvien riitatilanteiden maardssa. Taman johdosta naden, ettad
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edelld mainituissa johtopaatoksissa esiin tuodut lainsdadantdon liittyvat parannusehdo-

tukset tulisivat tarpeeseen.
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