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Kiinteiston kaupassa myyjan on mahdollista rajoittaa vastuutaan kaupan kohteen vir-
heellisyyksista kauppakirjaan otettavalla vastuunrajoitusehdolla. Ostajan maakaaren
2 luvun 17-34 8:n mukaisia oikeuksia voidaan rajoittaa kuitenkin vain sopimalla yksi-
I6idysti siitd, milla tavalla hAnen asemansa poikkeaa laissa saadetysta. Tama laissa
asetetun vastuunrajoitusehtojen yksildimisvaatimuksen tarkempi sisalté on pitkaén
ollut epaselva ja aiheuttanut kiinteiston kaupan kaytanndssa vaihtelevia tulkintoja.

Korkein oikeus antoi kuitenkin elokuussa 2012 uuden ennakkopaatoksen, joka koski
kahden elinkeinonharjoittajan valista liikekiinteiston kauppaa ja jossa ensimmaista
kertaa tosiasiallisesti maaritettiin yksildimisvaatimuksen sisalt6d. Ennakkopaatokses-
saan korkein oikeus hyvaksyi kyseessa olevan vastuunrajoitusehdon, koska se ol
sanamuodoltaan yksiselitteinen ja kokonaisuutena osoitti tietoista vastuunjakoa kau-
pan osapuolten valilla.

Taman tutkielman tavoitteena on ollut selvittaa maakaaressa saadetyn yksiléimisvaa-
timuksen sisaltda ja sita kautta maarittdd mita vastuunrajoitusehdolta vaaditaan, jotta
se tayttaisi laissa asetetut vaatimukset. Lisaksi tutkielmassa selvitetdan niita edelly-
tyksia, joilla lain yksildintivaatimuksenkin tayttava vastuunrajoitusehto ei sido kaupan
osapuolia.

Tutkielmassa havaitaan, ettéa mikali myyja haluaa rajoittaa vastuutaan jostakin tietys-
ta, esim. kuntokartoituksessa mainitusta ominaisuudesta tai virheperusteesta, tulee
kyseinen vastuunrajoitus yksildida siten, etta ostaja voi selkeésti ymmartaa milta osin
myyjan virhevastuu on rajoitettu ja mihin osaan kiinteistossa ostajan on kiinnitettava
erityista huomiota tarkastaessaan kaupan kohdetta ennen sopimuksen paattamista.

Jos myyja puolestaan haluaa sulkea vastuunsa taysin pois seuraamusten tasolla,
yksildimisvaatimuksen kannalta on riittdvaa, ettd tama tapahtuu selkedasti ja ymmar-
rettavasti, siten ettd kaupan osapuolet ovat voineet ymmartaa ehdon merkityksen
seka ottaneet sen huomioon myo6s kauppahinnasta sovittaessa. Kysymys on talléin
osapuolten sopimasta riskinjaosta, johon heilla on sopimusvapauden periaatteen no-
jalla oikeus tahdonvaltaiset MK:n sdanndkset sivuuttaen.
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musehdot, maakaari.
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1. Johdanto

1.1 Tutkimuskohde

Kiinteistostd kauppaa tehtaessa voi myyja pyrkia rajoittamaan tai sulkemaan koko-
naan pois vastuunsa kiinteiston nakyvista ja tiedossa olevista ja/tai mahdollisista sa-
laisista virheellisyyksista kauppakirjaan siséllytettavalla vastuunrajoitusehdolla. Talla
tavoin myyja pyrkii valttdmaan korvausvaatimusten muodossa mahdollisesti ilmene-
vat ikavat yllatykset, jotka saattavat tapahtua viela useita vuosia kaupan teon jalkeen.
Kuitenkin viime aikoihin asti myyjaosapuoli ei ole taysin voinut luottaa siihen, etta
vastuunrajoitusehto suojaa hantd kaikissa tilanteissa, joissa hanen omassa toimin-
nassaan ei ole moitittavaa. Tama epavarmuus on johtunut paaasiallisesti epaselvyy-
destda MK 2:9.2 sdannoksessd asetetun yksildimisvaatimuksen tulkinnassa, mikéa
puolestaan on johtanut kirjavaan sopimuskaytantdéon ja oikeusriitoihin. KKO:n elo-
kuussa 2012 antama ennakkopaatds selvensi kuitenkin tata epavarmuutta ja méaaritti
suuntaviivoja oikeustilan vakiinnuttamiseksi. Silti yksiléimisvaatimuksen sisalté on

edelleen osittain tulkinnanvarainen.

MK:n virhesaantelyn lahtokohtana on, etta jos kiinteistd ei vastaa sita, mitéa kaupan-
teon yhteydessa on osapuolten valilla sovittu, on siina virhe. Kiinteiston kaupan virhe-
tilanteissa sovelletaan talloin MK 2:17-34 pykalia eri virhetyypeista seka niiden seu-
raamuksista. Naissd pykalissa saannellyistéd ostajan oikeuksista voidaan kuitenkin
poiketa MK 2:9.2:n mukaisesti sopimalla yksil6idysti siitd, mill& tavoin ostajan asema
eroaa laissa saadetysta. Myyjan kannalta kysymys on talléin hanen vastuunsa rajoit-
tamisesta suhteessa tahdonvaltaiseen MK:n normistoon ja ostajan kannalta hénen
MK:n mukaisten oikeuksiensa rajoittamisesta.

MK:ta koskevassa hallituksen esityksessa yksildimisvaatimusta tarkennetaan siten,
ettd vastuunrajoituslausekkeisiin voitaisiin vedota ostajan vahingoksi vain, jos ehto
on yksildity niin, etta siita selvasti kay ilmi miltd osin ja milla tavoin on sovittu poiket-
tavaksi lain sddnndksista. Yksiléimisvaatimuksen funktiona on talldin ostajan suo-
jaaminen siten, ettd han tietdd, mista seikoista myyja ei ota vastatakseen, ja voi nain

arvioida sen merkityksen myos kauppahinnasta sovittaessa.

Yksildimisvaatimuksen tarkoituksena on myos ehkaista aiemmin kiinteiston kaupassa

yleistyneiden "myydaéan sellaisena kuin on” — tyyppisten ehtojen kayttéa, jotka saat-
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tavat olla vaikutuksiltaan ostajalle yllattavia ja kohtuuttomia.® Tallaiset ehdot ovat kui-
tenkin perinteisesti olleet sallittuja irtaimen kaupassa KL 19 §:ssa saadetyin poik-
keuksin. Toisaalta myods asuntokaupan osalta AsKL 6:2:ssa on saadetty MK:en ta-
paan yksildimisvaatimuksesta. Naiden toisiaan l&hell& olevien sopimustyyppien eri-
laiset saantelyratkaisut ovatkin mielenkiintoisia vertailukohtia myds MK:n yksil6imis-

vaatimuksen sisaltod maaritettaessa.

MK:n esity6t eivat kuitenkaan anna mitaan edella esitettyd tarkempia kriteereita yksi-
l6imisvaatimukselle. Pelkastaan esitbiden perusteella jaa epaselvaksi mita MK:n tar-
koittamalta yksiloidyltéa vastuunrajoitusehdolta edellytetaan, jotta se tayttaisi lain vaa-

timukset ja sitoisi nain kaupan osapuolia.

Nykyisen MK:n aikaisessa oikeuskaytanndssa vastuunrajoitusehdon yksiléimisvaati-
musta on aiemmin tulkittu KKO:n ennakkopaatoksissa 2004:78 ja 2009:31, joissa MK
2:9.2:ta sovellettiin kohtuullisen tiukasti, siten ettd ilman nimenomaisesti yksiloitya
virheperustetta ja/tai sen seurauksia ei ole ollut mahdollista vedota myyjan kannalta
edullisiin yleisluonteisiin vastuunrajoitusehtoihin. Nama ennakkopaatokset eivéat kui-
tenkaan vastanneet erityisen hyvin kysymykseen MK 2:9.2 asettaman yksildimisvaa-
timuksen tarkemmasta sisallostd, vaan perustuivat enemman vastuunrajoitusehtojen

sanamuotojen ja kyseessa olevien konkreettisten virheiden vastaamattomuuteen.

Mydskaan aikaisemmasta oikeuskaytannosta ei siis ole juuri ollut apua yksiléimisvaa-
timuksen sisallon tarkempaan maarittamiseen ennen uusinta asiaa koskevaa KKO:n
ennakkopdatdsta 2012:72. Tama seuraavassa kappaleessa lahemmin tarkasteltava
ratkaisu koski elinkeinonharjoittajien valista liikekiinteiston kauppaa ja maaritti en-
simmaista kertaa yksiléimisvaatimuksen sisadltoa seka yksiléidyn vastuunrajoituseh-
don sitovuutta ja on siitd syysta taman tutkimuksen kannalta erittain merkittavassa

roolissa.

Oikeuskirjallisuudessa puolestaan etenkin Hoffrén on pohtinut kirjoituksissaan yksi-
|6imisvaatimuksen sisaltod seka ennen KKO 2012:72 ratkaisua ettd sen antamisen
jalkeen. Muilta osin tahan kysymykseen on oikeuskirjallisuudessa kuitenkin otettu
kohtuullisen vdhan kantaa. Ruotsissa vastaavaa kysymysté on kasitelty mm. Ruotsin
korkeimman oikeuden (HD) ratkaisuissa NJA1975 s 545 ja NJA 1976 s 217, jotka
yhdessa ruotsin oikeuskirjallisuuden kannanottojen kanssa toimivat my6s tarkeina

vertailukohtina MK:n mukaisen yksildimisvaatimuksen siséllon maarittamisessa.

' HE 120/1994 vp, s. 45.



1.2 KKO:n ennakkopdaéatts 2012:72

Taman tutkielman kannalta olennaisessa oikeustapauksessa oli kysymys elinkeinon-
harjoittajien valisesta liikekiinteiston kaupasta, jossa Kuopion Rouvasvaenyhdistys
r.y. osti 16.12.2002 paivatylla kauppakirjalla Nordea Pankki Suomi Oyj:hin sittemmin
sulautuneelta kiinteistdosakeyhtiolta Kuopiossa sijaitsevan tontin rakennuksineen.
Yhdistys oli hallinnut osaa kaupan kohteena ollutta rakennuksesta jo vuodesta 1992,
jolloin rakennuksen kellaritilat oli muutettu kylmista varastotiloista opetustiloiksi.

Myyjana toiminut pankki oli teettanyt kohteesta 23.8.2001 paivatyn peruskuntoarvion
ja 24.10.2002 paivatyn kustannusarvion. Peruskuntoarviosta oli iimennyt, etta tarkas-
tuksessa oli kaytetty kuntokartoituksen luonteen mukaisesti padosin aistinvaraisia,
kokemusperéisia ja ainetta rikkomattomia menetelmid. Siina oli mm. kerrottu, etta
kellarikerroksessa oli havaittavissa eréitad rakenteellisiakin vikoja. Suurimmat vauriot
olivat arvion mukaan aiheutuneet pintavesien tunkeutumisesta alapuolen rakentei-
siin. Sisédpihan tason ja seinien liittymakohdissa oli havaittavissa runsaasti vuotokoh-
tia. Lahes kaikilla rakennuksen sivuilla pintavedet olivat paéasseet valumaan alempiin
kerroksiin. Runsas kosteus oli aiheuttanut merkittavia pinnoitteiden vaurioita kellarin
ja seiné- ja kattorakenteissa. Atk-luokkien maanvaraisissa betonilattioissa oli havaittu
merkkeja kohonneista kosteuksista. Kosteusarvot ylittivat normaalikosteuden arvot

reilusti.

Kuntoarviossa oli kehotettu kiireellisesti varmistamaan havaitut kosteudet tarkemmilla
kosteusmittareilla. Sen varalta, ettéd kosteusarvot olisivat kohonneita tarkistusmittauk-
sessakin, kehotettiin yhdistystd tekemaan sen tarpeellisiksi katsomat lisaselvitykset
ennen kauppaa, muun muassa tutkimaan huoneilman terveellisyys. Yhdistys oli pe-
ruskuntoarvion ja kustannusarvion perusteella hankkinut kuitenkin vain suppean ar-

vion kiinteiston arvosta. Lisatutkimuksia ei suoritettu ennen kaupantekoa.

Kauppakirjassa oli selostettu kiinteiston ja rakennuksen kuntoa seké kunnosta saatu-
ja tietoja. Kyseisen ehtokohdan mukaan ostaja, joka oli hallinnut osaa rakennuksesta
jo vuodesta 1992, oli tutustunut hyvin kaupan kohteena olevaan Kiinteistoon seka
kustannusarvioon ja oli siten tietoinen siind mainituista puutteista ja korjaustarpeista.
Samaan kohtaan edella mainittujen toteamusten jalkeen on otettu myyjan vastuuta

rajoittava ehto seuraavan siséltdisena:

"Ostaja ottaa vastattavakseen kaikista mahdollisist a rakennuksen korjaamisessa tai purkami-

sessa tarvittavista toimenpiteista ja naista aiheut uvista kustannuksista siitd huolimatta, onko



niitd huomioitu kustannusarviossa, ovatko ne olleet kaupantekohetkella piilevia tai onko niilla
terveydelle tai ymparistolle haitallisia vaikutuksi a. Tama seikka on huomioitu kauppahintaa
alentavana tekijana. Ostaja ilmoittaa, ettei silla  ole mitdan vaatimuksia myyjaa kohtaan kaupan

kohteessa sijaitsevan rakennuksen perusteella.”

Mybhemmassa ehtokohdassa oli liséksi sovittu, ettd myyja vastaa mahdollisesti pi-
laantuneen maaperén puhdistamisesta aiheutuvista kustannuksista, mikéli ostajan
suoritettua tarpeellisiksi katsomansa tutkimukset ilmenee, ettd aikaisemmin muun
muassa bensiininjakelupaikkana ja huoltoasemakaytdssa olleen tontin maaperassa

on epéapuhtauksia.

Noin viisi ja puoli vuotta kaupanteon jalkeen yhdistys pani 30.4.2008 vireille kanteen,
jossa se kertoi kaupanteon jalkeen rakennuksessa todetun vakavia sisailmaongel-
mia, jotka johtuivat rakennuksen rakenteissa olevista mikrobivaurioista. Niité oli todet-
tu rakennuksen alapohjarakenteissa erityisesti kellarikerroksen tiloissa. Mikrobivauri-
oiden poistaminen ja niiden uusiutumisen estdminen oli edellyttanyt maanvaraisten
lattiarakenteiden uusimista vaurioalueella. Lisaksi kaupanteon jalkeen oli todettu, etta
ikkunoiden tiivistaminen seinarakenteisiin oli tehty puutteellisesti, mista oli aiheutunut
hallitsemattomia ilmavuotoja. Virhe oli edellyttanyt ikkunarakenteiden uudelleen tiivis-

tamista.

Yhdistyksen mukaan kaupan kohde ei ollut sopimuksen mukainen, koska kustannus-
arvion ja sovitun kauppahinnan mukaan rakennuksen arvo oli noin 3,5 miljoonaa eu-
roa ja toteutuneiden ja arvioitujen korjaustéiden yhteissumma oli noin 5,7 miljoonaa

euroa.

Yhdistys lausui vield, ettd kauppakirjassa oleva vastuunrajoituslauseke ei poistanut
myyjan vastuuta, koska lausekkeessa ei ollut riittdvasti yksiloity sitd, etta kantaja ot-
taisi vastattavakseen alapohjan ja ikkunariveysten rakenteiden kunnosta. Yhdistyk-
sen mukaan vastuunrajoitusehto oli sitova vain siltd osin kuin kysymys oli peruskun-
toarviossa ja kustannusarviossa mainituista virheistd. Pankki oli teettdnyt kaupan
kohteesta kustannusarvion ja kuntoarvion, joissa oli annettu ostajalle virheellista ja
harhaanjohtavaa tietoa kaupan kohteen kunnosta. Yhdistys katsoi, etta kiinteistossa
oli MK 17 8:n 1 ja 2 kohdissa tarkoitettu laatuvirhe, ja vaati kanteessaan, ettd pankki
velvoitetaan suorittamaan sille kauppahinnan alennusta 460 000 euroa ja vahingon-

korvausta 11 572 euroa.
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Pankki kiisti kanteen seka perusteeltaan ettd maaraltaan. Kiistamisen tueksi se veto-

si ensisijaisesti kauppakirjaan sisaltyvaan vastuunrajoituslausekkeeseen.

KO katsoi asiaa ratkaistessaan, etta kiinteiston kauppa ei ollut kaupan osapuolten
aseman, kaupan kohteen ja kauppaneuvottelujen osalta rinnastettavissa ratkaisuun
KKO 2004:78. Vastuunrajoituslauseke oli siten yksildity, ettd ostaja oli sen perusteel-
la voinut arvioida, milla tavalla sen asema poikkesi laissa sdadetysta. Nain ollen vas-
tuunrajoituslauseke oli ostajaa sitova eika yhdistyksella ollut oikeutta vaatimaansa

hinnanalennukseen tai vahingonkorvaukseen.
HO hyvaksyi KO:n ratkaisun johtopaatokset ja pysytti lopputuloksen.

Myds KKO paatyi tapauksen ratkaisussaan siihen, ettéd kauppakirjassa ollut vastuun-
rajoitusehto taytti MK:ssa asetetun yksiléimisvaatimuksen, koska se oli sanamuodol-
taan yksiselitteinen ja kokonaisuutena osoitti tietoista vastuunjakoa myyjan ja ostajan
valilla. KKO:n perustelujen mukaan:

"Ehdosta ilmenee selvasti, ettd vastuun on tarkoite ttu siirtyvan rakennuksen osalta kokonaan
ostajalle. Osapuolet ovat siten ehdolla sulkeneet m  yyjan vastuun taysin pois rakennuksen
osalta. Nimenomaisesti on vahvistettu sanotun koske van my0s sita tilannetta, ettéa rakennuk-
sessa olisi jo todettujen virheiden ja puutteellisu uksien lisaksi piilevia ja laatunsa vuoksi erityi-

sen haitallisia virheitd. TA&man on myds ilmoitettu tulleen otetuksi huomioon kauppahintaa

alentavana tekijana.

Ehdon sanamuoto on yksiselitteinen eika ostajalle s en perusteella ole voinut jaada epaselvak-

si, etté ehto on kattanut myos ne virheet, joista e i kaupantekohetkella tiedetty.”

KKO toteaa, ettd ehto on edelta ilmenevin tavoin sanamuodoltaan yksiselitteinen.
Myyja on ottanut vastatakseen tutkimuksissa mahdollisesti todettavasta maaperan
likaantumisesta ja yhdistys ostajana kaikista rakennuksen virheista. Vastuunrajoi-
tusehto kokonaisuutena osoittaa, ettd kaupan ehdoilla on tietoisesti jaettu osapuolten

kesken vastuu kiinteiston virheista kauppakirjasta ilmenevalla tavalla.

Ennakkopaatosta tarkasteltaessa voidaan kuitenkin havaita, ettd kyseessa olevassa
tapauksessa ei vastuunrajoitusehdolla ollut nimenomaisesti rajattu juuri kyseessa
olevaa virhettd myyjan vastuun ulkopuolelle, vaan ainoastaan sovittu tyhjentavasta
vastuunjaosta myyjan ja ostajan kesken kiinteiston ja maaperan osalta. MK:n yksi-
|6imisvaatimuksen tulkinnan kannalta uusi ennakkopaatds onkin hyvin mielenkiintoi-
nen lisdys KKO:n aikaisempiin kiinteiston kaupan vastuunrajoitusehtoja koskeviin

ratkaisuihin.
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KKO otti ennakkopaatoksessdan kantaa myds vastuunrajoitusehdon sitovuuteen,
koska yhdistys oli valituksessaan vedonnut myds kohtuuttomuuteen viittaaviin seik-
koihin.

KKO:n mukaan tapauksessa on ollut kyse kahden elinkeinonharjoittajan valisesta
kaupasta, jonka valmistelussa yhdistys oli kayttanyt apunaan teknistd asiantuntijaa.
Kauppakirjan oli allekirjoittanut yhdistyksen puolesta sen oikeudellisen koulutuksen
saanut puheenjohtaja. Myyjalla ei siten ole ollut sopijapuolena ylivertaista asemaa

suhteessa yhdistykseen.

KKO totesi lisaksi, ettd yhdistys oli tuntenut kiinteistdon hyvin oltuaan siina vuokralai-
sena jo lahes kymmenen vuoden ajan. Se oli tiennyt, etta kysymys oli vanhasta ra-
kennuksesta, joka jo pintapuolisessa tutkimuksessa kunnostustarpeista ja kosteus-
vaurioista esille tulleiden tietojen mukaan tarvitsi monilta osin huomattavia kustan-
nuksia aiheuttavaa kunnostusta. Peruskuntoarvion suorittamistavan, arviosta ilmen-
neiden tietojen ja rakennuksen ian perusteella on jo kauppaa tehtéaessa ollut varsin
todenndakoista, ettd rakennuksessa oli myos piiloon jadneita virheitd, joita ei ollut voi-
tu peruskuntotutkimuksessa todeta eika siten ottaa kustannusarviossa huomioon.
Naista seikoista tietoisena ja niista huolimatta yhdistys oli ollut valmis sitoutumaan
kauppaan ja hyvaksymaan vastuunrajoitusehdon kayttamaéatta mahdollisuutta selvittaa
rakennuksen kuntoa myyjan teettamaa peruskuntoarviota perusteellisemmin ja suo-

rittamatta niitd lisatutkimuksia, joita kuntoarviossa oli kehotettu suorittamaan.

Edelld esitetyn perusteella KKO katsoi, etta yhdistys on kauppakirjan allekirjoittaes-
saan ottanut tietoisen liiketaloudellisen riskin siita, etta rakennuksen korjaustarpeet
osoittautuvat ennakkoarviointeja suuremmiksi. Vastuunrajoituslausekkeen vaikutusta
ei voitu nain pitdd yhdistyksen kannalta yllattdvana ja kohtuuttomana. Niinpa vas-
tuunrajoitusehto sitoi yhdistysta, jonka hinnanalennus- ja vahingonkorvausvaatimuk-

set olivat siten perusteettomia.

1.3 Kysymyksenasettelu

Edella esitettyihin nakokohtiin perustuen tdmén tutkielman tarkoituksena on tutkia
kiinteiston kaupan vastuunrajoitusehtojen kayttda, niiden yksilointia ja sitovuutta kau-
pan osapuolten valilla. Paatutkimuskysymyksia on kaksi. Ensimmainen koskee MK:n
vastuunrajoitusehdoille asettamaa yksildimisvaatimusta ja sen tulkintaa. Taman osal-
ta tutkielman tavoitteena on selvittdaa, mikd on MK:n yksiléimisvaatimuksen sisalto ja

sitd kautta maarittdd mita lain vaatimukset tayttavalta vastuunrajoitusehdolta vaadi-
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taan. Kaytannon kauppatilanteissa ongelmia on esiintynyt juuri siind, etta lainkohdan
tulkinnasta ei ole ollut tayttd varmuutta ja tAma on vaikuttanut vastuunrajoitusehtojen
monenkirjavaan muotoiluun ja niiden sitovuuden vaikeaan ennustettavuuteen. Tata
tulkintaongelmaa pyritaan tutkielmassa selvittamaan oikeuskirjallisuuden kannanotto-
jen seka oikeuskaytadnnon perusteella, siten etta edella esitelty KKO:n ennakkopé&a-
tos KKO 2012:72 toimii kiintopisteenda ja vertailukohtana lapi koko tutkielman. Yksi-
I6imisvaatimuksen sisdltoa pyritdan tutkielmassa selvittamaan myos tuomalla esiin
kiinteiston kauppaa lahella olevan sopimustyypin, irtaimen kaupan vastaavaa saante-
lya. Liséksi yksildimisvaatimusta tulkitaan oikeusvertailevan elementin kautta tutki-
malla Ruotsissa kiinteiston kaupassa kaytettyja vastuunrajoitusehtoja, niiden saante-

lya ja tulkintaa.

Toinen paatutkimuskysymys koskee sita, milla edellytyksilla lain yksildintivaatimuk-
sen tayttavakin vastuunrajoitusehto ei sido kaupan osapuolia. Sitovuuden osalta tut-
kielmassa pyritdan selvittamaan sitd mitkéa tekijat vaikuttavat siihen, etta yksiloitykin
vastuunrajoitusehto voi olla kaupan osapuolia sitomaton. Kysymys on talléin erityi-
sesti OIKTL 368:n sovittelusdannoksessa mainittujen sopimusehdon kohtuuttomuu-
den harkintaan vaikuttavien seikkojen peilaamisesta kiinteiston kaupan vastuunrajoi-
tusehtojen kayttotilanteisiin. Niiden osalta painotetaan erityisesti KKO 2012:72 en-
nakkopaatoksen sitovuusharkinnassa esille tuotuja seikkoja. Lisaksi tutkimuskysy-
mysta pyritdan valottamaan oikeusvertailun avulla tutkimalla kiinteiston kaupan vas-

tuunrajoitusehtojen sitovuutta Ruotsin oikeudessa.

1.4 Tutkimusmenetelma ja tutkimusaineisto

Tassé tutkielmassa pyritddn voimassa olevan oikeuden sdantdjen tulkintaan ja sys-
tematisointiin oikeusdogmaattisen menetelman kautta. Esitetyt tulkintakannanotot
perustellaan oikeusléahdeopista ja tulkintateoriasta johdettujen perusteiden avulla si-
ten, ettd lakitekstien ja muiden kirjallisessa muodossa annettujen oikeuslahteiden
kielellisille ilmaisuille annetaan merkityssisalto, jota tarkastellaan osana toisten oike-

ussaantdjen muodostamaa tulkintakontekstia.?

MK:n kiinteiston kauppaa koskeva séaantely muodostaa tutkielmassa sen peruskon-
tekstin, jota pyritaan oikeuskirjallisuuden kannanottojen ja julkaistun oikeuskaytannon
avulla tulkitsemaan ja systematisoimaan. Erityisesti tutkielmassa pyritéan MK 2:9.2:n
asettaman yksiloimisvaatimuksen tulkintaan uuden KKO:n ennakkopaatoksen

? Siltala 2001, s. 22-23.
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2012:72 avulla sekd myos aiempiin KKO:n vastuunrajoitusehtojen yksildimistd kos-
keviin ennakkopaatoksiin ja oikeuskirjallisuuden kannanottoihin tukeutuen. Vastuun-
rajoitusehtojen sitovuutta ja kohtuullistamista pyritddn puolestaan tutkimaan OikTL
368:n sdadostekstin, OIKTL:n esitdiden, KKO:n oikeuskaytannén (erityisesti KKO
2012:72) seka oikeuskirjallisuuden kannanottojen perusteella.

Tutkimusaineisto perustuu paaasiallisesti sdadosteksteihin, kotimaiseen oikeuskirjal-
lisuuteen seka julkaistuun oikeuskaytantéon. Tutkielmassa hyddynnetddn myos eri-
laisia viranomaisaineistoja, kuten hallituksen esityksia ja lainvalmistelutyéryhmien
mietintdja. Lisdksi Ruotsin oikeusjarjestelman kartoituksessa kaytetaan hyvaksi ruot-

salaista saaddsaineistoa, oikeuskaytantoa seka oikeuskirjallisuuden kannanottoja.

1.5 Tutkielman rakenne
Tutkielma on jaettu viiteen paakappaleeseen, joista ensimmaisessa kasitellaan tut-
kimusaiheen kysymyksenasettelua, lahdeaineistoa sekad tutkimuksen rakennetta.
Tutkielman ensimmaisen kappaleen tarkoituksena on lisaksi toimia johdantona tut-
kielman aiheeseen ja erityisesti tutkielman aiheen kannalta keskeiseen KKO:n en-
nakkopaatokseen 2012:72.

Toisessa paakappaleessa kasitellaan vastuunrajoitusehtoja yleisemmin sopimusoi-
keuden nakokulmasta KKO 2012:72 ratkaisun avulla. Liséksi kappaleessa kasitellaan
yleisesti kiinteistbn kaupan vastuunrajoitusehtoja, niiden sadéntelya ja kayttoa kiinteis-
ton kaupan kaytannossa. Kappaleen lopuksi tuodaan esille myds kiinteiston kaupan

vastuunrajoitusehtojen kayttoa ja saantelya Ruotsin oikeudessa.

Kolmas kappale keskittyy tutkielman ensimmaiseen paatutkimuskysymykseen yksi-
|6intivaatimuksesta, sen siséallésta ja tulkinnasta. Tarkoituksena on talldin tuoda esille
oikeuskaytantda ja oikeuskirjallisuudessa esitettyja kannanottoja yksildimisvaatimuk-
sesta ja sen sisallosta. Lisaksi kappaleessa kasitellaan yksildimisvaatimusta ja sen
saantelya irtaimen kaupassa, kiinteiston kaupan sovintosopimuksissa seka Ruotsin

oikeudessa.

Neljas kappale kasittelee vastuunrajoitusehtojen sitovuutta ja siihen vaikuttavia teki-
joita saadostekstien ja niiden esitdiden, oikeuskirjallisuuden kannanottojen seké oi-
keuskaytannon kautta. Liséksi kappaleessa k&sitelladn vastuunrajoitusehtojen sito-

vuusharkintaa Ruotsin oikeudessa.
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Lopuksi viidennessé kappaleessa esitetaan tutkimuskysymysten kannalta keskeiset

johtopaatokset.
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2. Vastuunrajoitusehdot sopimusoikeudellisena riskanhallintakeinona
2.1 Vastuunrajoitusehdoista

2.1.1 Vastuunrajoitusehdon kasite

KKO 2012:72 ratkaisussa vastaajana toiminut pankki kiisti kaikissa oikeusasteissa
kantajan vaatimukset ja kiistamisen tueksi vetosi ensisijaisesti kauppakirjaan sisalty-
neeseen vastuunrajoitusehtoon. Mita talla vastuunrajoitusehdon kasitteella sopimus-

oikeudessa vakiintuneesti tarkoitetaan?

Vastuunrajoitusehdon kasitetta pidetdén yleensa laaja-alaisena ja vaikeasti maaritel-
tavana®. Lain tasolla olevaa méaaritelmaa ei Suomen oikeudesta 16ydy. Oikeustiede
on kuitenkin pyrkinyt maarittelemaan vastuunrajoitusehdon kasitettd voimassa olevi-
en oikeussaantdjen ja oikeuskaytdnnén pohjalta. Perusmerkityksessaan vastuunra-
joitusehdoilla tarkoitetaan sopimusehtoja, joilla pyritd&dn rajaamaan sopimusosapuo-
len vastuuta sopimusrikkomustilanteessa tai sulkemaan vastuu kokonaan pois. Tama
voidaan nahda myds KKO 2012:72 ratkaisussa esilla olleen vastuunrajoitusehdon
tarkoitukseksi. Suppeammassa merkityksessa vastuunrajoitusehdolla tarkoitetaan
sopimusehtoa, jolla sopimusosapuolen vahingonkorvausvastuuta supistetaan siita,

mika se olisi dispositiivisen oikeuden mukaan.

Saarnilehto jakaa vastuunrajoitusehdot sisdltonsa perusteella kahteen paaryhméaan,
nimenomaisiin eli varsinaisiin ja peiteltyihin vastuunrajoitusehtoihin. Peitellyista vas-
tuunrajoitusehdoista omaksi alaryhmakseen voidaan erottaa viela valilliset vastuunra-
joitusehdot. Paaryhmien sisalla vastuunrajoitusehdot voidaan jakaa erilaisiin alaryh-

miin monin eri tavoin.*

Varsinaisiksi vastuunrajoitusehdoiksi Saarnilehto katsoo vastuunrajoitusehdot, joilla
nimenomaisesti rajoitetaan sopimusosapuolen vastuuta sopimuksen rikkomisen va-
ralta ja ehto on otettu sopimukseen nimenomaisesti sopijaosapuolen vastuun rajoit-
tamiseksi, ei muusta syysta. Tallainen vastuunrajoitusehto voi koskea sopimusta ko-
konaisuudessaan eli kaikkia mahdollisia tapauksia, joissa sopimusosapuoli voi sopi-

musrikkomuksen seurauksena olla korvausvelvollinen tai pelkastaan jotakin tiettya

® Ruotsissa termi "friskrivning” viittaa kaikenlaisiin vastuuta rajoittaviin ehtoihin. Termia "Ansvarsbe-
gransning” kaytetaan, kun vastuuta rajoitetaan tiettyyn enimmaismaaraan tai tiettyihin vahinkotyyppei-
hin. Termilla "Ansvarsfriskrivning” puolestaan tarkoitetaan ehtoa, jolla muutetaan vahingonkorvausvas-
tuun syntyedellytyksia esim. tuottamusedellytysten suhteen. Kts. Lundmark 1996, s. 113-115.

* Saarnilehto 2005, s. 6.
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osaa sopimuksesta. Koko sopimuksen kattavia vastuunrajoitusehtoja kutsutaan ylei-
siksi ja pelkastaan jossakin suhteessa vastuuta rajoittavia ehtoja erityisiksi vastuun-

rajoitusehdoiksi.’

Nimenomaisten vastuunrajoitusehtojen ohella monet sopimusehdot voivat rajoittaa
sopimusosapuolen vastuuta myos valillisesti. Valillisilla vastuunrajoitusehdoilla tarkoi-
tetaan yleensé sopimusehtoja, joilla sopimuksen rikkojan vastuuta rajoitetaan, mikali
vastapuoli ei toimi ehdon edellyttamalla tavalla. Vastuun rajoitus on siis riippuvainen
muun kuin vastuuta nimenomaisesti rajoittavan sopimusehdon noudattamisesta. Va-
lillisia vastuunrajoitusehtoja ovat usein esim. reklamaatioaikaa koskevat sopimuseh-
dot, joiden kautta sopimuksen rikkoneen osapuolen vastuu voi pienentya, mikali vas-

tapuoli ei reagoi rikkomukseen méaaratyssa ajassa.’

Peitellyistda vastuunrajoitusehdoista on puolestaan kysymys, kun sopimusosapuolen
vastuu lievenee, vaikka vastuuta rajoittava sopimusehto nayttaisi koskevan jotakin
aivan muuta seikkaa. Peitellyn vastuunrajoitusehdon tilanteissa vastapuoli ei aina
valttamatta edes ymmarré ehdon tarkoittavan vastuun rajoittamista. Esimerkkina pei-
tellyn vastuunrajoitusehdon tilanteista ovat "myydaan sellaisena kuin se on” — tyyppi-
set ehdot. Téallaiset ehtolausekkeet nayttavat koskevan tavaran laatua, mutta vaikut-
tavatkin samalla myyjan virhevastuuta kaventavasti. Erona vélilliseen vastuunrajoi-
tusehtoon on, etta vastapuolella ei ehdon johdosta ole mahdollisuutta omalla rea-

goinnillaan vélttaa virhevastuun kaventumista.’

KKO 2012:72 ratkaisun vastuunrajoitusehto on téllaisessa jaottelussa varsinainen ja
erityinen vastuunrajoitus, koska se on otettu kauppakirjaan nimenomaisesti myyjan
vastuun rajoittamiseksi ja silla rajoitetaan myyjan vastuuta erityisessa suhteessa eli

tassa tapauksessa pelkastaan kiinteistolla sijaitsevan rakennuksen osalta.

2.1.2 Vastuunrajoitusehtojen funktiot ja kayttdminen
Vastuunrajoitusta koskeva sopimusehto voi olla yksilollinen, sopimusosapuolten kes-
ken neuvoteltava sopimusmaarays. Mahdollista on myds, etta vastuuta rajoitetaan

vakioehdolla, jota jompikumpi sopimuksen osapuolista kayttaa sopimuksissaan.®

® Saarnilehto 2005, s. 6.
® Saarnilehto 2005, s. 8.
’ Saarnilehto 2005, s. 9.
® Saarnilehto 2005, s. 5.
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Kiinteiston kaupassa vastuunrajoitusehdot ovat yleensa yksil6llisia, osapuolten ni-
menomaisesti sopimia ja kauppakirjaan ottamia ehtoja. Nain on tilanne myds KKO
2012:72 ratkaisun vastuunrajoitusehdon kohdalla, vaikka siind ei sinansa yksiléida
mitaan kiinteiston erityisia ominaisuuksia. Ehdosta kokonaisuutena voidaan kuitenkin

paatella sen yksilollisyys.

Vastuunrajoitusehdoilla voi olla useita eri tehtdvid sopimusvastuun hallinnassa.

Saarnilehdon mukaan yleisilla tai erityisilla vastuunrajoitusehdoilla voidaan:

1. Rajoittaa sopimusosapuolen vastuuta korvausperusteen avulla. Tallaisia vastuun-

rajoitusehtoja voivat kiinteiston kaupassa olla mm.

"Myyjé vastaa vain torkedalla tuottamuksellaan tait  ahallaan ostajalle aiheuttamistaan vahingois-

ta.

"Myyijé ei vastaa vahingoista, jotka ovat aiheutunee t ylivoimaisesta esteesta tai muusta vastaa-

vasta vaikeudesta.”

2. Sopia korvausvastuulle ylaraja. Tallaisia ehtoja kaytetaan myds lainsaadanngossa,
etenkin useissa kuljetussopimuslaeissa. Ylaraja voi olla euromaardinen tai prosent-
tiosuus maksetusta vastikkeesta, kunhan se vain selvasti kay ilmi sopimusehdoista.

Tallaisia vastuunrajoitusehtoja voivat kiinteiston kaupassa olla mm.
"Myyjéan korvausvastuun yléaraja on 100 000 euroa.”

"Vahingonkorvaus on enintaan virheen korjauskustann usten suuruinen.”
"Ostaja voi vaatia korvausta karsimastaan vahingost a enintdan 10 prosenttia
kauppahinnasta.”

3. Rajoittaa korvaus koskemaan vain maaratynlaisia vahinkoja. Tyypillinen vastuun-
rajoitusehto sulkee vastuun ulkopuolelle valilliset vahingot. Tallainen ehto yleensa
kayttokelpoinen useissa sopimuksissa ja rajoittaa tehokkaasti sopimusosapuolen
vastuuta. Huomion arvoista téllaisia vastuunrajoitusehtoja kaytettdessa on kuitenkin
se, etta kaytettyjen termien, kuten "valillinen, epasuora ja valitdon vahinko” sisaltoé ei
ole yksiselitteinen®. Kyseisell4 tavalla vastuuta rajoittavia ehtoja voivat kiinteistén

kaupassa olla mm.

"Myyjéa ei vastaan epasuorista tai valillisista vahi ngoista.”

® Hemmo 2005a, s. 245—246.
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"Myyjé vastaa vain suoranaisista tai valittomista v ahingoista.

4. Rajoittaa vastuuta ajallisesti. Myyjan vastuu kiinteiston virheesta voidaan rajoittaa

nain esim. yhteen vuoteen

"Myyjan vastuu kiinteiston virheesta on voimassa vu oden ajan hallinnan luovuttamisesta alka-

en

Naiden ehtolausekkeiden liséaksi sopimusosapuolen vastuuta voidaan vastuunrajoi-
tusehtojen avulla rajoittaa koskemaan esim. vain pitkdaikaisia sopimusrikkomuksia

tai vain vahaista suurempia sopimusrikkomuksia.

KKO 2012:72 ratkaisun vastuunrajoitusehto kuuluu tdssa jaottelussa kolmanteen ka-
tegoriaan, koska sen funktiona on rajoittaa myyjan vastuu koskemaan vain maaratyn-
laisia vahinkoja eli tdssa tapauksessa kiinteiston maaperan pilaantumisesta aiheutu-
via vahinkoja ja sulkea ndin samalla myyjan vastuun ulkopuolelle rakennuksen mah-

dolliset virheellisyydet.

Yleisten vastuunrajoitusehtojen liséksi vastuunrajoituslauseke voi koskea vain joita-
kin, sopimuksessa tarkasti maariteltyja sopimusrikkomuksia. Kyseessé on talloin eri-
tyista vahinkotilannetta koskeva lauseke. Sen siséltond on yleensa selostus tilantees-
ta tai vahinkotyypista, jota rajoitus koskee, seka siita, miten korvausvastuuta rajoite-

taan siina tilanteessa.*®

2.1.3 Vastuunrajoitusehtojen oikeudellinen kontrolbinti

KKO 2012:72 ratkaisussa kantajana toiminut yhdistys lausui kardjaoikeuteen toimit-
tamassaan haastehakemuksessa, ettd kauppakirjassa oleva vastuunrajoituslauseke
ei poistanut myyjan vastuuta, koska lausekkeessa ei ollut riittavasti yksiloity sita, etta
kantaja ottaisi vastattavakseen tiettyjen rakenteiden kunnosta. Talla tavoin yhdistys
pyrki tuomioistuinteitse vahvistamaan, etta kauppakirjaan otettu vastuunrajoitusehto
ei nyt kyseessé olevien virheellisyyksien kohdalla rajoita myyjan vastuuta.

Sopimuksiin otettavat vastuunrajoitusehdot saattavatkin joskus johtaa tilanteisiin,
joissa oikeusjarjestys puuttuu sopimusjarjestelyyn joko lainsdadannoén tai sopimusoi-
keuden periaatteiden nojalla.'* Oikeudellinen kontrollointi voi olla joko etu- tai jalkika-

teista riippuen siitd kohdistuuko se yleisesti esim. yrityksen kayttamiin vastuunrajoi-

1 saarnilehto 2005, s. 6-7.
1 Kurkela 2003, s. 185.
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tusehtoihin vai yksittdisen sopimussuhteen vastuunrajoitusehtoon sopimuksen sovel-

tamisvaiheessa.

Sopimusoikeudellisella saantelylla on vastuunrajoitusehtojenkin kohdalla karkeasti
jaoteltuna kaksi toimintatapaa. Ensinnékin normeilla voidaan suojata toista osapuolta
ja rajoittaa sita, millaisissa olosuhteissa ja minka siséltdisena vastuunrajoitusehto
sitoo. Talléin puututaan sellaiseen vaihdantaan, jota ei pideta hyvaksyttavana, tai
jonka sidonnaisuutta rajoitetaan odottamattoman suoritusesteen aikaansaamissa
tilanteissa. Perusteena téllaiselle sdantelylle on yleensa toisen osapuolen oikeussuo-
jan tarve tai joskus myos julkinen intressi. Toinen sopimusoikeudellisen saantelyn
toimintatapa on vahvistaa normeja, jotka tulevat osapuolten noudatettaviksi, elleivat
he muuta sovi. Talléin sdantely tarjoaa sopimusosapuolille perustan, jota on mahdol-

lista muokata yksilélliseen sopimussuhteeseen liittyvien tarpeiden mukaan.*?

Naista toimintatavoista etenkin ensiksi mainituilla suojatavoitteella on selkeé liitynta
MK 2:9.2:een, jonka tavoitteena on MK:n esitdiden mukaan ollut tarve puuttua Kiin-
teiston kaupan sopimuskaytannéssa yleistyneisiin "sellaisena kuin se on” -ehtoihin,
joita ei ole pidetty hyvaksyttavina. Kiinteiston kaupassa vastuunrajoitusehdot sitovat
kaupan osapuolia vain yksildityina, mita voidaan perustella etenkin tarpeella suojata
ostajaa siten, ettd han ymmartaa mista seikoista myyja ei ota vastatakseen, ja sen

merkityksen kauppahinnasta sovittaessa.

Sopimusehtoja koskevan lainsaddannon osalta keskeistd on myds pakottavan ja
tahdonvaltaisen normiston erottelu. Pakottavan lainsaadannon vastainen vastuunra-
joitusehto on mitaton ja sen sijasta sopimussuhteessa noudatetaan lakia. Tahdonval-
taisesta lainsaadannosta sen sijaan voidaan poiketa osapuolten valisella sopimuksel-
la. Silloinkin lainsaadannolla on merkitystd vastuunrajoitusehdon kohtuullisuuden ja

vakioehdon ankaruuden tai yllattavyyden arvioinnissa.*®

MK 2:9.2 on poikkeus MK:n taustalla lahtokohtaisesti vallitsevasta sopimusvapauden
periaatteesta. Se on indispositiivinen normi, josta kaupan osapuolet eivat kesken&an
voi sopia toisin. Yksiléimaton kiinteiston kaupan vastuunrajoitusehto on mitaton ja
sen sijaan noudatetaan MK:n tahdonvaltaisia saannoksia, joilla on merkitysta myds

yksil6idynkin vastuunrajoitusehdon kohtuullisuutta arvioitaessa.

2 Hemmo 20034, s. 6.
¥ Hemmo 2003a, s. 41.
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Jos sopimusosapuolen korvausvastuusta on saadetty pakottavin saannoksin, ei vas-
tuun rajoittaminen ole mahdollista. Esim. KSL 5, 8 ja 9 lukujen vastuusaannokset ei-
vat pakottavuutensa vuoksi salli kuluttajan korvaussuojan heikentamista. Ellei pakot-
tavaa vastuusdantelyd kuitenkaan ole, vastuuta rajoittavat sopimusméaraykset sito-
vat osapuolia, ellei oikeustoimen kohtuullistamisesta muuta johdu.'* Kaikkia varalli-
suusoikeudellisia oikeustoimia koskeva OIkTL saantelee sopimuksen ja sen yksittéi-
sen ehdon patevyyttad ja mahdollista kohtuuttomuutta. OIkTL 36 §:n kohtuullistamis-
saannoksen avulla sopimusta ja sen yksittaista ehtoa voidaan yksittaistapauksessa
sovitella. Taméan lisdksi sopimusoikeuden yleiset periaatteet ja reaaliset argumentit

toimivat lainsaanndsten puuttuessa tarkeina oikeuslahteina™.

Sopimukseen otettavista vastuunrajoitusehdoista sdénnellddn muutamissa eri sopi-
mustyyppeja koskevissa erityislaeissa. Muita sopimustyyppeja kuin kiinteiston kaup-
paa koskevasta lainsaadanndsta esille voidaan ottaa esim. kuljetuslainsdadanto, jos-

sa vastuunrajoitusehdoista saadetaan laajasti mm. ilmailuoikeudessa®®.

Vastuunrajoitusehtoja koskee myods kansainvalisesti tunnettu periaate, jonka mukaan
tahalliseen tai torke&n huolimattomaan sopimusrikkomukseen syyllistynyt sopi-
musosapuoli ei voi vedota vastuutaan rajoittaviin sopimusehtoihin. Vastuunrajoituk-
sen sitomattomuutta ei ole vahvistettu lainsdddanndssa, mutta asiasta on vallinnut
seka oikeuskaytannossa etté oikeuskirjallisuudessa laaja yksimielisyys®’. Tuottamuk-
sellisesti toiminut sopimusosapuoli voi siten saada vastuunrajoitusehdon kautta suo-
jaa, mutta tama ei enaa ole mahdollista, jos tuottamus on erityisen korkea-asteista.®
Oikeuskaytannossa torkean huolimattomuuden raja on asetettu varsin korkealle.
Taman tuottamusasteen sisaltéd on kuvattu puhumalla mm. tahallisuutta I&hella ole-
vasta menettelystd seka haikailemattbmasta ja valinpitiméattdmasta toiminnasta®®.
Niinp& vastuunrajoitusehto ei kaytanndssa menetéd kovinkaan helposti sitovuuttaan

kvalifioidun tuottamuksen vuoksi.?

KKO 2012:72 ratkaisussa kantajana toiminut yhdistys vetosi haastehakemuksessaan
myos siihen, etta pankki oli teettanyt kaupan kohteesta kustannusarvion ja kuntoarvi-
on, joissa oli annettu ostajalle virheellistd ja harhaanjohtavaa tietoa kaupan kohteen

* Hemmo 2005b, s. 322.

> Hemmo 2003a, s. 42.

16 Kts. esim. Castrén 2012, s. 29-32.

7 Kts. oikeuskaytannosta KKO 1993:166
¥ Hemmo 2005b, s. 323.

19 Kts. KKO 1995:71 ja KKO 2001:17

% Hemmo 2005b, s. 323.
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kunnosta. Kuopion KO totesi asiaan liittyen, ettei vastuunrajoitusehdolla voida rajoit-
taa myyjan vastuuta sellaisessa tilanteessa, jossa myyja antaa ostajalle kaupan koh-
teesta virheellista tai harhaanjohtavaa tietoa. KO:n ja myéhemmin myés KKO:n mu-
kaan kustannusarviossa ei kuitenkaan ollut annettu ostajalle rakennuksen kunnosta
virheellista tai harhaanjohtavaa tietoa, eikéd myyjan toimintaa ollut tasta syysta arvioi-

tava kvalifioidun tuottamuksen perusteella.

Vastuunrajoitusehtojen hyvaksyttavyytta voidaan kontrolloida myods erilaisten it-
sesaantelymekanismien, kuten tiettyd ammattikuntaa ohjaavien tapaohjeiden kautta.
Esim. hyvaa asianajajatapaa koskevissa ohjeissa kohdan HAO 5.2 "Vastuun rajoit-

taminen” mukaan:

Asianajaja voi rajoittaa vastuutaan asiakasta kohta  an, jollei sité toimeksiannon laatuun ja mui-
hin olosuhteisiin nahden voida pitda kohtuuttomana. Vastuuta kuluttajaa kohtaan ei saa rajoit-
taa ilman erityistd syyta. Vastuuta ei saa rajoitta  a milloinkaan alle asianajajaliiton kulloinkin

vahvistaman varallisuusvastuuvakuutuksen vahimmaisv akuutusmaaran.

Kiinteiston kaupassa téllaisena itsesaantelymekanismina voidaan pitaa esim. hyvaa
kiinteistonvalitystapaa, johon mm. Asuntokaupan turvan parantaminen -hankkeen
loppuraportti ehdottaa muutoksia kauppakirjaan otettavien vastuunrajoitusehtojen

osalta.?*

Yksittaistapauksissa vastuunrajoitusehtojen oikeudellinen kontrollointi on kuitenkin
viime kadessa aina tuomiostuinkontrollia, johon paadytaan yleensa vain jomman-
kumman sopimusosapuolen aloitteesta ja vastuunrajoitusehtojen kaytén kokonais-
maaraan verrattuna aarimmaisen harvoin. Ei ole olemassa mitddn mekanismia, joka
varmistaisi sen, ettd sopimustodellisuus on normien mukaista. Ellei kumpikaan sopi-
muksen osapuolista ryhdy oikeudellisiin toimenpiteisiin, he voivat toimia patematto-
myysperusteen rasittaman vastuunrajoitusehdon mukaisesti, soveltaa keskindisessa
suhteessaan pakottavan lainsdddannon vastaisia vastuunrajoitusehtoja tai rikkoa

vastuunrajoitusehdon aktualisoivia sopimusvelvoitteita seuraamuksitta.?

Myds KKO 2012:72 ratkaisussa vastuunrajoitusehto sinadllaan olisi yksiloimattomana-
kin ollut osapuolten vélilla tehokas, mikali myyjan vedotessa ehtoon olisi ostaja tyyty-
nyt siihen, eika olisi kyseenalaistanut sen péatevyytta ja saattanut sitd ulkopuolisen

tahon eli tassa tapauksessa tuomioistuimen arvioitavaksi.

2L Asuntokaupan turvan parantaminen -hankkeen loppuraportti 2012, s. 21.
2 Hemmo 20034, s. 7.
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2.1.4 Vastuunrajoitusehtojen sopimusoikeudellinenuikinta

Sopimuksen tehneilla osapuolilla voi ilmetd sopimusta sovellettaessa erimielisyytta
siitd, mitd osapuolet ovat itse asiassa alun perin sopineet. TA&ma voi johtua mm. siita,
ettd sopimuksessa kaytetyilla ilmaisuilla ei ole yksiselitteista merkitysta, jolloin osa-

puolet ovat voineet ymmartaa kaytetyt ilmaisut eri tavoin.?®

KKO 2012:72 ratkaisussa kaupan osapuolet olivat erimielisia kauppakirjaan otetun
vastuunrajoitusehdon kattavuudesta. Ostajana toimineen yhdistyksen mukaan vas-
tuunrajoitusehto oli sitova vain siltéa osin, kun kysymys oli peruskunto- ja kustannus-
arviossa mainituista virheistd. Myyjd puolestaan totesi omana kasityksendan, etta
my6s mahdolliset peruskunto- ja kustannusarvioissa mainitsemattomat rakennusvir-

heet sisaltyivat vastuunrajoituslausekkeeseen.

Tallaiset erimielisyydet sopimuksen kasitteiden sisallosta tulee poistaa ensisijaisesti
tulkintateitse, mika tarkoittaa l&ahtokohtaisesti sopimuksessa kaytettyjen ehtojen tar-

koitusten selvittamista.

Sopimukseen liittyvdn epéselvyyden poistamiseen pyritddn ensisijaisesti sen aineis-
ton avulla, joka liittyy tulkittavan sopimuksen tekemiseen.?* Sopimuksen tulkinta-
aineistona merkitysta on muun muassa sopimusasiakirjan sisallolla, muulla sopimuk-
sen valmisteluun liittyvalla kirjallisella materiaalilla, osapuolten lausumista saatavilla
tiedoilla seka osapuolten kayttaytymisella sopimusprosessin eri vaiheissa. Edella
mainittujen osapuolisuuntautuneiden tulkintaldhteiden ohella merkitysta voi olla my6s
kyseessa olevan alan kielenkayttd- ja menettelytavoilla seka lakiperusteisten normien

sisallolla.?®

Sopimusasiakirja on keskeisin tulkinnassa huomioon otettava lahde. Sen tulkinta
painottuu keskeisilta osin sen kielelliseen sisaltéén. Jos muuta tulkinta-aineistoa ei
ole kaytettavissa, joudutaan sopimusta tulkitsemaan pelkastddn sen sanamuodon
perusteella. Tulkinnassa ei huomiota tule kohdistaa pelkastaan yksittaisiin ehtoihin,

vaan tarvittaessa sopimuksen kokonaissiséltd tulee ottaa tulkinnassa huomioon.*

Lahtokohtana sopimuksen ja siina olevan vastuunrajoitusehdon tulkinnassa on siina

kaytettyjen ilmaisujen yleiskielen mukainen tulkinta. Ongelmaksi muodostuu tallgin

2% Saarnilehto ym. 2012, s. 439.

** Saarnilehto ym. 2012, s. 443.

> Hemmo 2003a, s. 583.

® Hemmo 2003a, s. 584-585, Saarnilehto ym. 2012, s. 443-444.
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usein kaytettyjen ilmaisujen tulkinnanvaraisuus seka sellaisten tarkkarajaisuuteen
pyrkivien ilmaisujen kayttdminen, joiden kattavuus kaytdnnoén soveltamistilanteessa
osoittautuu epaselvaksi. Sanamuodon keskeisesta tulkintavaikutuksesta seuraa, etté
yksittdisen sopimuksessa kaytetyn ilmaisun merkitys tulkinnalle voi olla hyvinkin rat-
kaiseva. Talloin ongelmallista on kuitenkin, se miten harkittuja ndma sanavalinnat
ovat olleet. Sopimusehdon tietty muotoilu kun voi olla hyvinkin sattumanvarainen tai
vastaavasti huolellisen valmistelun tulos.?” Yleiskielen mukaisesta merkityksesta voi-
daan kuitenkin poiketa, kun osapuolten yhteinen tarkoitus johtaa sopimuksen muun-

laiseen tulkintaan.?®

Ratkaisun 2012:72 vastuunrajoitusehtoa tulkitessaan KKO toteaa, ettd ehdosta ilme-
nee selvasti, ettéa vastuun on tarkoitettu siirtyvan rakennuksen osalta kokonaan osta-
jalle. Ehdon sanamuoto on KKO:n mukaan yksiselitteinen, eikd ostajalle sen perus-
teella ole voinut jadda epaselvaksi, ettd ehto on kattanut myos ne virheet, joista ei
kaupantekohetkella tiedetty.

Tulkinta-aineistona KKO 2012:72 ratkaisussa on toiminut péatdksen perustelujen
perusteella ensisijaisesti kauppakirjan siséltd kokonaisuudessaan, jolloin merkitysta
vastuunrajoitusehdon tulkinnassa on ollut mm. ehdon vaikutuksella sovittuun kaup-
pahintaan. Ratkaisun perusteluissa ei viitata muuhun aineistoon vastuunrajoituseh-
don tulkinnassa, joten sopimusasiakirjan sanamuodon voidaan paatella saaneen rat-
kaisussa keskeisen tulkintavaikutuksen. KKO toteaakin ratkaisun perusteluissa, etta
vastuunrajoitusehto on sanamuodoltaan yksiselitteinen ja kokonaisuutena osoittaa

tietoista riskinjakoa myyjan ja ostajan valilla.

Sopimuksen tulkintaa ei Suomessa ole saannelty kuin muutamissa erityislaeissa.
Tulkintaperiaatteet ovatkin kehittyneet suuremmaksi osin ilman lainsaadannon tukea.
Oikeuskaytannolla on tasta syysta ollut merkittava rooli tulkintaperiaatteiden vakiin-
nuttajana. Oikeuskaytantta hyddynnettdessa on kuitenkin hyva muistaa, etta tulkinta
on aina tapauskohtaista harkintaa ja sidoksissa kulloisenkin tosiseikaston erityispiir-

teisiin.?®

Hemmo jakaa sopimuksen tulkintavat kahteen paaryhmaan sen mukaan millaista

tulkinta-aineistoa niissa hyddynnetaan ja millaisia oikeuspoliittisia paamaaria tulkin-

" Hemmo 2008, s. 320-321.

?8 Saarnilehto ym. 2012, s. 446-447.

% Oikeustoimilakitoimikunnan mietinnén mukaan yleisia tulkintasaantsja ei voitu ottaa oikeustoimila-
kiin, koska vain osa periaatteista olisi voitu kirjoittaa lainsdddannén muotoon (KM 1990:20 s. 32-33)
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nalla edistetddn. Ensimmaista tulkintapaa han kutsuu osapuolisuuntautuneeksi ja
toista tavoitteelliseksi tulkintavaksi. Osapuolisuuntautuneessa tulkinnassa lahtdkoh-
daksi otetaan sopimusasiakirjan sanamuoto, muu sopimukseen liittyva kirjallinen ai-
neisto, osapuolten kayttadytyminen seka heidan tarkoituksistaan saatava selvitys. Tul-
kinta kohdistuu talléin sopimusosapuolten kayttaytymiseen ja heidan tuottamaansa
aineistoon, joilla pyritddn vahvistamaan sopimukselle osapuolten tarkoittama merki-
tys ja sisaltd.*® Tavoitteellisessa tulkinnassa puolestaan on mahdollista tulkita sopi-
musta lakiperusteisten normien mukaisesti tai myos oikeuspoliittisesti savyttyneiden
tulkintasdantdjen kautta. Tallaisia tulkintasdantbja ovat mm. epaselvyyssaantod, mi-
nimisaanto, tavallisuussaantd, kohtuussaantd, patevyyssaantd ja eraitd sopimus-

tyyppeja koskeva suppean tulkinnan saants.>

Osapuolisuuntautuneesta tulkinnasta voidaan esimerkkind mainita mm. Vaasan
HO:n ratkaisussa 27.11.2003 S 02/283 esilla ollut vastuunrajoituslauseke "ostaja
vastaa korjauskustannuksista, mikali rakennuksissa ilmenee kaupanteon jalkeen uu-
sia vesivaurioita” ja sen tulkinta. Kyseisessa tapauksessa valittu sanamuoto "vesi-
vaurioita” ei katsottu kattavan salaisina virheina pidettavia laajoja kosteus- ja home-
vaurioita. Niinpa vastuunrajoituslauseketta tulkittiin talloin sekda sanamuodon etta
osapuolten tarkoituksesta saadun selvityksen perusteella. Myds KKO 2012:72 ratkai-
sussa vastuunrajoitusehdon tulkinta voidaan nahda osapuolisuuntautuneena. Paa-
toksen perusteluissa lahtokohdaksi on otettu kauppakirjaan otetun ehdon sanamuoto

ja esitettyjen selvitysten perusteella osapuolten ehdolle tarkoittama merkitys.

Vastuunrajoitusehtojen merkitys voi pienentya, jos niihin sovelletaan sopimuksen tul-
kintaa koskevia periaatteita. Tama johtuu siita, ettd tulkintaperiaatteet vaikuttavat
usein vastuunrajoitusehtojen tehokkuutta heikentavasti. Erityisesti epaselvyyssaan-
nolla on usein vastuunrajoitusehtojen tehokkuutta heikentava vaikutus. Epaselvyys-
saannon mukaan epdaselvaa sopimusehtoa tulkitaan sen laatineen sopimusosapuo-
len vahingoksi. Sen soveltamisen edellytyksena on, ettd sopimuksen ehto on objek-
tiivisesti arvioiden epéaselva. Epaselvyyssaannon kayttokohteena on pidetty erityisesti
vakioehtoja, mutta silla voi merkitysta myds yksilollisesti laadittujen sopimusehtojen

kohdalla.®* Erityisen suuri merkitys epaselvyyssaannolla on kuluttajan ja elinkeinon-

% Hemmo 2008, s. 315-316.
¥ Hemmo 2008, s. 329.
%2 saarnilehto 2005, s. 11.
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harjoittajan valisissd sopimuksissa, koska asiasta on nimenomainen saannds KSL
4:3 §:ssa:
"Jos tassa laissa tarkoitetun sopimuksen ehto on la adittu etukateen ilman, ettd kuluttaja on

voinut vaikuttaa sen sisaltdéon, ja ehdon merkitykse stéa syntyy epatietoisuutta, ehtoa on tulkit-

tava kuluttajan hyvaksi.”

Vaikka KSL:n saannos koskee vain kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan valisia sopi-
muksia, voidaan siita johdettavalla analogialla perustella sen painoarvoa my6és muis-
sa epatasapainoisissa sopimussuhteissa.*®* Merkitystd voidaan antaa mm. ehdon
laatineen sopimusosapuolen asiantuntemukselle.** Epéselvyyssaannon soveltami-
sesta seuraa, ettd epaselvissa tapauksissa ehtoja on tulkittava tahdonvaltaisen oi-
keuden mukaisesti. Tama péatee erityisesti ehtoihin, joilla vahvempi sopimusosapuoli
yrittdd rajoittaa vahingonkorvausvastuutaan tai vapauttaa itsenséd kokonaan tasta

vastuusta.®®

Vastuunrajoitusehtoja koskee usein myos ns. suppean tulkinnan periaate. Talla tar-
koitetaan ehdon tulkitsemista koskemaan vain nimenomaisesti siind mainittua tilan-
netta. Vastuunrajoitusta ei nain voida laajentaa koskemaan niitd vahinkoja, jotka jaa-
vat ehdon sanamuodon ulkopuolelle.*®* KKO on ratkaisun 1992:178 perusteluissa
tuonut esille suppean tulkinnan periaatteen nimenomaisesti vastuunrajoitusehtojen
kohdalla:

(Osa perusteluista) "Yleisena tulkintaperiaatteena on, ettd vastuuvapautumislausekkeita on
tulkittava suppeasti, etenkin jos ne ovat yksipuoli sesti laadittuja ja sisalloltaan epaselvia ja
ylimalkaisia.”

Epaselvyyssaantdéon verrattuna suppean tulkinnan periaatetta kaytettaessa ei ole

ratkaisevaa merkitysta silla, kumpi sopimusosapuoli on tulkittavan ehdon laatinut.

Myo6s kohtuusperiaatteella on merkitysta vastuunrajoitusehtoja tulkittaessa. Sen mu-
kaan sopimuksen ehtoa on tulkittava niin, ettd lopputulos on kohtuullinen. Kysymys ei
talléin ole yleisesta sovittelusaannosta, vaan tulkintaperiaatteesta, jonka avulla pyri-
taan hakemaan ehdolle sellainen sisalto, joka on osapuolten kannalta kohtuullinen ja

edistaa sopimustasapainoa.®’

¥ Wwilhelmsson 2008, s. 102.
% Saarnilehto 2009, s. 156.

% Wwilhelmsson 2008, s. 102.
*® Hemmo 2003a, s. 653-656.
3" Saarnilehto 2005, s. 13.
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Vaikka tavoitteellinen tulkinta ja sopimuksen tulkintaa koskevat periaatteet ovatkin
usein esilla juuri vastuunrajoitusehtojen kohdalla, ei niilla kuitenkaan nayta olleen
suurta painoarvoa KKO 2012:72 ratkaisussa. Tama voitaneen selittdd KKO:n tulkin-
nalla kaupan osapuolten kesken&an tasavertaisesta asemasta, jolloin erityisesti vah-
vemman ja heikomman sopimusosapuolen valisessa suhteessa kayttokelpoisten tul-

Kintaperiaatteiden kayttamiselle ei ole ollut tarvetta.
2.2 Vastuunrajoitusehdot kiinteiston kaupassa

2.2.1 Maakaaren jarjestelméa

MK saantelee Suomessa kiintean omaisuuden luovutusta. Kiintean omaisuuden luo-
vutuksesta on kyse, kun omistusoikeus luovutuksen kohteeseen siirtyy kaupalla,
vaihdolla tai lahjalla. MK:n 2. luku koskee kiinteiston kauppaa ja pitaa sisallaan mm.
sadnnokset virheperusteista, virheiden seurauksista sek& myyjan vastuun sopimus-
perusteisesta rajoittamisesta. Nykyinen MK astui voimaan 1.1.1997 ja kumosi samal-
la vuoden 1734 lain maakaaren. MK:n ohella kiinteiston kauppaa saantelee muu so-
veltuva erityislainsaadantd seka yleiset sopimusoikeudelliset normit ja periaatteet.
Myds KSL:ia on sovellettava kiinteiston kauppaan, kun kysymys on kiinteiston tarjon-
nasta, myynnistd tai muusta markkinoinnista elinkeinonharjoittajalta kuluttajalle.
KSL:iin sisallytetty kulutushyddykkeen maaritelma pitda sisallaan myods asunnot ja

kiinteistot.

Ennen nykyisen MK:n voimaantuloa sdénnokset kiinteiston virheestad puuttuivat oi-
keudestamme. Tastad syysta kiinteiston kaupan virhenormit ovat aikojen saatossa
muotoutuneet pitkalti oikeuskaytannon ja oikeuskirjallisuuden pohjalta ja tata kautta
vakiintuneet oikeusohjeet kirjattiin aikanaan myos MK:n sdannoksiin. MK:ssa virhe-
saannokset sisaltyvat lain 2. lukuun ja niiden sdéntelyssé on omaksuttu virhetyyppien
kolmijako laatuvirhe-vallintavirhe-oikeudellinen virhe, kullekin virhetyypille ominaisten
piirteiden perusteella. Naista laatuvirhe koskee kiinteiston tosiasiallisia ominaisuuk-
sia, vallintavirhe puolestaan kiinteiston vallintaa rajoittavia viranomaisen paatoksia ja

oikeudellinen virhe sivullisen kiinteistoon kohdistuvaa oikeutta.®

Virhe kaupan kohteessa tarkoittaa sitd, ettei suoritus vastaa sita mita on katsottu so-
vitun kaupan osapuolten valilla. Kiinteistossa on virhe, jos se ei jossain suhteessa ole

sellainen kuin on sovittu, taikka ostaja on olosuhteet huomioon ottaen voinut perus-

% Tepora — Kartio — Koulu - Lindfors 2010, s.279, Jokela — Kartio - Ojanen 2010, s.123-124.
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tellusti edellyttaa sen olevan. Kiinteiston virhe ei kuitenkaan tarkoita kaupan kohteen
viallisuutta tai puutteellisuutta sindnsa, vaan kysymys on enemmankin siitd vastaako

kaupan kohde sita mita osapuolten valilla on katsottu sovitun.

Mika tahansa poikkeama sopimuksenmukaisuudesta ei kuitenkaan riité virneen ole-
massaoloon, vaan virheen on oltava vaikutuksellinen, jotta siihen on mahdollista ve-
dota. Tama kay ilmi myds MK:n virhesdannoksista, joissa edellytyksend ostajan oi-
keussuojakeinojen kaytolle on, ettd virheen voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan.
Kauppaan vaikuttamisella tarkoitetaan talloin sita, ettd ostaja ei tietoisena virheesta
olisi kenties tehnyt kauppaa lainkaan. Olennaista virhettéa vahaisempikin virhe voi
kuitenkin olla vaikutuksellinen yksittaisten sopimusehtojen, ennen kaikkea sovitun
vastikkeen maaran kannalta. Nain ollen virheen ei tarvitse olla olennainen ollakseen
vaikutuksellinen. Vain vaikutuksellinen virhe kuitenkin tekee suorituksen sopimuk-

senvastaiseksi.*°

Virhearvioinnin lahtékohtana on siis aina myyjan ja ostajan vélinen sopimus. Kaupan
kohde voi poiketa laissa edellytetystd normaalitasosta ilman virheseuraamuksia, mi-
kéali kohteen normaalitasosta poikkeavista ominaisuuksista on yksittdistapauksessa
sovittu. Tahan vaikuttaa osaltaan muun muassa se miten myyjan katsotaan taytta-
neen tiedonantovelvollisuutensa ja millaista suoritusta ostaja voi sen perusteella pe-
rustellusti vaatia.** Ostaja ei voi virheena vedota seikkaan, jonka hanen taytyy olettaa
tienneen kauppaa tehtaessa (MK 2:22.2).

MK 2:21 pykakan mukaan kiinteiston virheellisyys maaraytyy sen mukaan, millainen
kiinteistd on kauppaa tehtaessa. Myyja vastaa lahtokohtaisesti kiinteistossa olevasta
virheesta, vaikka virhe ilmenisikin vasta myohemmin. Ratkaisevaa talléin on se, onko
virheen peruste olemassa jo kaupanteon hetkelld. Ostaja ei kuitenkaan voi vedota
virheeseen, jonka myyja on korjannut ennen kuin kiinteisté on luovutettu ostajalle.

Tama virheen maaraytymisen ajankohta koskee kaikkia virhetyyppeja.*?

Kiinteiston kaupan sopimusrikkomuksen seurauksena tulee toisen sopijapuolen kay-

tossa olevina oikeussuojakeinoina kysymykseen:

- Sopimuksenmukaisen suorituksen vaatiminen
- Hinnanalennus

% Jokela — Kartio - Ojanen 2010, s. 126.

9 Jokela — Kartio - Ojanen 2010, s. 127.

1 Jokela — Kartio - Ojanen 2010, s. 129-130.

2 Niemi 2002, s. 296, Jokela — Kartio - Ojanen 2010, s. 132-134.
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- Vahingonkorvaus
- Kaupan purku
- Omasta suorituksesta pidattyminen

MK:n seuraamusjarjestelma on sopimusoikeudessa yleisesti noudatettujen periaat-
teiden mukainen, mutta loukatun sopijapuolen oikeussuojakeinojen kayttd eroaa
muun muassa irtaimen kaupan vastaavista seuraamuksista kaupan kohteiden erilais-
ten ominaisuuksien vuoksi. Kiinteiston kaupassa kaupan kohde on yleensa aina yksi-
I6llinen ja kaupan osapuolet useimmiten yksityishenkilgita, mika vaikuttaa siihen mit-
k& sopimusrikkomuksen seuraukset kulloinkin tulevat kyseeseen. Myyjan sopimusrik-
komusten kohdalla ostajalla on usein myds mahdollista valita minkd seuraamuksen

han vaatii, jos useamman vaihtoehtoisen seuraamuksen edellytykset ovat kasilla.**

2.2.2 Vastuunrajoitusehtojen saantely

Ennen nykyisen MK:n saatamista kiinteiston kauppaa saéanteli vuoden 1734 lain
maakaari, jossa oli vain harvoja kiinteiston luovutuksia koskevia sdannoksia ja muun
muassa sopijapuolten oikeuksista ja velvollisuuksista ei ollut sdéadetty mitaan. Kaiken
kaikkiaan lainsaadanto oli vanhentunut ja erittain puutteellinen, minka vuoksi oikeus-
saannot kiinteiston kaupassa olivat kehittyneet ennen kaikkea oikeuskaytannon ja
oikeustieteen kannanottojen kautta.** Lain sdanndsten puuttuessa oli tuomioistuinten
ennakkopaatoksilla suuri merkitys ratkaistaessa sopijapuolten oikeuksia ja velvolli-
suuksia, kaupan kohteen virheitd ja muita sopimusrikkomuksia seka niiden seuraa-
muksia koskevia kysymyksid. Oikeussaantdjen perustana kaytettiin myés muun mu-
assa irtaimen kauppaa koskevia saanttjd, Ruotsin lainsdadantdva seka oikeuskay-

tanndssa omaksuttuja yleisia sopimusoikeudellisia periaatteita.*

Kiinteiston kaupan vastuunrajoitusehdot olivat sallittuja vanhan maakaaren voimas-
saolon aikana. Nimenomaisen asiaa koskevan lainsaanndksen puuttuessa vastuun-
rajoitusehtojen kaytto ja sen rajoitukset olivat kehittyneet muiden kiinteiston kaupan
oikeussaantojen tavoin oikeuskaytdnnon ja oikeustieteen pohjalta. Ennen nykyisen
MK:n voimaantuloa myyja pystyi rajoittamaan virhevastuutaan myymalla kiinteiston
"siina kunnossa kuin se on tarkastuksessa todettu” tai muuta samankaltaista vas-
tuunrajoitusehtoa kayttden. Oikeuskaytannoéssa ostajalla oli kuitenkin ollut oikeus

esittdd myyjalle vaatimuksia vastuunrajoitusehdosta huolimatta, mikali myyja oli jat-

* Niemi 2002, s. 230.
** Maakaaritoimikunnan mietinto 1989:53 s. 1 ja 11.
> HE 120/1994 vp, s. 6-7.
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tanyt ilmoittamatta ostajalle tietdAmastaan virheesta taikka virheesta, jonka olemassa-

olosta hanen olisi pitanyt tietaa.*®

Nykyisessa MK:ssa kiinteiston kaupan lahtdkohtana on sopimusvapaus. MK:n saan-
nokset sopijapuolten oikeuksista ja velvollisuuksista kiinteiston kaupassa on pyritty
laatimaan siten, ettéd niiden soveltaminen johtaisi molempien osapuolten edut huomi-
oon ottavaan kohtuulliseen lopputulokseen. Sddnnokset antavatkin laajan vapauden
sopia kauppaa koskevista ehdoista siten kuin se yksittdistapauksessa on tarkoituk-

senmukaisinta.*’

Tama paasaanto on otettu myds MK 2:9.1:een, jonka mukaan myyjan ja ostajan on
taytettava velvoitteensa sopimuksen mukaisesti, jollei jaljempana laissa toisin saade-
ta. Nain kaupan osapuolten oikeudet ja velvoitteet maaraytyvat ensisijaisesti heidan
tekemansa sopimuksen perusteella. Sopimus on tassd yhteydessd ymmarrettava

laajasti, kasittden myds kaiken sen materiaalin, joka tdydentdd kauppakirjaa.

Vaikka saannokset sopijapuolten oikeuksista ja velvollisuuksista ovat yleensa tah-
donvaltaisia, taydellistd sopimusvapautta ei ole pidetty kiinteiston kaupassa perustel-
tuna. Sopimusvapautta on MK:ssa rajoitettu julkisen edun vaatimuksesta, pyrkimyk-
send suojata kolmansia osapuolia seka poikkeuksellisesti myds heikommansuoja -
nakokohtiin vedoten. Sopimusvapautta on MK:ssa rajoitettu niin muoto- kuin sisalt6-

vapauden osalta.*®

Tutkielman kannalta keskeinen MK 2:9.2 onkin merkittava poikkeus kaupan osapuol-
ten sopimusvapaudelle. Sen mukaan sopimuksella saadaan poiketa MK:n mukaan
myyjalle tai ostajalle kuuluvista oikeuksista ja velvoitteista. Kuitenkin ostajan MK
2:17-34 pykalien mukaisia oikeuksia voidaan rajoittaa vain sopimalla yksil6idysti sii-
ta, milla tavalla hdnen asemansa poikkeaa laissa saadetysta. Nain ollen osapuolten
valilla voidaan sopia poikkeuksia mm. MK 2:17:st&, jossa saadetaan laatuvirheesta ja
sen seurauksista. Poikkeuksien tulee kuitenkin olla yksiloityja, mika asettaa rajoituk-

sia osapuolten muutoin laajalle sopimusvapaudelle.

Heikommansuoja ja sosiaaliset syyt puolestaan vaikuttavat sopimusvapauden rajoi-

tuksina etenkin kuluttajakaupoissa.*”® Pakottavaa saantelya on talldin annettu suo-

*® Maakaaritoimikunnan mietinté 1989:53 s. 14-15.
“"HE 120/1994 vp, s. 25.

8 Jokela — Kartio - Ojanen 2010, s. 19-20.

9 Jokela — Kartio - Ojanen 2010, s. 20.
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jaamaan ostajaa myyjan virhe- ja viivastystilanteissa. Kuluttajakaupoissa ei MK
2:10.1 saannoksen mukaan ole mahdollista sitovasti poiketa lain 2:17-34 pykalien
virhevastuusaannoksista ostajan vahingoksi. MK:ssa kuluttajakaupoilla tarkoitetaan
lain 2:10:n mukaan tilanteita, joissa ostaja on hankkinut kiinteistbn asunnoksi tai va-
paa-ajan asunnoksi itsedan tai perheenjaseniaan varten elinkeinonharjoittajalta, joka
ammattimaisesti rakentaa tai myy kiinteist6ja. Nain ollen MK 2:9.2 rajoittuu koske-

maan vain lain mukaisilta lahtoékohdiltaan tasavertaisia sopimuskumppaneita.

Mydskadn myyjan tai hdnen edeltdjansd vastuuta siita, ettd ostaja ei saa patevaa
omistusoikeutta kaupan kohteeseen (vastuu saannonmoitteesta), ei voida rajoittaa
edes yksiloidysti sopimalla, mik& johtuu MK 2:11:sta 3 kohdan saannoksestd, jossa
kielletdan kyseisen kaltaiset ehdot. Lisdksi OIKTL 36 8 ja kuluttajakaupoissa KSL
4:1:n saannos oikeustoimen kohtuullistamisesta asettavat rajan sille, kuinka paljon
osapuolten MK:ssa saadettyja oikeuksia ja velvollisuuksia yksiloidylla sopimuksella
voidaan tosiasiallisesti rajoittaa. Silti useista kiinteiston ostajan ja myyjan oikeuksista,
kuluttajakauppoja lukuun ottamatta, voidaan vapaasti sopia, kunhan pysytaan OikTL

36 §:n puitteissa.

2.2.3 Vastuunrajoitusehdot kiinteiston kaupan kayta@nossa
Tassa luvussa tarkennetaan, minkalaisia eri vastuunrajoituslausekkeita kiinteiston
kaupan kaytannossa esiintyy. Oikeuskirjallisuudessa on naihin perustuen esitetty viisi

erilaista vastuunrajoitusehtojen kayttdtapaa>".

Ensinnakin myyja voi pyrkiad sulkemaan vastuunsa kaupan kohteen virheellisyyksista,
etenkin laatuvirheiden osalta, kokonaan pois. Tallaista vastuunrajoitusehtoa kayte-
taan usein erityisesti kiinteistolla olevan kaytetyn rakennuksen laatuvirheiden kohdal-
la. Kyseistd vastuunrajoitusehtoa kayttaessa tulisi joko mahdollisimman yksiselittei-
sesti yksiloida ne virheet, joista myyja ei vastaa, tai riittavan selkeasti ja yksiselittei-
sesti jakaa vastuu kaupan kohteesta myyjan ja ostajan valilla, niin ettd kummallakin
kaupan osapuolista on selkea kasitys siita, miten heidan oikeusasemansa poikkeaa
MK:n tahdonvaltaisesta sdantelysta ja miten vastuunrajoitus vaikuttaa muihin kaupan
ehtoihin, erityisesti kauppahintaan. Mikali vastuunrajoitusehto aidosti myds vaikuttaa

kiinteiston kauppahintaan, voidaan se nahda osoituksen osapuolten vélisesta tietoi-

%% Jokela — Kartio - Ojanen 2010, s. 70.
*! Tepora 2007, s. 401-410.
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sesta riskin jaosta. Toisaalta vastuunrajoitusehdon vaikutusta kauppahinnan maaray-

tymiseen on usein vaikea jalkikateen osoittaa.>?

Myyjan vastuun kokonaan poissulkevien ehtojen ongelmallisuus tulee esiin usein juu-
ri erilaisten kosteusvaurioiden, homeongelmien tai muiden vastaavien laatuvirheiden
kohdalla, joiden laajuutta ja perussyyta ei ole tarkemmin selvitetty ennen kaupan te-
kemistd. Talléin on mahdollista, ettda vastuunrajoitusehdon yksiléimisvaatimuksen
kannalta ehto jaa liian epamaéaaraiseksi, koska yksildinnin kannalta olennaiset faktat
virheesta ja sen seuraamuksista eivat ole kaytettavissd kaupantekohetkelld. Niinpa
tallainen myyjan vastuun kokonaan pois sulkeva ehto jaakin usein, ainakin myyjan

tarkoittamassa laajuudessa, tehottomaksi.>®

Tallaisten virhetilanteiden vastuun rajoittamiseksi onkin tarkoituksenmukaisinta suo-
rittaa kiinteistossa laaja kuntokartoitus ennen kaupan péaattamistd, jolloin kartoituk-
sessa esiin tulleet virheet ja puutteellisuudet, niiden taustalla mahdollisesti olevat ra-
kenteelliset syyt seka naiden taloudelliset vaikutukset voidaan yksiloida kauppakir-
jaan selkedmmin ja kaupan osapuolia sitovasti. Samalla myds kuntokartoitusraportis-
ta tulee osa kiinteistdn kaupan dokumentteja, joihin voidaan myshemmin vedota.>
Toisaalta oikeuskaytantd on myo6s osoittanut, etta pelkastaan kuntokartoituksen teet-
taminen ja siihen vetoaminen, eivat valttamatta yksistaan riitd vastuunrajoitusehdon
riittdvaksi yksildimiseksi. Kysymys onkin usein siitd missa laajuudessa kuntokartoitus
tehdaan ja miten siind paljastuneet virheellisyydet ja niiden mahdolliset syyt otetaan

vastuunrajoitusehtoa laadittaessa huomioon.

KKO 2012:72 ratkaisussa kysymys on ollut juuri edella mainitun kaltaisesta virhevas-
tuun poissulkemisesta. Vastuunrajoitusehdolla oli tassa tapauksessa suljettu myyjan
vastuu kokonaan pois kiinteistolla olevan kaytetyn rakennuksen laatuvirheiden osal-
ta, koskien niin tiedossa olevia kuin salaisiakin virheellisyyksid. Ehto oli myds otettu
huomioon kauppahintaa alentavana tekijand, mika toimi osaltaan osoituksena osa-
puolten vélisesta tietoisesta riskin jaosta. Yksildinnin riittavyyden osalta KKO viittaa
ratkaisussa vastuunrajoitusehdon sanamuodon yksiselitteisyyteen seka tietoiseen
riskinjakoon myyjan ja ostajan valilla. Naista syista vastuunrajoitusehto todettiin tdssa
tapauksessa patevaksi kaupan osapuolten valilla.

°2 Tepora — Kartio — Koulu - Lindfors 2010, s. 350-351, Tepora 2007, s. 402, Hoffrén 2013a, s. 125.
*% Tepora — Kartio — Koulu - Lindfors 2010, s. 351, Tepora 2007, s. 402—403.
> Tepora — Kartio — Koulu - Lindfors 2010, s. 353.
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Toisena vastuunrajoituslauseketyyppind myyja voi rajoittaa vastuutaan virheen seu-
raamuksista. Talléin pyritddn usein rajaamaan vastuuta eri tavoin maaritellyin raha-
maarin, siten ettd myyjan vastuuta rajoitetaan tietyn rahasumman ylittavalta korvaus-
vastuun osalta. Téallaisia ehtoja kaytetdan erityisesti yritysten valisissa laajoissa kiin-
teistotransaktioissa. Myds talla tavalla maaritellyn vastuunrajoitusehdon tulee olla

riittavan yksildity sitoakseen kaupan osapuolia.>®

Mikali vastuunrajoitusehdossa yksildidaan seka kaupan kohteen virhe etta juuri tuon
virheen seuraukset, tayttyy MK 2:9.2:n yksiléimisvaatimus ainakin lahtokohtaisesti.
Ehdon mainitseman virheen tai sen seuraamuksen sanamuotojen korkea abstraktio-
taso voi kuitenkin johtaa helposti OIKTL 36 8:n sovittelusaannoéksen soveltamiseen,
etenkin jos virheen seuraamus ei ole suhteessa kauppakirjan ehtojen muodostamaan

kokonaisuuteen.>®

Ongelmallista vastuunrajoitusehdon yksil6inti voi tdssa vastuunrajoituslauseketyypis-
sa olla silloin, kun sopimusehdolla rajoitetaan myyjan vastuuta yksildidysti virheen
seuraamuksista, mutta jatetaan seuraamusten taustalla oleva virhe yksiloimatta. Tal-
I6in yksiloinnin riittAvyytta arvioitaessa merkitysta voi olla silla, onko virhetta yksilGity
edes virhetyyppien tasolla tai sitd kuinka selkedsti ostaja voi vastuunrajoitusehdon
perusteella méaaritella oman riskipositionsa. Tassakin tapauksessa riski OIKTL 368:n
soveltamiseen on suuri, etenkin jos euromaardinen vastuunrajoitus ei ole suhteessa

siihen kokonaisuuteen, jolla kiinteistén kauppa on tehty.>’

Salaisen virheen ollessa kyseessé, itse virhettda on mahdotonta yksiloida kauppakir-
jaan, koska se ei ole kummankaan osapuolen tiedossa. MK 2:9.2:a sananmukaisesti
tulkittaessa talldinkaan ei kuitenkaan olisi mahdotonta sopia yksil6idysti ja kaupan
osapuolia sitovasti virheen seuraamuksista. Tall6in kuitenkin seuraamukset yksi-
I6ivéalle vastuunrajoitusehdolle on asetettava korkeat vaatimukset, jotta myyjélle ei
avautuisi tosiasiallista mahdollisuutta kiertdéd MK:n vastuusaannoksia salaisesta vir-
heesta. Talloin huomiota tulee kiinnittaa erityisesti vastuunrajoituksen tasapainoisuu-
teen suhteessa kauppahintaan ja muihin kaupan ehtoihin. Etenkin tAman kaltaisissa
vastuunrajoitusehdoissa riski ehdon jalkikateiselle kohtuullistamiselle on kuitenkin

suuri.”®

*® Tepora — Kartio — Koulu - Lindfors 2010, s. 353.

°® Tepora 2007, s. 405.

°" Tepora — Kartio — Koulu - Lindfors 2010, s. 354—355.
*® Tepora — Kartio — Koulu - Lindfors 2010, s. 353-356.
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Kolmantena vastuunrajoituslauseketyyppind myyja voi korvata ostajan oikeuden hin-
nanalennukseen ja/ tai vahingonkorvaukseen kiinteamaaraisella sopimussakolla. Tal-
|6in vastuunrajoitusehto koskee seké virhetta ettd myds virheen seuraamuksia, joista
on sovittu yksiloidysti sopimussakkomé&arayksella. Seké virheen etta sopimussakko-
seuraamuksen osalta riittavasti yksildity sopimusehto sitoo kaupan osapuolia MK
2:9.2:n mukaisesti. Sopimussakon osalta vastuunrajoitusehdon yksildimista tuleekin
tarkastella sopimussakon maaréllisen yksiléimisen seka sen aiheuttavan virheen riit-
tavan yksiléimisen kannalta. Tassakin tapauksessa sopimussakkomaaraysta voidaan
kuitenkin tapauskohtaisesti sovitella, mikali se todetaan OIKTL 368:n nojalla kohtuut-

tomaksi.>®

Neljantena vastuunrajoituslauseketyyppind myyja voi pyrkia rajaamaan vastuunrajoi-
tusehdolla virhevastuunsa aikaa, jonka kuluessa ostajan on ilmoitettava virheesta
myyjéalle. MK 2:25.1:n mukaan ostaja ei saa vedota virheeseen, ellei han ilmoita vir-
heestd ja siihen perustuvista vaatimuksistaan myyjalle kohtuullisessa ajassa siita,
kun han havaitsi virheen tai kun hanen olisi pitanyt se havaita. Taman liséksi laatu-
virheen osalta on voimassa toissijainen ja ehdoton viiden vuoden maaraaika, jonka
kuluessa ostajan on ilmoitettava myyjalle kiinteiston laatuvirheestd. Kaupan osapuo-
let voivat nain ollen yksildidysti sopia siitd, mitd he pitavat kohtuullisena aikana taikka
sopia viiden vuoden maaraajan lyhentamisesta. Virhevastuun ajallisen lyhentamisen
tapauksessa MK:n maaraajoista poikkeaminen tulee riittavan tarkasti yksiloida ja toi-
saalta ottaa huomioon myds kaupan kohteen kayttétarkoitus. Myyjan virhevastuuajan
taikka ostajan reklamaatioajan ajallinen yksiléiminen tayttaa talloin MK 2:9.2:n vaati-
mukset. Tapauskohtaisesti on kuitenkin aina arvioitava kaytettyjen aikamaareiden
kohtuullisuutta kaupan kokonaisuus huomioon ottaen ja pitaen silmalla mahdollisuut-

ta ehdon sovitteluun OIkTL 368§:n nojalla.®®

Viidentena ja viimeisena kiinteiston kaupan kaytannossa esiintyvana vastuunrajoitus-
lauseketyyppind ovat vastuunrajoitusehdot, joilla pyritdédan maarittamaan se, milloin
kaupan purku tulee kysymykseen virheen seurauksena hinnanalennuksen ja/tai va-
hingonkorvauksen sijasta tai vaihtoehtona. Vastuunrajoitusehdolla rajataan talléin
ostahan oikeutta hinnanalennukseen ja/tai vahingonkorvaukseen myyjan virheen tai
viivastyksen seurauksena. MK:n virhesaannokset edellyttavat virheelta olennaisuutta,

jotta ostajalla olisi oikeus purkaa kauppa. Kaupan osapuolet voivat kuitenkin yksi-

% Tepora 2007, s. 407.
® Tepora — Kartio — Koulu - Lindfors 2010, s. 355-356.



29

I6idysti sopimalla mé&arittda sen, milloin purku on tarkoituksenmukaisin seuraus vir-
heen tai viivastyksen ilmetessa. Kaupan purun mahdollistaminen myyjalle vastuunra-
joitusehdon turvin, ostajan tahdon vastaisestikin, on usein kohtuullista silloin, kun os-
tajalle tuomittava hinnanalennus ja/tai vahingonkorvaus lahestyy 2/3 tai vahintaan
puolta kauppahinnasta. Tall6in on vastuunrajoitusehdon yksildimisess& huomioitava
erityisesti se, etta maaritellaan riittdvan tarkasti purkuoikeuden aktualisoiva tilanne tai

rahamaarainen kynnys.®

2.2.4 Vastuunrajoitusehdot ja niiden saantely Ruoia oikeudessa

Ruotsissa kiintedn omaisuuden luovutuksia sdannellaan vuonna 1972 voimaan tul-
lessa Jordabalkenissa (JB). JB 4. luvussa loytyvat sdannokset kiinteiston kaupasta.
Kuten kotimaisen MK:n, myds JB:n peruslahtbékohtana on sopimusvapaus, jota on
kuitenkin tietyissa tapauksissa rajoitettu pakottavin saannoksin. Sopimusvapauden
periaatteesta on poikettu JB:ssé etenkin silloin, kun kysymys on elinkeinonharjoitta-
jan ja kuluttajan vélisesta kaupasta, jossa ensiksi mainittu myy kiinteiston yksityis-

henkil6lle tim&n omaan henkilékohtaiseen kayttoon.

JB:n mukaan Kkiinteiston kauppa Ruotsissa on tehtava kirjallisessa muodossa ja
kauppakirjan tulee sisaltaa kaupan keskeiset ehdot. Jollei muotosdannosta noudate-
ta, kauppa on patematon. Kauppakirjaan on otettava myo6s ehdot, jotka koskevat
omistusoikeuden siirtymistd, myyjan kaupanvastuuta taikka ostajan maardamisvallan
rajoittamista. Toisin kuin Suomessa, kiinteistén kaupan lykkaava tai purkava ehto voi
olla voimassa vain enintdan kaksi vuotta. Muista kaupan ehdoista voidaan sopia va-
paamuotoisesti. Yleensa kaytdéssa on ns. kahden kauppakirjan jarjestelma, jossa
kiinteiston kaupasta tehdaan kaksi erillista sopimusta, keskeiset kaupan ehdot sisal-
tava kauppakirja (kdpekontrakt) seka kirjattava saantokirja (kdpebrev), joka tehdaan

vasta, kun kauppahinta on kokonaan maksettu.®

Virhevastuun ja virheiden seuraamusten osalta JB:n saantely vastaa sisalldllisesti
suurimmaksi osin MK:n vastaavia saannoksia. Tama johtunee siitd seikasta, ettd JB
on toiminut tarkeana esikuvana uutta MK:ta saadettaessa. Virhetyypit on siina jaettu
kolmeen paé&kategoriaan; laatu-, vallinta ja oikeudelliseen virheeseen MK:n tavoin.

®. Tepora 2007, s. 409-410.
%2 Victorin - Sundell 2004, s.169-171.
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Samoin virheiden seurauksina mahdollisia ovat hinnanalennus, purku seka myyjan

huolimattoman menettelyn seurauksena myos vahingonkorvaus.®?

Koska JB:n virhesddnnokset ovat tahdonvaltaisia, mikaan ei estd kaupan osapuolia
sopimasta virhevastuusta lain saannoksista poikkeavasti, ns. kuluttajakauppoja lu-
kuun ottamatta. Grauersin mukaan kiinteiston kaupan vastuunrajoitusehdot muotoil-
laan Ruotsissa joko niin, ettd sopimuksessa tdsmennetdén kiinteiston fyysiset omi-
naisuudet ("myyja ei vastaa juomaveden laadusta tms.”) tai niin, ettd sopimuksessa
rajoitetaan tai suljetaan pois muuten soveltuvia virheen seuraamuksia ("ostajalle ei
ole oikeutta purkaa kauppaa tms.”). Naiden kahden vastuunrajoituslausekkeiden
paatyyppien avulla myyja voi poistaa vastuunsa joko kokonaan tai rajoittaa sita tie-

tyssa suhteessa. Lisaksi vastuunrajoituksista on muitakin mahdollisia muunnelmia.®*

Ensimmainen vastuunrajoitusehtojen tyyppi koskee ns. ominaisuusvastuunrajoituk-
sia. Taman tyyppinen vastuunrajoitusehto koskee usein vain jotakin kiinteiston yksit-
taistd ominaisuutta, eika siten rajoita myyjan virhevastuuta muilta osin. Se toimii
ikdan kuin vastakohtana erilaisille myyjan antamille vakuutuksille seka takuulausek-
keille. Kysymys on tallin tietyn ominaisuuden konkretisoinnista ostajalle negatiivi-
sessa merkityksessa, jolloin virhekasite tAman tyyppisia vastuunrajoitusehtoja kaytet-
tdessa muodostuu suppeammaksi kuin se tahdonvaltaisten saanndsten perusteella
olisi. Vastuunrajoitusehdon ollessa pateva, ei kiinteistossa ole sen kattamalla osalla
virhetta kauppaoikeudellisessa merkityksessa.®

Toinen vastuunrajoituslausekkeiden paatyyppi ei koske niinkaan kiinteiston ominai-
suuksia, vaan kohdistuu virheen seuraamuksiin. Taman tyyppisia vastuunrajoituseh-
toja kutsutaan ns. seuraamusvastuunrajoituksiksi. Ne eivat sinansé vaikuta virhearvi-
ointiin kiinteistdssd, vaan vastuunrajoitusehdosta huolimatta virhe kauppaoikeudelli-
sessa merkityksessa voi olla olemassa. Jos kaikki virheiden seuraamukset on vas-
tuunrajoituslausekkeella suljettu pois, ei virhe ole oikeudellisesti relevantti. Jos vain
jokin tai jotkin tietyt seuraamukset on poissuljettu, on virhe tosin merkityksellinen,
mutta se voi johtaa vain tiettyyn seuraamukseen, jota ei vastuunrajoitusehdolla ole
suljettu pois.®® Seuraamusvastuunrajoituksilla voidaan sanoa olevan enemman ylei-

sempi luonne kuin ns. ominaisuusvastuunrajoituksilla. Tama johtuu siita, ettd seu-

% Myyjan virhevastuusta Hellner — Hager - Persson 2010, s. 50-64 seka virheen seuraamuksista s.
66—74.

* Grauers 2012, s. 229.

% Grauers 2012, s. 229.

% Grauers 2012, s. 229-230.
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raamusvastuunrajoituksia voidaan kayttad rajoittamaan myyjan vastuuta joko koko-
naan tai osittain myds muista sopimusrikkomuksista kuin vain sellaisista, joilla on yh-

teys kiinteiston ominaisuuksiin tai laatuun.®’

Tallaisessa jaottelussa KKO 2012:72 ratkaisussa esilla ollut vastuunrajoitusehto on
lAhempana ns. seuraamusvastuunrajoituksia, vaikka ehdolla ei nimenomaisesti rajat-
tukaan yhta tai kaikkia virheiden seuraamuksia pois myyjan vastuulta. Silti vastuunra-
joitusehdolla tdssa tapauksessa kaytannodssa suljettiin pois kaikki virheseuraamukset
rakennuksen virheiden osalta. Lisdksi ehto oli sanamuodoltaan selvasti yleisluontei-

sempi kuin mita ns. ominaisuusvastuunrajoituksilla tarkoitetaan.

Suomen lainsdadantoon verrattuna Ruotsin JB:ssé ei ole MK 2:9.2:ta vastaavaa laki-
saateista vastuunrajoitusehtojen yksildimisvaatimusta. Tama tarkoittaa sita, etta
muissa kuin elinkeinonharjoittajien ja kuluttajien valisissa kiinteiston kaupoissa yleis-
luonteisetkin vastuunrajoitusehdot ovat lahtokohtaisesti sallittuja. JB:n esitdissa on
kuitenkin esitetty joitakin huomioita vastuunrajoitusehdoista. Grauersin mukaan ne
kaikesta paatellen koskevat kuitenkin vain ns. ominaisuusvastuunrajoituksia. Esitois-
sa on niihin viitaten lausuttu mm., miten tarkedd on, etta tarkasti selvitetédn missa
suhteessa myyja ei halua vastata kiinteiston ominaisuuksista, niin etta ostaja pystyy
teravoittdmaan tarkastusvelvollisuuttaan silta osin. Tasta syysta yleisluonteinen ehto,
jonka mukaan kiinteistd6 myydaan "siind kunnossa kuin se on” ("i befintlig skick”), ei
tasta syysta ilman muuta vapauttane myyjad kaikesta vastuusta. Sita vastoin "myy-
daan sellaisena kuin se on” — ehto on, jokseenkin epdjohdonmukaisesti, lahtdkohta-
na taysin pateva irtaimen omaisuuden kaupassa. (kts. Ruotsin kdplag 198 ja konsu-
mentkoplag 178)°® Myds Lundmark nakee i befintlig skick” — ehtojen liittyvan juuri
ominaisuusvastuunrajoituksiin, jolloin vastuunrajoitus koskee nimenomaan Kiinteiston

fyysisia ominaisuuksia.®®

Vastuunrajoitusehdot liittyvat yleensa kiinteiston laatuvirheeseen, mutta niilla voi olla
merkitystd myos oikeudellisen virheen ja vallintavirheen yhteydessa. Vastuunrajoi-
tusehtoa tulkittaessa pyritaan aluksi tavallisella sopimustulkinnalla vahvistamaan vas-

tuunrajoitusehdon sisalté. Mydhemmin tarkemmin kasiteltavissd Ruotsin korkeimman

® Lundmark 1996, s.182.

% Grauers 2012, s. 230. Irtaimen kaupassa "i befintlig skick” —ehdon vaikutusta rajaa kuitenkin myyjan
ennen kaupan tekemista ostajalle antamat tiedot tavaran ominaisuuksista tai kaytésta, myyjan laimin-
lyénti antaa ostajalle tavaran ominaisuuksien tai kaytén kannalta olennaisia tietoja seka tilanne, jossa
tavara osoittautuu olevan olennaista huonommassa kunnossa kuin ostaja on voinut edellyttéda. Kts.
Lundmark 1996, s. 184.

% Lundmark 1996, s.184.
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oikeuden ratkaisuissa NJA 1975 s 545 ja NJA 1976 s 217 vastuunrajoitusehdot oli
muotoiltu siten, ettd ostaja aluksi selittda hyvaksyvansa kiinteiston kunnon ja sen jal-
keen seuraa toteamus, ettd han sitovasti luopuu kaikista vaatimuksista myyjaa koh-
taan kiinteiston virheiden ja puutteellisuuksien johdosta. Koska ehto alkaa niin, etta
ostaja hyvaksyy kiinteiston kunnon, Grauersin mielesta ehtoa tulisi tulkita l&hinné si-
ten, ettd se kasittaa vain kiinteiston fyysiset ominaisuudet. Mutta vaikka alku puut-
tuisikin, on Grauersin mielesta silti epavarmaa kasittaisiké ehto myos oikeudellisen
virheen ja vallintavirheen.”® Puhuttaessa vastuunrajoituksista, on varmasti useimmi-
ten kuitenkin kysymys juuri kaupan kohteen fyysisista ominaisuuksista. Tata taustaa
vasten ja huomioiden tuomioistuinten taipumus tulkita vastuunrajoituksia rajoittavasti,
on Grauersin mukaan olemassa riski, ettéd edella esitetyn tavoin muotoiltu ehto ei ka-
sittdisi muita virhetyyppeja kuin laatuvirheen. Jos halutaan olla tdysin varma, etta
vastuunrajoitus koskee kaikkia kolmea virhetyyppia, pitdisi tdma todenn&kdisesti

varmuuden vuoksi nimenomaisesti ilmoittaa vastuunrajoitusehdossa.”*

Kiinteiston kaupan vastuunrajoitusehtojen yksildéimista Ruotsin oikeudessa kasitel-

[adn tarkemmin tutkielman luvussa 3.2.3

" Ratkaisussa RH 2003:63 antoi Svean hovioikeus tiettya painoa sille, etta vastuunvaraus (jossa pu-
huttiin kiinteistdn kunnosta) ei nimenomaisesti koske vallintavirhettd. Tarkeinta tapauksessa vaikuttaa
silti olevan, ettd myyja tiesi virheesta ja sen vuoksi ei saanut vedota vastuunrajoitukseen.

" Grauers 2012, s. 231.
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3. Kiinteistdn kaupan vastuunrajoitusehdon yksilGirti
3.1 Maakaaren yksil6imisvaatimuksen tulkinta

3.1.1 Yksiloimisvaatimus lain tulkintana
Tassa kappaleessa pyrin kasittelemédédn MK 2:9:2:ssa asetettua vastuunrajoituseh-
don yksiléimisvaatimusta laintulkinnan nakdkulmasta. Tassa kaytan apuna Aulis Aar-

nion Laintulkinnan teoria — kirjassaan esittdmia tulkintastandardeja.

Aarnion mukaan juridisen tulkinnan standardit voidaan sijoittaa oikeusperiaatteiden
ryhmaan, jotka ovat johdonmukaista luonnehtia eraanlaisiksi optimointikaskyiksi. Toi-
sin kuin oikeussaannot, oikeusperiaatteille ei ole ominaista joko/tai — tyyppinen ar-
gumentointi, vaan ne voivat soveltua usein samanaikaisesti samaan tilanteeseen ja
soveltua siihen enemman tai vihemman -tyyppisesti. Tulkintastandardit voidaan ja-
kaa kahteen paaryhmaan: oikeuslahteiden etusijajarjestystd koskeviin periaatteisiin
sekad oikeuslahteiden kayttostandardeihin, joita nimitetdan usein myos varsinaisiksi
tulkintaperiaatteiksi. Kasittelen seuraavassa jalkimmaisen ryhman periaatteita MK

2:9:2:n ndkodkulmasta.

Aarnion mukaan kieliopillisen eli ns. sanamuodon mukaisen tulkinnan periaatteet

toimivat seuraavasti:

a) Lakitekstia ei tule tulkita siten, etta jokin sen osa jaa tarpeettomaksi tai merki-
tyksettomaksi.

b) Tietyssa lakitekstissa oleville ilmaisuille ei tule antaa eri yhteyksissa eri merki-
tysta, jollei siihen ole riittAvaa perustetta.

c) Tulkittavalle ilmaisulle ei pida antaa yleisesta kielenkaytosta poikkeavaa mer-
Kitystd, jollei siihen ole riittdvia perusteita

d) Jos lakitekstin terminologia poikkeaa yleisesta kielenkaytosta, erityistermino-

logialla on etusija yleiseen kielenkaytté6n nahden’?
MK 2:9.2 on puolestaan sanamuodoltaan seuraavanlainen:

"Sopimuksella saadaan poiketa taman lain mukaan myyijalle tai ostajalle kuuluvista
oikeuksista ja velvoitteista. Ostajan 17-34 8:n mukaisia oikeuksia voidaan rajoittaa
vain sopimalla yksiloidysti siitéa, milla tavalla hanen asemansa poikkeaa laissa saade-

tysta.”

2 parnio 1989, s. 256.
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Kyseisen sddnndksen tulkinnan kannalta etenkin tulkintaperiaatteiden a), b) ja c) -
kohdilla on merkitysta. a) -kohdan kannalta voidaan ajatella, etta yksiléimisvaatimus-
ta tulee tulkita ensimmaisessd momentissa todetun sopimussitovuuden ja toisessa
momentissa todetun sopimusvapauden kontekstissa, siten ettd lahtékohtana saan-
noksessa on selkeéasti osapuolten mahdollisuus poiketa tahdonvaltaisista MK:n
saannoksista, jolle yksildimisvaatimus asettaa kuitenkin rajoituksen. b) -kohdan tul-
kintaperiaatteen kannalta lahtokohtana voidaan pitdd myoés MK:n yksiléimisvaatimuk-
sen tulkinnassa sité, ettd lainkohtaa tulee tulkita samalla tavoin riippumatta siita, ket-
k& ovat kaupan osapuolina. Yksiloimisvaatimusta tulee tulkita samalla tavalla niin
yksityishenkildiden kuin elinkeinonharjoittajien valisissa kiinteiston kaupoissa. Taman
tulkintaperiaatteen mukainen on myds KKO:n ratkaisu 2012:72, jossa yksiléimishar-
kinta on erotettu sitovuusharkinnasta, johon puolestaan osapuolten asemalla on
usein vaikutusta. Taman on oikeuskirjallisuudessa huomioinut myés Hoffrén™. c) -
kohdan tulkintaperiaatteen néakdkulmasta MK 2:9.2:ssa kaytetyille ilmaisuille tulee
antaa yleiskielen mukainen merkitys. Tama koskee nahdéakseni erityisesti termia "yk-

siléidysti”, joka on lainkohdan tulkinnan kannalta ratkaisevassa asemassa.

Varsinaisista tulkintaperiaatteista myds laventavalla tulkinnalla sekd analogialla voi-
daan nahda olevan merkitysta MK 2:9.2 yksiléimisvaatimuksen tulkinnassa. Laventa-
valla tulkinnalla tarkoitetaan talldin lakitekstin soveltamista sen luonnollisen merkitys-
siséllén ulkopuolelle ja analogialla puolestaan tietynlaista paattelymuotoa, jossa eri
oikeussaannokset tarjoavat tulkinnallista apua suhteessa toisiinsa. Toisaalta analogia
voi olla my6s tapausanalogiaa, jolloin kysymys on kahden tai useamman tuomiois-
tuinratkaisun valisen samankaltaisuuden toteamisesta ja tarvittavan oikeudellisen
johtopaatoksen tekemisestd samankaltaisuuden perusteella. S&édnndsanalogiassa
kysymys on puolestaan siitd, ettd toisen lainkohdan tarjoamaa tulkinnallista apua

voidaan kayttaa tulkinnan kohteena olevan saannoksen sisallén maarittamisessa.”

Tietylla tavalla laventavaksi tulkinnaksi voidaan ajatella KKO:n ratkaisussaan
2012:72 tekema tulkinta "yksildidysti sopimisesta”, joka KKO:n perustelujen mukaan
tarkoittaa selkedd ja yksiselitteista sopimusehtoa. Aikaisemmin epéaselvaa oli ollut
tarkoittaako lainkohdan mukainen "yksildidysti sopiminen” virheiden ja seuraamusten
luettelomaista listausta, kuten ehké lauseen sanamuoto antaisi ymmartaa, vai tulee-

ko lainkohtaa tulkita laveammin. KKO tulkitsi lainkohtaa nain ollen enemman sen tar-

® Hoffrén 2013a, s. 130.
™ Aarnio 1989, s. 243-245 ja 258.
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koitukseen peilaten kuin suoraan sanamuodon viittaamalla tavalla. Analogiaa MK
2:9.2:n tulkitsemisessa voidaan puolestaan kayttad vertaamalla saannosta esimer-

kiksi kappaleessa 3.2.1 esiteltaviin AsKL 6:2:een tai KL 19 8:aan.

3.1.2 Yksiloimisvaatimuksen tulkinta hovioikeuskayfinnéssa ja KVL:n ratkai-
suissa

Hovioikeuskaytannossa ja Kuluttajavalituslautakunnan (KVL), nykyisen Kuluttajariita-
lautakunnan (KRL), ratkaisuissa kiinteiston kaupan vastuunrajoituslausekkeet ja nii-
den yksildimisvaatimus ovat olleet esilla muutamissa uuden MK:n voimaan astumi-

sen jalkeen annetuissa ratkaisuissa.

Turun HO:n tuomiossa nro 826 30.4.2007 S 06/661 oli riidan kohteena vuonna 2000
tehty kiinteiston kauppa, jossa kaupan teon jalkeen oli todettu rakennuksen salaojitus
toimimattomaksi. Kauppakirjassa oli ollut kaupan kohteen kuntoa koskeva ehto, jon-

ka mukaan:

"Kaupan kohde luovutetaan ostajalle sellaisessa kun nossa kuin se viimeksi ostajalle esitelta-

essa oli. Kaupan kohteessa on tehty kuntokartoitus, josta liitetdan jaljennds tdman kauppakir-
jan liitteeksi. Kuntokartoituksessa esille tulleet korjausehdotukset tehdédan sopimuksen mukai-
sesti.”

Tehdyssé kuntokartoituksessa salaojituksesta oli todettu seuraavaa:

"Salaojat on omistajan mukaan tehty, yksi tarkastus kaivo nakyvissa. Suositellaan salaojan

toimivuuden tarkastamista.”

Ratkaisussaan Turun HO pysytti voimassa Lohjan KO:n tuomion, jossa kyseinen vas-
tuunrajoituslauseke ei rajoittanut myyjan vastuuta kyseessa olevan laatuvirheen osal-
ta. KO:n ratkaisun perustelujen mukaan kauppakirjassa ei ollut yksildidysti rajoitettu
myyjan vastuuta rakenteiden asianmukaisuudesta.” Nain ollen pelkké viittaus kunto-
kartoituksen kehotukseen salaojien toimivuuden tarkastamiseksi ei katsottu riittavasti

yksildidyksi rajoittaakseen myyjan vastuuta kyseessa olevan laatuvirheen osalta.

Turun HO:n ratkaisussa nro 1399 19.6.2008 S 07/1279 oli puolestaan arvioitavana

vastuunrajoituslauseke, joka kauppakirjassa oli otsikoitu seuraavalla tavalla:
"Ansvar for konditionen av de byggnader som finns pa fastigheten”

Itse vastuunrajoituslauseke kuului:

> Koskinen-Tammi - Laurila 2010, s. 16-17.
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"Fukt och vata foérekommer ibland i kéallaren (i gara  gegavel), trots detta mottar kdparen
fastigheten och byggnader i det skick som de var da de presenterades for kdparen, och séljar-
en ar inte ansvarig for ifrdgavarande fel eller den strukturella skada som fukt och véta even-
tuellt fororsakar. Vardet pa eventuella reparations  kostnader har tagits i beaktande i den erlag-

da képesumman.”

Tassékin tapauksessa Turun HO evasi myyjan vastuun rajoituksen kyseisen vastuun-
rajoituslausekkeen perusteella, koska HO:n ratkaisussa viitattujen Paraisten KO:n
perustelujen mukaan kauppakirjan lauseke ei rajoittanut myyjan vastuuta sellaisista
vahingoista, jotka johtuivat muusta syysta kuin siitd, ettd autotallin oven alta tulee
joskus sisaan vetta ja kosteutta.”® Myyjan vastuun rajoitus ei siten koskenut muita

virheperusteita, joita ei vastuunrajoitusehdossa ollut erikseen mainittu.

Vaasan HO:n ratkaisussa nro 1545 27.11.2003 S 02/283 oli puolestaan kysymys
mm. vastuunrajoitusehdon tulkinnasta sen sanamuodon ja osapuolten tarkoituksen
huomioon ottaen. Kysymyksessa oli vastuunrajoitusehto, jonka mukaan ostaja vas-
taa korjauskustannuksista, "mikali rakennuksissa ilmenee kaupanteon jalkeen uusia
vesivaurioita”. HO katsoi lausekkeen sanamuodon viittaavan siihen, ettei ehto rajoita
ostajan oikeutta vedota esimerkiksi salaisena virheena pidettavaan laajaan kosteus-
ja homevaurioon. Nain ollen ehdon sanamuodon ja osapuolten tarkoituksesta esite-
tyn selvityksen perusteella HO p&aéatyi ratkaisussaan siihen, etta kyseinen vastuunra-
joitusehto ei rajoita ostajien oikeutta vedota homevaurioon.”” Kysymys oli nain ollen
vastuunrajoitusehdon tulkinnasta sopimuksen sanamuodon ja suppean tulkinnan pe-

riaatteen avulla.

[td-Suomen HO:n tuomiossa 27.10.1998, S 98/159 oli kysymys vuokraoikeuden ja
omakotitalon kaupasta, jossa kiinteistovalittajan aloitteesta oli kauppakirjaan kirjattu
myyjan vastuuta kosteusvaurioista rajoittava sopimusehto "myéhemmin mahdollisesti
tulevista kosteusvaurioista vastaa ostajat”. Ostajat olivat ennen kaupan tekemista
useaan kertaan tarkastaneet talon ja heilla oli ollut havaintojensa perusteella mahdol-
lisuus tutkia mahdolliset kiinteiston vesivauriot ennen kaupan tekemista. Seka KO
ettd KO:n tuomion voimassa pysyttanyt Ita-Suomen HO katsoivat, etta ostajan oike-
uksia oli rajoitettu kiinteiston virheen ilmenemisajankohdan osalta kauppakirjaan ote-

tulla ja riittavasti yksilodidylla kosteusvaurioita koskevalla ehdolla, minka seurauksena

® Koskinen-Tammi - Laurila 2010, s. 18.
" Koskinen-Tammi - Laurila 2010, s.18.
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myyja ei ollut vastuussa kaupanteon jalkeen ilmenneistéd, salaisina laatuvirheina pi-

dettavista home- ja lahovaurioista.

KVL:n ratkaisussa 19.12.2000 (99/81/2306) oli kyse kiinteiston kaupasta. Ennen
kaupan tekemista kuntotarkastaja oli suorittanut kiinteistossa kuntotarkastuksen valit-
tajan toimeksiannosta. Kuntotarkastusraportti oli esitetty ostajille ennen kaupantekoa
ja se oli liitetty myds kauppakirjaan. Kauppakirjaan otetun vastuunrajoitusehdon mu-
kaan ostaja oli tietoinen, ettei vaurioiden laajuutta ja niiden mahdollisesti aiheuttamia
muita vahinkoja ollut selvitetty, eikd myyja ollut vastuussa havaituista vaurioista tai
puutteellisuuksista ja niiden mahdollisesti aiheuttamista lisdvahingoista. Kauppakirjan
mukaan ostaja otti yksin vastattavakseen mahdollisesti aiheutuvista korjaus- ja muis-
ta kustannuksista. Kaupanteon jalkeen talon kylpyhuoneessa havaittiin lahovaurioita
ja autotallin ulkoseina oli alkanut halkeilla ja kallistua ulospain. Liséksi ilmeni, ettei

autotallille ollut rakennuslupaa.

KVL:n mukaan kauppakirjan ehto oli ollut riittdvan yksildity, ja koska ostajat olivat
kauppakirjan allekirjoittamalla hyvaksyneet sen, ettd kuntotarkastusraportissa maini-
tut vauriot ja niiden selvittaminen olivat heidan vastuullaan, heilla ei ollut perustetta

vaatia korvausta mainituista vaurioista eika niiden seurauksista.

Edella kasitellyista ratkaisuista voidaan huomata, miten seka HO:t etta KVL ovat hy-
lanneet ja hyvaksyneet vastuunrajoituslausekkeita hyvin erilaisilla perusteilla. Huomi-
oon on otettu niin ehdon sanamuoto kuin muut asiaan vaikuttaneet olosuhteet. Tal-
|6in ei aina ole selvda onko ehdon hylkadminen/hyvaksyminen perustunut yksiléimis-
vaatimuksen tayttymiseen/tayttymattd jaamiseen vai sitovuusharkinnan kautta huo-
mioon otettaviin erityisiin olosuhteisiin. Merkitystd nayttaa kuitenkin usein olevan eri-
tyisesti silla, vastaako vastuunrajoitusehdon kattama virheperuste kulloinkin riidan
kohteena olevaa virhettd. Mikali virhe koskee jotakin muuta perustetta kuin vastuun-
rajoitusehdossa mainittua, ei kysymys ole sindnsa yksildimisvaatimuksen sisallon
maarittdmisesta, vaan puhtaasti siitd seikasta, ettei myyja ole vastuunrajoitusehdos-

sa rajoittanut vastuutaan kyseessa olevan virheen osalta.

3.1.3 Yksiloimisvaatimusta koskevat KKO:n ennakkopatokset

KKO:n nykyisen MK:n voimaan astumisen jalkeen julkaistussa ratkaisukaytanndssa
kiinteiston kaupan vastuunrajoitusehdot ovat olleet esilla kolmessa eri ennakkopaa-
toksessa. Ratkaisuissa KKO 2004:78 ja 2009:31 oli molemmissa tapauksissa kysy-
mys Kiinteistossa kaupan jalkeen paljastuneesta kosteusvauriosta ja kaupanteon yh-
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teydessa tehdysta kuntokartoituksesta seka siihen perustusvasta vastuunrajoituseh-
dosta ja sen sitovuudesta suhteessa ilmi tulleisiin virheellisyyksiin. Kummassakin ta-
pauksessa KKO paatyi ratkaisussaan siihen, ettd kyseessa olevat vastuunrajoituseh-
dot eivat koskeneet kyseisissa tapauksissa ilmi tulleita laatuvirheitad ja eivat néin ollen

rajoittaneet ostajan oikeutta hinnanalennukseen.

KKO 2004:78 ratkaisussa tarkasteltava vastuunrajoituslauseke oli seuraavanlainen:

"Rakennuksessa on 14.9.1998 suoritettu kunto- / kost  euskartoitus, jossa on havaittu mm. seu-
raavat vauriot / puutteet: - Alakerran lattiasta 16 ytyi hieman kosteutta, josta ostaja on tietoinen.
- Eteisen takassa on halkeamia. Ostaja on tutustunu  t kunto- / kosteuskartoituksessa laadittuun,
hanelle luovutettuun raporttiin. Ostaja on tietoine n, ettei mainittujen vaurioiden laajuutta ja
niiden mahdollisesti aiheuttamia muita vahinkoja ol e selvitetty. Tasta huolimatta ostaja ja myy-
ja ovat sopineet, ettd ostaja ottaa kaupan kohteen vastaan siind kunnossa, kuin se hanelle vii-
meksi esiteltdessa oli. Myyja ei ole vastuussa hava ituista vaurioista tai puutteellisuuksista ja
niiden mahdollisesti aiheuttamista lisdvahingoista. Ostaja ottaa yksin vastattavakseen havai-
tuista puutteellisuuksista, vaurioista ja lisédvahin goista aiheutuvat korjaus- ja muut kustannuk-

set.

KKO kuitenkin torjui kyseisen vastuunrajoituslausekkeen sitovuuden, koska siina ei
yksiloidysti ollut rajoitettu myyjan vastuuta kysymyksessa olevien rakenteiden asian-
mukaisuudesta. Tilanteessa oli kysymys kaupan teon jalkeen havaitusta rakennus-
virheista, jotka eivat ole kdyneet ilmi suoritetussa kuntokartoituksessa, eika niita nain
ollen ole mainittu vastuunrajoitusehdossa. Olennaista talléin on ollut vastuunrajoi-
tusehdon ja kaupan teon jalkeen havaitun virheen vastaavuus ja naita vertaamalla
suoritettu sopimusehdon tulkinta. Vastuunrajoitusehto sindnsa oli kylla riittavalla ta-
valla ja yksiselitteisesti yksiloity, mutta se ei vaan kattanut riidan kohteena olevaa

virhettd, eikd nain ollen voinut rajoittaa myyjan vastuuta kyseessa olevasta virheesta.

Myobhemmassa KKO:n ratkaisussa 2009:31 tulkittava vastuunrajoitusehto oli puoles-

taan seuraavanlainen:

"Talossa on suoritettu 11.6.2003 kuntotarkastus xx:n toimesta. Ostaja on tutustunut kuntotar-
kastusraporttiin ennen kaupan péaattamista ja ilmoit taa olevansa tietoinen siind mainituista
(kohdissa 3.2 ja 3.3 yksiloidyistd) vioista, puutte  ista ja korjausehdotuksista. Myyja ei vastaa
kuntotarkastuksessa ilmenneista vioista, eika niist a4 mahdollisesti rakenteille tai muille vastaa-

ville aiheutuneista vahingoista.

Ostaja ottaa rakennuksen vastaan siind kunnossa kui n missa se viimeksi ennen kauppaa esi-

teltdessa oli ja mita se kuntotarkastusraportin muk aan on.”
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Kun tapauksessa oli kyse rakennuksen yldpohjan kosteusvauriosta, jota ei kuntotar-
kastuksessa ollut todettu, KKO totesi paatoksessaan, etta kauppakirjan vastuunrajoi-
tusehdossa on myyjan vastuu yksiléidysti rajoitettu vain raportista ilmeneviin virheisiin
ja puutteisiin. Ja koska kauppakirjassa ei ollut yksil6idysti sovittu myyjan vastuun ra-
joittamisesta ylapohjan kosteusvaurion osalta, vastuunrajoitusehto ei rajoittanut osta-
jan oikeutta hinnanalennukseen télta osin. Nain ollen tassakin ratkaisussa kysymys
oli vastuunrajoitusehdon ja kaupan teon jalkeen havaitun virheen vastaavuudesta,
jossa KKO péaatyi vastuunrajoitusehdon sitovuuden osalta samaan lopputulokseen
kuin aiemmassa 2004:78 ratkaisussaan.

Molemmissa ratkaisuissa kaupan osapuolet olivat yksityishenkiloita ja kaupan koh-
teena oleva Kkiinteisto ja silla sijaitseva rakennus oli tarkoitettu kaytettavaksi ostajien
omana henkilokohtaisena asuntona. Kummassakaan tapauksessa kaupan eri osa-
puolilla ei ollut asiantuntijan roolia, vaan lahtokohtaisesti kysymys oli tasavertaisten
luonnollisten henkildiden valisesta kiinteiston kaupasta, johon sovelletaan MK:n
saannoksia normaaliin tapaan, myds lain 2:9.2 kohtaa. Vastuunrajoitusehtojen tulkin-
nassa KKO:n voidaan havaita painottaneen kyseisissa ratkaisuissaan enemman ta-
voitteellista tulkintaa, jolloin poikkeamista MK:n tahdonvaltaisista virhevastuusaan-
noksista on tulkittu suppeasti ja ehtojen arvioinnissa on pitaydytty tiukasti sanamuo-
don mukaisessa tulkinnassa. Siihen mita virhetilanteita osapuolet ovat ehdoilla tosi-
asiassa halunneet tarkoittaa, ei ole ratkaisujen perusteluissa juurikaan Kiinnitetty
huomiota, vaan tarkastelun keskiéssa on ollut Iahinnd kyseessa olevan virheen ja
vastuunrajoitusehdon sanamuodon vastaavuus. Toisaalta ratkaisujen selosteissa ei
mainita, ettd mahdollisiin sanamuotoa vastaamattomiin tarkoituksiin olisi vedottu-
kaan. Kaiken kaikkiaan ratkaisujen vastuunrajoitusehtojen tulkinnassa on pitaydytty
ehtojen sanamuodoissa ja tata kautta tulkinta on ollut paasdannésta poikkeamisen

kaltaista suppeaa ja tahdonvaltaisen normiston kanssa linjassa olevaa tulkintaa.

Kyseiset KKO:n ratkaisut osoittavat kuinka vaikeaa myyjan vastuuta on patevasti ra-
joittaa kauppakirjaan siséllytetylla vastuunrajoitusehdolla. Riittdmattomasti yksildidyil-
l& ehdoilla ei ole merkitystd myyjan virhevastuun kannalta, kun taas yksil6idyt rajoi-
tukset tulisi laatia niin huolellisesti, ettd ne kattaisivat kaikki virheet, joista myyjan vas-
tuuta halutaan rajoittaa. Kuntokartoituksen osalta ainakin myyjan intressissa olisi so-
pia siina ilmi tulleiden riskien mahdollisimman tasmallisesta jakamisesta kaupan osa-
puolten kesken. Tama olisi myds ostajan etu, koska riittavan selkeat ja yksiloidyt vas-

tuunrajoitusehdot kiinnittaisivat hdnen huomionsa kohteeseen liittyviin riskeihin jo



40

kauppaa tehtdessé ja vaikuttaisivat talloin myos siihen, mihin hintaan han on valmis

kohteen ostamaan.’®

Uusimmassa KKO:n antamassa ennakkopaattksessa 2012:72 kauppakirjaan sisaltyi

tutkielman johdannossa esitelty vastuunrajoitusehto, jonka mukaan:

"Ostaja ottaa vastattavakseen kaikista mahdollisista rakennuksen korjaamisessa tai purkami-
sessa tarvittavista toimenpiteista ja naista aiheut uvista kustannuksista siita huolimatta, onko

niitd huomioitu kustannusarviossa, ovatko ne olleet kaupantekohetkella piilevia tai onko niilla
terveydelle tai ymparist6lle haitallisia vaikutuksi a. Tama seikka on huomioitu kauppahintaa

alentavana tekijand. Ostaja ilmoittaa, ettei silla  ole mitddn vaatimuksia myyjaa kohtaan kaupan

kohteessa sijaitsevan rakennuksen perusteella

Samassa ehtokohdassa oli lisdksi sovittu, ettd myyja vastaa mahdollisesti pilaantu-

neen maaperan puhdistamisesta aiheutuvista kustannuksista.

KKO toteaa ratkaisunsa perusteluissa vastuunrajoitusehdon yksil6intid pohtiessaan,
ettd kyseessa olevasta ehdosta ilmenee selvasti, etta vastuun on tarkoitettu siirtyvan
rakennuksen osalta kokonaan ostajalle. Osapuolet ovat siten ehdolla sulkeneet myy-
jan vastuun taysin pois rakennuksen osalta. Nimenomaisesti on vahvistettu sanotun
koskevan myos sita tilannetta, ettd rakennuksessa olisi jo todettujen virheiden ja
puutteellisuuksien liséksi piilevia ja laatunsa vuoksi erityisen haitallisia virheitd. Ta-
man on myos ilmoitettu tulleen otetuksi huomioon kauppahintaa alentavana tekijana.
Liséksi ehdon sanamuoto on yksiselitteinen eiké ostajalle sen perusteella ole voinut
jaada epaselvaksi, etta ehto on kattanut myos ne virheet, joista ei kaupantekohetkel-
|& tiedetty. Vastuunrajoitusehto kokonaisuutena osoittaa, etta kaupan ehdoilla on tie-
toisesti jaettu osapuolten kesken vastuu kiinteiston virheistéd kauppakirjasta ilmene-

valla tavalla.

Aiempiin kiinteiston kaupan vastuunrajoitusehtoja koskeviin ratkaisuihin ndhden KKO
paasi kyseisessa ratkaisussa ensimmaista kertaa ottamaan kantaa MK:n yksildimis-
vaatimuksen sisaltoon. Se vahvisti talla ratkaisullaan mm. Hoffrénin oikeuskirjallisuu-
dessa jo aiemmin esittaman kannan, jonka mukaan yksiléimisvaatimuksen sisallolli-
set kriteerit tayttda vastuunrajoitusehto, jossa on riittavan selkeasti ja yksiselitteisesti
todettu se, miten vastuu kaupan kohteen virheellisyyksista jakautuu myyjan ja osta-

jan kesken”. KKO on nain tulkinnut yksildimisvaatimusta tallin selkeasti sen lain

8 Hoffrén 2011, s. 271.
" Hoffrén 2012, s. 46-47.
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esitoissa esitettyjen tavoitteiden suuntaisesti, ilman etta vastuuvapausperusteita olisi

ollut tarvetta esittaa luettelomaisesti yksildiden.

Jo aiemmin vastuunrajoitusehtojen kohtuullisen valjaa yksiléimisvaatimusta puoltanut
Hoffrén pitdd kyseista ratkaisua onnistuneena ja ndkee sen helpottavan vastuunrajoi-
tusehdon muotoilua tulevissa kiinteiston kaupoissa seka vahentavan epavarmuutta
ehtojen sitovuudesta. Hoffrénin mukaan ratkaisu ja sen perustelut osoittavat, etta
yksildintivaatimusta tulkitaan samalla tavalla riippumatta siita, keitd kaupan osapuolet

ovat.®°

Huomion arvoista kuitenkin on, etta vaikka yksiléimisvaatimuksen tulkinta onkin rat-
kaisun perusteella rippumaton kaupan osapuolista, myyjan ja ostajan kaupanteko-
asemilla ja tiedollisilla [&htokohdilla on silti merkitysta kyseisen KKO:n ratkaisun lop-
putuloksen kannalta. Vastuunrajoitusehdon sitovuutta tulee kuitenkin arvioida vas-
tuunrajoitusehdon yksiléimisvaatimuksesta erillaan, kuten KKO on tdssa tapauksessa

ratkaisua perustellessaan myds tehnyt.

3.1.4 Yksiloimisvaatimuksen tulkinta oikeuskirjallisuudessa

Kuten aiemmin todettiin, lain esitbista ei ole juuri apua yksildimisvaatimuksen sisallon
maarittdmiseksi. Oikeuskaytannéssd KKO on puolestaan edella kasitellyssd ennak-
kopaatdksessaan 2012:72 linjannut yksildimisvaatimuksen sisallollisia kriteereja vas-
tuunrajoitusehdon selkeyden ja yksiselitteisyyden kautta, ja paatynyt nain ratkaisus-
saan siihen, ettd yksildimisvaatimuksen tayttaa riittdvan selvasti ja sanamuodoltaan

yksiselitteisesti ilmaistu vastuunrajoitus.

Oikeuskirjallisuudessa Mia Hoffrén on kasitellyt yksildimisvaatimuksen sisaltba eri
artikkeleissaan. Hoffrénin mukaan hallituksen esityksen sanamuoto "Mista seikoista
myyja ei ota vastatakseen” nayttaisi viittaavan nimenomaisesti virheiden luettelomai-
seen yksilointiin, mutta toisaalta pelkastaan lyhyiden ja yleisluonteisten esitydlausu-
mien perusteella ei ole syyta tehda pitkalle menevia johtopaatoksia®.

Hoffrenin mielesta yksildimisvaatimuksen sisaltbéa arvioitaessa voidaan ottaa huomi-
oon sille MK:ssa asetetut tavoitteet ja koko jarjestelman lahtékohtana oleva sopimus-
vapaus. Vaikka lain esitdiden mukaan yksildimisvaatimuksen ensisijaisena tarkoituk-

sena on ostajan suojaaminen, tulisi Hoffrénin mukaan vastuunrajoitusehtoja arvioida

% Hoffrén 2013a, s. 125 ja 130.
8 Hoffrén 2013a, s. 124.
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tasapuolisuuden vuoksi kummankin kaupan osapuolen ennakointimahdollisuuksien
nakokulmasta. Jos sopimuksessa selkeasti kuvataan se, miten riski kaupan kohteen
virheellisyydesta halutaan osapuolten kesken jakaa, on talldin molemmilla kaupan
osapuolilla tasavertaiset mahdollisuudet arvioida MK:n virhesaannésten ja vastuunra-
joitusehdon yhteisvaikutusta.?® Talldin vastuuta voidaan rajoittaa MK:n edellyttamalla
tavalla yksil6idysti muutenkin kuin luettelemalla mahdollisimman tarkasti eri vastuu-
vapausperusteet. 3 Tama voi tapahtua esim. kuvailemalla, missé tiloissa olevista tai
minkalaisista puutteista myyja ei vastaa. Jos sopimuksesta selkeasti kay ilmi, milla
edellytyksilla lain mukaan myyjan virhevastuun piiriin jaavat seikat jaavat ostajan vas-
tuulle, pitaisi sen olla yksildimisvaatimuksen tayttymisen kannalta riittavaa.®* Nain
ajateltuna MK:n yksiléimisvaatimus ei estaisi edes sita, ettd myyjan vastuu laatuvir-
heesta suljettaisiin kokonaan pois, kunhan se tapahtuisi riittavan selvasti ja yksiselit-

teisesti.?®

Jotta tallainen myyjan vastuun kokonaan pois sulkeva vastuunrajoituslauseke olisi
sitova, tulisi Jarno Teporan mukaan kaupan kohteen virheet yksildida niin yksiselittei-
sesti, ettd osapuolilla on selkead kasitys siitd, mista virheestda myyja ei ole vastuus-

sa.%

Matti Niemen mukaan vain yksildinnin kautta ostaja voi tietdd, miltd osin myyja on
vapauttanut itsensa virhevastuusta, ja voi nain arvioida sen merkitysta koko kaupan
ja kauppahinnan suhteen. Myyja paasaantoisesti vapauttaa itsensa vastuusta ilmoit-
tamalla yksildidysta laatupuutteesta tai muusta mahdollisesta virheperusteesta. Sa-

malla myyjaa painostetaan nain informoimaan ostajaa riittavasti kaupan kohteesta.®’

KKO:n yksildimisvaatimuksen méaarittely riittdvan selvasti ja sanamuodoltaan yksise-
litteisesti ilmaistuun vastuunrajoitukseen on linjassa Hoffrénin oikeuskirjallisuudessa
esittdman kohtuullisen valjan vastuunrajoitusehtojen yksildimisvaatimuksen tulkinnan
kanssa. Riittdvan selkeiden ja yksiselitteisten vastuunrajoitusehtojen muotoilu etenkin
yksityishenkildiden vélisissa kiinteiston kaupoissa voi kuitenkin olla vaikeaa. Hanka-

luuksia voi aiheuttaa mm. epétietoisuus myyjan vastuuta koskevista MK:n saannok-

8 Hoffrén 2013a, s. 124-125.
% Hoffrén 2009, s. 1192.

8 Hoffrén 2012, s. 45.

% Hoffrén 2009, s. 1192.

% Tepora 2007, s. 402.

87 Niemi 2002, s. 158-1509.
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sista ja mahdollisuudesta muuttaa niita sopimuksella. TAm& seikka tulisikin ottaa

huomioon vastuunrajoitusehtoja tulkittaessa.®®
3.2 Yksiloimisvaatimus muualla lainsdadannossa selkduotsin oikeudessa

3.2.1 Yksiloimisvaatimus irtaimen kaupassa

MyoOs AsKL:ssa asetetaan kaytetyn asunnon kaupassa ostajan oikeuksia rajoittaville
vastuunrajoitusehdoille yksiléimisvaatimus. MK:n yksildimisvaatimukseen verrattuna
AsKL:n yksildimisvaatimus on soveltamisalueeltaan suppeampi, koska yksildimisvaa-
timusta sovelletaan vain kaytetyn asunnon kauppoihin, joissa myyjana on muu kuin

elinkeinonharjoittaja ja ostajana kuluttaja.

AsKL 6:2.2:n 2 kohdan mukaan ostajan AskKL 6:14-17, 6:20 ja 6:21 mukaisia oikeuk-
sia voidaan rajoittaa vain sopimuksessa yksiloityjen seikkojen osalta. Kyseisissa py-
kalissa sdadetdan muun muassa virheilmoituksen tekemisesta, yleisista reklamaatio-
ajoista, taloudellisesta seka oikeudellisesta virheestéd kaupan kohteessa seké virheen
seuraamuksista. Lain esitdiden mukaan tallainen yksiloity virhevastuun rajoitus voi

periaatteessa tapahtua joko kirjallisesti tai suullisesti.

AsKL:a koskevan hallituksen esityksen pykalakohtaisissa perusteluissa todetaan,
ettd sddnnoksessa tarkoitettu yksildintivaatimus tarkoittaa sita, ettéa "siind kunnossa
kuin se on" tai muuta samankaltaista yleisluontoista vastuunrajoituslauseketta kaytet-
tdessa ostaja voisi tastd huolimatta vedota 6 luvun virhevastuusaanndoksiin, eika
mainitunlaisella ehdolla talléin olisi myyjan virhevastuuta rajoittavaa vaikutusta. Sita
vastoin osapuolet voisivat patevasti sopia esimerkiksi, ettd myyja ei vastaa tietyn
kauppaan kuuluvan kodinkoneen toimintakunnosta taikka siitd, etta yhtiojarjestykses-
sa tai isdnnoitsijantodistuksessa mainittu tieto asunnon pinta-alasta on oikea. Esityot
eivat kuitenkaan vastaa kysymykseen, tuleeko vastuunrajoitusehdoissa yksil6ida
kaikki ne mahdolliset virheet, joista myyjan vastuuta rajoitetaan, vai riittdkd sen yksi-

I6inti, miten virheen seuraamukset poikkeavat laissa saadetysta®.

Kaytetyn asunnon kaupassa yksiléimisvaatimuksen sisallosta ollaan usein erimielisia
erityisesti kaupan kohteessa tehdyn kuntokartoitusraportin osoittamien virheellisyyk-
sien kohdalla. Talloin on usein kysymys siita tayttyykd AsKL:n yksiloimisvaatimus
pelkastaan silla, etta kuntokartoitusraportti litetdan osaksi kauppakirjaa. Tahan liittyy

 Hoffrén 2011, s. 271.
8 Hoffren 2012, s. 42.
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olennaisena osana myo6s kuntokartoituksen mahdollisesti aiheuttama ostajan erityi-

nen tarkastusvelvollisuus ja sen suhde yksildityyn vastuunrajoitusehtoon.®

AsKL:n yksildintivaatimukseen liittyen ei ole olemassa KKO:n ennakkopéaatoksia, jot-
ka selventaisivat oikeustilaa asuntokaupan yksiléimisvaatimuksen osalta. Tasta ja
esitdiden niukoista perusteluista johtuen vertailu AsKL:n ja MK:n yksiléimisvaatimus-
ten valilla ei tuota juurikaan lisdarvoa MK:n yksiléimisvaatimuksen sisallon maaritta-
miseksi. Toisaalta KKO:n tulkinta MK:n yksildimisvaatimuksen siséllosta ratkaisussa
2012:72 voidaan analogian kautta nahda mahdollisesti soveltuvan myds AsKL:n yksi-

[6imisvaatimukseen.

MK:n ja AsKL:n vastuunrajoitusehtojen yksildimisvaatimusten taustalla on lakien esi-
toisséd nahty kiinteistd- ja asuntokaupan kaytadnnossa lisaantyneiden "sellaisena kuin
se on” — ehtojen kayton torjuminen. Irtaimen kauppaa sdéntelevassa kauppalaissa
(KL) "sellaisena kuin se on” — ehdot ovat kuitenkin lahtokohtaisesti hyvaksyttyja. KL

19 § on otsikoitu nimenomaisesti kyseisella termilla. Kyseisen lainkohdan mukaan:

Jos tavara on myyty "sellaisena kuin se on" tai sam ankaltaista yleistd varaumaa kayttaen, siina

katsotaan kuitenkin olevan virhe, jos:

1) tavara ei vastaa niita tietoja, jotka myyja on e  nnen kaupantekoa antanut sen ominaisuuksista

tai kaytosta ja joiden voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan;

2) myyja on ennen kaupantekoa laiminlydnyt antaa os  tajalle tiedon sellaisesta tavaran ominai-
suuksia tai kaytt6d koskevasta olennaisesta seikast  a, josta hdnen taytyy olettaa tienneen ja
josta ostaja perustellusti saattoi olettaa saavansa tiedon, ja laiminlyénnin voidaan olettaa vai-

kuttaneen kauppaan; tai

3) tavara on olennaisesti huonommassa kunnossa kuin ostajalla sen hinta ja muut olosuhteet

huomioon ottaen on ollut perusteltua aihetta edelly ttaa.

Kun kaytetty tavara on myyty huutokaupalla, se kats otaan myydyksi "sellaisena kuin se on".

Irtaimen kaupassa tavaroita myydaan usein "sellaisena kuin se on” -ehdolla. Kaupan-
tekotilanteessa myyja kehottaa ostajaa tutustumaan mahdollisimman huolellisesti
myytavaan tavaraan ja saattaa ilmoittaa, etta ei tunne tavaran ominaisuuksia eika
lausu niistd mitaan. Myyjan tarkoituksena on talléin, ettd ostaja toimii omalla riskilla&n
caveat emptor -periaatteen tapaan. Myyja haluaa, ettd ostaja joutuu arvioimaan, on-

ko tavara syyta ostaa ja paljonko siitéd on syyta maksaa vain tavarasta itsestaan paa-

% Keskitalo 2012, s. 93.
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teltdvien seikkojen varassa ilman, ettd myyja antaisi siita erityisia tietoja tai vaittaisi
sen olevan tietynlainen. Kun sopimukseen otetaan “sellaisena kuin se on” -ehto,
myyja pyrkii minimoimaan vastuunsa silloin, kun ostaja pettyy odotuksissaan, ja tava-
ra osoittautuu ostajan olettamaa huonommaksi. Oikeuskirjallisuudessa "sellaisena
kuin se on” -ehtoon rinnastuvat, ensisijaisesti tavaran ominaisuuksien maarittelyyn

tahtaavat ehdot, onkin ymmarretty myds vastuunrajoitusehdoiksi.”*

Irtaimen kaupassa “sellaisena kuin se on” -ehdon kayttdminen on sallittua, jos sopi-
mukseen sovelletaan KL:ia. Ehto on niin ikdan sallittu myos kuluttajakaupassa, mutta
se el kaytanndssa rajoita myyjan vastuuta juuri lainkaan. Tavallisessa irtaimen kau-
passa myyja voi kuitenkin kyseisellda ehdolla useimmiten pétevasti ja tehokkaasti ra-
jata sitd, minkalaisista, erityisesti KL 17 8:n 1 kohdan perusteella, normaalisti virheik-
si maariteltavista seikoista han vastaa. Erityisen tehokas "sellaisena kuin se on” -ehto
on sopimuksen sisallon maarittajana silloin, kun ostaja on tarjonnut ostajalle KL 20.2
§:5s4 tarkoitettua mahdollisuutta tarkastaa tavara etukateen.*

MK:n yksildimisvaatimuksen tavoitteena on ollut nimenomaisesti torjua kiinteiston
kaupassa aikaisemmin yleistyneet "myydaan sellaisena kuin se on” -ehdot, joiden
vaikutukset ovat voineet olla yllattavia ja ostajan kannalta kohtuuttomia. Kyseisen
kaltaisten ehtojen funktiona on pohjimmiltaan ollut ostajan ennakkotarkastuksen ulot-

tumattomissa olevien, salaisten virheiden rajaaminen myyjan vastuun ulkopuolelle.

Kiinteiston kaupassa salaisesta virheesta on kysymys, kun kiinteistossa tai silla ole-
vissa rakennuksissa on sellaisia vikoja tai puutteita, joita ei niin myyja kuin ostaja-
kaan ole voinut havaita normaalissa tarkastuksessa ennen kaupan tekemista. Vain
merkittava poikkeama tyypillisestd laatutasosta tayttaa salaisen virheen tunnusmer-
kiston ja oikeuttaa ostajan vetoamaan virheeseen. Olennainenkin poikkeama nor-
maalitasosta ei tarkoita salaista virhettd, mikéli myos kauppahinta tai muut kauppa-

ehdot poikkeavat tavanomaisesta.®

MK:ta ja KL:ia vertailemalla voidaan pohtia, mik& ero naiden lakien erilaisilla saante-
lyratkaisuilla on myyjan vastuun rajoittamisessa. Eroaisiko myyjan tosiasiallinen
mahdollisuus rajoittaa vastuutaan nykytilanteesta, mikali myés MK:ssa olisi paadytty

KL:ia vastaavaan saantelyratkaisuun "sellaisena kuin se on” -ehtojen kohdalla?

! Saarnilehto ym. 2012, s. 958.
%2 Saarnilehto ym. 2012, s. 958.
% Jokela - Kartio - Ojanen 2010, s. 145-146.
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Selvaa on, ettd "myydéaan sellaisena kuin se on” -ehto ei tayta KKO:n 2012:72 ratkai-
sussa maarittdmaa selkeyden ja yksiselitteisyyden vaatimusta. Entapa jos kyseises-
sa ratkaisussa myyja olisi rajoittanut vastuutaan kiinteistolla sijaitsevasta rakennuk-
sesta "sellaisena kuin se on” -ehdolla ja MK:n saantely vastaisi KL:ia? KL 19 8:n 3
kohdan mukaan jos tavara on myyty "sellaisena kuin se on" tai samankaltaista yleista
varaumaa kayttaen, siiné katsotaan kuitenkin olevan virhe, jos tavara on olennaisesti
huonommassa kunnossa kuin ostajalla sen hinta ja muut olosuhteet huomioon ottaen
on ollut perusteltua aihetta edellyttdd. Nain ollen myyja ei olisi KKO 2012:72 ratkai-
sun tapauksessa voinut rajoittaa vastuutaan kyseessa olevista virheellisyyksista
"myydaan sellaisena kuin se on” -ehdolla, mikali ne olisi KKO:n arviossa todettu sa-
laisiksi virheiksi. Toisaalta KL:ia vastaavalla sdéntelylla nyt KKO 2012:72 ratkaisussa
esilla olleen vastuunrajoitusehdon hyvaksyttavyys ratkaistaisiin samalla tavoin viime
kaddessa KKO:n toimesta.

Niinp& voidaan todeta, ettd MK:n ja KL:n erilaiset sdantelyratkaisut eivat nayttaisi an-
tavan suuntaan tai toiseen suoraa vastausta myyjan vastuun rajoittamisen hyvaksyt-
tavyydelle, mikali se tehddaan muuta yleisluonteista vastuunrajoitusehtoa kuin "sellai-

sena kuin se on” -ehtoa kayttaen.

3.2.2 Yksiloimisvaatimus kiinteiston kaupan sovintsopimuksissa

Kiinteiston kaupan sovintosopimuksella tarkoitetaan tdssa yhteydessa kaupan teon
jalkeen havaittuja virheitd koskevaa hyvityssopimusta myyjan ja ostajan valilla. So-
vintosopimuksen perusteella myyja yleensa suorittaa ostajalle sovitun suuruisen hin-
nanalennuksen, joka kattaa vasta kaupan teon jalkeen paljastuneet virheellisyydet.
Tallaisiin sopimuksiin on yleensa myyjan aloitteesta tapana ottaa lauseke, jonka mu-
kaan ostajalla ei enaa sovintosopimuksen tekemisen jalkeen ole mitaan kiinteiston
kauppaan liittyvia vaatimuksia myyjaa kohtaan. Jos ostaja kuitenkin esittaad myyjalle
viela sovintosopimuksen tekemisen jalkeenkin lisdvaatimuksia, on epaselvda miten
naihin vaatimuksiin tulisi suhtautua MK 2:9.2:n soveltamisen suhteen. Koskeeko nai-
ta sopimuksia siis my6s MK:ssa asetettu vastuunrajoitusehdon yksildimisvaatimus? %

KVL on ratkaisun 3340/82/07 perusteluissa ottanut kantaa tahan kysymykseen:

12.8.2003 oli tehty kauppa koskien vuokraoikeutta t  onttiin silla sijaitsevine rakennuksineen.
Myyjan ja ostajan valilla oli 24.5.2007 tehty sopim us, jonka perusteella myyja oli korvannut
2000 euroa rakennuksessa ennen tuota ajankohtaa ilm  enneiden vaurioiden korjauskuluista.

Sovintosopimuksen ehtojen mukaan kummallakaan osapu olella ei sopimuksen allekirjoittami-

% Kyllastinen 2010, s.144.
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sen jalkeen ole minkaanlaisia taloudellisia tai mui  ta vaatimuksia toista osapuolta kohtaan ko.

kauppaan liittyen.

Taman jalkeen ostaja vaati myyjaltd hinnanalennusta 7000 euroa, koska ostaja oli joutunut uu-
simaan salaojat rakennuksen ympaériltd sekd myds tar  kastuskaivot ja kokoojakaivon. Myyja
kiisti ostajan vaatimukset ja totesi, ettd hanen k&  sityksend mukaan MK 2:9 ei estanyt kaupan

osapuolia kaupan teon jalkeen tekemasta erillistd k  okonaisvaltaista sopimusta.

KVL totesi ratkaisun perusteluissa, ettd MK:ita kosk  evan hallituksen esityksen mukaan MK
2:9:ssd sopimuksella tarkoitetaan seké kaupanvahvis  tajan vahvistamaa kauppakirjaa etta sita
tédydentavid muita sopimuksia. KVL katsoi, ettd kaup  pakirjaa taydentavilla sopimuksilla tarkoi-
tetaan lahinna sellaisia kaupanteon yhteydessa teht  &vid sopimuksia, jotka tehdaan ajallisesti
ennen hallinnan luovutusta tai hallinnan luovutukse n yhteydessa. Tassa tapauksessa sovinto-
sopimus oli tehty noin 3,5 vuotta hallinnan luovutu ksen jalkeen. KVL nain ollen katsoi, etta
kysymys ei ole sellaisesta kauppasopimusta tdydenta vasta sopimuksesta, jota olisi arvioitava

MK 2:9:n perusteella, vaan sita tulee pitda kauppas  opimuksesta erillisenéd sopimuksena.

Kyllastisen mukaan ratkaisu on merkittava sovintosopimuksiin liittyva kannanotto.
Mikali sopimusta ei siis tehda valittomasti hallinnan luovutuksen yhteydessa, pide-
taan siitd kauppasopimuksesta erillisena sopimuksena, jota ei koske MK 2:9.2 mu-
kainen vastuunrajoitusehdon yksildimisvaatimus.®® Huomion arvoista kuitenkin on,
ettd kysymys on nimenomaan KVL:n ratkaisusta, jolle ei sinansa voida antaa juuri-

kaan prejudikaattiarvoa.

Sen sijaan hieman enemmaén painoarvoa voidaan antaa Turun HO:n ratkaisulle
5.3.2013, S 12/1497, jossa oli kysymys sovintosopimuksen merkityksestad salaisen
virheen yhteydessa seka siitd, koskeeko MK 2:9.2:n yksildimisvaatimus mydgs téllais-

ta sopimusta.

Kantajat A ja B olivat ostaneet C:lté ja D:ltda 18.5 .2009 tehdylla kiinteistékaupalla tilan. Pian
kaupan teon jalkeen kiinteistolla havaittiin useita rakennusvirheitd. Rakennusvirheita havaittiin

paarakennuksen lattian pohjarakenteissa sekd lammin  vesivaraajan ja painevesisailién sijain-
nissa seka vesisuojauksessa. Naiden virheiden korva  amisesta on osapuolten kesken tehty
erillinen sopimus 17.8.2009. Tassé sopimuksessa on vastuuvapauslauseke. Sopimuksessa on
sovittu, ettd myyjd maksaa ostajalle kiinteistolla havaituista virheista korvauksena 15.000 eu-
roa. Tehtyjen korjaustoiden jalkeen kiinteistdssa o n kuitenkin havaittu uusia virheitd kevaalla
2011, kun vesi on alkanut nousemaan rakennuksen kel laritiloihin. Naihin virheisiin perustuen A

ja B ovat vaatineet hinnanalennusta ja toissijaises  ti vahingonkorvausta.

Turun HO:n perustelujen mukaan asiassa ei ole esite  tty nayttda siitd, mika on ollut osapuolten

yhteinen tarkoitus sopimusta laadittaessa suhteessa siihen mahdollisuuteen, etta kiinteistosta

% Kyllastinen 2010, s.1486.
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paljastuu myéhemmin uusi virhe. Mytéskaan sopimuksen sanamuodosta ei ole paateltavissa
onko osapuolten tarkoituksena ollut rajoittaa myyji en virhevastuuta tallaisessa tilanteessa.
Osapuolten tarkoituksen jaadessd epaselvdksi asiass  a tulee arvioida kysymysta siitd, onko
sopimus katsottava MK:n esitdissa tarkoitetuksi kau ppakirjaa taydentavaksi muuksi sopimuk-
seksi. Se, ettei sopimusta ole laadittu kiinteisték  aupan edellyttdméassad muodossa, on arvioin-
nin kannalta merkityksetontd, koska ostajan oikeuks ia koskeva rajoitus voi sisdltya myds

muuhun sopimukseen kuin kauppakirjaan.

HO toteaa, ettd tavanomainen enimmaisaika laatuvirh  eesta ilmoittamiselle on MK 2:25.2 s&én-
noksesta ilmenevin tavoin viisi vuotta. Nain ollen, mikali vastuunrajoituslauseke estaisi myyiji-

en vaittdmin tavoin kaikki myéhemmat hinnanalennusv aatimukset, muuttaisi se kaupan osa-
puolten vélistd asemaa huomattavasti ostajan vahing oksi. Taménkaltainen merkittava poikkeus
MK:n virhevastuuta koskevista saannoksista olisi om iaan johtamaan kohtuuttomiin lopputu-

loksiin erityisesti tilanteessa, jossa kiinteistost a paljastuu salainen virhe.

Ottaen huomioon MK 2:9.2:n nimenomainen tarkoitus s uojata ostajaa yleisten vastuunrajoitus-
lausekkeiden yllattavilté ja kohtuuttomilta vaikutu ksilta, ei kauppakirjaa taydentavan sopimuk-
sen kasitettd ole perusteltua tulkita ahtaasti. HO toteaa lisaksi, ettéd koska kauppakirjaa voidaan
taydentdd myos kaupantekohetken jalkeen, lainkohdan on perusteltua katsoa soveltuvan myds
kiinteistobn omistus- ja hallintacikeuden siirtymise n jalkeen tehtyihin oikeustoimiin. Nailla pe-
rusteilla HO katsoo, ettd nyt kasilla olevaa sopimu  sta on pidettava esitbissa tarkoitettuna
kauppakirjaa tdydentdvanad muuna sopimuksena. Jotta vastuuvapautuslausekkeella olisi hin-

nanalennusvaatimuksen tutkimisen estava vaikutus, | ausekkeen tulee olla riittavan yksildity.

Koska vastuunrajoitus on sanamuodoltaan seuraava: Sovittiin samalla ettd tdméan jalkeen

osapuolilla ei ole mitdan vaatimuksia toisiaan koht aan edellda mainitun kiinteistokaupan osal-
ta", HO katsoo, ettei ostajille kuuluvia oikeuksia ole rajoitettu sopimalla yksildidysti, missa
kohdin ja milla tavalla heidan asemansa poikkeaa la  issa sdadetystd. Koska yksildintivaatimus

ei tayty, kyseinen lauseke ei esta hinnanalennusta koskevan vaatimuksen tutkimista.

N&in ollen Turun HO paatyi sovintosopimuksen luonnetta pohtiessaan siihen, etta
kyseinen sopimus on katsottava MK:n esitdissa tarkoitetuksi kauppakirjaa taydenta-
vaksi muuksi sopimukseksi, jota siis koskee myos MK 2:9.2:n yksiléimisvaatimus.
Tapaus on talla hetkella kasiteltavanad KKO:ssa, joten lopullinen ratkaisu asiaan HO:n

paatos ei viela ole.

Sovintosopimusten kuuluminen MK 2:9.2:n soveltamisalaan on sindnsa tarkea kysy-
mys, mutta huomion arvoista HO:n ratkaisussa on myds vastuunrajoitusehdon hyl-
kdaminen siita syysta, ettad yksildimisvaatimuksen kriteerit eivat tayty. Periaatteessa
ehto on sanamuodoltaan selkeé ja yksiselitteinen, mutta koska se on laadittu jo ai-
kaisemmin paljastuneen virheen kohdalla ja sen korvaamisesta tehdyn sopimuksen

yhteydessd, voi sen merkitysta lopullisena ja kokonaisvaltaisena virhevastuun jaka-
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misena pitdd kyseenalaisena ja ostajan kannalta vaikeasti hahmotettavana. Talta

osin pidan HO:n vastuunrajoitusehdon hylk&avaa paatosta oikeana.

3.2.3 Yksildimisvaatimus Ruotsin oikeudessa

Kuten kappaleessa 2.2.4 todettiin, Ruotsin oikeudessa ei ole samanlaista lakisaateis-
ta kiinteiston kaupan vastuunrajoitusehtojen yksildimisvaatimusta kuin Suomessa.
Tasta syystd myds yleisluonteiset vastuunrajoitusehdot ovat lahtokohtaisesti sallittu-
ja. JB:n esitdissa on kuitenkin kiinnitetty huomiota ”i befintlig skick” — tyyppisten vas-
tuunrajoitusehtojen hyvaksyttavyyteen ja todettu, ettd niiden kayttdminen ei auto-
maattisesti vapauta myyjaa kiinteiston virhevastuusta. JB:n esitdiden perusteella ky-
symykseen "i befintlig skick” — ehtojen lopullisesta patevyydesta ei kuitenkaan saada
vastausta. Tasta aiheutuva epaselvyys oikeustilassa on kuitenkin korjaantunut muu-

tamilla Ruotsin korkeimman oikeuden (HD) ratkaisuilla.?®

NJA 1975 s 545. Kauppa koski kiinteistdd, jolla sij  aitsi 10 vuotta vanha omakotitalo. Talossa
ilmeni kaupan jalkeen salainen virhe. Kauppakirjan mukaan ostaja hyvaksyi kaupan kohteen
siin kunnossa kuin se on ja sitovin vaikutuksin lu opui kaikista vaatimuksista myyjaa kohtaan
kiinteiston virheen johdosta. HD lausui asiasta muu n muassa, "etta reklamaatiota ei voi kohdis-
taa sopimusehtoon siita syystd, etta se olisi epdse  Iva". Verrattuna ehtoihin, joissa kiinteistod
"myydaan siind kunnossa kuin se on” antaa nyt kasit eltavana oleva ehto selkean tiedon siita,
ettd ostaja luopuu kaikista vaatimuksista myyjaa ko htaan. HD totesi liséksi, etta kaikkien mah-
dollisten ajateltavissa olevien virheiden, joista m yyja haluaa vapautua, tasmallinen luettelointi
kauppakirjassa ei tyypillisesti olisi ostajalle yht aan helpompaa ymmartdd. Myos peruste kayt-

tda vastuunrajoitusehtoa oli hyvaksyttava.

NJA 1976 s 217. Ratkaisu kasitteli vastuunrajoituse  htoa, joka oli sanamuodoltaan samanlainen
kuin edelld kerrotussa tapauksessa. Kauppa kasitti n. 30 vuotta vanhan omakotikiinteiston,
joka oli rottien runtelema. HD:n mielestd kysymykse ssa oli salainen virhe. ( Siitd huolimatta,
ettd myyja ei vedonnut siihen, etté virhe olisi oll ut havaittavissa ennakkotarkastuksessa. Myyja
oli vain huomauttanut, ettad asia koski virhetta, jo sta hén joka tapauksessa oli rajoittanut vas-
tuutaan .) Vastuunrajoitusehdon mukaan "Kiinteistd luovutet aan siind kunnossa, joka ilmenee
oheisesta tarkastuskertomuksesta..., minkd ostaja tun nustaa tehdyn osana kiinteistdn tarkas-
tusta. Ostaja selittda taten hyvaksyneensa kiinteis  tdn kunnon ja luopuu sitovin vaikutuksin
kaikista vaatimuksista myyjaa kohtaan Kiinteistén v irheiden ja puutteellisuuksien johdosta.”
Tapauksessa ei ollut vaitetty, ettd vastuunrajoitus ei sinansa olisi pateva, vaan kysymys koski
sita, rajoittuuko vastuunrajoitus koskemaan pelkast aan rakennusteknisia puutteita, koska vas-
tuunrajoitus tehtiin edella mainitun tarkastuskerto muksen yhteydessa. HD totesi, ettd ehdon
sisallosta ei ole epaselvyyttd. HD osoitti liséksi, ettd vastuunrajoitus oli taysin yleinen. Koska

myyja halusi tehdd vastuun kokonaan poissulkevan va stuunrajoitusehdon (ei siis rajoitettuna

% Grauers 2012, s. 229-230.
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mihink&an tiettyyn ominaisuuteen), ja ostajan olisi tama pitanyt ymmartaa, tulkitaan ehtoa sa-

namuotonsa mukaisesti.

Oikeustapauksessa NJA 1983 s 808 oli mm. kysymys eh  dosta, joka sisélsi lauseen, jonka mu-
kaan kiinteistd "luovutetaan sellaisena kuin ostaja on sen tarkastanut”. HD:n mukaan sellainen
muotoilu on suunnilleen yhta merkitykseton kuin "se llaisena kuin se on”. HD ei hyvaksynyt
ehtoa vastuunrajoituksena (Sopimuksessa oikeustapau ksessa loytyi myds toinen ehto, johon
myyja vetosi vastuunrajoituksena) Vastaava merkityk setbn vastuunrajoitusehto hylattiin oike-
ustapauksessa NJA 1986 s 670 I.

Grauersin mukaan HD on kahden ensiksi mainitun oikeustapauksen myé6ta hyvaksy-
nyt seuraamusvastuunrajoitukset oikeudellisena ilmioéna. Siitd huolimatta, ettd ne
ovat yleisluonteisia, on niiden sisaltd kuitenkin selkea. Merkitysta talldin on silla, voi-
ko ostaja normaalin tulkinnan kautta ymmartaa ehdon merkityksen®’. Oikeuskéaytéan-
ndssa on myos hyvaksytty, ettd myyjalla voi olla ymmarrettava ja asiallinen syy vas-
tuunrajoitusten kayttéon siten, etta riskinjako osapuolten valilla on lopullisesti sdan-
nelty jo sopimuksessa. Huomionarvoista on kuitenkin, ettd molemmissa edella kasi-
tellyissa oikeustapauksissa oli kysymys kahden tasavertaisen osapuolen (yksityis-

henkilot) valisista sopimuksista.®®

Ratkaisevaa tulisikin Lundmarkin mukaan olla se, voidaanko ehtoa yksittéaistapauk-
sessa pitaa olosuhteet huomioon ottaen riittavan selkedna. Ja siind tapauksessa,
ettd ehto tayttdd selkeyden vaatimuksen, onko olemassa erityisia olosuhteita, joiden-
ka vuoksi ehtoa ei selkeydesta huolimatta voitaisi pitaa kohtuullisena.” Pelkka "i be-
fintlig skick” — ehto ei tasta syysta ainakaan paasaantoisesti ole riittdva, koska sellai-
nen vastuunrajoitusehto ei riittdvan selkeasti ilmaise sita, misté seikoista myyja ei ota
vastattavakseen.'® Toisaalta ominaisuusvastuunrajoitusten yksildimisvaatimus ei
tarkoita myoskaan sita, etta niista tulisi tehda yksildidympia kuin "i befintlig skick” sii-
na merkityksessa, ettd niissa eriteltaisiin mitkd ominaisuudet tai virheet ne pitavat
siséllaan. Talloin lopputuloksena voisi olla pitkia ominaisuuslistoja, jotka tuskin johtai-

sivat suurempaan selkeyteen.***

Kaikissa tapauksissa HD ei ole kuitenkaan hyvaksynyt yleisluonteisia vastuunrajoi-
tusehtoja, vaikka ne sindnsa ovatkin olleet riittdvan selkeésti ja yksiselitteisesti muo-

toiltuja.

9" Hellner - Hager - Persson 2010, s. 64.
% Grauers 2012, s. 231.

% Lundmark 1996, s.187.

19 Hellner - Hager - Persson 2010, s. 64.
1% Victorin - Sundell 2004, s. 227.
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Oikeustapauksessa NJA 1981 s 400 myytiin kiinteisté  , jossa sijaitsi ok-talo, joka oli kunnostet-

tu myyjan toimesta. Myyja oli rakennusalan ammattil ainen, mutta myynti ei kuitenkaan kuulu-
nut tAman ammattimaisesti harjoittamaan rakennustoi mintaan. Myyja oli tehnyt kunnostamisen
aikana vakavan rakentamisvirheen. Kauppahinnan maks un yhteydessd, mutta kauppakirjan
allekirjoituksen jalkeen, laadittiin erillinen vast uunrajoitus, jonka mukaan ostaja hyvaksyy kiin-

teistdon kunnon ja luopuu kaikista vaatimuksista myy jaé kohtaan kiinteiston kunnon perusteel-
la. HD:n mukaan pelkastéaén se seikka, ettd vastuunr  ajoitusehto laadittiin kauppakirjan allekir-

joittamisen jalkeen, ei tee vastuunrajoitusta sopim attomaksi, koska se oli selked ja ostajan
huomioon ottama. Sité vastoin vastuunrajoitusehtoa ei voitu hyvaksya, koska myyja oli raken-
nusalan ammattilainen ja itse suorittanut kunnostus ty6t, kun taas ostajaa voitiin pitda kulutta-

jana. Myyja oli siitd syysté virhevastuussa vastuun rajoitusehdosta huolimatta.

Lakisdateisen yksildimisvaatimuksen puuttuessa kyseisen ehdon hylkdaminen ei si-
nansa ole kuitenkaan perustunut HD:n perustelujen perusteella riittamattomaan yksi-
I6imiseen, vaan enemmankin niihin erityisiin olosuhteisiin, jotka voidaan nahda sovit-

teluharkinnan taustalla.

Yleisluonteisena pidettdvaad vastuunrajoitusehtoa ei kuitenkaan pideta Ruotsissa pa-
tevana, jos myyja on antanut vakuutuksen jostakin tietysta kiinteiston ominaisuudesta
tai antanut siita erityisen sitoumuksen. Tama johtuu yleisesta sopimusoikeudellisesta
periaatteesta, jonka mukaan yleisluonteisena pidettdva ehto vaistyy yksiléidyn ehdon

tielta.1%?

Jos myyja tekee totaalisen seuraamusvastuunrajoituksen eli sulkee vastuunsa vir-
heen seuraamuksista kokonaan pois, on virhe kaupan kohteessa laht6kohtaisesti
vailla merkitysta. Jos myyja kuitenkin tiesi ostajan tarkastusvelvollisuuden ulottumat-
tomissa olevasta virheestd, on vastuunrajoitus vailla merkitysta; myyjan olisi siina
tapauksessa pitdnyt kertoa ostajalle virheesta tai toisin sanoen vastaa virheesta juuri
sen vuoksi, etta han tiesi siitd.!%® Paasaantona lienee, ettd samat olosuhteet, jotka
vaikuttavat siihen, ettd myyja ei voi vedota ostajan laiminlydméaéan tarkastusvelvolli-
suuteen, vaikuttavat samalla tavalla myo6s siihen, ettd myyja ei voi vedota yleisluon-

teiseen vastuunrajoitusehtoon.*®*

Yksiloity ominaisuusvastuunrajoitus saa aikaan sen vaikutuksen, ettd myyjan vastuu
ei koske virhettd vastuunrajoituksen kattamalla alueella, koska vastuunrajoitus sisal-

taa konkretisoinnin negatiivisessa merkityksessa: Ostajalla ei ole lainkaan oikeutta

%2 Grauers 2012, s. 232.
' Grauers 2012, s. 233.
1% Hellner - Hager - Persson 2010, s. 65.
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vaatia normaalin standardin mukaisuutta kyseessa olevan virheen suhteen. Ominai-
suusvastuunrajoitus toimii lisaksi myyjan tiedonantona. Jos myyja esim. rajoittaa vas-
tuutaan hanaveden juomakelpoisuudesta, han tekee sen, koska tietda tai aavistaa,
ettd vesi on juomakelvotonta. Vastuunrajoituksen funktiona on talléin, etta myyja in-

formoi ostajaa veden mahdollisesta juomakelvottomuudesta.'®

Jos myyja omaehtoisesti kertoo ostajalle taméan tarkastusvelvollisuuden ulottumatto-
missa olevista virheista ja puutteellisuuksista kaupan teon yhteydessa, toimii se peri-
aatteessa samalla tavalla, kuin jos myyja olisi nimenomaisesti rajoittanut vastuutaan
juuri kyseessd olevasta ominaisuudesta. Vaikka elinkeinoharjoittaja-kuluttaja -
suhteessa vastuunrajoitusehdot ostajan vahingoksi ovat kiellettyja, se ei tarkoita, ett-
ei yksildityja vastuunrajoitusehtoja voida kayttaa myos naissa kaupoissa myyjan tie-
donantovelvollisuuden todentajina. Pakottavan saantelyn kuluttajakaupoissa tulee
sitd vastoin koskea Grauersin mukaan nimenomaan yksildimattomia ja epaselvia
ominaisuusvastuunrajoitusehtoja seké& kaikkia myyjdn seuraamusvastuunrajoituk-

sia.1%®

Yksildimisvaatimus Ruotsin kiinteistbkaupassa on siis olemassa hyvin samantapai-
sena kuin Suomen oikeudessa, vaikka sitd ei olekaan saatettu voimaan lainsaadan-
toteitse. Jos myyja haluaa rajoittaa vastuutaan jostakin tietysta kiinteiston ominaisuu-
desta, tulee hanen yksildida se niin, ettd ostaja voi selkeasti ymmartadd miltd osin
myyjan virhevastuu on rajoitettu ja mihin osaan kiinteistossa ostajan talldin on kiinni-
tettava erityisesti huomiota tarkastaessaan kiinteistba ennen kaupantekoa. Yksiloity
ominaisuusvastuunrajoitus aiheuttaa sen, ettéa kiinteistossa ei ole olemassa virhetta
vastuunrajoitusehdon tarkoittamassa suhteessa. Taman lisaksi yksil6ity ominaisuus-
vastuunrajoitus toimii osaltaan myyjan erityisena tiedonantona. Yleisluonteisina pidet-
tavat ominaisuusvastuunrajoitukset ("i befintlig skick” ja vastaavat) ovat vailla oikeus-

vaikutusta.

Seuraamusvastuunrajoitukset ovat puolestaan péatevia, siitd huolimatta etta ne ovat
luonteeltaan yleisluonteisia. Myyjalla on kuitenkin tiedonantovelvollisuus tyhjentavis-
sa seuraamusvastuunrajoituksissa; vastuunrajoitukset ovat siten taysin patevia vain,
kun vastuunrajoituksen kohteena ovat virheet, joista myyja ei ole tietoinen. Jos myyja

on kertonut tiedossaan olevista virheistda, patee vastuunrajoitus ehdottomana paa-

19 Grauers 2012, s. 234-235.
1% Grauers 2012, s. 234-235.
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saantond muuten salaisina pidettavien virheiden osalta. Jos myyja haluaa olla taysin
varma, ettei han joudu virhevastuuseen kaupanteon jalkeen, tulee kauppakirjaan ot-
taa tyhjentava seuraamusvastuunrajoitus seka samalla kertoa ostajalle kaikista myy-

jan tiedossa olevista kiinteiston virheista.'’

Peilattaessa Ruotsin oikeustilaa KKO 2012:72 ratkaisuun, voidaan lahtea olettamas-
ta, ettd myds Ruotsissa HD olisi vakiintuneen oikeuskaytannon linjan perusteella
paatynyt samaan ratkaisuun kuin KKO kyseisessa tapauksessa. Myos Ruotsissa
vastuunrajoitusehdon hyvaksyttavyys perustuu riittavaan yksildimiseen, joka maaritel-
la&an selkeyden ja yksiselitteisyyden kriteerein niin ominaisuus- kuin seuraamusvas-

tuunrajoitustenkin kohdalla.

197 Grauers 2012, s. 235-236.
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4. Kiinteiston kaupan vastuunrajoitusehdon sitovuus
4.1 Sitovuusarvioinnin lahtékohdat

4.1.1 Kiinteistdon kaupan ehtojen sovittelusta

KKO 2012:72 ratkaisussa ostajana toiminut yhdistys vetosi vastuunrajoitusehdon yk-
siléimattomyyden lisaksi ehdon kohtuuttomuuteen viittaaviin seikkoihin. Vastaajana
toimineen pankin mukaan vastuunrajoitusehdon yksilinnin riittavyytta arvioitaessa oli
puolestaan otettava huomioon, ettd kaupan kohteena oli ollut suuri liikerakennuskiin-
teistd, eika kyse ollut kuluttajien valisesta asuinkiinteistoa koskevasta kaupasta. Os-
taja ei ollut kuluttaja, vaan elinkeinotoimintaa harjoittava yhdistys, joka oli kaupan
teossa kayttdnyt asiantuntija-apua. Vastuunrajoitusehdon riittavan yksildinnin lisaksi
tapauksessa tuli néin ratkaistavaksi myds ehdon mahdollinen kohtuuttomuus ja sovi-

teltavuus.

Kaupan osapuolten sopimusvapauden puitteissa sopima kaupan yksittdinen ehto tai
ehtojen muodostama kokonaisuus voi johtaa sopimusvelvoitteiden epatasapainoi-
seen jakautumiseen joko jo lahtékohtaisesti tai myéhemmin sopimussuhteen aikana.
Talléin sopimusten sitovuuden periaatetta ei voida kasittéda sellaiseksi, etta osapuolet
olisivat velvolliset toimimaan tasmalleen sopimuksessa edellytetylla tavalla, koko-
naan riippumatta sopimusta tehtdessa vallinneista olosuhteista ja olosuhteiden myo-
hemmasta kehityksesta'®®. Naissa tilanteissa kiinteiston kaupan osapuoli voi vedota
sopimusehdon kohtuuttomuuteen ja vaatia sopimusehdon sovittelua. Koska MK ei
sisélla omia sovittelusdannoksia, sovellettavaksi tulee talloin OIKTL 36 8§, johon viita-
taan MK 2:11.2:ssa.

OIKTL 36 &:n mukaan sopimuksen ehtoa voidaan joko sovitella tai jattaa se huomi-
oon ottamatta, jos oikeustoimen ehto on kohtuuton tai sen soveltaminen johtaisi koh-
tuuttomuuteen. Kohtuuttomuutta arvosteltaessa on otettava huomioon oikeustoimen
koko sisaltd, osapuolten asema, oikeustointa tehtdessa ja sen jalkeen vallinneet olo-
suhteet seka muut seikat. Sanottu koskee myo6s kauppahintaehtoja, koska oikeus-
toimen ehtona pidetdan myos vastikkeen maaraa koskevaa sitoumusta. Kaytanndssa

sovittelu toimii usein patemattomyyssaanndsten varaventtiilind, mikéa osaltaan selittaa

198 HE 247/1981 vp, s. 3.
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myos MK:n OIKTL 36 8:n viittauksen sijoittamisen kiinteiston kaupan pateméattomia

ehtoja koskevien saannésten yhteyteen.?®

MK:n esitdiden mukaan sopimusehdon sovittelua harkittaessa tarkasteltavana on
sopimus kokonaisuudessaan. Talloin kohtuuttomana voidaan pitda ehtoa, jolla ilman
hyvaksyttavaa perustetta selvasti suositaan toista kaupan osapuolta. Esitdiden pe-
rusteella ehdon kohtuullisuus voi tulla harkittavaksi esimerkiksi silloin, kun ostajan
oikeus vedota virheeseen on sidottu lyhyeen maaraaikaan.*'® Sopimuksen kohtuulli-
suutta tuleekin arvioida aina tapauskohtaisesti, yleisen kauppatavan ja vakiintuneen
kaytannon pohjalta.’*! Muutoin kiinteistén kaupan kohtuuttoman ehdon sovittelussa
tulee ottaa huomioon samat seikat kuin muutoinkin sovittelusaannoksia sovellettaes-

Sa'112

OIKTL 36 § on tarkoitettu sovellettavaksi kaikkiin varallisuusoikeudellisiin oikeustoi-
miin. Sen perusteella voidaan sovitella kaikkia sopimuksen ehtoja, myds mm. hintaa
sekd paasitoumuksen jalkeen tehtyjen lisd- ja muutossopimusten ehtoja. Sovittelu-
saannos on tarkoitettu joustavaksi oikeusohjeeksi, jonka sisaltéa ei voida tarkkaan
iimoittaa lakitekstiss&, vaan lopullisen merkityksen antaminen jaa lainkayttajan tehta-
vaksi. Lahtokohtana sovittelusaannoksenkin soveltamisessa toimii sopimuksen sito-
vuuden periaate, johon nahden sovittelussa on kysymys poikkeuksesta paasaantdon.
Sovittelusdénnosta sovellettaessa huomioon tulee ottaa kaikki asiaan vaikuttavat te-
kijat.**

Kiinteiston kaupan ehtoa soviteltaessa laht6kohtana voidaan pitéda, ettd sovittelua
vaativa kaupan osapuoli pitdd vastapuolen suoritusta sopimuksen tai sen sanamuo-
don mukaisena. Toisaalta juuri sovitteluvaatimuksen kautta han yleensa torjuu vas-
tapuolen suoritusvaatimuksen joko osittain tai kokonaan. Niinpa sovitteluvaatimuksen
tyypillinen sisaltdé on, ettd suoritusvelvollisuutta, johon sopimuksen osapuolella sopi-
muksen sanamuodon mukaisesti olisi muuten velvollisuus, ei ole, koska sopimus tai
sen ehto on kohtuuton, tai suoritusvelvollisuus muutoin muodostuu olosuhteiden tai

niiden muuttumisen vuoksi kohtuuttomaksi.*** Kysymys voi talldin olla niin kaupan

199 jokela - Kartio - Ojanen 2010, s. 92.
10 HE 120/1994 vp, s. 120.

! Kasso 2010, s. 411.

112 jokela - Kartio - Ojanen 2010, s. 92.
13 HE 247/1981 vp, s. 12-17.

" Niemi 2002, s. 220.
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paasuoritusvelvollisuuksista kuin kauppakirjassa sovituista muista lisasuoritusvelvol-

lisuuksista.

Oikeuskaytannossa kiinteiston kaupan ehdon kohtuullistamiseen liittyvia kysymyksia

on kasitelty aikaisemmin mm. KKO 2001:27 ratkaisussa:

Myyijéat sitoutuivat kiinteistonkaupassa, jossa kaupp ahinta oli 485 000 markkaa, suorittamaan
ostajalle viivastymiskorvausta, jos hallinnan luovu tus viivastyisi ostajasta riippumattomasta
syysta. Myyijien diti, joka asui kiinteistolla, ei s  uostunut vapaaehtoisesti muuttamaan ja tasta
aiheutui hallinnan luovutuksen viivastyminen 48 vii kolla, jolloin viivastysehdon mukainen vii-
vastymiskorvaus nousi 154 000 markaksi. Korkeimman oikeuden tuomiosta ilmenevilla perus-

teilla viivastysehdon sovitteluun ei ollut perustet ta.

Kyseisen ratkaisun perusteluissa KKO tuo hyvin esille sopimusehdon kohtuullistami-
seen liittyvaa problematiikkaa. KKO:n mukaan sopimusehtojen kohtuullistamista kos-
kevat saannott ovat poikkeussaantoja, joita arvioitaessa tulee ottaa huomioon sopi-
muksen koko sisalté'*®. Sovitteluharkinnan KKO jakaa ratkaisussa alku- ja jalkiperéi-
seen kohtuuttomuuteen. Ehdon alkuperaistéa kohtuuttomuutta pohtiessaan KKO tuo
esiin sopimusehdon tavanomaisuuden seka sen seikan, etta kyseinen sopimusehto
oli otettu kauppakirjaan myyjan toimeksiannosta toimineen kiinteistovalittdjan ehdo-
tuksesta. Lisdksi KKO katsoi, ettei asiassa ollut edes vaitetty sopimusosapuolten ol-
leen kiinteistbn kaupan asiantuntemukseltaan epatasavertaisia. Naihin seikkoihin

vedoten KKO ei ndhnyt sopimusehdossa alkuperaista kohtuuttomuutta.

Jalkiperaista kohtuuttomuutta, eli sitéa johtaako sopimusehdon soveltaminen kohtuut-
tomuuteen, kasitellessdan KKO kiinnitti huomiota viivastysehdon mukaisen korvauk-
sen maaraan suhteessa kauppahintaan ja todelliseen vahinkoon. Kohtuullistamista
puoltavana seikkana KKO piti korvausmaaran suuruutta todellisen vahingon maéaraén
ja kauppahintaan verrattuna. Toisaalta kohtuullistamista vastaan puhuvina seikkoina
KKO piti sopimusehdon hyvaksyttavaa tarkoitusta ja myyjan hyvia mahdollisuuksia
ennakoida ja rajoittaa viivastymiskorvausta. Kokonaisharkinnan kautta KKO paatyi
pitdmaan kohtuullistamista vastaan puhuvia seikkoja painavimpina ja nain ollen hyl-
kasi myyjan sovitteluvaatimuksen. Saarnilehdon mukaan ratkaisusta ilmenee, mika

merkitys on silla, kummalla osapuolella on ollut ennen sopimuksen solmimista mah-

1% Tama todetaan myos sovittelusaannoksen esitdissa, Kts. HE 247/1981 vp, s.3.
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dollisuus arvioida ehdon merkitysté ja myds vaikuttaa siihen, ettei ankaraksi muodos-

tunutta ehtoa jouduta soveltamaan®*®.

Vaikka kyseinen ratkaisu tuokin hyvin esille kohtuullistamisharkinnassa huomioon
otettavia tekij6itd, on syytd muistaa, ettd sovitteluharkinta on aina tapauskohtaista.
Wilhelmssonin mukaan sovittelua koskevan konkreettisen juridisen aineiston arvo on
niiden harkinnan suuntaviivojen esittelylla, jotka tuomioistuinten perusteluista voidaan
loytaa. Talla han tarkoittaa nimenomaan sovitteluharkintaa ohjaavia periaatteita kos-
ka sovittelusta ei voida esittdd mitddn saantoja, jotka sitoisivat yksittaistapauksessa

tuomioistuinta johonkin tiettyyn ratkaisuun.**’

4.1.2 Kiinteistdon kaupan vastuunrajoitusehto sovittlun kohteena

Kiinteiston kaupan vastuunrajoitusehtoja on yleensa pidetty potentiaalisina sovittelun
kohteina. Nain on ollut tilanne etenkin myyjan vastuun taysin poissulkevien yksipuo-
listen vastuunrajoitusehtojen kohdalla. Myds KKO on ratkaisun 2012:72 perusteluissa

todennut, ettd myyjan vastuun kokonaan poissulkeva ehto voi helposti olla kohtuuton.

MK:ssa asetetun vastuunrajoitusehtojen yksil6imisvaatimuksen tarkoituksena on lain
esitdiden mukaan ollut nimenomaisesti pyrkimys torjua sisalléltaan yleiset vastuunra-
joituslausekkeet, joiden vaikutukset voivat olla yllattavia ja ostajan kannalta kohtuut-
tomia. Yksildimisvaatimuksen tavoitteena voidaan nain ndhdad myos vastuunrajoi-
tusehtojen lapinakyvyys ja sitd kautta niiden mahdollisen sovittelutarpeen pienenty-

minen.

Niemen mukaan yksilGityjakin vastuunvarausehtoja voidaan silti pitaa tyypillisina so-
vittelun kohteina, ainakin tilanteissa, joissa ne johtavat esimerkiksi yllattaviin seuraa-
muksiin tai sopimustasapainon kannalta perusteettomaan vapautumiseen sopimus-
sidonnaisuudesta tai siita johtuvista seuraamuksista. Sovittelussa vertailukohtana
pidetaan talléin ennen kaikkea MK:n tahdonvaltaisia saanndksia ja seuraamuksia,
joihin ne johtavat.'*® Myés Hemmon mielesta vastuunrajoitusehtoihin liittyy huomat-
tava mahdollisuus kohtuuttomuuteen, koska ehdot ovat yleensa tavoitteiltaan yksi-

puolisia ja ostajan oikeussuojakeinoja rajoittavia.*°

16 saarnilehto 2007, s. 21.

7 \wilhelmsson 2008, s. 109-110.
18 Niemi 2002, s.159.

19 Hemmo 1994, s. 292.
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Myds OIKTL:n esitdissd vastuuvapauslausekkeita on perinteisesti pidetty tyyppiesi-
merkkind ehdoista, joiden osalta kohtuullistaminen voisi tarvittaessa tulla kysymyk-
seen. Nain on etenkin tilanteissa, joissa toinen sopimusosapuoli on asemaansa hy-
vaksikayttden pyrkinyt lieventamaan vastuutaan omasta suorituksestaan, ilman etta
tilanteeseen liittyisi lievaa huolimattomuutta moitittavampaa kayttaytymista kyseisen

osapuolen taholta.*?°

OIKTL:n esitdissa todetaan, ettd ne saannokset, jotka ilmaisevat lainsaatajan oikeus-
poliittisen kannanoton tiettyyn ongelmaan, ovat tarkeitd ja merkityksellisia. Nailla
saannoksilla lainsaataja on halunnut ilmaista noudatettavaksi tarkoitetun osapuolten
oikeudet ja velvollisuudet tasapuolisesti huomioon ottavan kayttaytymismallin. Jos
tastd mallista poiketaan merkittavasti ilman asiallisia sopimuksen erityispiirteisiin liit-
tyvia perusteita toisen sopimusosapuolen vahingoksi, on sopimuksen kohtuullistami-
nen usein ajankohtaista.’?! Kiinteistdn kaupan osalta MK:n esitdissa todetaan, etta
tahdonvaltaiset saanndkset sopijapuolten oikeuksista ja velvollisuuksista on pyritty
laatimaan siten, etté niiden soveltaminen johtaisi molempien osapuolten edut huomi-
oon ottaen kohtuulliseen lopputulokseen®®. Nain ollen ne voidaan nahda lainsaata-
jan oikeuspoliittisena kannanottona siitd mitad voidaan pitdd kohtuullisena ratkaisuna

seka myyjan etta ostajan nakdkulmasta.

Mitd vAhemman ostajan oikeudet ja toimintamahdollisuudet kaventuvat suhteessa
MK:n dispositiivisiin normeihin, sitd enemman vaaditaan lisdargumentteja kohtuutto-
muuden toteamiseksi. Jos taas vastuunrajoitusehto poikkeaa olennaisesti MK:n tah-
donvaltaisista normeista, sen kohtuuttomuus riippuu kokonaisharkinnasta, jossa ote-
taan huomioon koko sopimuksen sisalté. *** On siten huomattava, ettd sopimus Vvoi
olla kokonaisuutena kohtuullinen, vaikka jokin sen ehto poikkeaa jyrkasti MK:n tah-
donvaltaisista normeista. Nain on etenkin, jos ostajalle aiheutuva rasitus on tasapai-

notettu sopimuksen muilla ehdoilla.*?*

Vastuunrajoitusehdon kohtuuttomuutta harkittaessa joudutaan ottamaan huomioon
useita sopimuksen tasapainoisuuteen mahdollisesti vaikuttavia tekijoita. Yksi tar-
keimmista vastuunrajoitusehdon kohtuullisuuteen vaikuttavista seikoista kiinteistén

kaupassa, on kauppahintana maksettu vastike. Kauppahintana maksetun vastikkeen

120 HE 247/1981 vp, s. 15.
2L HE 247/1981 vp, s. 14.
122 HE 120/1994 vp, s. 25.
123 Hemmo 1994, s. 293.

124 HE 247/1981 vp, s. 14.
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alhaisuus puoltaa yleensa vastuunrajoituksen hyvaksyttavyytta, kun taas kauppahin-
taan vaikuttamaton vastuunrajoitus ohjaa harkintaa painvastaiseen suuntaan.'?
Myds MK:n esitdissé vastuunrajoitusehdon hyvaksyttavyys liitetddn ostajan mahdolli-

suuteen ottaa ehdon merkitys huomioon kauppahintaa sovittaessa.'?®

KKO 2012:72 ratkaisun tapauksessa tallaisina tasapainottavana tekij6ind ostajan
kannalta toimii mm. myyjan taysi vastuu maaperédn mahdollisista virheellisyyksista
seka vastuunrajoitusehdon huomioon ottaminen kauppahinnasta sovittaessa. Niinpa
nama tekijat puhuvat vastuunrajoitusehdon hyvéaksyttavyyden puolesta, mikali ne ta-
sapainottavat riittdvissa maarin muuten yksipuolista vastuunrajoitusehtoa rakennuk-

sen virheellisyyksista.

Sopimusosapuolten mahdollisuudet valttaa vahinkojen syntyminen tai mahdollisuus
vahinkojen kanavoimiseen ovat myg0s eraitd vastuunrajoitusehtojen kohtuullisuuteen
vaikuttavia tekijoita. Vastuun siirtdminen ostajalle, jolla on yleensa paremmat mah-
dollisuudet seurata ja tarkkailla kiinteiston kuntoa, voidaan talléin nahda vastuunrajoi-
tusehtojen hyvaksyttavyytta puoltava seikkana'?’. Myds ostajan suojautumismahdol-
lisuus, esim. vakuutuksin, on omiaan lisddmaan vastuunrajoitusehtojen hyvaksytta-
vyytta.*?® Vastuunrajoitusehdon kohtuullisuutta arvioitaessa merkitysta voi olla my6s
silla, mitéd kaupan yhteydessa on sovittu muista oikeusseuraamuksista seka minka
tyyppisesta virheesta on kysymys. Myds sopimusrikkomuksen sisalté voidaan jossain

maarin ottaa huomioon yhtena kohtuullisuusharkintaan vaikuttavana tekijan.'*

Jos vastuunrajoitusehtoa paadytddn sovittelemaan, tulevat sopimussuhteeseen sil-
loin taltd osin noudatettavaksi tahdonvaltaisen oikeuden saanndkset, eli kiinteiston
kaupassa MK 2:17-34 pykalat. Mahdollista lienee myds vastuunrajoitusehdon jatta-

minen osittain voimaan, mutta sisalléllisesti lievennettyna.**°

4.1.3 Sovitteluharkintaan vaikuttavien tekijoiden yksiléiminen

Mikali kaupan kohteena olevassa kiinteistossa paljastuu kaupan tekemisen jalkeen
esimerkiksi salainen virhe, josta myyja ei kuitenkaan vastaa kauppakirjaan otetun
yksildidyn vastuunrajoitusehdon vuoksi, jdd ostajan ainoaksi vaihtoehdoksi vedota

vastuunrajoitusehdon kohtuuttomuuteen, mikéli han haluaa valttda virhevastuun tai

12 Hemmo 1994, s. 294.

126 HE 120/1994 vp, s. 45.

1271 undmark 1996, s. 202.
128 Hemmo 200543, s. 253.

129 Hemmo 1994, s. 295-296.
130 Hemmo 1994, s. 298.
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ainakin rajoittaa sitd yksiloidystd vastuunrajoitusehdosta huolimatta. Vastuunrajoi-
tusehdon sovitteluharkinta tuleekin tuomioistuimessa ajankohtaiseksi yleensa vasta,
kun tuomioistuin on ottanut kantaa vastuunrajoitusehdon riittavaan yksiléimiseen.
Mikali ehtoa ei pidetd riittavan yksildityna, sovellettavaksi tulevat MK:n virhevas-
tuunormit, jolloin sovitteluharkintaan ei enda valttamatta ole tarvetta. Tama nakyy
hyvin KKO:n aiemmissa vastuunrajoitusehtoja koskevissa ratkaisuissa 2004:78 ja
2009:31. Ratkaisussa 2012:72 KKO kuitenkin piti vastuunrajoitusehtoa riittavan yksi-
I6itynd, mika aktualisoi ndin ensimmaista kertaa myos sovitteluharkinnan kiinteiston
kaupan vastuunrajoitusehtojen yhteydessa. Kyseinen ratkaisu osoittaa hyvin myds
harkinnan kaksivaiheisuuden, jonka kautta yksildimisharkinta erottuu vastuunrajoi-

tusehdon sitovuusharkintaa edeltavaksi vaiheeksit®?.

Kun tuomioistuin on todennut vastuunrajoitusehdon riittavan yksildidyksi, tulee sen
harkittavaksi ehdon kohtuuttomuus, jos ja kun siihen on vedottu. Yksil6ityjen vastuun-
rajoitusehtojen sovitteluharkinnan l&ahtékohtana tuomioistuimessa toimii talléin OIkTL
36 §, jonka mukaan kohtuuttomuutta arvosteltaessa on otettava huomioon oikeus-
toimen koko siséltd, osapuolten asema, oikeustointa tehtdessa ja sen jalkeen vallin-
neet olosuhteet sekd muut seikat. Lain esitdiden mukaan tama tarkoittaa sitd, etta

sovitteluharkinnassa huomioon tulee ottaa kaikki asiaan vaikuttavat tekijat™?.

Hemmon mukaan sovitteluperusteiden painotuksissa on tiettyjd eroja sen mukaan
kohdistuuko tuomioistuimen suorittama arviointi alku- vai jalkiperdiseen kohtuutto-
muuteen. Alkuperaista kohtuuttomuutta arvioitaessa osapuolten taloudellinen asema,
tosiasiallinen sopimusvapaus ja asiantuntemus ovat keskeisia arviointikriteereja. Jal-
kiperaista kohtuuttomuutta arvioitaessa puolestaan olosuhteiden muutokselle anne-
taan painoarvoa.’®® Vastuunrajoitusehtojen kohdalla kysymys on usein seka alku-
ettd jalkiperdisen kohtuuttomuuden kriteerien arvioinnista. Ostaja voi tallgin yrittaa
vedota joko siihen, ettd vastuunrajoitusehto on ollut alun perin jo kohtuuton taikka
siihen, ettd kiinteistossa paljastunut virhe voidaan nahda olosuhteiden muutoksena,
jonka seurauksena vastuunrajoitusehdon soveltaminen johtaisi ostajan kannalta koh-

tuuttomaan lopputulokseen.

Sovitteluedellytykset voidaan jakaa kahteen ryhm&an sen mukaan onko arvioinnin

kohteena sopimuksen sisaltd vai sopimuksen ulkopuoliset seikat. Sopimuksen sisal-

31 Tahan on oikeuskirjallisuudessa kiinnittanyt huomiota myos Hoffrén. Kts. Hoffrén 2013a, s. 130.

132 HE 247/1981 vp, s. 17.
3 Hemmo 2003b, s. 57.



61

|I6n osalta sovittelun edellytyksend on sen mukaisten sopimusosapuolten velvoittei-
den epatasapainoisuus. Sopimuksen ulkopuolisista seikoista harkittavaksi tulevat
erityisesti sopimusosapuolten erityispiirteet ja sopimuksenteko-olosuhteet. Sopimuk-
sen sovittelu edellyttdd, etta sopimuksen sisaltd on epatasapainoinen ja lisdksi myos
sopimuksen ulkopuoliset seikat puoltavat sopimuksen sovittelua. Toisaalta sopimuk-
sen ulkopuoliset seikat voivat myds estaa sovittelun, mikali niiden avulla voidaan se-

littaa sopimuksen sisallén epatasapainoisuus.™**
PAyhonen erottaa sovitteluharkinnassa seuraavat vaiheet:

0. Esivaihe: sopimuksen sitovuuden selvittaminen

Epatasapainon selvittdminen (sopimuksensisdisten sovitteluperusteiden arvi-
ointi)

Epéatasapainon yhteys sopimuksenulkoisiin tekijéihin

Sopimuksenulkoisten sovitteluperusteiden arvioinnit

Kohtuuttomuuden kokonaisarviointi

o b~ 0N

Kokonaisarvioinnin (kohtuuttomuusarvion) vertailu sovittelukynnykseen ja paa-
tos siitd, ryhdytaanko sovitteluun vai ei

6. Oikeusvaikutusten maaraaminen®®

Oikeuskaytannossa vastuunrajoitusehdon sitovuus on ollut esilla erityisesti tutkiel-
man kannalta merkityksellisessa KKO 2012:72 ratkaisussa. Vastuunrajoitusehdon
sitovuutta perustellessaan KKO painotti kyseisessa ratkaisussa vastuunrajoitusehdon
yksilointia, kaupan osapuolten asemaa elinkeinonharjoittajina, ostajan apunaan kayt-
tamaa asiantuntijaa seka vastuunrajoitusehdosta kokonaisuutena ilmenevaa tietoista
riskin jakoa kaupan osapuolten valilla. Lisaksi KKO Kkiinnitti ratkaisun perusteluissa
huomiota ostajan myyjaa parempaan kaupan kohteen tuntemiseen. Edellisessa kap-
paleessa esilla olleessa KKO:n ratkaisussa 2001:27 puolestaan sovitteluharkinnassa
otettiin huomioon sopimuksen koko sisaltd, osapuolten tasavertaisuus, sopimuseh-
don hyvaksyttava tarkoitus seka ehdosta karsineen osapuolen hyvat mahdollisuudet

ennakoida ja rajata vahinkoa.

Sovitteluharkintaan vaikuttavina tekijoind voidaan siis nahda OIkTL:n, sen esitdiden
seka kiinteiston kaupan oikeuskaytannon ja oikeuskirjallisuuden kannanottojen pe-
rusteella sopimuksen koko siséltd ja velvoitteiden mahdollinen epatasapainoisuus,

3 Hemmo 2003b, s. 57-58.
%5 pyyhonen 1988, s. 252.
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osapuolten asema ja asiantuntemus sekd sopimuksen paattamisolosuhteet ja olo-
suhteiden muuttuminen. Sopimuksen koko sisallon ja velvoitteiden epatasapainoi-
suuden kohdalla huomiota tulee kiinnittaa erityisesti niiden suhteeseen MK:n tahdon-
valtaisiin saannoksiin. Merkitysta on myds ehdon sanamuodolla ja selkeydella seka
silld suljetaanko ehdolla myyjan vastuu kokonaan pois vai onko myyjan vastuuta pel-
kastaan rajoitettu. Liséksi tapauskohtaisesti merkitysta voi olla myoés sopimusehdon
tarkoituksella, osapuolten tosiasiallisella sopimusvapaudella, riskinjaon tarkoituk-
senmukaisuudella, rasituksen ennakoitavuudella seka kaytettavalla sopimustyypilla.
Eri kriteerien painoarvoa punnittaessa on kuitenkin tarkea muistaa, etta sovitteluhar-
kinta on aina kokonaisharkintaa, jossa yhden sovittelua puoltavan seikan olemassa-

olo harvoin ratkaisee sovittelun tarvetta tai tarpeettomuutta®*®.

4.2 Vastuunrajoitusehdon sovitteluharkintaan vaikutavat tekijat

4.2.1 Sopimuksen koko sisaltd ja velvoitteiden epdigapainoisuus

Vastuunrajoitusehdon sovitteluharkinnassa voidaan OIKTL:n esitdiden mukaan ottaa
huomioon seka arvioinnin kohteena oleva ehto sindnsa ettd sopimuksen muodosta-
ma kokonaisuus. Lahttkohtaisesti kohtuuttomalta tuntuvaa vastuunrajoitusehtoa ei
talloin ole pidettava kohtuuttomana, jos muut sopimusehdot tasapainottavat velvoit-
teiden epatasapainoa osapuolten valilla. Tietyt sopimusehdot voivat kuitenkin olla
niin edullisia toiselle osapuolelle, ettei niitd voida hyvaksya, vaikka sopimus joltakin
osin olisikin huomattavan edullinen vastapuolelle. Talléin puhutaan ns. tyyppikohtuut-

tomista sopimusehdoista.™*’

Sovittelun l&ahtékohtainen edellytys on aina sopimusvelvoitteiden epatasapainoisuus.
Mahdollista epatasapainoa harkittaessa vertailukohtana kaytetdan kaupan osapuol-
ten suoritusten keskindista arvoa ja dispositiivisia MK:n sdannoksia. Muita vertailu-
kohteita sopimusepatasapainolle ovat kiinteiston kaupan yleinen sopimuskaytanto ja
sen perusteella syntyva kasitys siitd, minkalaisia vastuunrajoitusehtoja kiinteistotran-
saktioissa yleisesti kaytetaan.’*® Myds Niemen mukaan sovittelussa vertailukohtana
pidetdan ennen kaikkea MK:n tahdonvaltaisia saannoksia ja seuraamuksia, joihin ne
johtavat.*® Tahan viitataan myds OIkTL:n esitdissa, joiden mukaan dispositiivinen

lainsaadanto voi ilmentaa lainsdatajan kasitysta osapuolien oikeudet ja velvollisuudet

% pyyhonen 1988, s. 298.
137 Hoffrén 20133, s. 126.
138 Hemmo 2003b, s.58.
139 Niemi 2002, s. 159.
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tasapuolisesti huomioonottavasta kayttaytymismallista, josta merkittavasti toisen
osapuolen vahingoksi poikkeavia sopimusehtoja voidaan pita& epatasapainoisina.**
Sopimusvelvoitteiden epatasapaino on usein kasilla, mikali sopimusvelvoitteet ovat jo
alun perin vahvistettu sellaisiksi, ettd ne ovat kaupan toiselle osapuolelle olennaisesti

raskaammat tai muuten merkittavasti yleisesta kaytannosta poikkeavat.'**

MK:n saannoksilla on sovitteluharkinnassa vaikutusta myos ns. dispositiivisten nor-
mien puolipakottavan vaikutuksen kautta. Vaikka dispositiivisen sdantelyn ideaan
siséltyy nimenomaisesti mahdollisuus sopia lain saannoksistd poikkeavasti, tama
sopiminen ei sovittelumahdollisuuden vuoksi voi etdantya rajoituksettoman kauas
tahdonvaltaisista normeista. Dispositiivisten normien puolipakottava vaikutus koros-
tuu erityisesti silloin, kun tahdonvaltaisilla saannoksilla on pyritty maarittdméén osa-
puolten velvollisuudet tasapuolisesti jakava normaaliratkaisu.** Tama on tilanne
myo6s MK:n saannosten kohdalla, joilla lain esitbiden mukaan on pyritty tasapuolisuu-
teen myyjan ja ostajan valilla, eikd sen vuoksi erityisesti toisen osapuolen suojaami-

seen tahtaavaan pakottavaan saantelyyn ole ollut padsaantdisesti tarvetta.'*®

Toisaalta huomattavasti MK:n tahdonvaltaisista sd&nnoksista poikkeavia vastuunra-
joitusehtoja arvioitaessa tulee ottaa huomioon koko sopimuskokonaisuus ja syyt vas-
tuunrajoitusehtojen kaytolle. Vaikka vastuunrajoitusehdot poikkeavatkin MK:n saan-
noksista juuri myyjan eduksi, niitd kayttamalla voidaan saada aikaan sopimus, joka
on kummallekin osapuolelle edullisempi kuin sopimus, jossa vastuuta ei ole rajoi-
tettu.'** Taméa nakokohta liittyy kaupan osapuolten valiseen riskienjakoon, johon on
epatasapainon sovitteluvaikutusta arvioitaessa kiinnitettavd huomiota. Mikali kumpi-
kin kaupan osapuolista on sopimusta tehtdessa ottanut riskin kannaltaan epaedulli-
sesta olosuhteiden kehittymisesta, tdman riskin realisoituminen toisen osapuolen

kohdalla ei puolla vastuunrajoitusehdon sovittelua.**®

KKO:n ratkaisussa 2012:72 oli kysymys juuri edella kuvatun kaltaisesta tilanteesta.
Kaupan osapuolet olivat sopineet riskinjaosta vastuunrajoitusehdolla siten, ettd myyja
oli ottanut vastatakseen tutkimuksissa mahdollisesti todettavasta maaperan likaan-
tumisesta ja ostaja kaikista mahdollisista rakennuksen virheistd. KKO:n perustelujen

19 HE 247/1981 vp, s. 13-14.
1 Hemmo 2003b;, s. 58.

2 Hemmo 2003b, s. 60-61.
13 HE 120/1994 vp, s. 25.

144 Hoffrén 20133, s. 127.

%5 Hemmo 2003b;, s. 59.



64

mukaan kyseinen vastuunrajoitusehto kokonaisuutena osoitti, ettd kaupan ehdoilla oli
tietoisesti jaettu osapuolten kesken vastuu kiinteiston virheista kauppakirjasta ilme-
nevéalla tavalla. KKO katsoi néin, etta ostaja oli kauppakirjan allekirjoittaessaan otta-
nut tietoisen liiketaloudellisen riskin siita, ettd rakennuksen korjaustarpeet osoittautu-
vat ennakkoarviointeja suuremmiksi. TAma tietoinen riskinjako kaupan osapuolten
kesken nouseekin ratkaisun perusteluissa yhdeksi tarkeimmistéd sovittelua vastaan

puhuvista argumenteista.

Sovittelussa tulee siis huomioida vastuunrajoitusehtojen riskienjaollinen elementti.
Vastuunrajoitusehtojen avulla voidaan selventdd osapuolten vélistd vastuunjakoa ja
helpottaa sopimukseen liittyvien riskien arviointia. Niitéa kayttdmalla voidaan asettaa
virheesta johtuva taloudellinen riski sen osapuolen kannettavaksi, jolla on parempi
riskinkantokyky tai paremmat mahdollisuudet vaikuttaa mahdollisesta virheesta ai-
heutuviin kustannuksiin.**® Riskinotto voi nain siis olla taysin tietoista ja osapuolten
sopimusvelvoitteet taysin tasapuoliset sopimuksesta paattamisen hetkella. Hemmon
mukaan tdman argumentin keskeinen soveltamisala on liikesopimuksissa, jona myos
edelld kuvatussa KKO:n 2012:72 ratkaisussa kasiteltdvaa kiinteiston kauppaa voi-
daan pitédd. Sen sijaan sopimusta, jossa heikomman sopimusosapuolen asema Vvoi
merkittavasti heikentya epavarman sopimustapahtuman realisoituessa, ei voida aina
pitdd hyvaksyttavana, vaikka vastaa riskinjako tasavahvojen osapuolten suhteessa
olisikin ongelmatonta. Riskinoton arviointi on talloin sidoksissa sopimustyypin ja yksit-

taisen sopimussuhteen tarkoituksiin ja muihin erityispiirteisiin.**’

Erityispiirteind vastuunrajoitusehtojen hyvaksyttavyyden kannalta huomioon tulee
erityisesti ottaa edellisessa kappaleessa lyhyesti kasitellyt seikat, kuten vastuunrajoi-
tusehdon vaikutus kauppahintaan seké& kaupan osapuolten mahdollisuudet vahinko-
jen valttamiseen. Kauppahinnan osalta sopimuksen tasapainoisuuden arviointia vai-
keuttaa se, etta sopimuksesta ei valttamatta kay ilmi, miten vastuunrajoitusehtoja on
kompensoitu ostajalle. Koska kauppahinta on osapuolten vapaasti sovittavissa oleva
asia, johon vaikuttavat maaraavammin muut tekijat kuin sopimukseen otettavat vas-
tuunrajoitukset, jalkeenpain voi olla vaikea osoittaa ehdon vaikutus kauppahintaan.'*®
Kyllastisen mukaan vastuunrajoitusehdot olisivat kuitenkin nykyistd menestyksek-

kdampia, mikali niiden yhteydessé todettaisiin, kuinka ehto on otettu huomioon kiin-

1% Hemmo 1994, s. 272-273.
7 Hemmo 2003b, s. 59-60.
18 Hoffrén 2013a, s. 127-128.
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teiston kauppahinnassa.'*® Myos asuntokaupan turvan parantaminen — hankkeen
loppuraportissa todetaan, etta vastuunjakoehdot vaikuttavat kohteen kauppahintaan
ja ne olisi talléin otettava huomioon jo ostotarjousvaiheessa, jotta ehdon vaikutus

hinnanmuodostukseen tulisi selkeammin esille.**°

Vastuunrajoitusehtojen vaikutus osapuolten mahdollisuuksiin valttda vahinkoja liittyy
yksityishenkildiden vélisessa kiinteiston kaupassa etenkin ostajan myyjaa parempiin
mahdollisuuksiin vaikuttaa kaupan jalkeiseen tapahtumakulkuun. Myyja ei kaupan
kohteen hallinnan luovutuksen jalkeen voi enda vaikuttaa siihen koska mahdollinen
virhe havaitaan ja miten virhe korjataan. Taman lisaksi myyjalla ei ole kiinteiston
kaupassa mahdollisuutta oikeutta oikaista virhetta, vaan kaupan kohteessa olevien
virheiden korjaamisesta vastaa ostaja. Virheen korjauskustannukset taas vaikuttavat
yleensa ratkaisevasti siihen, kuinka paljon hinnanalennusta tai vahingonkorvausta
myyjan on ostajalle maksettava. Ostajan toiminta vaikuttaa siis ratkaisevasti siihen,
millaisia kustannuksia virheen korjaamisesta aiheutuu. Niinpd myyjan kannalta olisi
parempi, jos valta paattaa korjauksista ja vastuu korjausten kustannuksista olisivat
molemmat ostajalla.’>* Taméa nakokanta toimii osaltaan sovittelua vastaan puhuvana

argumenttina.

Lopuksi sopimuksen epatasapainoisuutta voidaan arvioida myés markkinaperustei-
sen mittapuun avulla. Talloin tulee selvittdd, onko vastuunrajoitusehto olennaisesti
toisenlainen, kuin mitd vastaavissa kiinteiston kaupoissa yleisesti kaytetaan. Mikali
tallainen poikkeama havaitaan, liittyy siihen lahtokohtaisesti kohtuuttomuusepaily.
Tama ei viela automaattisesti johda ehdon sovitteluun, vaan liséksi on pyrittava sel-
vittdmaan kokonaistilanteen perusteella, selittyyké epéatasapaino jollakin hyvaksytta-
valla syylla.’™? Ongelmana voi téllsin olla kuitenkin vertailukohtien puuttuminen, kos-
ka kaytdnnossa yllattavan harvoissa kiinteiston kaupoissa poiketaan MK:n riskinja-
koon liittyvista saannoksista.'®* Lisaksi huomioon tulee vastuunrajoitusehtoja vertail-
lessa ottaa myds kiinteiston kauppojen yksiléllinen luonne, joka painottaa kulloinkin
tarkasteltavana olevan vastuunrajoitusehdon tapauskohtaista hyvaksyttavyytta, mika

osaltaan vaikeuttaa ehtojen vertailua.

149 Kyllastinen 2010, s. 143.

%0 Asuntokaupan turvan parantaminen -hankkeen loppuraportti 2012, s.17.
! Hoffrén 2013a, s. 127-128.

2 Hemmo 2003b, s. 61-62.
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4.2.2 Kaupan osapuolten asema

Sopimuskokonaisuuden ja sen kaupan osapuolille aiheuttamien velvoitteiden siséi-
sen epdatasapainon liséksi vastuunrajoitusehdon sovittelun edellytyksend on, ettd
epéatasapaino johtuu sopimuksenulkoisista tekijoista, joista osapuolten asema on yksi
tarkeimmistad varsinaisen sopimussisalléon ulkopuolisista harkintatekijoistda. Talléin
tarkoitetaan nimenomaan mahdollista kaupan osapuolten vélista epatasa-arvoa, joka
voi ilmeta mm. osapuolten asiantuntemuksessa, tosiasiallisessa sopimusvapaudessa

tai taloudellisessa tilanteessa.'™

Vanhojen eri sopimustyyppeja koskevien sovittelusddnnosten taustalla oli ajatus so-
pimuksen toisesta osapuolesta heikompana ja erityissuojan tarpeessa olevana ja tata
suojaa toteutettiin mahdollistamalla sopimuksen sovittelu.®® Ajatus heikomman osa-
puolen suojasta on myods OIKTL 36 8:n taustalla ja lain esitbisséd sovittelumahdolli-
suutta pidetdankin yhteiskunnallisesti merkittavimpana juuri epatasavertaisten sopi-
muskumppanien valisissa sopimuksissa.®® Toisaalta jos osapuolia pidetdan sopi-
musta solmittaessa tasavertaisina, tulee sopimuksen sovittelu alkuperaisen kohtuut-
tomuuden perusteella sovellettavaksi vain hyvin poikkeuksellisesti.®" Kaikin tavoin
tasavertaisten sopimusosapuolten kesken solmittuja sopimuksia tuleekin sovitella
aarimmaisen harvoin ja vain jos sopimus on sisalléltdan todella merkittavasti tasa-

painoton.'*®

Osapuolten valilla mahdollisesti olevaa epatasapainoa tulee arvioida aina tapauskoh-
taisten olosuhteiden perusteella. Osapuolten asema voi kuitenkin jo lahtokohtaisesti
perustaa tietyn ennakkokasityksen sovittelun tarpeellisuudesta. N&in on etenkin elin-
keinonharjoittajan ja kuluttajan valisissd sopimuksissa, kun taas tasavertaisten elin-
keinonharjoittajien valisisséd sopimuksissa sovittelukynnyksen ajatellaan olevan taval-
lista korkeammalla.™®® Elinkeinonharjoittajienkin valisissa sopimuksissa voi silti olla
epéatasapainoa osapuolten asemissa, etenkin jos kysymys on ns. suur- ja pienyritta-
jan valisista sopimuksista, joiden sovittelumahdollisuutta painotetaan myods OikTL:n

esitdissa. %0

%% Hemmo 2003b, s. 64.

135 Wwilhelmsson 2008, s. 128.
%8 HE 247/1981 vp, s. 3.

5" Hemmo 2003b;, s. 64.

198 HE 247/1981 vp, s. 14.

39 Wilhelmsson 2008, s. 129.
180 HE 247/1981 vp, s. 3.
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KKO 2012:72 ratkaisun tapauksessa oli kysymys kahden elinkeinoharjoittajan vali-
sesta kiinteiston kaupasta. Sovittelukynnys asettuu tassa tapauksessa siis lahtokoh-
taisesti muodollisesti epatasavertaisten sopimusosapuolten valisen sopimuksen so-
vittelua korkeammalle. Muodolliset elinkeinonharjoittajien roolit eivat kuitenkaan tar-
koita sitd, ettei osapuolten tosiasiallisissa asemissa voisi olla epatasapainoa. Myyja-
na kaupassa on toiminut kiinteistbosakeyhti6, joka on sittemmin sulautunut Nordea
Pankki Suomi Oyj:hin ja ostajana puolestaan rekisteroity yhdistys, Kuopion Rouvas-
vaenyhdistys. Kaupan osapuolten, julkisen osakeyhtion ja rekisterdidyn yhdistyksen,
valilla voidaankin ainakin lahtokohtaisesti ajatella suur- ja pienyrittaja -tyyppinen suh-
de, jolla voi olla merkitysta sovitteluharkinnassa. Pelkastaan elinkeinotoiminnan har-
joittamisen muoto ei silti yksistaan voi maarittdd suur-pienyrittaja-suhteen olemassa-

oloa.

Osapuolten asemaa sovittelukriteerind kaytettdessa joudutaan miettimaan, miten so-
pimuksen sisaltd on tosiasiassa muodostunut ja mitkd motiivit siihen ovat vaikutta-
neet. Sovitteluun on aiheellista turvautua yleensa tilanteissa, joissa sopimusehtojen
epatasapainoisuus on selkea ja sen voidaan olettaa johtuvan huomattavista eroista
sopimusosapuolten asemissa ja asiantuntemuksessa. Sovittelutarvetta ei puolestaan
ole, mikali epatasapainoisuus selittyy hyvaksyttavalla syylla tai sopimusosapuolten
yhteisella tarkoituksella sopimusehdon taustalla.*®*

Osapuolten asemaan perustuvan sovittelun kannalta mielenkiintoinen kysymys on
myoOs ns. lakisaateisten suojaroolien merkityksella. Téllaisena suojaroolina voidaan
pitdd esim. sopimusosapuolena toimivan kuluttajan roolia, joka maaraytyy erilaisten
sopimussuhdetta maarittdvien normien ja niiden tulkinnan kautta. Téllaiset suojaroolit
voidaan Wilhelmssonin mukaan jakaa kolmeen erilaiseen rooliin, joita ovat muodolli-

nen, funktiosidonnainen ja henkilésidonnainen rooli.*®?

Muodolliset roolit esiintyvat yleensa laeissa, jotka saatelevat tiettyja sopimustyyppeja.
Tallaisissa sopimustyyppikohtaisissa laeissa suojataan sitd sopimusosapuolta, joka
on tyypillisesti heikommassa asemassa kuin vastapuoli. Muodollisesti heikomman
asemassa oleva sopimusosapuoli voi talldin vedota suojanormeihin, vaikka hén to-

dellisuudessa ei olisikaan toista sopimusosapuolta heikompi. Perinteisia muodollisia

1 Hemmo 1994, s. 296-297.
162 \wilhelmsson 1987, s. 57.
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suojarooleja ovat mm. vakuutuksenottaja tai vuokralainen.*®® Kiinteiston kaupassa

muodollisena suojaroolina voidaan pitaa ostajan roolia.***

Funktiosidonnainen rooli puolestaan liittyy siihen tarkoitukseen, jossa sopimusosa-
puoli sopimuksen tekee. Kiinteiston kaupassa tallainen funktiosidonnainen rooli on
esimerkiksi kuluttajalla, joka hankkii kiinteiston omaan henkilokohtaiseen asumiskéyt-
toonsa. Kuten muodolliseen, myo6s funktiosidonnaiseen rooliin voidaan vedota, vaik-
ka rooliinsa vetoava osapuoli ei ole toista sopimusosapuolta heikommassa asemas-

sa.165

Henkildsidonnaiset suojaroolit liittyvéat taas sopimuksen osapuolten henkilékohtaisiin
ominaisuuksiin. Nama roolit voidaan jakaa kyky- ja tarveperusteisiin rooleihin. Kyky-
perusteinen rooli perustuu sopimusosapuolen kokemukseen, osaamiseen ja muihin
olosuhteisiin. Tarveperusteinen rooli puolestaan liittyy sopimusosapuolen erityisiin
tarpeisiin, jotka johtuvat esim. sopimusosapuolen i&sta tai varallisuusasemasta.'®®
Kiinteiston kauppaa saantelevassa MK:ssa henkildsidonnaisia rooleja ei juuri esiinny,
mutta ne voivat saada merkitysta lain soveltamisessa. Esimerkiksi asiantuntevalta
ostajalta voidaan edellyttda perusteellisempaa kiinteiston tarkastamista ennen sopi-

muksen tekemista.'®’

Hoffrenin ja Benestadin mukaan heikomman osapuolen suojaamiseksi tarkoitettujen
normien kaytéssa tulisi aina ottaa huomioon sopimuksen osapuolten valinen suhde,
eikd pelkastaan toisen sopimusosapuolen ominaisuudet. Muodollisesti heikko sopi-
musosapuoli ei valttaméatta tosiasiallisesti ole heikomman suojan tarpeessa, jos vas-
tapuolena on muodollisesti vahvempi, mutta tosiasiallisesti yhta heikko sopimusosa-
puoli. Muodollisesti tasapuolisten sopimusosapuolten keskenkin voivat tosiasialliset

voimasuhteet olla hyvin erilaisia.*®®

MK:n sdanndsten perusteella myyja voi olla osapuolirooliltaan vahva (elinkeinonhar-
joittaja) tai normaali (muu kuin elinkeinonharjoittaja) ja ostaja puolestaan heikko (ku-
luttaja) tai normaali (muu kuin kuluttaja). Se sijaan heikosta myyjasta tai vahvasta
ostajasta MK:ssa ei ole sdannoksia. MK:n saantelyn perusteella voidaankin siis

muodostaa nelja erilaista kiinteiston kaupan osapuoliasetelmaa:

183 \wilhelmsson 1987, s. 57-58.
184 Hoffren - Benestad 2011, s. 42.
185 wilhelmsson 1987, s. 58-60.
186 \wilhelmsson 1987, s. 60-64.
187 Hoffren - Benestad 2011, s. 43.
188 Hoffren - Benestad 2011, s. 43.
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1) Normaali myyja ja normaali ostaja
2) Normaali myyja ja kuluttaja
3) Elinkeinonharjoittaja ja normaali ostaja

4) Elinkeinonharjoittaja ja kuluttaja

Normaalin myyjan ja normaalin ostajan valisessa kiinteiston kaupassa kumpikaan
osapuolista ei toimi erityisroolissa, joten heidan valillaan sovelletaan MK:n yleisia
saantdja. MK:n esitdissa kiinteiston kaupan osapuolten tasavertainen asema ja eri-
tyisen suojelun tarpeen puuttuminen asetetaan MK:n sdannésten lahtokohdaksi. Tas-
ta lahtokohdasta huolimatta ostajan rooli voidaan kuitenkin nahda MK:ssa erityisena
suojaroolina.’®® Tamé& voidaan havaita etenkin MK:n laatuvirhesaannoksista, joiden
peruslahtokohtana vaikuttaisi olevan tietynlainen ostajan suojaaminen myyjaa vas-
taan. Tama néakyy erityisesti laatuvirhesaanndsten pakottavuudessa, tiedonanto- ja
selonottovelvollisuuksien painotuksissa, pitkissa reklamaatioajoissa sekd mm. salai-
sen virheen vastuusaannoksissa.’’® Myos virheen seuraamukset nayttdisivat MK:n
saantelyssa olevan ostajan sopimusrikkomuksen seuraamuksia ankarammat. Tama
nakyy erityisesti siina, ettd molempia ostajan sopimusrikkomuksen rahamaaraisia
seuraamuksia (viivastyskorko ja vahingonkorvaus) voidaan sovitella, toisin kuin hin-

1

nanalennusta, jota MK:n esitdiden mukaan ei voida sovitella.'”* Oikeuskirjallisuu-

dessa my6s hinnanalennuksen sovittelua on kuitenkin pidetty mahdollisena.*”?

Myds elinkeinonharjoittajien valisessa kiinteiston kaupassa sovelletaan MK:n yleisia
saanndoksia. Nain ollen edelld kuvattu normaalin ostajan muodollinen suojarooli MK:n
saantelyssa soveltuu myos naiden osapuolten valisiin kiinteiston kauppoihin ja nain
ollen my6s KKO 2012:72 ratkaisuun. Elinkeinonharjoittajien valiset liikekiinteiston
kaupat eroavat kuitenkin yksityishenkildiden valisista kiinteistonkaupoista ainakin

kolmessa merkittdvassa suhteessa:

Ensinnakin tarkoitus, jonka vuoksi osapuolet ryhtyvat kauppaan, eroaa liikekiinteisto-
jen ja omakotikiinteistéjen valilla. Liikekiinteiston kauppaan elinkeinonharjoittajat ryh-
tyvat usein osana voittoa tavoittelevaa toimintaansa, jolloin kaupan tavoitteena on

taloudellinen hy6ty. Péyhtsen mukaan usein katsotaan, ettd juuri tietoinen riskinotto

189 Hoffrén - Benestad 2011, s .46.
9 Tulokas 2005, s. 398.

L HE 120/1994 vp, s. 21.

12 Niemi 2002, s. 239-240.
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erottaa elinkeinonharjoittajien valiset suhteet muista sopimussuhteista.*”®

Yksityis-
henkildiden valisissa omakotikiinteistéjen kaupoissa tarkoitus puolestaan liittyy
yleensa kaupan osapuolten asumisen jarjestamiseen. Nain myos kauppaan liittyva
riski jAsentyy eri tavalla riippuen siitd kuuluuko se kaupan osapuolten elinkeinotoi-
minnan alaan, johon jo maaritelmallisesti kuuluu tietty riski. Yksityishenkildiden asu-
minen sen sijaan tulisi voida jarjestaa ilman riskia suurista taloudellisista menetyksis-

té.174

Kaupan tarkoituksella on myds merkitysta sille, mista kiinteistobn ominaisuuksista
kaupan osapuolet tarvitsevat tietoa ennen kaupasta paattamista. Liikekiinteistbjen
kohdalla tietoa tarvitaan kaupan kohteen soveltumisesta ostajan elinkeinotoimintaan,
kun taas yksityishenkildiden valisessa asuinkiinteiston kaupassa olennaista on selvit-
taa kaupan kohteen soveltuminen asumiseen. Nama seikat vaikuttavat nain ollen niin

myyjan tiedonantovelvollisuuden kuin ostajan selonottovelvollisuuden laajuuteen.

Toinen merkittava ero liikekiinteistdjen ja asuinkiinteistdjen kaupoissa on kaupan
osapuolten taloudellisessa asemassa ja riskinsietokyvyssa. Elinkeinotoiminnassa
riskien jakaminen ja niihin varautuminen on jo toiminnan luonteen vuoksi helpompaa,
kun taas asuntokaupan osapuolille riskeihin varautuminen ja niiden sietdminen on
huomattavasti haasteellisempaa ja taloudellinen riskinsietokyky on usein hyvin rajal-

linen.1™

Kolmas merkittava ero liike- ja asuinkiinteistdjen kaupoissa on kaupan osapuolten
tiedollisessa asemassa ja harkintakyvyssa. Elinkeinonharjoittajien voidaan katsoa
omaavan asiantuntemusta omalla toimialallaan ja kykenevan tekemaan siihen liittyvia
paatoksia rationaalisesti. Mikali heilla ei kuitenkaan ole riittavaa asiantuntemusta, sen
hankkimista voidaan edellyttdé tai vaihtoehtoisesti voidaan edellyttaéa heidan karsivan
itse seuraamukset omasta asiantuntemattomuudestaan. Yksityishenkil6iden vélisissa
asuinkiinteistdjen kaupoissa ei puolestaan voida edellyttdd kaupan osapuolilta sa-
manlaista asiantuntemusta tai yhté rationaalisia paatoksia. Taloudelliset nakokohdat
ja oman asunnon luonne valttamattomyyshyodykkeena vaikuttavat usein yksityishen-
kilbiden paatdsten rationaalisuuteen, koska kaupantekoon yleensa liittyva kiire hei-
kentdd osapuolten neuvotteluasemaa ja mahdollisuutta tutustua huolellisesti kaupan

kohteeseen. Myo6s osapuolten henkilokohtaiset ominaisuudet vaikuttavat heidan har-

73 pyyhonen 1988, s. 300.
14 Hoffrén 2011, s. 245.
1 Hoffrén 2011, s. 244-245.
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kintaansa ja kykyyn tehda rationaalisia paatoksia. Nama rationaalista paatoksente-
koa vaikeuttavat seikat puolestaan vaikuttavat siihen, mita osapuolilta on kohtuullista

ja realistista odottaa.*"®

Vastuunrajoitusehdon hyvaksyttavyyden kaksivaiheinen harkinta tulee esiin myos
osapuolten erilaisten suojaroolien kohdalla siten, ettd suojarooleilla on tietyissa suh-
teissa vaikutusta yksildimisharkinnassa ja toisissa suhteissa puolestaan sovitteluhar-
kinnassa. Talléin esim. funktiosidonnaiset roolit elinkeinonharjoittajana ja kuluttajana
vaikuttavat yksiléimisharkintaan pakottavan saantelyn kautta siten, ettd tdssé suh-
teessa vastuunrajoitusehdot kuluttajan vahingoksi ovat kiellettyja. Muodolliset roolit
ostajana ja myyjana vaikuttavat puolestaan sovitteluharkinnassa, samoin kuin mah-
dolliset henkilésidonnaiset suojaroolit esim. korostuneen asiantuntemuksen kautta.
Funktiosidonnaiset roolit vaikuttavat myds sovitteluharkinnassa, mikd nakyy mm.

elinkeinonharjoittajien valisten kauppojen korkeampana sovittelukynnyksena.

KKO:n ratkaisukaytanndssa osapuolisidonnaiset roolit eivat ole kuitenkaan nakyneet
ainakaan perustelujen tasolla. Oikeuskirjallisuudessa Hoffrén on tarkastellut KKO:n
ratkaisukaytantéd uuden MK:n ajalta ja todennut, ettd suurimmassa osassa ratkaisu-
ja KKO ei ole kiinnittdnyt eksplisiittisesti huomiota osapuolten asemiin. Silloinkaan,
kun se mainitsi osapuolten asemat, KKO ei ole omaksunut MK:n ja AskKL:n mukaista
jaottelua yhtdalta kuluttajiin ja muihin ostajiin, toisaalta asunto- tai kiinteistonkaupan
elinkeinonharjoittajiin ja muihin myyijiin. KKO ei mydskaan ole ratkaisuissaan luokitel-

lut osapuolia heikkoihin, normaaleihin ja vahvoihin osapuoliin.*’”’

KKO: 2012:72 ratkaisussa kaupan osapuolten asemaa sovitteluharkinnan kriteerina

perusteltiin seuraavasti:

"Tassa tapauksessa on kyse kahden elinkeinonharjoit tajan valisesta kaupasta, jonka valmiste-
lussa yhdistys on kayttdnyt apunaan teknistd asiant untijaa. Kauppakirjan on allekirjoittanut
yhdistyksen puolesta sen oikeudellisen koulutuksen saanut puheenjohtaja. Myyjalla ei siten

ole ollut sopijapuolena ylivertaista asemaa suhtees sa yhdistykseen.”

Kaupan osapuolten asema elinkeinonharjoittajina tulee esille paatoksessa myos sii-
na, ettd KKO perustelee vastuunrajoitusehdon sitovuutta lisaksi tietoisella liiketalou-
dellisen riskin ottamisella ostajan taholta. Ratkaisu tukee nain jo aiemmin oikeuskay-

tanndssa ja oikeuskirjallisuudessa esitettyja kannanottoja siita, etta elinkeinonharjoit-

17 Hoffrén 2011, s. 245-246.
Y7 Hoffrén 2013b, s. 883-884.
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tajien valisisséd sopimuksissa sovittelukynnys on tavallista korkeammalla ja sovittelu-
harkinnassa merkitysta on talléin nimenomaan osapuolten funktiosidonnaisilla rooleil-

la elinkeinonharjoittajina.

4.2.3 Kaupan osapuolten asiantuntemus

Sovitteluharkintaan vaikuttava osapuolten asiantuntemus voi kohdistua sekd sopi-
mustekniikkaan ettd sopimuksen kohteeseen. Sopimustekniikan osalta muodollisesti
tasavertainen sopimusosapuoli voi olla vailla sopimuskaytantéja koskevia tietoja ja
kokemusta, jolloin haneltd voi jadda ymmartamattd vastuunrajoitusehdon vaikutus
osapuolten oikeusasemiin. Sopimusta paatettaessd huomio kohdistuu yleensa hel-
posti paasuoritusten sisaltéon, jolloin sopimustasapainoa toisen sopimusosapuolen
eduksi muuttavien sivuehtojen merkitykseen ei kiinniteta tarpeeksi huomiota.'”® Kiin-
teiston kaupassa tama tarkoittaa yleenséd huomion kiinnittamista erityisesti sovittuun
kauppahintaan sekd muihin kiinteiston ostajan kannalta olennaisiin ominaisuuksiin,
jolloin myyjaa suosivaan vastuunrajoitusehtoon ei valttaméatta kaupantekohetkella

kiinniteta riittavasti huomiota.

Sopimuksen kohteeseen kohdistuva asiantuntemus vaikuttaa sovitteluharkintaan en-
sinnékin silloin, kun sopimuksen toinen osapuoli ei ole perehtynyt kohteen ominai-
suuksiin silla tavoin, ettd han osaisi erottaa suorituksen laatua koskevista sopi-
musehdoista sellaiset ehdot, jotka poikkeavat epaedullisella tavalla vastaavien koh-
teiden kaupassa noudatettavista sopimusehdoista. Lisdksi kaupan kohteeseen koh-
distuva asiantuntemus voi liittyd sellaiseen erityisalaan, jossa ainakin osa ehdoista
on vaikeasti ymmarrettavissa aikaisempaa kokemusta tai eritystietoja vailla olevalle

osapuolelle.*”

Sovitteluharkinnassa sopimusosapuolen puutteellinen asiantuntemus on sovittelun
puolesta puhuvana argumenttina relevantti lahinna kun kyse on kuluttajista ja naihin
rinnastuvista pienyrittajistd. Myods heidan kohdallaan voidaan kuitenkin huomiota
kiinnittda koulutukseen ja ammattikokemukseen, joihin liittyva erityisosaaminen lisda
henkil66n kohdistuvia tietamysvaatimuksia. Ratkaisevaa ei kuitenkaan ole pelkka
faktinen asiantuntemuksen puute, vaan olennaista on myos selvittaa, olisiko asian-
tuntija-apua ollut mahdollista hankkia ja oliko tilanne sellainen etta sitd olisi tullut

hankkia. Tietyt sopimustilanteet voivat olla sellaisia, joissa molempien sopi-

18 Hemmo 2003b, s. 65.
9 Hemmo 2003b;, s. 65.
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musosapuolten on ymmarrettava tilanteen vaativuus ja mahdollisen ulkopuolisen asi-
antuntemuksen tarve. Jos sopimusosapuoli kaikesta huolimatta toimii yksin ja paat-
taa olla hankkimatta asiantuntijan apua, voi asiantuntemuksen puutteeseen vetoami-
nen olla myohemmin mahdotonta. Puuttuvan asiantuntemuksen merkitys voi lisaksi
kaventua, jos osapuolella on aikaa harkita sopimuksen siséltoa ja kayttaa tana aika-

na mahdollisesti apunaan oikeudellista, taloudellista tms. asiantuntemusta.*®°

Asiantuntemuksen kayton merkitys korostui myds KKO:n ratkaisussa 2012:72.
KKO:n perustelujen mukaan tapauksessa oli kysymys kahden elinkeinonharjoittajan
valisesta sopimuksesta "jonka valmistelussa yhdistys on kayttanyt apunaan teknista
asiantuntijaa. Kauppakirjan on allekirjoittanut yhdistyksen puolesta sen oikeudellisen
koulutuksen saanut puheenjohtaja.” Merkitystd on nain ollen annettu erityisasiantun-
temuksen kaytolle teknisisséd kysymyksissa seka kauppakirjan allekirjoittaneen yhdis-
tyksen puheenjohtajan henkil6kohtaiselle koulutukselle ja tatd kautta ostajaan koh-
distuneeseen tietAmysvaatimuksen kasvuun. Tallainen KKO:n argumentointi voidaan
nahda erdanlaisena oletetun alkuperaisen kohtuuttomuuden neutraloimisena, kun

kysymyksessa on ostajana ns. pienyrittgja tai silhen rinnastettava osapuoli.

Ratkaisun perusteluissa KKO kiinnitti lisdksi huomiota kaupan kohteeseen liittyvan
asiantuntemukseen ja perusteli vastuunrajoitusehdon sitovuutta myés silla, etta osta-
jan toimiva yhdistys on tuntenut kiinteiston hyvin oltuaan siin& vuokralaisena jo lahes
kymmenen vuoden ajan. Nain ollen ostajan asiantuntemus on kohdistunut seka so-
pimustekniikkaan ettd sopimuksen kohteeseen, eika sovitteluvaatimusta voida siten
hyvaksya puutteellisen asiantuntemuksen perusteella, johon ei toisaalta kyseisessa

tapauksessa ilmeisesti ollut erityisesti vedottukaan.

4.2.4 Sopimuksen péaattamisolosuhteet ja olosuhteienuuttuminen

Sovitteluharkinnassa voidaan ottaa huomioon myés sopimusta tehtaessa vallinneet
olosuhteet. Talléin huomioon tulee ottaa etenkin OIkTL:n patemattomyysperusteiden
kaltaiset seikat, jotka voivat puoltaa sovittelua, vaikka eivat aivan taytakaan patemat-
tomyyden edellytyksia. OkTL 28-33 8:ien pateméattomyyssaannoksilla sdannellaan
sopimuksen solmimiseen liittyvia hylattavid menettelytapoja ja niiden seuraamuksia.
Tallaisia ovat mm. pakottaminen, petollinen viettely, kiristaminen jne.'® Se seikka,

ettd jokin kyseisistd sddnnoksista soveltuisi kasiteltavaan tapaukseen, toimii vahvana

%0 Hemmo 2003b, s. 65-66.
181 \wilhelmsson 2008, s. 133-134.
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argumenttina sovittelun puolesta.’®® Patemattdmyysperusteiden ei kuitenkaan tarvit-
se tayttya, jotta niiden kaltaisilla seikoilla voisi olla merkitysta sovitteluharkinnassa. Ja
vaikka patemattomyyden voimaan saattaminen olisikin mahdollista, voi loukattu so-
pimusosapuoli vaatia sovittelua patemattomyyteen vetoamisen sijasta. Talloin pate-
mattdmyyteen vetoaminen voi olla epatarkoituksenmukaista tai kaytannén syista joh-

tuen mahdotonta.'®

Kiinteiston kaupassa edelld kuvatun kaltaisilla nékdkohdilla voi olla merkitysta, eten-
kin jos myyjan toiminta on ollut moitittavaa, mutta patemattdmyyden tunnusmerkit
eivat silti aivan tayty. Toisaalta vaikka patemattomyyden tunnusmerkit olisivatkin tayt-
tyneet, voi ostajan kannalta olla epatarkoituksenmukaista vedota pateméattomyyteen,
etenkin jos kiinteistd on jo ostajan hallinnassa ja patemattomyysperuste ei liity kiin-
teistbn olennaisiin ominaisuuksiin. Talloin patemattomyyteen vetoaminen voi olla

kaytdnnon syista jo mahdotontakin.

Myds sopimuksen nopea paattdminen voi olla sovittelua puoltava argumentti. Tallai-
sella seikalla voi olla erityistd merkityista tapauksissa, joissa toinen sopimusosapuoli
painottaa nopean sopimisen valttamattomyytta, vaikka kiirehtimiseen ei ole mitdan
sopimuksen luonteesta johtuvaa poikkeuksellista syyta. Painostuksen kohteeksi jou-
tuneen osapuolen sitoutumisharkinta saattaa talléin jadda puutteelliseksi, mika voi-
daan ottaa sovitteluharkinnassa huomioon etenkin epéatasa-arvoisten sopi-
musosapuolten valilla.*®* Kiinteiston kaupan sovittelua harkittaessa télla argumentilla
voi olla merkitysta, koska etenkin kysyttyjen kiinteistdjen osalta kaupoista sopiminen
voi tapahtua hyvinkin nopeassa tahdissa. Tall6in ostajaa voidaan painostaa nopeaan
paatoksentekoon vetoamalla muihin potentiaalisiin ostajaehdokkaisiin, jolloin harkin-
ta-aika kauppaan sitoutumisesta jaa lyhyeksi.

Vaikka sopimus solmittaisiin taysin hyvaksyttavin ja kohtuullisin ehdoin, voivat sopi-
muksen tekemisen jalkeiset olosuhteiden muutokset johtaa siihen, ettd sopimuksen
soveltaminen sen alkuperdisessa muodossa johtaisi kohtuuttomuuteen. Merkitysté
on talléin mm. silla, missa maarin osapuolet ovat ottaneet sopimusta tehdessaan
huomioon sittemmin realisoituneen olennaisen seikan, onko seikan olennaisuus mo-

lemminpuolista ja oliko tapahtumakulku ennakoitavissa.'®> Olosuhteiden muutoksilta

182 pyyhonen 1988, s. 296.
1% Hemmo 2003b, s. 72-73.
% Hemmo 2003b, s. 72-73.
1% pyyhonen 1988, s. 307.
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edellytetaan kuitenkin tietyn vaikutuskynnyksen ylittymista, jotta sopimuksen sovittelu
olisi mahdollista muuttuneiden olosuhteiden perusteella. KKO:n ratkaisun 1999:42
perustelujen mukaan kohtuullistaminen on mahdollista ainakin tilanteissa, joissa alun
perin kohtuullinen sopimusehto on olosuhteiden muututtua saanut "alkuperaisesta

ilmeisesti poikkeavan merkityksen”.*®°

Sopimuksen soveltamisvaiheessa tapahtuvan olosuhteiden muutoksen olennaisuu-
den yhtena tarkeana tekijana toimii sopimukseen liittyva riskinjako. Jos sopimusosa-
puoli on ottanut riskin kannaltaan epaedullisesta kehityksestad, sopimusta ei yleensa
voida sovitella pelkastaan siitd syysta, etta riski on realisoitunut ja osapuolten valis-
ten velvoitteiden suhde on sen vuoksi epatasapainoinen. Moniin elinkeinotoiminnan
sopimuksiin liittyy tavallisesti normaalina osana riskinotto ja tallaisen liiketaloudellisen
riskin realisoituminen ei voi antaa aihetta sovitella riskinoton negatiivisia seurauksia.
Erityisesti jos liiketaloudellinen riski on otettu spekulatiivisessa tarkoituksessa, ei so-
vittelu paasaantsisesti ole mahdollista.'®’ Myos oikeuskaytanndssa on tasavertaisten
elinkeinonharjoittajien valisissd sopimuksissa edellytetty olosuhteiden muutokselta
merkittavyytta, jotta sovittelu tulisi kysymykseen'®. Kuitenkin tilanteissa, joissa toinen
osapuoli sanelee kaytanndssa myds riskinoton edellytykset, ei riskinottoa voida pitaa

painavana sovittelua vastaan puhuvana seikkana.®

Olosuhteiden muutos sovittelun perusteena voidaan néhda tarpeellisena erityisesti
pitkaaikaisissa sopimuksissa, jotka ovat olosuhteiden muutoksille alttimpia kuin ly-
hytaikaiset tai kertasopimukset. Estetta ei kuitenkaan ole myés lyhytaikaisten ja ker-

tasopimusten sovittelulle, jos olosuhteissa tapahtuu nopea muutos.'®

Kiinteiston kaupan vastuunrajoitusehtojen kohdalla jalkiperdainen kohtuuttomuus
muuttuneiden olosuhteiden perusteella lienee harvemmin mahdollista. Hoffrénin mu-
kaan ostajan kannalta voi nayttda houkuttelevalta vedota kaupan jalkeen esiin tullei-
siin virheisiin muuttuneina olosuhteina. Talloin ostaja vetoaa siihen, etta kauppa teh-
tiin tietynlaisesta kohteesta ja nyt kohde onkin osoittautunut toisenlaiseksi. Sanotun-
lainen lAhestymistapa ei kuitenkaan ole kestava, koska kaupan jalkeen ilmennytta
virhetta ei voida pitda sellaisena muuttuneena olosuhteena, johon kauppaa tehtaessa
ei olisi voitu varautua. Virhe on pikemminkin tyypillinen kauppaan liittyva riski, jonka

% Hemmo 2003b, s. 73-74, Wilhelmsson 2008, s. 137.
187 Wilhelmsson 2008, s. 138.

188 Kts. esim. KKO 1993:68

1% pyyhonen 1988, s. 301.

19 gaarnilehto 2009, s. 179.



76

mahdollisuus on otettu huomioon jo lainsdddanndssa saatamalla osapuolten oikeuk-
sista virhetilanteessa. Taman lisaksi vastuunrajoitusehto on osoitus siitd, ettd osa-
puolet ovat mieltaneet virheet mahdollisiksi ja ottaneet ne huomioon sopimusehtoja

laatiessaan.®!

4.2.5 Muita sitovuusharkintaan vaikuttavia nakokohta

Muista vastuunrajoitusehtojen sovitteluharkintaan vaikuttavista tekijoista etenkin ris-
kinjaon tarkoituksenmukaisuus on huomionarvoinen sovitteluargumentti. Vastuunra-
joitusehdoin tahdonvaltaisesta saantelystd poikkeavaa riskinjakoa voidaan pitda pe-
rusteltuna silloin, kun tiettya vahinkoa koskeva riski ohjataan sopimusehdolla sen
kannettavaksi, joka voi alhaisemmin kustannuksin suojautua talta riskiltd tai pyrkia
ehkaisemaan sen. Sopimuskaytanndssa vastuunjakoa ohjaa myos nakodkohta, jonka
mukaan sopimusosapuoli on yleensa haluton kantamaan riskeja sellaisten vahinko-
jen suhteen, joiden aiheutumistodennakoisyys ja suuruus ovat vaikeasti ennustetta-
vissa. Tamé& nakokanta puoltaa esim. valillisia vahinkoja koskevien vastuunrajoi-

tusehtojen hyvaksyttavyytta. *?

Vastuunrajoitusehdon sovitteluharkinnassa rasituksen ennakoitavuudella on myds
painoarvoa. Jos sopimuksen osapuoli on jo sopimusta laadittaessa voinut arvioida
myohemmin kohtuuttomaksi vaittamansa ehdon vaikutukset, voidaan sita pitaa pai-
navana sovittelua vastaan puhuvana seikkana. Talldin on usein kysymys siitd, etta
tulevaa sopimuksen soveltamistilannetta ja ehdon vaikutuksia siin& tilanteessa ei ole
Voitu tietda etukateen riittavan yksityiskohtaisesti. Arvioitavana silloin on, missa maa-
rin ehdon epéedulliset vaikutukset ovat kuitenkin olleet riittavasti ennakoitavissa. Jos
sopimusosapuoli ei ole voinut olla varma siitd, saako kyseinen vastuunrajoitusehto
merkitystéd osapuolten valilla, mutta on voinut ottaa tdméan mahdollisuuden huomioon,
on se luultavasti sovittelua vastaan puhuva seikka. Toisaalta jos sopimusosapuoli on
voinut arvioida vastuunrajoitusehdosta seuraavan rasituksen, ei se automaattisesti
tarkoita, ettei sopimusosapuoli voisi koskaan vedota sovitteluun.*®® Esimerkiksi sopi-
musosapuolta, jonka olisi vain tullut havaita ehdon mahdollinen kohtuuttomuus, koh-
taa vdhemman painava sovittelua vastaan puhuva argumentti kuin sitd sopi-

musosapuolta, joka jo alun perin tiesi ehdon kohtuuttomuudesta.’®* T&ll6in tilantees-

191 Hoffrén 20133, s. 129.
192 Hemmo 2003b, s. 82-83.
19 Hemmo 2003b, s. 85-88.
1% poyhonen 1988, s. 301.
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sa taytyy kuitenkin 10ytyd muita painavia sovittelun puolesta puhuvia seikkoja, jotta

ehdon sovittelu olisi mahdollista.

Huomion arvoista kiinteiston kaupan vastuunrajoitusehtojen sovittelua harkittaessa
voi myds olla osapuolen toiminnalla sopimusta taytettdessa. Mikali ostaja talloin
omalla asennoitumisellaan tai toiminnallaan myo6tavaikuttaa kohtuuttomana pita-
maansa tulokseen, puhuu tdmé luonnollisesti sovittelua vastaan.'®> Tahan viittaavaa
argumentointia voidaan lukea myds KKO 2012:72 ratkaisun perusteluista, joissa vii-
tataan ostajana toimineen yhdistyksen tietoiseen haluttomuuteen suorittaa Kiinteis-

tossa lisdtutkimuksia:

"Naista seikoista tietoisena ja niistd huolimatta yh distys on ollut valmis sitoutumaan kauppaan

ja hyvaksymaan vastuunrajoitusehdon kayttamatta mah dollisuutta selvittdd rakennuksen kun-
toa myyjan teettdmaa peruskuntoarviota perusteellis emmin ja suorittamatta niita lisatutkimuk-

sia, joita kuntoarviossa on kehotettu suorittamaan.

Muita tapauskohtaisesti relevantteja sovitteluharkintaan vaikuttavia tekijoitd voivat
olla mm. sopimusehdon erityinen tarkoitus, osapuolten tosiasiallinen sopimusvapaus
ja taloudellinen asema seka sopimustyypin merkitys. Nailla sovitteluargumenteilla ei
kuitenkaan yleisessa katsannossa nayttaisi olevan kovin suurta painoarvoa kiinteis-
ton kaupan vastuunrajoitusehtoja soviteltaessa. Jokaisen kiinteiston kaupan ollessa
kuitenkin oma erityinen tapauksensa, naillakin seikoilla voi yksittaistapauksessa olla

merkitysta vastuunrajoitusehdon sitovuutta harkittaessa.

4.3 Sitovuusarviointi Ruotsin oikeudessa

Ruotsissa kiinteiston kauppaa sdénteleva JB ei sisélla vaatimusta kiinteiston kaupan
vastuunrajoitusehtojen yksildimisesta. Se ei myodskaan sisalla erityista sovittelusaan-
nostd, jonka avulla voitaisiin puuttua kohtuuttomiin sopimusehtoihin kiinteiston kau-
pan osapuolten valilla. Sen sijaan kiinteiston kaupan kohtuuttomia sopimusehtoja
voidaan sovitella AvtL 36 8:n yleislausekkeen nojalla, joka vastaa Suomen oikeudes-
sa olevaa OIKTL 36 8:4a. AvtL 36 8:n mukaan:

Sopimusehtoa voidaan sovitella tai jattda se huomio  tta, jos ehto on kohtuuton huomioon otta-
en sopimuksen koko sisaltd, sopimuksen paattamisolo suhteet, sopimuksen solmimisen jal-
keen tapahtuneet olosuhteiden muutokset sekd muut o losuhteet. Jos ehdolla on sellainen

merkitys sopimukselle, ettd ei voida kohtuudella va atia sopimuksen jattamista voimaan muilta

19 Wwilhelmsson 2008, s. 146.
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osin muuttumattomana, sopimusta voidaan sovitella m uiltakin osin tai se voidaan maarata

kokonaisuudessaan raukeamaan.

Ensimmadaisen momentin mukaisessa sovitteluharkinnass a tulee erityisesti ottaa huomioon

kuluttajan tai muuten heikommassa asemassa olevans  opimusosapuolen suojan tarve.

Ensimmaisté ja toista momenttia tulee soveltaa sopi musten ohella myés muiden oikeustoimien

ehtoihin.

Kuluttajasopimusten ehtojen sovitteluun sovelletaan lisdksi Ruotsin kuluttajansuojalain 11
8§:44.

Ruotsissa kyseinen sovittelusddnnos on tullut voimaan 1.2.1976. S&annos on tarkoi-
tettu sovellettavaksi kaikkiin varallisuusoikeudellisiin oikeustoimiin. Sen avulla voi-
daan sovitella kaikkia sopimuksen ehtoja, myds hintaa ja péasitoumuksen jalkeen

tehtyjen lisa- ja muutossopimusten ehtoja.*®
Kohtuuttomuutta arvosteltaessa on otettava huomioon AvtL 36 §:n mukaan siis:

1. Sopimuksen koko sisaltdé (merkitystd etenkin punninnalla hinnan, suoritusvel-
vollisuuden ja riskinoton valilld)

2. Sopimuksen paattdmisolosuhteet (sovittelupykala toimii tdssa patemattomyys-
saannosten taydentgjana)

3. Mybhemmat olosuhteiden muutokset (sopimuksen soveltamisvaiheessa ta-
pahtuvat suoritusvelvollisuuksien tasapainoon vaikuttavat olosuhteiden muu-
tokset)

4. Muut olosuhteet*®’

Suomen OIkTL:ssa tahan listaan kuuluu my6s osapuolten asema lainkohdassa mai-
nittuna sovitteluharkintaan vaikuttavana seikkana. Eroa maiden sovittelusddnnokses-
séa ei kuitenkaan ole, koska Ruotsin AvtL 36.2 §:ssé todetaan kuluttajan ja t&han rin-
nastuvan sopimusosapuolen erityinen suojantarve. Grénforsin mukaan AvtL 36 8:n
ensisijainen tarkoitus onkin suojata kuluttajan asemassa olevaa sopimusosapuolta
elinkeinonharjoittajaa vastaan. Kuluttajaan rinnastetaan tall6in muukin heikompi so-
pimusosapuoli, kuten esim. pienyrittdja, joka on sopimussuhteessa suuryritykseen.
AviL 36 8§ soveltuu kuitenkin rajoitetusti myds elinkeinonharjoittajien valisiin sopimuk-

siin seka muihin tasavertaisten osapuolten valisiin sopimuksiin.?®

19 HE 247/1981 vp, s. 7.
197 Gronfors 1995, s. 295.
19 Gronfors 1995, s. 296.
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Muuten sovitteluharkinnan osalta huomioon tulee ottaa samat kohtuuttomuuden arvi-
ointiin vaikuttavat tekijat kuin OIkTL 36 8:448 sovellettaessa. Merkitysta on talléin mm.
vertailulla tahdonvaltaiseen lainsdadantdon, hyvaan liiketapaan, yleiseen kaytantéon
seka sopimusosapuolten aiempaan sopimuskaytantdon. Erityisend ehtotyyppiné, jo-
hon AviL 36 8:4 nimenomaisesti soveltuu, on lain esitbissa mainittu vastuunrajoi-
tusehdot. Esitbiden mukaan on tarkeaa, etté sellaiset ehdot voidaan sivuuttaa tai niita
voidaan tehokkaammin ja avoimemmin rajoittaa, kuin olisi mahdollista tehda pelkas-

ta4n rajoittavan tulkinnan kautta.**

Kiinteiston kaupan vastuunrajoitusehtojen kannalta AvtL 36 § toimii viimesijaisena
siséll6llisené rajoittimena muuten kaupan osapuolten vapaasti paatettavissa oleville
myyjan vastuun rajoituksille. Lundmarkin mukaan vastuunrajoitusehtojen sitovuutta
voidaan rajoittaa ensisijaisesti soveltamalla sopimuksen tulkintaperiaatteita, kuten
epaselvyyssaantba tai suppeaa tulkintaa. Tahdonvaltaisesta lainsaddannosta suu-
resti poikkeavat vastuunrajoitusehdot voivat kuitenkin olla my6s kohtuuttomia AvtL 36
8:n perusteella. Lundmarkin mielesta talloin ei ratkaisevaa merkitysta ole silla onko
ehto yleisluonteinen vai yksiloity, vaan merkitysta on etenkin ehdon vaikutuksella so-

pimuskokonaisuuteen seka muilla olosuhteilla.?®

Koska yksildimisvaatimus puuttuu JB:std, ovat yksildimattomatkin vastuunrajoitukset
siis lahtbkohtaisesti sallittuja. Yksildimattomiin ja epaselviin vastuunrajoituksiin on
kuitenkin Ruotsin oikeudessa puututtu tuomioistuinten taholta nimenomaan rajoitta-
van tulkinnan ja AvtL 36 8:n avulla. Seuraava oikeustapauksessa oli kysymys vas-

tuunrajoitusehdon sovittelusta AvtL 36 8§:n perusteella:

NJA 1983 s 865. "Tapauksessa oli kyse asuintalon lu  ovutuksesta kunnalta yksityishenkildlle.
Kunta oli mainostanut taloa vastakunnostettuna ja m odernisoituna, ja oli kaikesta p&atellen
antanut potentiaalisille ostajille vaikutelman talo n hyvasta kunnosta. Ostajat olivat tasta syysta
kiistattomasti saaneet selkean kasityksen, ettd rak  ennus olisi vahintddn hyvaksyttavassa kun-
nossa. Virhe, joka rakennuksessa kuitenkin oli, oli perustavanlaatuinen ja laaja. Huomioon
ottaen nyt mainitut ja muut olosuhteet HD piti koht uuttomana, ettéd vastuunrajoitusehtoa pidet-

taisiin patevana kyseessa olevaan virheeseen nahden

Suomeen oikeuteen verrattuna ruotsalaisten tuomioistuinten sitovuusharkinta kiin-
teistén kaupan vastuunrajoitusehtojen kohdalla lienee hyvin samantapaista, siita huo-

limatta, ettd JB ei sisalla sddnndsta vastuunrajoitusehtojen yksildimisvaatimuksesta.

199 Gronfors 1995, s. 298.
290 | undmark 1996, s. 193.
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Tuomioistuinten on kaikissa tapauksissa ensin otettava sopimusta tulkitsemalla kan-
taa siihen voidaanko vastuunrajoitusehtoa pitda selkeéna ja yksiselitteisena, ja mikali
vastaus on myonteinen, tdman jalkeen ottaa kantaa siihen onko olemassa erityisia
olosuhteita, jotka vaikuttavat siihen, ettd ehtoa ei kaikesta huolimatta voida pitaa koh-

tuullisena®®.

201 | undmark 1996, s. 187.
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5. Johtopaattkset

Vastuunrajoitusehtojen kaytto ja etenkin niille MK:ssa asetettu yksildimisvaatimus on
koettu kiinteiston kaupan kaytannossa jossain maarin haasteelliseksi. Epaselva tilan-
ne on johtanut kirjavaan sopimuskaytantoon, jossa lain yksiléimisvaatimusta on tulkit-
tu eri tavoin, mika taas on johtanut kauppojen tekemiseen epavarmuuden ja epamaa-
raisen riskinjaon pohjalta. Niin hovioikeuskaytantd kuin KKO:n aikaisemmat vastuun-
rajoitusehtoihin liittyneet ennakkopaatokset 2004:78 ja 2009:31 ovat osoittaneet,
kuinka vaikeaa myyjan vastuuta on patevasti rajoittaa yksildidyilla vastuunrajoituseh-
doilla. Myds vastuunrajoitusehtojen sovitteluharkinnan kriteerit ovat olleet KKO:n oi-
keuskaytannossa tahan asti pitkalti maarittaméatta. Oikeustilaa selvensi kuitenkin vii-
me vuonna annettu KKO:n ennakkopdatés 2012:72, jossa ensimmaista kertaa hy-
vaksyttiin myyjan vastuun taysin poissulkeva vastuunrajoitusehto ja samalla otettiin

kantaa myds yksiloidyn vastuunrajoitusehdon sovitteluun.

Taman tutkimuksen ensisijaisena tavoitteena on ollut selvittdd yksildimisvaatimuksen
tulkintaa oikeuskaytannon kautta, tukeutuen samalla oikeuskirjallisuudessa esitettyi-
hin kannanottoihin sek@ vastuunrajoitusehtojen yksildintiin Ruotsin oikeudessa. Ta-
man lisaksi tutkimuksen toisena tavoitteena on ollut selvittaa yksiléidyn vastuunrajoi-
tusehdon sovitteluharkintaan vaikuttavia tekij6ita, erityisesti OikTL 36 8:ssa esiin tuo-

tujen kriteerien valossa.

KKO on uudessa ennakkopaatoksessaan 2012:72 tulkinnut MK 2:9.2 saannosta, jo-
ka kuluu ” Ostajan 17-34 8:n mukaisia oikeuksia voidaan rajoittaa vain sopimalla yk-
siloidysti siitd, milla tavalla hdnen asemansa poikkeaa laissa sdadetysta” siten, etta
yksildidysti sopimisen kriteerin tayttaa vastuunrajoitusehto, jossa on riittdvan selkeas-
ti ja yksiselitteisesti todettu se, miten vastuu kaupan kohteen virheellisyyksista jakau-
tuu myyjan ja ostajan kesken. Selkeyden ja yksiselitteisyyden vaatimuksen taytti tas-
sa tapauksessa vastuunrajoitusehto, jossa ostaja otti vastattavakseen kaikki mahdol-
liset rakennuksen korjaamisesta aiheutuvat toimenpiteet seka naistéa aiheutuvat kus-
tannukset, siitd huolimatta, oliko niitd huomioitu kustannusarviossa, olivatko ne olleet
kaupantekohetkella piilevia tai oliko niista terveydelle tai ymparistolle haitallisia vaiku-
tuksia. Kysymys oli nain ollen rakennuksen osalta myyjan vastuun taysin poissulke-
vasta vastuunrajoitusehdosta ja kokonaisuutena arvioiden selkeasta ja tietoisesta

riskinjaosta myyjan ja ostajan valilla.
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MK:ssa asetetun yksildimisvaatimuksen taustalla on lain esitéiden mukaan ollut tarve
suojata ostajaa erityisesti ennen nykyisen MK:n voimaan tuloa kaytannossa yleisty-
neilta "kiinteistd6 myydaan siina kunnossa kuin se on" — tyyppisilta ehdoilta, joiden
vaikutukset ovat voineet olla yllattavia ja ostajan kannalta kohtuuttomia. Kun poik-
keaminen ostajan oikeuksista on esitdiden mukaan kauppakirjassa yksildity, ostaja
tietdd, mista seikoista myyja ei ota vastatakseen, ja voi arvioida sen merkityksen tal-

|6in my6s hinnasta sovittaessa.

Jo ennen uusimman KKO:n ennakkopdatoksen antamista oikeuskirjallisuudessa
etenkin Hoffrén on kasitellyt kiinteiston kaupan vastuunrajoitusehtoja ja niiden yksi-
|6imisvaatimusta laajasti eri artikkeleissaan ja todennut linjassa KKO 2012:72 ratkai-
sun kanssa, etta yksildimisvaatimuksen kriteerit tayttaa riittdvan selkea ja yksiselittei-
nen vastuunrajoitusehto. Hoffrénin mukaan kaupan osapuolilla tulee olla oikeus sopia
toisin tahdonvaltaisen lainsaadannon sisallosta, jos kumpikin osapuoli ymmartaa,

miten sopimuksella poiketaan lain mukaisesta riskien jaosta®®?.

Ruotsin kiinteiston kauppaa saantelevassa JB:ssa ei ole sdadetty MK 2:9.2 vastaa-
vaa vastuunrajoitusehdon yksildimisvaatimusta. Silti myds Ruotsissa "i befintlig skick”
— tyyppiset vastuunrajoitusehdot on HD:n oikeuskaytdnndssa torjuttu riittamattomasti
yksildityna. Vastuunrajoitusehtojen riittavan yksiléimisen ja sitovuuden kannalta téar-
keissa ennakkopaatoksissa NJA 1975 ja NJA 1976 HD kuitenkin hyvaksyi myyjan
vastuun seuraamusten tasolla taysin poissulkevat vastuunrajoitusehdot, kunhan ne
tayttivat riittdvan selkeyden ja yksiselitteisyyden vaatimukset. HD:n oikeuskaytannon
perusteella Ruotsissa mm. Grauers on jakanut kiinteistén kaupassa kaytettavat vas-
tuunrajoitusehdot kahteen padkategoriaan, ominaisuus- ja seuraamusvastuunrajoi-
tuksiin. Ominaisuusvastuunrajoitukset kasittavat talloin tiettyihin nimenomaisiin kiin-
teistbn ominaisuuksin liittyvat myyjan vastuunrajoitukset, joita koskee yksildimisvaa-
timus ollakseen kaupan osapuolia sitovia. Tassa kategorisoinnissa "i befintlig skick” —
tyyppiset vastuunrajoitusehdot kuuluvat ominaisuusvastuunrajoituksiin ja tulevat tor-

jutuksi nimenomaan riittamattoman yksiléinnin takia.

Toinen Grauersin padkategoria kasittda vastuunrajoitusehdot, joissa myyjan vastuuta
rajoitetaan tai suljetaan se kokonaan pois seuraamusten tasolla. HD:n oikeuskaytan-
t6on tukeutuen Grauers katsoo, ettd seuraamusvastuunrajoituksen sitovuuteen riit-

taa, etta sitda koskeva ehto on riittavan selkeasti ja yksiselitteisesti muotoiltu. Nain

292 Hoffrén 2012, s. 46.
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ollen Ruotsissa myyja voi sulkea patevasti vastuunsa kiinteiston virheellisyyksista
kokonaan pois, kunhan kaikki virheen seuraamukset poissulkeva vastuunrajoitusehto

on ostajan kannalta riittdvan selkea ja ymmarrettava.

Myds Suomessa voidaan nykyisen oikeustilan perusteella ajatella vallitsevan saman-
tyyppinen vastuunrajoitusehtojen kategorisointi kuin Ruotsissa. Mikali myyja haluaa
rajoittaa vastuutaan jostakin tietysta, esim. kuntokartoituksessa mainitusta ominai-
suudesta tai virheperusteesta, tulee kyseinen vastuunrajoitus yksildida siten, etta os-
taja voi selkeasti ymmartaa milta osin myyjan virhevastuu on rajoitettu ja mihin osaan
kiinteistdssa ostajan on kiinnitettava erityista huomiota tarkastaessaan kaupan koh-
detta ennen sopimuksen pdaattamista. Talloin "myydaan sellaisena kuin se on” —
tyyppiset ehdot ovat lahtokohtaisesti vailla merkitysta. Kyseisen kaltaisella vastuunra-
joitusehdolla on vahva yhteys myyjan tiedonantovelvollisuuteen ja sita voidaankin
pitdd erédénlaisena myyjan erityisena tiedonantona, johon ostaja ei voi enda myo-

hemmin vedota virheperusteena.

Jos myyja puolestaan haluaa sulkea vastuunsa taysin pois seuraamusten tasolla,
yksildimisvaatimuksen kannalta on riittavaa, ettéa tama tapahtuu selkedasti ja ymmar-
rettavasti, siten ettd kaupan osapuolet ovat voineet ymmartad ehdon merkityksen
seka ottaneet sen huomioon myods kauppahinnasta sovittaessa. Kysymys on tallgin
osapuolten sopimasta riskinjaosta, johon heilld on sopimusvapauden periaatteen no-
jalla oikeus tahdonvaltaiset MK:n sdannotkset sivuuttaen. Myyjan vastuun poissulke-
van ehdon riittavan selkeyden ja yksiselitteisyyden kautta ostaja tietda, misté seikois-
ta myyja ei ota vastatakseen, eikad yksildimisvaatimuksen avulla néin ollen voida kei-

notekoisesti asettaa lisavaatimuksia vastuunrajoitusehdon péatevyydelle.

Asuntokaupan turvan parantaminen -hankkeen loppuraportissa vastuunrajoitusehto —
termin sijaan kaytetdan termia vastuunjakoehto, jolla tarkoitetaan sitd, ettd vastuun
jakaantumisesta ostajalle tai myyjélle tulisi mahdollisuuksien mukaan sopia jo ennal-
ta, jotta mahdollisten riidan aiheiden maara vahenisi.?*® Sanotunlainen terminologia
kuvastaa mielestani hyvin myds vastuunrajoitusehtojen erilaisia funktioita. Vastuunra-
joitus -termi sopii hyvin juuri ns. ominaisuusvastuunrajoituksiin, joilla myyja pyrkii ra-
joittamaan vastuutaan jostakin tietysta kiinteiston ominaisuudesta, sulkematta kuiten-
kaan taysin pois vastuutaan. Yksiléimisvaatimus perusmerkityksessaan koskee juuri

tamankaltaisia ehtoja, jotka toimivat myds myyjan erityisina tiedonantoina. Tall6in
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sopimusehdolla yksil6idaan se miltd osin myyja rajoittaa vastuutaan MK.n tahdonval-

taiseen lainsdadantoon verrattuna.

Vastuunjako — termi puolestaan soveltuu hyvin ns. kokonaisvaltaisiin seuraamusvas-
tuunrajoituksiin, joilla myyja sulkee virhevastuunsa pois selkeésti abstraktimmalla
tasolla kuin kiinteiston ominaisuuksien suhteen. Tall6in on kysymys tietoisesta riskin-
jaosta myyjan ja ostajan valilla, jonka kautta vastuun jakautuminen myyjan ja ostajan
valilla maaritetaan selkean ja ymmarrettavan sopimusehdon avulla. Vastuunjakoeh-
toihin yksiléimisvaatimus vaikuttaa selkeyden ja ymmarrettavyyden kriteerein, yksi-
I6inti — termista helposti johdettavan virheperusteiden luetteloimisen sijaan. Toisaalta
ns. ominaisuusvastuunrajoitusten osalta virheperusteiden luettelointikin voidaan k&-

sittaa tietyissa tapauksissa yksiléimisvaatimuksen sisalloksi.

Yksiloimisvaatimuksen tayttavakin vastuunrajoitusehto voi silti yksittaistapauksessa
olla kohtuuton. Sovitteluharkinta voidaan télléin nahda kiinteiston kaupan vastuunra-
joitusehtojen osalta kaksivaiheisena, jolloin ensin vastuunrajoitusehtoa tulkitsemalla
ratkaistaan tayttyykd MK:n yksiléimisvaatimuksen asettamat kriteerit, ja mikali nain
on, tdman jalkeen harkitaan onko tapauksessa olemassa sellaisia erityisia olosuhtei-
ta, joiden perusteella vastuunrajoitusehto ei yksildityndkaan sido kaupan osapuolia.
Yksiléidyn vastuunrajoitusehdon kohtuullisuus ja lopullinen sitovuus ratkaistaankin
aina tapauskohtaisesti kaupan osapuolet ja vallitsevat olosuhteet huomioon ottavas-
sa kokonaisharkinnassa.

MK ei sisalla omaa sovittelusaannosta, vaan viittauksen OIKTL 36 8:n yleiseen sovit-
teluséannokseen, jonka avulla voidaan puuttua myds kohtuuttomina pidettaviin kiin-
teistén kaupan vastuunrajoitusehtoihin. Sovitteluharkinnassa huomioon voidaan ottaa
talloin useita tekijoita, joista OIKTL 36 8:ssa on erityisesti mainittu oikeustoimen koko
siséltd, osapuolten asema seka oikeustointa tehtdessa ja sen jalkeen vallinneet olo-
suhteet. Sovittelu on aina tapauskohtaista kokonaisharkintaa, jossa sovittelun puo-
lesta ja vastaan puhuvien tekijoiden keskindinen punninta ratkaisee lopulta sovittelu-

tarpeen.

Ennakkopaatoksessa 2012:72 KKO toi ratkaisunsa perusteluissa sovitteluharkinnan
osalta esille erityisesti kaupan osapuolten asemaa elinkeinonharjoittajina, lahtékoh-
taisesti heikomman osapuolen asemassa olevan yhdistyksen kayttdmaa asiantuntija-
apua ja myyjaa parempaa kaupan kohteen tuntemusta seka osapuolten tietoista ris-

kinottoa. Lisdksi oikeuskirjallisuuden perusteella harkintaan vaikuttavat vastuunrajoi-
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tusehtojen kohdalla erityisesti myds sopimusvelvoitteiden mahdollinen epatasapaino,

sopimuksentekohetken olosuhteet sekd muut tapauskohtaiset seikat.

Kaupan osapuolten asemalla on vastuunrajoitusehtojen sovittelussa merkitysta eten-
kin silloin, kun kysymys on lahtdkohtaisesti epatasavertaisten sopimusosapuolten
tekemasta kaupasta. Merkitysta on talléin niin osapuolten muodollisilla rooleilla kuin
tosiasiallisilla tiedoilla ja taidoilla. Sovittelukynnys elinkeinonharjoittajien valisissa kiin-
teistén kaupoissa on tavallista korkeammalla, mika osaltaan kay ilmi myds ratkaisun
2012:72 perusteluista. Myds muodollisesti tasavertaisten sopimusosapuolten valilla
voi kuitenkin olla eroa tosiasiallisissa tiedoissa ja taidoissa, jotka tulee voida ottaa
sovitteluharkinnassa huomioon. Talloin merkitystd voi olla mm. erityisella asiantun-

temuksella liittyen joko sopimustekniikkaan tai kaupan kohteeseen.

Toista kaupan osapuolta selvéasti suosiva vastuunrajoitusehto voi kuitenkin tulla tasa-
painotetuksi toisella sopimusehdolla, mikd osaltaan toimii sovittelua vastaan puhuva-
na argumenttina. Talldin merkitysta saa etenkin vastuunrajoitusehdon vaikutus kaup-
pahinnan maaraytymiseen. Toisaalta jos vastuunrajoitusehdossa on selkeasti kysy-
mys tietoisesta riskinotosta ostajan puolelta, voidaan selvasti epatasapainoiseltakin
vaikuttava vastuunrajoitusehto jattda sovittelun ulkopuolelle. Selkeasti spekulatiivi-
sessa tarkoituksessa tehtyd sopimusehtoa ei voida nain jalkikdteen neutralisoida

tuomioistuimen toimesta.

Ruotsissa kiinteiston kaupan vastuunrajoitusehtojen sovittelu tapahtuu Suomen
OIKTL 36 §:44 vastaavan AviL 36 8:n nojalla. AvtL:issa sovittelutarve on kuitenkin
nahty erityisen korostuneena muodollisesti tai tosiasiallisesti epatasavertaisten sopi-
musosapuolten valilla. Muutoin sovitteluharkintaan vaikuttavat Ruotsissa hyvin sa-
mankaltaiset tekijat kuin Suomessakin. Iiman lain tasolla olevaa yksilGimisvaatimusta
my6s Ruotsissa sovitteluharkinta voidaan ndhda kaksiosaisena prosessina, jonka
ensimmaisessa vaiheessa ratkaistaan vastuunrajoitusehdon riittava yksilointi ja toi-
sessa vaiheessa harkitaan, onko olemassa erityisia olosuhteita, joiden vuoksi yksil6i-

tyk&&n vastuunrajoitus ei sido kaupan osapuolia.

Lopuksi voidaan todeta, ettd seka yksiléimisvaatimuksen sisallollisten kriteerien etta
kiinteiston kaupan vastuunrajoitusehtojen sovitteluharkintaan vaikuttavien tekijoiden
maarittAminen vaatii viela useampia KKO:n ennakkopaatoksia oikeustilan vakiinnut-
tamiseksi. Yksildimisvaatimuksen osalta jaa edelleen tapauskohtaisesti ratkaistavaksi

minkalainen vastuunrajoitusehto kulloinkin tayttaa riittavan selkeyden ja yksiselittei-
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syyden vaatimukset. Sovitteluharkinnan kannalta KKO:n ennakkop&éatdos 2012:72
sisélsi puolestaan useita hyvin tapaussidonnaisia sovittelua vastaan puhuvia seikko-
ja, mika omalta osaltaan hamartaa sovitteluharkintaan vaikuttavien tekijoiden keski-
naistd painoarvoa vastuunrajoitusehdon kohtuullisuutta arvioitaessa. Kaikesta huoli-
matta KKO:n uusi ennakkopéatds selvensi aikaisempaa oikeustilaa ja nakyy toivotta-
vasti jatkossa myos kiinteiston kaupan kaytanndssa selkeammin muotoiltuina vas-

tuunrajoitusehtoina seka vahentyneina oikeusriitoina.



