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1 JOHDANTO

1.1 Opinnaytetyon tausta ja tarve

Ajatus tehda kiinteistdn virhetta kasitteleva ogiptetyo syntyi sen jalkeen, kun
opinnaytetyon tekijaa oli pyydetty "konsultiksi”’Hyen ajan sisalla kahteen eri kiin-
teistbkauppaan. Kummassakin tapauksessa oli kysgititsettd vanhassa asuinkiin-
teistossa ilmeni kaupan jalkeen laatuvirheita tfo@staja ei ollut tietoinen kauppaa
tehdessaan. Molemmissa tapauksissa paadyttiin kqupiamiseen. Lahtotilanne ja
lopputulos olivat samanlaiset molemmissa tapau&sissitta asian kasittelyn osalta
ne olivat toistensa vastakohtia. Ensimmaisessaikapasa asia saatiin sovittua vasta
juuri ennen karajaoikeuden valmistelevan istunriknaa Toisessa tapauksessa mo-
lemmat osapuolet halusivat heti virheen ilmettydd@asian kuntoon. Ensimmaisen
tapauksen kasittelyyn kului aikaa kokonaisuudessaan14 kuukautta ja toisen 2
viikkoa. Jalkimmaisen tapauksen osapuolet ovatleslehyvissa valeissé ja ovat pi-
taneet yhteytta toisiinsa kaupan purkamisen jalkieenystavina. Ensimmaisen tapa-
uksen osapuolet kuvasivat tahoillaan ratkaisua gedkinnoksi. Prosessi oli ollut
molemmille osapuolille hyvin uuvuttava ja kumpikagirhalunnut jatkaa riitaa oikeu-

dessa ja ottaa taloudellista riskia jutun haviastée

Tapausten selvittelyn yhteydessa ilmeni, etta &igtbkaupan osapuolilla on yleensa
varsin vahan tietoa kiinteistokauppaa koskevastadddanndosta. Suuri joukko kiin-
teistokaupan osapuolista ei edes tiedd, mitk&#itelevat kiinteistokauppaa ja mitka
niiden oikeusvaikutukset ovat. Jopa osalla kiitteiga asuntokaupan ammattilaisista
on varsin hatarat tiedot osapuolten vastuista [ollessuuksista. Taté taustaa vasten

syntyi ndkemys siita, etta asiaa tulee tarkastgdlanaytetyona.

Kuten naissa esimerkkitapauksissa, rakennusalara#titaisilta pyydetaan usein asi-
antuntijalausuntoja kiinteistokauppojen yhteyde¥&ditettavan usein asiantuntijan

arviota pyydetaan vasta sitten, kun osapuolet elgpadsseet sovintoon kiinteiston
virheesta. Riitatapauksille on tunnusomaista, staan kiinteiston ymparilla haarii

suuri joukko osapuolten hankkimia "konsultteja’tki@ "nakevét” tilanteen tilaajansa
silmin. Kaiken kukkuraksi usein kday myos niin, etgapuolten maksettavaksi jaavat
asiantuntijoiden palkkiot ovat suuremmat, kuinandlaisen virheen rahallinen arvo.

Valitettavan usein rakennusalan asiantuntijoidemattitaidon keskeinen osa, eetti-
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nen ja moraalinen osaaminen, jaa heidan omiefaggién taloudellisten tavoitteiden

varjoon.

1.2 Opinnaytetyon tavoitteet ja toteutus

Tassa opinnaytetyoraportissa kuvataan kiinteistggaan liittyvid ongelmatilanteita.
Erityisesti pyritdan esittelemaan maakaaren maarayinteiston virheen osalta.
Liséksi raportti pyrkii selittamaan esimerkkitapgmsavulla sitd, miten maakaaren
saannoksia on sovellettu oikeuskaytannossa. Sdla @simerkiksi valmistuvia ra-
kennusinsintoreja voidaan ohjata tiedostamaan yas#u Raportin tarkoituksena on
selventaa kiinteistokaupan osapuolten oikeuksieepzollisuuksia. Lisaksi raportti
kannustaa kiinteistokauppaan ryhtyvia tai muuta@allisia hankkimaan itselleen pe-
rustiedot kiinteistokaupan pelisdannoista siinfuladessa, etta he kaupan vastuullisi-
na toimijoina kykenevat objektiivisesti arvioimaamaa oikeudellista asemaansa.
Raporttia voidaan kayttdd myds rakennusalan koksbetssa ammattieettisen keskuste-

lun herattajana.

Opinnaytetyota varten tietoa keréattiin kiinteist&@skevista sdadoksista seka niiden
valmistelutoista kuten hallituksen esityksista. &aigsa viitataan maakaaren sdannos-
ten selittdmisen yhteydessa usein hallituksenlesgn. Tama on perusteltua siksi,
etta lain valmistelutdiden tuntemus on tarkeaa awveltamisessa. Tama ilmenee
muun muassa oikeuden ratkaisuissa, joiden perisgalusein viitataan siihen, mita

oikeushyvaa lainsaataja on sovelletulla saéadokballdgnnut turvata.

Raportin esimerkeissa esitelladan Korkeimman oikewsska Kuluttajariitalautakun-
nan ratkaisuja kiinteiston virhetta koskevissa tégsegssa. Esimerkit on valittu siten,
ettd ne edustaisivat mahdollisimman hyvin kutakisiteltavané olevaa maakaaren
saannosta. Aineistona kaytettiin vuosien 1996092@tkaisuja, joissa peruskysy-
myksena oli kiinteiston virhe. Korkeimman oikeudesalta tutkittiin kaikki kiinteis-
ton kauppaa koskevat ratkaisut. Kuluttajariital&utanan osalta tarkasteltiin kiinteis-
ton virhettd koskevia ratkaisuja ja niistd poinmteesimerkkeihin asian kasittelyn kan-
nalta edustavimmat ratkaisut. Lisaksi opinnaytgty@rten tutkittiin Jyvaskylan ka-
rajaoikeudessa vuosina 2004 — 2008 annetut kitoterdrhetta ja muuta sopimusrik-
komusta koskevat ratkaisut.
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Jyvaskylan karajaoikeudessa vuosina 2008 ja 2006taissa ratkaisuissa kiinteiston
virheen perusteella maaratty hyvitys oli keskimé@&oin 10 000 euroa ja oikeuden-
kaynnista aiheutuneista kustannuksista maarattyakisrnoin 4000 euroa. Luvuissa ei
ole huomioitu kaupan purkamiseen johtaneita tapauksarkeana yleistyksenéa voi-
daan todeta, etta kiinteistokaupan virheesta aifuekgskimaarin 14 000 euron kulu
havinneelle osapuolelle. Summassa ovat mukangoaekaet, joissa kargjdoikeus on
vahvistanut osapuolten sovinnon, jolloin osapuolet huolehtitee omista asianajo-
kuluistaan. Mikali asiaa joudutaan ratkomaan yless@ioikeusasteissa, kulut nouse-
vat entisestaan. Osapuolille maarattavien hyvitygeszahingonkorvausten maara on
vuosittain useissa miljoonissa. Lisaksi yhteiskyatdauu varaamaan merkittavan
maaran resursseja naiden asioiden kasittelyynii®peyusteltua pohtia keinoja, joilla

yhtaalta voidaan vahentaa riitatapausten maaniiésgalta niista aiheutuvia kuluja.

2 KIINTEISTOKAUPAN YLEISET EDELLYTYKSET
2.1 Kiinteistot Suomessa

Kiinteistolla tarkoitetaan itsenaista maanomistukglesikkod, joka on merkittava
kiinteistorekisterilain nojalla kiinteistona kiingeorekisteriin. Kiinteistoja ovat tilat ja
tontit, yleiset alueet, valtion metsamaat, suojeleet, lunastusyksikot, yleisiin tarpei-
siin erotetut alueet, erilliset vesijatot seka sggivesialueet. Kiinteistd kasittaa siihen
kuuluvan alueen, osuudet yhteisiin alueisiin jaeidiin erityisiin etuuksiin seka kiin-
teistblle kuuluvat rasiteoikeudet ja yksityisettyget etuudet. Kiinteistolla olevat ra-
kennukset kuuluvat paasaantoisesti kiinteist66MI(KL.2.4.1995/554, 1 luku.)

Suomessa on 2 593 494 lainhuudatusvelvoflisiateistoa (6.10.2009). Naista 2 206
846 on tiloja ja 386 648 tontteja. KiinteistoihioHdistuu 3 126 248 panttikirjakiinni-

tystd, joiden yhteinen arvo on noin 278 miljardia eurdaonna 2008 tehtiin yhteen-

! Kaupan osapuolet voivat pyytaa karajaoikeutta isiamaan sovinnon, jolloin sovintosopimuksessa
mainitut osapuolten velvoitteet tulevat taytantd@mpkelpoisiksi, ts. sovittu suoritus, vahingonkarsa
hyvitys tms. voidaan perid ulosotossa.

2 Lainhuuto tarkoittaa menettelya, jossa kiinteisi@irsen osan uusi omistaja merkitaén lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin. Kysymys on omistusoikeudemjkamisesta.

? panttikirja on vakuusasiakirja, jonka omistajavuttaa velkojalleen pantatessaan kiinteistén velan
vakuudeksi. Panttikirja on todistus kiinnityksenrkiesemisesta lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.
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sa 103 430 lainhuutohakemusta. Kiinnityshakemugsaattikirjakiinnitys) seka muita
hakemuksia (muun muassa rasitteet) jatettiin yls#@&23 590 kappaletta. (Maanmit-
tauslaitos 2010.)

Yhteiskunnan kannalta katsottuna kiinteist6t jainiiliittyvat erilaiset oikeustoimet
ovat merkittavid. Kiinteistoihin ja niill& suoritetiin toimintoihin kohdistuu lukuisia
yhteiskunnallisia velvoitteita. Tallaisia ovat mumnuassa erilaiset julkisoikeudelliset
maksut kuten Kiinteisto-, varainsiirto- ja metsavdrisaksi kiinteiston omistajan vel-
vollisuutena on huolehtia siita, etta kiinteist@ytetaan maaraysten mukaisesti. Ha-
nen tulee esimerkiksi hankkia rakennuslupa enneenraushankkeeseen ryhtymista.
Kiinteistodt ovat tarkea yhteiskunnan tulonlahdsifesi julkista etua pyritdén turvaa-

maan monin eri tavoin.

2.2 Kiinteistd kaupan kohteena

Kiinteistokaupassa osapuolet pyrkivat tavallisestnimaan normaalien vaihdantata-
louden pelisdéntdjen mukaan. Myyjalla on myytaviggin sellaista, jonka ostaja
haluaa vaihtaa johonkin itsella&n olevaan, esimksrkahaan. Rahaan perustuvaa
vaihdantaa kutsutaan kaupaksi, ts. ostaja ostgmokan tekeméan sopimuksen mu-

kaisesti myyjalta jotain aineellista tai aineetonta

Molempien kaupan osapuolten tavoitteena on optime&hmansa hyoty. Kiinteisto-
kaupalle on tunnusomaista, etta molemmat osapaweédtyleensd kauppaan tyytyvai-
sid. Ostajalle muodostuu ostamaansa kiinteisto@eandi erityinen side, joka poikke-
aa irtaimen omistamisesta. Asuinkiinteistd muuttatajalle kaupan kohteesta kodiksi
nopeasti.

Joissakin tapauksissa kiinteisto ei tarkemmanrtuen jalkeen enda vastaa sita, mita
ostaja oli siitéd kauppaa tehdessaan ajatellut.t&iBtbssa saattaa ilmetd muun muassa
sopimuksenvastaisia laadullisia puutteita, jotkajas mielesta vahentavéat kiinteiston
arvoa. Ostaja siis haluaa, etta myyja hyvittaaulaeikkeaman laskennallisen arvon.

Joskus ostaja haluaa jopa purkaa tekemansa kiiikaigpan.
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Osapuolet pyrkivat tavallisesti ratkaisemaan asguwvottelemalla keskenaan. Toisi-
naan ndkemyserot ovat niin kaukana toisistaan,ataa kyeta ratkaisemaan ilman
ulkopuolista apua. Joskus tilanne saattaa ollavaikea, etta osapuolet joutuvat rat-
komaan kiistaa oikeudessa tai Kuluttajariitalautatlassa. Tilastokeskuksen tilastojen
mukaan karajaoikeuksissa kasiteltiin vuonna 20a8esa 181 kiinteiston virheeseen
tai muuhun sopimusrikkomukseen liittyvaa riitaa.itNeuosikymmenessa tapausten
maara on kolminkertaistunut ja muun muassa kiretyen normien perusteella voi-
daan arvioid} etta tapausten lukumaara kasvaa entisestaarin®sarkaikista kiin-
teistbkauppaan liittyvista virhetapauksista saadaamittua enemman tai vahemman
hyvassa yhteisymmarryksessa — kuitenkin ilman ké&vf. Naista tapauksista ei ole

saatavissa tilastotietoa, mutta niitd voidaan alai@levan vuosittain useita tuhansia.

2.3 Kiinteistbkauppa maakaaren mukaisena yksitiyesaiellisena sopimuksena

Maakaari on kiinteiston luovutusta, kirjaamistgpgnttausta koskeva yleislaki.
Maakaaressa saadetaan kaupalla, vaihdolla, latganmauun luovutuksen kautta ta-
pahtuvaa kiinteistén omistusoikeuden saahtbuut kuin luovutukseen, kuten perin-
toon, testamenttiin, ositukseen ja lunastukseemispevat kiinteiston saannot sdade-
taan erikseen. Tassa opinnaytetydssa kuvataaeikiiom kauppaan liittyvia muoto-
saannoksia seka niiden oikeudellisia vaikutukseupan osapuolten nakdkulmasta
yksi vuoden 1997 alussa voimaan tulleen maakaarkaimmista saadoksiStkoskee

kiinteiston virheen méaarittelya.

Maakaaren | osa kéasittelee kiinteiston saantoadioakyleisia maarayksia. Maarays-
ten ensisijaisena tarkoituksena on turvata kiitdei®mistussuhteiden julkisuus ja
selkeys. Liséksi niilla pyritddn huomioimaan ajaraiget kiinteistbvaihdannan vaa-

timukset. Samalla halutaan vahvistaa ostajan askoiatiajakaupoissa. Maakaari

* Muun muassa haja-asutusalueiden uusien jate\jesti@mien toimivuudessa on havaittu vakavia
puutteita. Energiatehokkuuden ja energiatodistugbéiaan olettaa aiheuttavan epétietoisuutta ja eri
laisia tulkintatapoja.

® Saanto on oikeustoimi tai -teko, jolla esimerkikisiteiston omistusoikeus siirretaan tai siirtpysel-
le.

® Saannés on lain, asetuksen tai viranomaismaanayksittainen kohta, esimerkiksi lain tietty pykala
tai sen momentti. SA4dos, joka koostuu useistanééista, on julkista valtaa kayttavan elimen amtam
yksipuolinen velvoittava tahdonilmaisu eli maarays.
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pyrkii mahdollisimman kattavaan osapuolten oikeekga velvollisuuksien sdante-
lyyn, minka tarkoituksena on oikeusvarmuutiBsaaminen ostajan ja myyjan valises-
sa suhteessa. (HE 120/1994, 23.)

Kiinteistokauppa on aina yksityisoikeudellifesopimus, jolle tunnusomaista on so-
pimusvapaus. Ostaja ja myyja voivat varsin vapaagtia kaupan ehdoista, kunhan
yleisen edun kannalta valttAméattomat ehdot tayttylrdkisen edun toteutumiseksi,
kolmannen suojaamiseksi seka niin sanotun heikoraoman turvaamiseksi maakaa-
ren sddnnokset ovat sopimusvapaudesta huolimatdtgaa. Niiden laiminlyonti
tekee sopimuksesta patemattoman. Laki ei pyri katgin kattavasti kaikkia kiin-
teistoihin liittyvia erityisongelmia, koska osapabl/oivat vapaasti laatia sopimuksen
vastaamaan kutakin erityistapausta. Kiinteistorpkauon sen molemmille osapuolil-
le, ostajalle ja myyjéalle, taloudellisesti merkit#& Kullakin kiinteist6lla on omat eri-
tyispiirteensa, mista johtuen kiinteiston kaupp&keaa monella tavalla irtaimen
kaupasta. Vapaan sopimisen tarkoituksena on varanssita, ettei kumpikaan osapuo-
li voi taloudellisen asemansa tai asiantuntemulaseesusteella maarata sopimuseh-
doista. Maaraysten lahtékohtana on kohdella kumpdaupan osapuolta tasa-
arvoisesti. (HE 120/1994, 24.)

2.4 Kauppasopimuksen tekeminen

Kiinteistokauppaa edeltavat sopimusneuvotteluss@ipyritaan selvittamaan kaupan
tekemisen edellytykset. Keskeisimpana tarkasteligesta on talléin kaupan kohteen
arvon maarittaminen. Tarkeimpina arvon mittareimat &iinteistén ominaisuudet ja
laadulliset tekijat. Ostaja arvioi myyjalta saansartietojen ja selvitysten sekd omien
havaintojensa perusteella vastaako kiinteistt pytalettyd hintaa. Osapuolten tarjo-
usten ja vastausten perusteella kaupalle syntyyedeset, joiden perusteella saadaan
kauppasopimuksen sisaltd. Kaupasta voidaan lasisa@mus, jonka vakuudeksi

annetaan kasiraha.

" Tassa yhteydessé oikeusvarmuudella tarkoitetd@mussaannosten selkeytté ja yndenmukaista sovel-
lettavuutta. Taman seurauksena oikeudellisia rataivoidaan ennalta arvioida.

8yksityisoikeudesta kaytetaan myds termia siviiliils, jolla tarkoitetaan oikeustieteen tutkimaa oi-
keudenalaa. Tutkimuksen kohteena ovat yksityishéialan valiset oikeussuhteet. Rinnakkaista oikeu-
denalaa kutsutaan julkisoikeudeksi ja se sadatalkisyhteisdjen toimintaa julkisen vallan haltijain
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Myyntia tai ostoa suunniteltaessa on tarkeaa ttedo®tta kiinteiston kauppa on maa-
ramuotoinen oikeustoimijosta seuraa sitovia velvoitteita. Ostaja ja réyyivat
neuvotella kaupasta ilman seuraamuksia esisopimuksépullisen kaupan tekemi-
seen asti. Sen jalkeen kaupasta kieltaytyvan ovekiawva toiselle osapuolelle ilmoit-
telusta, kiinteistoon tutustumisesta seké& muistgpaatekoon liittyvista tarpeellista

toimista aiheutuneet kohtuulliset kustannukset.

Maakaaren 2 luvunl 8:ssé& méaritellaan kauppasogemkahimmaissisalto. Sen
mukaan kiinteiston kauppa on tehtava kirjallisédyyjan ja ostajan tai heidan asia-
miehensa on allekirjoitettava kauppakirja ja kagtkallekirjoittajien on oltava lasna
kaupanvahvistajan vahvistaessa kaupan. Kauppakitiaee ilmeta luovutustarkoi-
tus, yksiloivat tiedot kiinteistosta, myyja ja gstaeka kauppahinta tai muu vastike.
Jos naistéa asioista ei ole kauppakirjassa sogttkauppaa ole syntynyt, ts. kauppa ei

ole sitova.

Kauppakirjaan voidaan liittda purkava tai lykka@o, joka ei kuitenkaan saa olla
voimassa viitta vuotta pidempaa aikaa kaupantekégti. Tallainen ehto on melko
yleinen, kun kunta myy tontin rakennuspaikaksildiélkunta voi asettaa ostajalle
rakentamisvelvoitteen, jonka laiminlyonti johtaaukan purkamiseen. Myds kauppa-
hinnan suorittaminen voidaan maakaaren mukaanttuptakavalla ehdolla. Oleellis-
ta on, ettd nama ehdot on kirjattu kauppakirjagenskuin maakaaren 2 luvun 2 §:ssa
maarataan. Kauppakirjan ehdot, joilla pyritdén uttikkmaan haitallisesti maankayt-
toon tai kiinteiston vaihdantaan, eivat ole sitokiaska ne rajoittavat kiinteiston
omistajalle kuuluvia oikeuksia. Saatelylla halutadavata ostajan oikeus saada kau-
passa riippumaton kiinteiston omistajan oikeusas&riyisen merkittava on maa-
kaaren sdannods kaupanvastuuta rajoittavasta eh@@stanoksen mukaan myyja vas-
taa aina siita, etta han on pateva luovuttamaaneksiton omistusoikeuden. (HE
120/1994, 46.)

° Eraat oikeustoimet ovat maaramuotoisia, ts. laisgarataan, miten oikeustoimi tulee tehda: esimer-
kiksi kirjallinen kauppakirja, testamentti jne.



2.5 Kaupan osapuolten oikeudet ja velvollisuudet

Maakaaressa ei ole erityistd sddnnosta, josta imenilloin kiinteiston omistusoike-

us siirtyy myyjalta ostajalle. Lain 2 luvun 12 §dedetaan, ettd ostajalla on oikeus
saada kiinteisto hallintaansa heti kaupanteon gilke ettd myyjan on luovutettava
ostajalle kaikki asiakirjat, joita han kiinteistomistajana tarvitsee. Tallaisia asiakirjo-
ja ovat muun muassa panttikirjat ja vuokrasopimuke&d myyjan hallussa olevat
kiinteiston saantokirjat, jotka ovat tarpeen lainlon saamiseksi. Joissakin tapauksis-
sa kiinteisto voidaan luovuttaa edelleen ennen kili@ on saatu lainhuuto. Talléin
jalkimmaisen luovutuksen saaja tarvitsee myds saellluovutuksen saantokirjan

hakiessaan lainhuutoa.

Osapuolet voivat sopia vapaasti kiinteiston luogajankohdasta ja tarvittaessa muut-
taa sopimusta. Tallainen sopiminen voi tulla kysikegen esimerkiksi silloin, kun
myyja tekee kiinteist6lla remonttia, jonka valmistmen ei ole kaupantekohetkella
tarkoin tiedossa. Téallgin kiinteiston luovutusheétkmidaan pitdd myds ajankohtana,
jolloin Kiinteiston tulee olla virheetdén. Maakaar2huvun 27 8:ssé saadetaan, etta
ostajalla on oikeus vaatia myyjaa tayttamaan kasguanukseen ja kiinteiston luovu-
tukseen liittyvat ehdot. Jos myyjasta johtuva \8ityd on olennainen ja ostaja ei ota
kiinteistba vastaan, ostaja voi vaatia kaupan pudekéa vahingonkorvausta. Myyjalla
on maakaaren 2 luvun 28 §:n mukaan sama oikeosiKun ostajan maksu viivas-
tyy. Tama oikeus on myyjalla silloin, kun kaupparan maksaminen on kauppakir-
jassa omistusoikeuden pysymisen tai siirtymiseonrent(HE 120/1994, 60.)

Myyjalla on oikeus kiinteiston tuottoon ennen hallan luovutusajankohtaa. Han ei
kuitenkaan saa myyda esimerkiksi metsaa tai otaameksia muuhun kuin myy-
dyn kiinteiston kotitarvekaytt6on. Han ei myosk&aa perustaa kiinteistoon kohdis-
tuvia erityisia oikeuksia kuten panttioikeutta, giliksiita ei ole toisin sovittu. Ostaja
puolestaan ei saa rajoittaa kiinteiston kayttéénsietta edella kuvattujen tai muutoin
sovittujen oikeuksien kaytto estyy. (HE 120/1994.)4

Kauppaa edeltavaa aikaa koskevista vastuista y@Nisliuksista vastaa myyja. Tal-
laisia velvollisuuksia ovat esimerkiksi kiinteist&o seka yksityistielain mukainen
tiemaksu. Ostajan velvollisuutena on suorittaat&istbkaupasta maaréatty varainsiir-
tovero. Osapuolet vastaavat itsenaisesti kolmansiaasa tekemistaan yksityisoikeu-
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dellisista sopimuksista kuten esimerkiksi sdhkdgakolampdsopimuksista. Liitty-

mien siirrosta luonnollisesti sovitaan kaupantebteydessa. (HE 120/1994, 54.)

Kommentti:

Muun muassa sahko-, vesi- ja kaukolampoliittyméttgksityisoikeu-
dellisia sopimuksia, joihin sovelletaan irtaimemugan sddnnoksia.
Kauppasopimuksissa niiden myyntikaytannét vaihteieMsein ne
myydaéan “kiinteiston mukana”, eika niille maarite#rillista hintaa. Tal-
|6in ostaja maksaa kiinteiston varainsiirtoverondsyrtaimesta. Varain-
siirtoveron minimoimiseksi kaikki kaupassa siirtyiviéin kannattaa eri-
telld ja hinnoittaa erikseen.

Maakaaren 2 luvun 16 8:n mukainen vaaranvastuwkukdupan tekemisen jalkeen
ostajalle silloinkin, kun hallintacikeus on jaamyyyjalle. Vaaranvastuulla tarkoite-
taan taloudellista vastuuta sopijapuolista riipptioraista vahingoista kiinteistolla.
Tallaisia ovat muun muassa luonnonvoimien aihewtarahingot. Niissa tapauksissa,
jolloin kiinteiston hallintaoikeus on kaupanteoikgen jaanyt myyijalle, talla on vel-
vollisuus pitdd hyvaa huolta kiinteistosta. Mikélyyja on hallinta-aikanaan valinpi-
tamattomyydellaan tai huolimattomuudellaan vahittgaut kiinteistod, han vastaa
vahingosta tuottamuksensa perusteella. Myos niggsiuksissa, joissa vahingon aihe-
uttajana on joku sivullinen. Kauppasopimuksessaiigrsyyta pohtia tarkoin sitd, ke-

nen vastuulla kiinteiston vakuuttaminen on. (HE/1204, 54.)

2.6 Asuinkiinteiston ostaminen elinkeinonharjokitg

Maakaaren valmistelutdissa on kiinnitetty erityistiomiota ostajan asemaan silloin,
kun asuinkiinteiston myyjana on ammattimaisestitiiistoja rakentava tai myyva
elinkeinonharjoittaja. Ostajaa pidetaan talldimrganottuna heikommassa asemassa
olevana osapuolena. Taman vuoksi on pidetty tdipeed suojata ostajaa erityis-
saannoksilla, jotka on mainittu maakaaren 2 luvipykalassa:

Jos ostaja on hankkinut kiinteistdn asunnoksi #giaa-ajan asunnoksi
itsedan tai perheenjasenidén varten elinkeinonhtigjalta, joka am-
mattimaisesti rakentaa tai myy kiinteistoja:
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1) sopimusehto, joka poikkeaa 17—34 §:n sddnn@kesthjan vahin-
goksi, ei ole sitova;

2) myyja ei voi vedota 25 §:n 2 momentissa saaglettyaaraaikaan,
jonka kuluessa ilmoitus virheesta on viimeistadntées;

3) myyija on velvollinen korvamaan sopimusrikkomstiesphtuvat kor-
jauskustannukset ja muut tarpeelliset kustannueded hyodyttomiksi
kayneista toimenpiteista aiheutuneet kulut, vailkfseesséd on 17 8:n 1
momentin 5 kohdassa tarkoitettu salainen virhevégikka myyja voi
osoittaa toimineensa huolellisesti; seké&

4) ostajan vahingonkorvausvelvollisuutta voidaawitgdla, jos maksun
viivastyminen on johtunut maksuvaikeuksista, jodstaja sairauden,
tyottomyyden tai muun erityisen seikan vuoksi padisesti omatta
syyttdan on joutunut. (MK 2:10.)

Lain esitdissa on lahdetty siitd, etta puheenaialkauppoja pidetaan niin sanottuina
kuluttajakauppoina. Ensisijaisesti sddnnoksisskeinonharjoittajalla on tarkoitettu
osakeyhtiomuotoista rakennusliiketta. Lain valmidgtdden mukaan tassa tarkoitettu
elinkeinonharjoittaja voi olla myds mika tahansaunaummattimaisesti kiinteistoja
myyva elinkeinonharjoittaja mukaan lukien pankkiMakuutusyhtid. Sita vastoin
saannosta ei sovelleta elinkeinonharjoittajaar fokmii kaupassa vain valittajana.
Lakia ei myoskaan sovelleta elinkeinonharjoittajgaka satunnaisesti myy omista-
mansa kiinteiston. Lisaksi julkiyhteisot kuten kanfa valtio on yleenséjattu saan-
ndsten ulkopuolelle. Kuten kuluttajakaupoissa minkio, puheena olevia sdannoksia
ei luonnollisesti sovelleta yksityisten sen paremiuin yritystenkaan valisiin kaup-
poihin (HE 120/1994, 45).

Kommentti:

Laatumaa on Metsahallituksen tulosalue, joka mywuakraa Metsahal-
lituksen hallinnassa olevia kiinteistdja. Metséiadl on valtion liikelai-
tos, jonka tehtdvana on harjoittaa liiketoimintak&hoitaa budjettiva-
roin julkisia hallintotehtavia. Erityissaannoksesrgstelujen nakokul-
masta katsottuna olisi kummallista, mikali valtiokelaitoksen asiak-
kaalla ei olisi saamaa kuluttajasuojaa kuin muidemmattimaista kiin-
teistbkauppaa harjoittavien toimijoiden asiakkailama asia koskee
my0s kuntia, jotka myyvat tontteja asuin- ja lonk@r@nusten rakennus-
paikoiksi. Lisédksi monet kunnat myyvat tyhjiksi feita kiinteistdjaan
yksityisille ihmisille muun muassa asunnoiksi.
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Saannoksen soveltamisen kannalta on olennaisiigkigtteistd on hankittu kaytetta-
vaksi ostajan tai hanen perheenjasentensa vakitutse vapaa-ajan asuntona. Muu-
hun kayttotarkoitukseen ostetut kiinteistot onttajgaantelyn ulkopuolelle. Ostajia
voi luonnollisesti olla useita. Kiinteistolla eirtatse sen hankkimishetkell& olla asuin-
kelpoista rakennusta. Pelkdn maapohjan ostamingf@edainittuun kayttoon, ts.
mybhempéaa rakentamista varten, riittaa lain sowetieksi. Mikali kiinteistolla on
rakennus, sddnnosten soveltamisen kannalta eielatystd, onko rakennus uusi vai
vanha. Jos osa kaupan kohteesta myydaan vakitaistana-asumista varten, sovelle-
taan puheena olevia sdadnnoksia koskemaan koko &aups myos niita alueita,

joita ei ole tarkoitus kayttaa asumistarkoituks&efHE 120/1994, 46.)

Pykalan 1 momentin 1 kohdassa méaarataan, etta araaka luvun 17 — 34 pykalien
saannoksista ei voi poiketa ostajan vahingoksnKeinonharjoittaja ei myyjana voi
siis vedota sellaiseen sopimusehtoon, joka johtgisijan kannalta epaedullisempaan
tulokseen kuin mita mainituissa pykalissa saadetsl@mssa kiinteistokaupoissa osa-
puolet voivat poiketa maarayksista sopimalla ykdiéti maakaaren 2 luvun 9 pyka-

l&n mukaisesti, milla tavoin ostajan oikeudet peikkat 17 — 34 pykalissa saadetysta.

Sopimuksella saadaan poiketa tdman lain mukaandaiigypi ostajalle
kuuluvista oikeuksista ja velvoitteista. Ostajar-3Z 8:n mukaisia oike-
uksia voidaan rajoittaa vain sopimalla yksiloidysiita, milla tavalla
hanen asemansa poikkeaa laissa saadetysta. (MR)2:9.

Tata mahdollisuutta ei kuluttajakaupoissa ole. kajakaupassa voidaan sopia virhe-
tapauksessa suoritettavasta kiintedhintaisestansspakosta, jonka on kuitenkin olta-

va maaraltaan vahintaan laissa maaratyn korvauksgminen.

Merkittdvana ostajan aseman suojaavana saannoksels@n pitda puheena olevan
momentin 2 kohtaa. SA4nnds poistaa maakaaren & &%pykalan 2 momentissa

saadetyn, laatuvirheen ilmoittamista koskevan wiideoden mé&araajan.

Ostaja ei saa vedota virheeseen, ellei han ilmaitaeesta ja siihen pe-
rustuvista vaatimuksistaan myyjalle kohtuullisesgessa siitd, kun han

10

Lain valmistelutdista ei |6ydy viittausta siitd, saa erityistapauksissa saannésta sovellettaisign-S
nosta voitaisiin ehké soveltaa muun muassa maiileistdjen kauppoihin. Maatilakaupassa raken-
nusten liséksi ostetaan muun muassa metsaa japskénndoksen mukaan esimerkiksi rakennuksen
olennaisen laatuvirheen johdosta tehtava kaupauaskee koko kaupan kohdetta, siis myos esi-
merkiksi metsaa ja peltoa.
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havaitsi virheen tai kun hanen olisi pitanyt se d&ita. Sama on voimas-
sa, jos ostaja haluaa vedota 23 tai 24 §:ssa tddttiihin sopimusrik-
komuksiin.

Jollei ostaja ilmoita laatuvirheesta taikka 23 Strmomentissa tai 24
§:ssd tarkoitetusta sopimusrikkomuksesta myyjéitier vuoden kulu-
essa siitd, kun kiinteiston hallinta on luovutettén menettaa oikeuten-
sa vedota siihen.

Myyja ei vapaudu vastuusta 1 tai 2 momentin nojgtla han on mene-

(MK 2:25)

Ostajalla on rajoittamaton oikeus vedota virheeskenhan ostaja kuitenkin noudat-
taa edelld mainitun pykalan 1 momentissa mainkalduullisen ajan vaatimusta.
Kaytannossa kuitenkin rahallisten vaatimusten tgkaia kaikissa tapauksissa on 10
vuotta. Tama saannds perustuu velan vanhentunasteekan lain 7 pykalan 1 ja 2

momentin maarayksiin:

Vahingonkorvauksen tai muun hyvityksen vanhentukaisdkaa kulua:

1) sopimusrikkomukseen perustuvassa hyvityksathaksin ostaja on
havainnut virheen tai puutteen kaupan kohteesshkuaimuu velkojana
oleva sopijapuoli on havainnut virheellisyyden sopksen tayttamisessa
taikka hanen olisi pitanyt se havaita;

2) asiamiehen, edustajan tai muun toimeksisaaje@n&an virheeseen
tai laiminlyontiin perustuvassa vahingonkorvauksesiga, kun toimek-
sisaaja on tehnyt tilityksen tai, jollei vahingomkauksen peruste kay
ilmi tilityksen tiedoista, siitd kun paamies on haanut virheen tai lai-
minlyonnin taikka hanen olisi pitdnyt se havaita;

3) muuhun kuin sopimussuhteeseen perustuvassageakiorvauksessa
siitd, kun vahingonkarsija on saanut tietaa tai Barolisi pitanyt tietda
vahingosta ja siitd vastuussa olevasta; ja

4) perusteettoman edun palautuksessa siitd, kutimraksen esittaja on
saanut tietaa tai hanen olisi pitanyt tietda ereksssa tehdysta mak-

susta, sopimuksen patemattomyydesta tai muustapadaumtuksen pe-

rustana olevasta tapahtumasta ja perusteettoman sdajasta.

Vahingonkorvauksen tai muun 1 momentissa tarkaoitegélan vanhen-
tuminen on kuitenkin katkaistava ennen kuin kymmeunetta on kulu-
nut sopimusrikkomuksesta taikka vahinkoon johtaagasedun palau-
tuksen perustana olevasta tapahtumasta. Tama miéar@&akuitenkaan
rajoita vahingonkarsijan oikeutta vaatia korvaustenkilo- tai ymparis-
tévahingosta.
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Rikoksesta johtuvaa velkaa ei katsota taman taimian nojalla van-
hentuneeksi niin kauan kun rikosasiassa voidaataacsyyte tai kun ri-
kosasian kasittely on vireilla tuomioistuimessaarfilL 1: 7)

Kaupan purkamista koskevat maaréaaikasaannoksgvliytnaakaaren 2 luvun 34
pykalan 3 momentissa. Sddnndksen mukaan ostajparmava kaupan purkua koske-

va kanne vireille 10 vuoden kuluessa siita kun tvusaanut kiinteiston hallintaansa.

Elinkeinonharjoittaja ei vapaudu salaisen laatweér virheen johdosta vaadittavien
korvausten suorittamisesta, vaikka han voisi cgaitbimineensa huolellisen myyjan
tavoin. Myyjan ankara korvausvelvollisuus koske®astaan sopimusrikkomuksesta
aiheutuvia valittomia kustannuksia kuten korjausansuksia seka hyodyttamaksi
jadneista toimenpiteista aiheutuneita kuluja. Maissin kuluttajakaupoissa ostajalla
ei ole oikeutta saada vahingonkorvausta salaigbeen johdosta.

Kasiteltavan pykalan 1momentin 4 kohdassa saadeii@dsanotusta ostajan sosiaali-
sesta suoritusesteeStaTasta saannosta johtuva oikeus ostajalla onkudirttaja-
kaupoissa. Sddnnoksen tarkoituksena on tukea agymtaksuvaikeuksiin joutunutta
ostajaa ja mahdollistaa vahingonkorvausvastuurttetivi Sdddoksessa ei ole tyhjen-
tavasti lueteltu maksuvaikeuteen johtavia syitdh#an soveltaminen saattaa tulla
kyseeseen minka tahansa yllatyksellisen, ostajdsokskyyn vaikuttavat tapahtu-
man johdosta. (HE 120/1994, 46.)

2.7 Kiinteistbkaupan kolmannet osapuolet

Kiinteistdkaupan huolellinen toteuttaminen ede#ifitlsein niin sanottujen kolmansi-
en osapuolten myotavaikutusta tai toimintaa. Tsibadvat muun muassa Kiinteistbva-
littajat, kuntoarvion ja — tutkimuksen tekijat sekéiut asiantuntijat. Naiden toimijoi-
den roolia seka velvollisuuksia ja vastuita on t&si muun muassa Jukka Sulkakos-

ken kuntoarviota kasittelevassa opinnaytetyosskégaski 2010).

Hsosiaalinen suorituseste tarkoittaa yksityishemkiléikeutta suoriutua maksuistaan terveydentilassa,
perhesuhteissa, asuntotilanteessa tai tyotilardgapahtuneiden muutosten vuoksi. Siihen vetoamalla
voidaan pyrkia lieventamaan velalliseen kohdistwiiigdstysseuraamuksia tai irtaantumaan pitkaaikai-
sista sopimussidonnaisuuksista. Kasitteesta orekgiynyds nimityksia henkilékohtainen force ma-
jeure tai sosiaalinen force majeure. (ks. esim238/2001.)
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3 KIINTEISTON VIRHE
3.1 Virheen yleiset |Ahtokohdat

Maakaaren 2 luvun 17 - 19 § maaraa kiinteistonerstid ja niiden seuraamuksista.
Virheet jaotellaan niiden ominaispiirteiden perediie kolmeen eri ryhmaan: oikeu-
dellinen virhe, vallintavirhe ja laatuvirhe. Oikealliisella virheella tarkoitetaan tilan-
netta, jossa ostaja voi menettaa kiinteiston takjo siihen kuuluvaa sen oikealle
omistajalle. Oikeudellisesta virheesta on kyse ngjii@in, kun kiinteistoon kohdistuu
panttioikeus tai muu toisen oikeus, josta ostajieanyt kauppaa tehdessaan. Kiin-
teistdssa on vallintavirhe, jos ostaja ei voi voaraisen paatoksen johdosta maarata
Kiinteiston kaytosta tai sen luovuttamisesta sikein hénella oli perustellusti syyta
olettaa kauppaa tehdessaan. Laatuvirheella tathaitigoikkeamaa siitd, mita voi-
daan katsoa osapuolten sopineen kiinteiston tadliagta ominaisuuksista kaupante-
on yhteydessa. (HE 120/1994, 54 — 60.)

3.1.1 Oikeudellinen virhe

Myyjalla on ankara vastuu siitd, ettd han voi pastMuovuttaa kiinteiston omistusoi-
keuden. Oikeudellinen virhe ilmenee kiinteistokaaggamaakaaren 2 luvun 19 8 1
momentin 1 — 4 kohdassa saadetyilla tavoilla. Myyastuuta nimitetdan kaupanvas-
tuuksi? niissé tilanteissa, joissa ostaja saattaa menidttééiston omistusoikeuden
sen oikealle omistajalle. Kiinteiston oikea omiatapi maakaaren 3 luvun 1 8:ssa
saadetylla saannonmoitteéfl@aatia ostajan saannon (kiinteistén kauppa) priigsta
tehottomaksi ja kiinteiston palauttamista itselle®amassa kasittelyssa ostaja voi
myyjdan kohdistamalla kanteella vaatia kauppahinpaauttamista ja vahingonkor-

vausta.

Oikea omistaja ei kuitenkaan saa ostajan saanto@tkiksi, mikali myyjalla oli saan-
toaan rasittavasta virheesta tai puutteesta hutthrfeanhuuto kiinteistoon, eika osta-

jalla ennen kaupantekoa ollut aihetta epailla mygaantoa patemattomaksi. Palautus

12 Kaupanvastuulla tarkoitetaan sita vastuuta, jokayy ostajan ja myyjan vélille kauppaan liittyvéan
sopimuksen perusteella.

135aannonmoite on kanne, jonka tarkoituksena on saadsioistuimessa julistetuksi kiinteiston tai
irtaimen omaisuuden saanto mitattémaksi paremmaudien perusteella.
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voidaan kuitenkin aina suorittaa, mikéli oikea a@js on kaupan tekemiseen torkeal-
|& pakolla pakotettu, jos kauppakirja on vaaremyaitmyyjan lainhuuto ei perustu

saantoon.

Ostajan saanto voi olla tehoton myos siksi, ett§jamypuoliso ei ole antanut suostu-
mustaan puolisoiden yhteisené kotina kaytetyn éagtdn myyntiin ja h&n vaatii kau-
pan julistamista tehottomaksi. Talldin ei ole knkaan kyse saannonmoitteesta, vaan
avioliittolain Il osan 1 luvun 38 § 2 momentin midesta kanteen nostamisesta sa-
maisen pykalan 1 momentissa kuvatun oikeustoimigigmiseksi patemattomaksi.
Jos saannolle on kuitenkin mydnnetty lainhuuto egtaja tiennyt eikd hanen pitanyt
tietdd, ettei myyjélla ollut oikeutta puolison stiosuksetta luovuttaa kiinteaa omai-
suutta, omaisuuden luovutus tulee patevaksi. Viagtohomentin saannosta tehty luo-
vutus on julistettava patemattomaksi, jos myyjaaliso nostaa kanteen kolmen kuu-

kauden kuluessa siitd, kun han on saanut tiedogisgsta oikeustoimesta.

Maakaaren 2 luvun 19 § 1 momentin 2 kohdan mukatajadla on oikeus luottaa
siihen, etta kaupan kohteena on kiinteisto tavaraisitke laitteineen ja esineineen ja
ettd myyja ei ole antanut virheellista tai harhahtgvaa tietoa kiinteiston lainhuudos-
ta, pantti-, vuokra- tai muusta toisen oikeudesta.

Kiinteistdssa on oikeudellinen virhe, jos:

2) myyja on ennen kaupan tekemista antanut ostayaheellisen tai
harhaanjohtavan tiedon lainhuudon saajasta, kiistiédn kohdistuvasta
panttioikeudesta, vuokraoikeudesta tai muusta togkeudesta taikka
kiinteistolla sijaitsevan rakennuksen, laitteenrraiun tavanomaisesti
Kiinteistdon kuuluvan esineen omistuksesta ja amidon voidaan
olettaa vaikuttaneen kauppaan. (MK 2:19.1.2)

Jotta ostaja voi vedota 2 kohdan mukaiseen virleeeselee olettaa, etta annetulla
tiedolla on ollut vaikutus kauppaan. Myyjan lainkaan liittyvalla oikealla tiedolla on
tarked merkitys ostajalle. Kun lainhuuto on myyathstajan ei tarvitse selvittaa myy-
jan lainhuudon laillisuutta lainhuutoa hakiessdaséksi ostaja saa hyvakseen myyjan

lainhuutoon kiinteasti liittyvan saantosuojan.
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Puheena olevan pykalan 3 kohta velvoittaa myyjaa-atuitteisesti kertomaan 2 koh-
dassa mainitut tiedot. Naihin tietoihin rinnastethallituksen esityksen (120/1994,
54.) mukaan kiinteistosta menevaét julkisoikeudetlimaksut seka niihin rinnastettavat
saamiset. Myyjan tiedonantovelvollisuus koskee mydizkraoikeuksia seka muita

erityisia oikeuksia, kuten metsanhakkuuoikeutta.

Oikeudellinen virhe on my®6s silloin, kun ostajatdiohdassa mainitulla tavalla voi
saada lainhuutoa sen vuoksi, ettd myyjan saarabkiviat virheellisia tai puutteellisia

taikka hanen saannossa on muu epaselvyys.

Samaisen 19 § 2 momentissa sdadetaan, etta ostégemitse karsia oikeusasemansa
epavarmuudesta sen vuoksi, ettd joku sivullinersittanyt todennékdisia perusteita

sille, ettd hanelld on 1 momentissa mainittu oikeus

Ostaja saa vedota oikeudelliseen virheeseen mijomskun joku vait-
taa, etta hanella on 1 momentissa tarkoitettu cskgau vaitteelle on to-
dennékoaisia perusteita. (MK 2:19.2)

Ostaja voi vedota oikeudelliseen virheeseen ilnett&, hanen tarvitsee ryhtya mihin-

k&aan toimenpiteisiin kolmanteen ndhden saamangdartiperusteella.

3.1.2 Vallintavirhe

Maakaaren 2 luvun 18 8:n mukaan myyjalla on sel@ns#o- ettd selonantovelvolli-

suus kaikista kiinteiston vallintaan liittyvistagaéaksista.

Kiinteistdssa on vallintavirhe, jos:

1) myyja on ennen kaupan tekemista antanut ostayalheellisen tai
harhaanjohtavan tiedon voimassa olevasta kaavaatennuskiellosta,
luovutusrajoituksesta tai muusta kiinteiston k&ttéi vallintaa rajoit-
tavasta viranomaisen paatoksesta ja annetun tiedataan olettaa vai-
kuttaneen kauppaan;

2) myyja on ennen kaupan tekemista antanut virisealitai harhaan-
johtavan tiedon naapurikiinteiston kaytt6a koskéaagranomaisen lu-
vasta tai paatbksesta ja annetun tiedon voidaattadevaikuttaneen
kauppaan;



18

3) myyja on ennen kaupan tekemista jattanyt ilamittta ostajalle sel-
laisesta 1 kohdassa tarkoitetusta paatoksestaddikklossaan olevasta
2 kohdassa tarkoitetusta luvasta tai paatoksestd tyypillisesti vaikut-
taa myydyn kaltaisen kiinteiston kayttoon tai amvga laiminlyénnin
voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan. (MK 2:18.1.

Myyjan tiedonantovelvollisuus ei kuitenkaan koskeisia kiinteiston vallintaan liit-

lisuutta. Lahtokohtaisesti ostaja ei voi vedot#teattomyyteensa lainsaadannon si-
sallosta. Myyjan velvollisuutena on kertoa ostajadisiasiallista tietoa muun muassa
voimassa olevasta kaavasta, rakennusoikeudesjalupi@toksista seka toisen kiin-
teiston hyvéaksi perustetuista rasitteista. Myyj&iii voi patevasti vedota tietdmatto-

myyteensa edella kuvatun kaltaisista seikoista.

Myyjan selonottovelvollisuus ei koske naapurikiistéja, mutta hanella on tiedonan-
tovelvollisuus tiedossaan olevasta naapurin kigtdei koskevasta viranomaisen luvas-
ta tai paatoksesta. Jos myyja on kaupanteon yrge§idéattanyt kertomatta téllaiset
tiedossaan olevat seikat ja sen voidaan olettdattaneen kauppaan, kiinteistéssa on
vallintavirhe. Esimerkiksi naapurikiinteiston rakerslupaa ei voida yleensa pitaa
kiinteiston arvoa alentavana seikkana. Sen sijaanezkiksi jatteenkésittelya, maa-
ainesten irrottamista tai tuotantolaitoksen rakeagéa varten hankittu lupa tai paatos

on asia, jonka voidaan katsoa yleisesti vaikuttaveegpuruston kiinteistéjen arvoihin.

Esimerkki:

Kuluttajariitalautakunnan ratkaisussa 02/81/303 kasitelty vapaa-
ajankiinteistonkauppaa, jossa ostaja vaati kaupakemista naapurissa
sijainneesta sikalasta johtuvan hajuhaitan vudigseisen sikalan toi-
minta oli luvanvaraista. Toiminnan luonteeseen kuykttd sikalasta ai-
heutuu eriasteisia hajuhaittoja ymparistolle. Mygja@llut kertomansa
mukaan karsinyt tdsta ongelmasta, eivatka myoskaédnan rakennus-
tarkastaja seka kiinteistovalittdja olleet sitddianeet. Kiinteistovalitta-
ja kiisti tienneensa ylipddnsa mitaan sikalan oksaalosta. Muut sika-
lan naapurit eivat olleet valittaneet koko sen toiman aikana hajuhai-
tasta. Lautakunta katsoi ratkaisussaan, etteigigitiivalittajalla ole ollut
velvollisuutta selvittaa sikalan mahdollista olesasoa. Tasté syysta
lautakunta totesi, ettei kiinteistovalittajan siasiole ollut virheellinen,
eika suosittanut talta osin hyvitysta.

Myyjan vastuun osalta lautakunta sovelsi tapauksesskaaren 2 luvun
17 8. Lautakunnan mielestéa tapausta oli arvioitavaeiston laatuvir-
heend. Sen mielesta seikat, jotka voivat aiheyttgaaristohaittoja on
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lahtokohtaisesti kerrottava ostajalle. TAssa kessi@ tapauksessa oli
kuitenkin lautakunnan mielesta jaanyt nayttamattia hajuhaitta olisi
ollut maaseutuolosuhteet huomioidam poikkeuksellinen ja merkitta-
va, ettd se oikeuttaisi hyvitykseen. Lautakuntsueisittanut hyvitysta.

On vaikea arvioida olisiko edella kuvattu lautakanmatkaisu ollut toinen, mikali
siina olisi tarkasteltu tapausta vallintavirheertddennakdisesti lopputulos olisi ollut
sama. Maalaisjarjella voidaan kuitenkin arvioidéettavan kiinteiston naapurissa
sijaitsevan sikalan vaikuttavan paatokseen kaugleamtisesta. Varsin yleisesti tiede-
taan, ettd nimenomaan sikaloiden ymparistoluvistzié&an paljon muistutuksia.
Maakaaren 2 luvun 18 8:n 2 momentin mukaan ostagallmyyjan laiminlyénnin
(kiinteiston virheen) seurauksena oikeus hinnamalkseen tai, jos virhe on olennai-
nen, oikeus purkaa kauppa. Ostajalla on lisakguskvahingonkorvaukseen, mikali

myyjan voidaan katsoa toimineen huolimattomasti.

Myyjalla on maakaaren 2 luvun 18 8:n 1 momentiroddan mukaan velvollisuus
oikaista havaitsemansa ostajan virheellinen kasaiyseto, jolla on vaikutusta kiin-

teiston vallintaan.

Kiinteistéssa on vallintavirhe, jos:

4) myyja on ennen kaupan tekemista jattanyt oikaédta havaitseman-
sa ostajan virheellisen kasityksen 1 ja 2 kohdasdeoitetusta paatok-
sesta taikka siihen verrattavasta seikasta, jok&&eestajaa kayttamasta
tai vallitsemasta kiinteistta aiotulla tavalla. (MK18.1.4)

Tallaisia seikkoja voivat olla esimerkiksi maankaégn ja kaavoitukseen liittyvat
hankkeet, joista ostaja ei ole myyjan tavoin sklviVaikka asiasta ei olisikaan viela
paatosta, myyjan on ilmoitettava siita ostajallgydillinen tallainen asia voi olla
muun muassa tiehanke, jonka vaikutus ulottuu kalgpaiteena olevalle kiinteistolle.
Liséksi myyjan tieten tapahtunut ostajan erehdykkeamisluvan tarpeesta johtaa

virhevastuuseen.
Saman pykalan ensimmaisen momentin 5 kohdan mustajalla on oikeus luottaa
siihen, etta han voi kayttaa kiinteistda tarkoiiirisa niin, etta sen kayttda rajoittavat

vain yleiset lainsaadannon maaraykset.

Kiinteistdssa on vallintavirhe, jos:
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5) kiinteistolla olevaan rakennukseen tai kiint@ilst harjoitettuun toi-
mintaan ei ole tarvittavaa lupaa. (MK 2:18.1.5)

Mikali kiinteistolta puuttuu kauppaa tehtdessamogen kayttoon tarvittava lupa, kiin-
teistdssa on virhe. Kiinteistolla olevan rakennuksskennusluvan puuttuminen on

tyypillinen edelld kuvattu vallintavirhe. Se, voikéllaiselle rakennukselle ylipddnsa
saada rakennuslupaa, vaikuttaa siihen, onko vitlpediettava olennaisena, ts. mitka

virheen seuraamukset ovat.

Esimerkki:

Kuluttajariitalautakunnan ratkaisussa 04/82/30%gdymys kiinteiston
laatuvirheiden ohella myos siitd, etta myyja okematanut ilman asian-
mukaista rakennuslupaa kiinteistélle polttoainestma pohjarakenteet.
Myyija ei ollut hakenut sopimuksenvastaisesti jealuigsistaan huolimat-
ta rakennuslupaa jalkikateenkdan. Lautakunnan stéelakennusluvan
puuttumisen vuoksi kiinteistéssa oli vallintavirhe.

Momentin 6 kohdassa kasitelladan maaraosan tai mlaariiinteistoksi muodostami-
seen liittyvid, kiinteistonmuodostamislain 4 luvenukaisista rajoituksista johtuvia

vallintavirheita.

Kiinteistdssa on vallintavirhe, jos:

6) maaraosaa tai maaraalaa ei voida kiinteistonnsgtdmislain
(554/95) 4 luvussa tarkoitettujen rajoitusten vuoksodostaa kiinteis-
toksi tai, milloin maaréosa tai maaraala on hankitakentamista var-
ten, rakennuspaikaksi kaytettavaksi kiinteistodK 2:18.1.6)

Esimerkkind voidaan mainita muun muassa méaaraa,gn hankittu rakentamista
varten ja joka osoittautuu pinta-alaltaan rakenimsstyksessa edellytettya vahim-
maisalaa pienemmaksi. Rajoituksesta seuraa, sti&gaovoi kayttaa kiinteistoa tar-

koittamallaan tavalla. (KML 44.2)

Esimerkki:

Kuluttajariitalautakunta on tulkinnut ratkaisuss&drm81/2635 edella
kuvattua tilannetta maakaaren 2 luvun 17 § 1 moménkohdan mu-
kaan ja katsonut, ettd myyja oli antanut vilpittérmielin virheellisen
tiedon kiinteiston pinta-alasta. Myyjan tieto oérpstunut kiinteistore-
kisteriotteen virheelliseen tietoon, jonka oikeslliteen hanen oli kui-
tenkin katsottu voineen luottaa. Kiinteistossaotilit myyjan toiminnas-
ta riippumatta virhe, koska myyjan antaman pintietion poikkeama
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todellisesta aiheutti seurauksen, jota ei voitdgpitahdisena. Ostaja ei
voinut kayttaa kiinteistod rakentamiseen.

Lautakunta totesi ratkaisussaan, etta valityslgkkeiminnassa ei ollut
korvaukseen oikeuttavaa virhettd. Lautakunnan mukagajalla oli oi-
keus 17 8 2 momentin mukaiseen hinnanalennukseadteirkorvauk-
seen vahingosta, koska myyja ei ollut toiminut imattomasti.

Edelld kuvatussa tapauksessa olisi voitu sovelakaaren 2 luvun 18 8§ 1 momentin
6 kohtaa ja tarkastella ongelmaa vallintavirhe&wgputulokseen silla ei luultavasti
olisi ollut vaikutusta. Maakaaren 2 luvun 21 § k&iiston virheellisyys maaraytyy sen
mukaan, millainen kiinteistd on kauppaa tehtaedlsgja vastaa kaupantekohetkella

kiinteistossa olleesta virheesta, vaikka se ilmar@sta myohemmin.

Esimerkkitapauksessa on siis kyse siita, ettda#asti kuolinpesaltd kauppakirjan
mukaan noin 1 hehtaarin suuruisen kantatilan, mikganyt jaljelle, kun samana
paivana tehdyn toisen kauppakirjan mukaan samastttavasta tilasta oli myyty
ostaja B:lle 7,8 hehtaarin suuruinen maaraala. boh&toimituksessa 7,8 hehtaarin
maaraala erotettiin omaksi tilakseen. Lohkomisétegh huomattiin, ettd ostaja A:lle
jadéneen kiinteiston pinta-ala oli kaupassa sovipieaempi. Oliko virhe olemassa jo
silloin, kun ostaja A teki kaupan "hehtaarin susasta” kantatilasta? Kaiketi oli, silla
A osti kaupantekohetkella kaytettavissa oleviimtaistorekisteritietoihin perustuvan
"laskennallisen maaraosan koko kantatilan pintatafaNain ollen virhe ei syntynyt
vasta lohkomistilaisuudessa tai ylipaansa kaupantdkeen, vaan se on syntynyt
viranomaisen tekemana jo aiemmin. Hallituksen ksggsa maakaareksi todetaan,
etta silla, milloin ja milla tavoin virheellinenetio on annettu ostajalle, ei ole merkitys-

td myyjan vastuuta arvioitaessa. (HE 120/1994, 54.)

3.1.3 Laatuvirhe

Tavanomaisessa kaupassa kiinteistd myydaan simdolssa, kuin se on. Usein tallai-
nen lauseke myds kirjataan kauppakirjaan kuvaamsig@netta kaupan kohteena on
yksil6llinen, tietyt ominaisuudet sisaltadva kokonais. Lahtékohdasta seuraa, etta
kaikille kiinteistoille sopivia yhteisid laatuvaatuksia ei voida jarkevasti esittda. Tas-

ta syysta kiinteiston kauppaa koskee laaja osaguekilinen sopimisvapaus.
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Kiinteistokauppaa koskevissa saannoksissa on ank#manmaisehdot, jotka koske-
vat myos mahdollista esisopimusta. Saannoksissdt&am mahdollisimman tarkasti
kaikki osapuolten véliset oikeudet ja velvollisuuddéama voidaan kuitenkin syrjayt-
tad sopimalla siita yksiloidysti. Erityisesti ostajoikeuksia kaventava ehto on pyrit-

tava sopimaan mahdollisimman tarkasti ja se tulamita kauppakirjassa. Tasta seu-

pantekohetkelld”, ei yksistaan kavenna mitenké&ajas oikeutta vedota virheeseen.

Kommentti:

Puheena olevaa lauseketta on kaytetty yleisesppahirjoissa ja sen
tarkoituksena on ollut kuvata yhtaalta sita, etita@ hyvaksyy Kiinteis-
ton siina kunnossa, kun se myyntihetkella on jsdalta sitd, ettd myyja
haluaa rajata omaa vastuutaan mahdollisten ostagmusten osalta.
Lausekkeeseen on usein myo6s lisatty ostajan toaaikiivaava ilmaus:
"ostaja on tutustunut huolella kohteeseen ja kistemyydaan...”.
Esimerkissa oleva KKO:n paatdksesta kay ilmi, ettkds yksildidyn
virheen maininta kauppaehdoissa riité poistamaayjdnyastuuta. Eh-
doissa pitdd mainita yksiloidysti, milla tavoin @sin asema poikkeaa
laissa sdadetysta. Lisdksi esimerkiksi kosteusvalamn osalta myyjalle
jaa laaja velvollisuus selvittad ongelman syy erkearpan tekemista.
Teknisten ja rakenteita avaavien tutkimusmeneteirkég/ttaminen jaa
kaytanndssa aina myyjan vastuulle.

Esimerkki:

Korkein oikeus on paattksessaan 2004:78 katsotaitk@uppakirjassa
kiinteiston kuntoa koskeva ehto on ollut riittAnr@fibistamaan myyjan
vastuun alapohjan kosteusvaurioista. Kauppakirjagsallut ehtona
merkintd alakerran kosteusvaurioista ja siitd, etaja on tutustunut
kiinteistolla tehtyyn kosteus- ja kuntokartoitusoegiin. Koska ehdossa
ei ollut Korkeimman oikeuden mukaan kuitenkaanau#sti rajoitettu
sitd, milla tavoin ostajan asema poikkeaa laisadedssta, hanella on ol-
lut oikeus vedota virheeseen. Kosteusvauriot obMa¢utuneet raken-
nusvirheista, joiden selvittdminen ei olisi olluahdollista tavanomaisil-
la menetelmilla ja ilman rakenteisiin kajoamistéae® ostaja ei ollut
laiminlydnyt selonottovelvollisuuttaan.

Kuten saannosten tarkastelusta ilmenee, virhdweité monella eri tavalla, ts. vir-
heeseen voidaan vedota usean eri ominaisuudengataserityisesti vanhassa kiin-
teistossa. Tassa yhteydessa virhe ei kuitenkakoitaryleistysta siita, etta kiinteistos-
sa on esimerkiksi viallisia rakenteita, rikkoutuadaitteita tai paljon puhuttua homet-

ta. Kiinteistokaupassa virheella tarkoitetaan &t kauppaa tehdessa puheena oleva
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ominaisuus on jaanyt todistettavasti huomioimafiesti tai toisesta. Virhe arvioidaan
aina suhteessa myyjan toimintaan. Mikali ostajdagminlyonyt sadnnoksissa maara-
tyt velvollisuutensa, kysymyksessa ei ole kiint@msvirhe. Laatuvirheen osalta kysy-
mykseen voi tulla myds niin sanottu salainen vijhsta kumpikaan osapuoli ei ole
tiennyt ennen kauppaa. Talléinkin myyja vastaaa@dtd, mutta ostajalla ei ole oike-

utta vahingonkorvaukseen.

Maakaaren 2 luvun 17 pykalassa saadetaan kiinteigéduvirheesta.

Kiinteistdssa on laatuvirhe, jos:

1) kiinteistd ei ominaisuuksiltaan ole sellainerrkan sovittu. (MK

2:17.1.1)
Saannoksen valmistelutdissa (HE 120/1194, 49-5@)ionitetty huomiota osapuol-
ten valiseen sopimukseen. Kauppakirja on kirjatlisepimus kiinteiston laatutasosta
ja siita, millaista laatutasoa ostaja voi vaatiatgja ei voi patevasti vedota virheeseen
edes terveellisyytta ja turvallisuutta vaarantawerinaisuuksin perusteella, jos han
on ollut niista tietoinen kauppaa tehdessaan. iné@haseikka saattaisi tulla esille esi-
merkiksi silloin, kun terveysviranomainen maaragews asunnon asumiskieltoon tai

paloviranomainen maaraa lammityslaitteen lammisiséon.

Esimerkki:

Karajaoikeus tuomitsi jutun vastaajana olleen myyjavaksi tapauk-
sessa, jossa ostaja ei ollut tiennyt korjauskola@stamansa asuinkiin-
teiston osittaisesta asumiskiellosta. Oikeuden ranla ollut nayttoa
siita, ettd asialla olisi ollut vaikutusta kauppaamska kiinteistda ol
myyty korjauskohteena ja kiinteiston kunto oli huoitu kauppahinnas-
sa.

Vaikka riitojen valttamiseksi on perusteltua kigatrkeat kiinteiston ominaisuudet
kauppakirjaan, ne voidaan kuitenkin sopia yhtavsisti suullisesti. Tosiasia on, etta
ihminen unohtaa yksityiskohtia saamastaan tiedostaelko pian sen kuulemisen
jalkeen. Lisdksi on inhimillistd, ettd ihminen "rstaa” itsensa kannalta edulliset tie-
dot "paremmin” kuin kielteiset. On kuitenkin laheshdotonta kirjata kaikkea sita
tietoa, jota ostaja kauppaa neuvotellessaan, viiissaan ja tehdessaan kiinteistosta
saa. Viimekadessa oikeuden tehtdvana on "ratkimgias” osapuolten esittaman nay-

ton perusteella.
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Kiinteistokauppa perustuu luottamukseen ja osapundledaan oikeuskaytdnnéssa
tasavertaisina toimijoina eikéd kumpaakaan heistatse erityisesti suojella. Saannok-
sissé edellytetadn myyjalta lojaliteettivelvollistauostajaa kohtaan. Lainsdadannon
tarkoituksena on turvata erilaisia sopimuksia tessa se, ettei toinen osapuoli kayta
hyvakseen niin sanottua asymmetrista (epasymnigtirdormaatiotilannetta. Talla
tarkoitetaan tassa yhteydessa sitd, ettd yhteiglaittalua myyjan kayttavan hyvak-
seen kiinteiston tuntemustaan suhteessa ostafamé&omyyteen. Myyjan tulee siten
kertoa kaikki olennaiset ja riittdvan tarkat seikateistosta. Erityisesti niista seikois-
ta, jotka vaikuttavat kiinteiston kayttoon sekémemikiksi myyjan itsensa suorittamista

korjauksista.

Laatuvirhe toteutuu maakaaren 2 luvun 17 pykalaminentin 2 kohdan mukaan
myos silloin, kun myyja antaa ennen kaupan tekeénastajalle virheellisen tai har-
haanjohtavan tiedon kiinteiston pinta-alasta takikateiston laatua koskevasta omi-
naisuudesta ja talla seikalla voidaan olettaa nlieekutusta kauppaan. Pelkastaan se,
ettd myyjana on verbaalisti lahjakas henkild, jolfaluontainen kyky I6ytaa kiinteis-
tosta enemman hyvia kuin huonoja ominaisuuksiajhguta hanelle virhevastuuta.
Lainsdadanto sallii myyjan kehua kaupan kohdettatarhanen tulee yksiléivien,
konkreettisten tietojen osalta pysya ehdottomasitiuidessa. Han vastaa niistd myos
silloin, kun han ei ole varma tietojensa oikeellidasta. Tama saattaa tulla esille esi-
merkiksi silloin, kun ostaja tiedustelee myyjaltankétilojen vesieristeen olemassa-

olosta.

Esimerkki:

Korkeimman oikeuden ratkaisussa 2007:91 on kysyasystokauppa-
lain mukaisesta virhearvioinnista rivitalohuonemst@upassa. Kyseises-
sa tapauksessa myyja oli perustellut pesuhuonesearigtyksen olemas-
laan. Kaupan syntymistéa edistavalla kerrontatavadia oli luonut osta-
jalle varauksettoman kasityksen vesierityksen asid@isesta asentami-
sesta, vaikka sitd tosiasiassa ei ollut asennétiikka korkein oikeus
katsoi, ettei myyja antanut tahallisesti virheddlisetoa, ei tallaista vir-
heellisen kasityksen antamista voitu pitaa pellgsiéhteen kaupalli-
sena kehumisena. Myyja velvoitettiin suorittamastajalle hinnanalen-
nuksena korjauskustannukset korkoineen.

Lain valmistelutdissa (HE 120/1994, 55.) korostetsid, etta myyjan on selkedsti

tuotava esille epavarmuutensa tiedon oikeellisuad®4ikali myyja korjaa erheelli-
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sen tiedon ennen kaupan tekemista, ostajalla eirdié oikeutta vedota alkuperaiseen
tietoon virheena. Lisaksi kaikessa virheeseen weitEssa edellytetaan, etté virheelli-
nen tieto on ollut vahaista merkittdvampi ja etid sn ollut vaikutusta kaupan syn-

tymiseen tai sen ehtoihin.

Maakaaren 2 luvun 17 8:n 1 momentin 3 kohdan mukagana on velvollinen ennen
kaupan tekemista kertomaan ostajalle sellaisektd@assa mainitusta, tyypillisesti
myydyn kiinteiston kayttoon tai arvoon vaikuttawasminaisuudesta, josta han tietaa

tai hanen pitaisi tietéaa.

Kiinteistdssa on laatuvirhe, jos:

3) myyja on ennen kaupan tekemista jattanyt ilrawmititta ostajalle sel-
laisesta tyypillisesti myydyn kaltaisen kiinteisk@yttoon tai arvoon
vaikuttavasta 2 kohdassa tarkoitetusta ominaisutagdgssta myyja tiesi
tai hanen olisi pitanyt tietaa, ja laiminlydnninidaan olettaa vaikutta-
neen kauppaan. (MK 2:17.1.3)

Mikali kaupan tekemisen jalkeen todetaan, etta d@ryygiminlyonnilla on ollut vaiku-
tusta kauppaan, ostajalla on oikeus vedota virleeedain valmistelutdissa (HE
120/1994, 55) on kiinnitetty erityistd huomiotark@iston soveltumiseen markkinoin-
nissa ja myynnissa esitettyyn kayttétarkoituks&amaisen momentin 4 kohdassa
myyja velvoitetaan oikaisemaan ostajan virheellik@sitys jostakin kiinteiston omi-
naisuudesta, joka vaikuttaa kiinteiston soveltusmsestajan tarkoittamaan kayttoon.

Kiinteistéssa on laatuvirhe, jos:

4) myyja on ennen kaupan tekemista jattanyt oikaégta havaitseman-
sa ostajan virheellisen kasityksen jostakin kisti@n ominaisuudesta,
joka vaikuttaa kiinteiston soveltumiseen aiottuégtioon. (MK
2:17.1.4)

Rakennettua ja rakentamatonta kiinteist0d koskesslteiset ja merkitykselliset tiedot
poikkeavat toisistaan. Mikali kiinteistoa ei nimenaisesti markkinoida muuhun tar-
koitukseen, kiinnitetdan erityistd huomioita seiikio, jotka vastaavat kiinteiston al-
kuperaista kayttoa. Talla on merkitysta erityiseskoin, kun arvioidaan osapuolten
valista riskinjakoa. Seikalla on erityista merkt&ygsimerkiksi silloin, kun kiinteiston

luovutusta tarkastellaan ymparistonsuojelulain 8 @tellyttamalla tavalla. S&annok-
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sen mukaan maa-alueen luovuttaja on velvollinetokestan uudelle omistajalle tai
haltijalle kaikki kaytettavissaan olevat tiedotedilla harjoitetusta toiminnasta seké
jatteista tai aineista, jotka saattavat aiheuttaaparan tai pohjaveden pilaantumista.
(YmparisténsuojL 15:104.)

Ostajan vastuulle jaa luonnollisesti selvittaa,edtmuko kiinteisto tulevaan kayttoon.
Ostajan tulee erityisesti varmistaa se, missa leggdiinteistd on ollut ennen kaup-
paa. Ongelmia tiedonkulussa on ilmennyt muun musigsa, soveltuuko kiinteisto

vakituiseen asumiseen.

Esimerkki:

Kuluttajariitalautakunta on ratkaissut tapaukse2{282/07), jossa osta-
jan tarkoituksena oli ostaa omakotitalo, johon té@si muuttaa vakitui-
sesti asumaan. Osoitteenmuutosta tehdessaan héeleits, etta kiin-
teiston oli rekisterdity loma-asunnoksi ja ettess@eltunut vakituiseen
asumiseen. Asiassa oli riidatonta, etta kiinteistibénarkkinoitu omako-
titalona ja ettéa se soveltuisi myds loma-asunndkshteesta kaupanteon
yhteydesséa annetuista tiedoista ja sen ominaisstaksiiten varustelus-
ta, ei lautakunnan mielesta voinut perustellugttah, ettei kiinteisto
sovellu vakituiseen asuinkayttoon. Kayttotarkoieksnuutokseen ei
poikkeamisluvallakaan ollut edellytyksia ja muutammuutostyo olisi
ollut taloudellisesti kannattamaton. Lautakuntassiionyyjaa maksa-
maan hinnanalennusta.

Esimerkki:

Korkein oikeus on paatoksessaan (1996:83) ottaamiila siihen, oliko
myyja laiminlyényt velvollisuutensa informoida ofta riittavasti kiin-
teistbn ominaisuuksista ja erityisesti sen soveltiesta ymparivuoti-
seen kayttoon. Ostajan mielesta kiinteiston huwilahe ja tekniset omi-
naisuudet huomioon ottaen sen arvo kaupantekoli@tdebllut kor-
keintaan 650 000 markkaa. Hintapyyntdna ollut ipoonaa markkaa
oli johtanut ostajaa harhaan ja han oli luullunteiston soveltuvan
mya0s talvikayttoon. Paatoksessaan korkein oiketesitaetta kiinteistoa
ei ollut markkinoitu harhaanjohtavasti ja etta gadta oli ollut riittavasti
aikaa tutustua sen ominaisuuksiin. Vaikka kohtdatah voitiin kor-
keimman oikeuden mielesta pitaéa senaikaiseen hsuah seka kiinteis-
tén ominaisuuksiin ndhden korkeana, se oli kuiterdgtajien ja myyjien
vapaasti sopima. Lisdksi ei ollut naytetty, ettéyjayolisivat erehdytta-
neet ostajia kiinteiston arvosta. Hinnanalennukaemitsemiseksi ei ol-
lut perusteita.
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Kommentti:

Kodeissa tehdaan paivittain useita vakavia rikgisiata osa on muun
muassa raakuudessaan kaiken inhimillisen kasityskylottumattomis-
sa. Lainsaadannossa ei ole huomioitu historiagatojerkitysta asunnon
laadullisena ominaisuutena. Vaikka ostajalle eikelgrottu asunnossa
tapahtuneista ikavista asioista ennen kaupantdiéoeella ei ole oikeutta
vedota virheeseen. Mydskaan naapureiden epasestadadiyttaytymista
ei voida pitaa kiinteiston virheend, koska siitdlei laissa sdadetty.
Maakaaren 2 luvun 17 8§ koskee vain kiinteiston igkirja fyysisia omi-
naisuuksia. Lahtokohtana on, etta myyjan ei tagvisrtoa asunnossa
tapahtuneista tai naapureihin liittyvista epamigdlyista asioista ostajal-
le. T&ma& on mielenkiintoista siksi, etta nailléoda on varmasti vaiku-
tusta ostopaatokseen.

Myyjalla on velvollisuus kertoa ostajalle myds a@dlsta seikoista, joiden perusteella
hanen pitaisi epailla vikaa. Esimerkiksi ennen kadahtavaa kiinteistokauppaa myy-
jan on kerrottava siita, ettda omakotitalon rays¢ddiettyyn kohtaan muodostuu nor-
maalia enemman jaapuikkoja ja etta puikot kasvaigmpjtkaan jatkuvan pakkasjak-
son aikana. Silla seikalla, onko myyja selvittaiylion syyta, ei ole merkitysta hanen
vastuunsa kannalta. Vaikka héan kiinteiston myyaj#ellen olisikin laiminlyényt
velvollisuutensa tutkia asiaa tarkemmin, han onveléhen ilmoittamaan siita, jotta
ostajalle tarjoutuu mahdollisuus tutkia vikaa tankein. Osapuolet voivat sopia ha-
luamallaan tavalla, miten yksildity kiinteistén amisuus vaikuttaa kaupan ehtoihin ja

milla tavalla ostajan asema poikkeaa rajoituksebténjaissa sdadetysta. (MK 2:9.2)

Esimerkki:

Edella kuvattu tulkinta on ollut voimassa jo enmesakaaren voimaan-
tuloa. Korkeimman oikeuden paatoksessa (1985 1) fidtetaan, etta
myyjan, joka oli asunut kiinteistolla 16 vuodenrgjalisi pitanyt kertoa
epailevansa rakenteellista vikaa rakennuksen erd@iden poikkeuksel-
lisen kylmyyden perusteella. limoitusvelvollisuudaminlyénnin pe-
rusteella ja ostajan vaatimuksesta kauppa purettiin

Maakaaren 2 luvun 17 pykalan 1 momentin 5 kohdametaan, etta ostaja voi vedota
laatuvirheeseen, jos kiinteistdssa on niin sargdtainen virhe, jonka vuoksi kiinteistod

poikkeaa ominaisuuksiltaan huomattavasti siitéarmsiltéa voidaan muutoin edellyttaa.

Kiinteistéssa on laatuvirhe, jos:
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5) kiinteisto salaisen virheen vuoksi poikkeaa ldtehn merkittavasti
siitéa, mitd myydyn kaltaiselta kiinteistolta voidakauppahinta ja muut
olosuhteet huomioon ottaen perustellusti edellytt@dK 2:17.1.5)

Lain valmistelutdiden mukaan (HE 120/1994, 51.) jaygn talléin toiminut sopimuk-
sen mukaisesti ja tayttanyt tiedonantovelvollisngtesaannosten edellyttamalla taval-
la. Talléin ilmenevaa vikaa verrataan siihen, nog#aja on voinut perustellusti edel-
Iyttaa kiinteist6ltd. Tarkastelukohteina ovat aggsti rakennuksen iké ja tehdyt pe-
ruskorjaukset. Mitd uudempi rakennus on, sitd paeanrkuntoa ja nykyaikaisempaa
rakennustapaa siltd voidaan vaatia. Ominaisuukgimsaevat suuretkaan poikkeamat
normaalista eivat johda myyjan virhevastuuseenpgiaja on ollut niista tietoinen ja
ne on huomioitu kaupan ehdoissa. Virheen tunnusstérktayttyminen 5 kohdan
mukaisesti edellyttda merkittavaa laatupoikkeamamlem vastaavanlaisten kiinteis-
tojen laatutasoon nahden. Lisaksi poikkeamaa tald@stella suhteessa kiinteistosta
maksettuun hintaa seka muihin olosuhteiden eritiyis{siin. Toisaalta on huomatta-
va, ettd kohtien 1-4 virhearviointi ei perustu @etéan kiinteiston arvoon vaikutta-
vaan laatupoikkeamaan. Lain valmistelutdiden muK&in 120/1994, 54.) kiinteis-
toésséa on virhe myos silloin, kun kiinteistd ominaiksiltaan poikkeaa sovitusta, vaik-

ka asialla ei olisi merkitysta kiinteiston arvoon.

Esimerkki:

Haja-asutusalueella kaavoittamattoman maapohjamarwahéinen.
Muun muassa maaraalasta ja silla sijaitsevistanralesista kauppaa
tehtédessa lohkaistavan tontin pinta-ala maaragsgottuksenmukai-
suuden perusteella, ilman etta kauppahinta siték@aan maarittaisi. Ky-
symys on ennemminkin siitd, kuinka lahella toisigmgmparoivia enti-
sia tilarajoja kaupan kohteena olevat rakennukgetsevat. Muutama-
kaan aari pinta-alassa ei tavallisesti vaikuta kakshintaan. Mutta eri
asia on, jos on sovittu, ettd kaupassa ostetaardalagjonka pinta-ala
on 1,2473 hehtaaria ja lohkomisen jalkeen ilmeg#é,tontin pinta-ala
on vain 1,1755 hehtaaria. Tallgin kiinteistd poiaiesovitusta ja ostaja
voi vedota virheeseen, vaikka ominaisuus ei aibeittakennusjarjes-
tyksen maarayksiin perustuvaa vallintavirhettagkkeamalla ei olisi
vaikutusta kiinteiston arvoon. Samaan asiaan iikyluttajariitalauta-
kunnan paatés 01/81/2635, joka on esitelty aienkuoimdassa 3.1.2.

Kommentti:

Kirjoittajaa hammentaa salaisen virheen tulkintiigigva kirjavuus.
Muun muassa Kuluttajariitalautakunnan ratkaisusg821526 paatos
perustuu salaiseen virheeseen, vaikka kummankipuogan katsottiin
ainakin osittain laiminlybneen myoétavaikuttamisw@lisuutensa. Lisak-
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si myyja oli tehnyt kiinteistossa korjaustoimenéejotka olivat osit-
tain maaraystenvastaisia ja virheellisia. Myyjaisidullut ymmartaa, et-
ta vanhojen profiilipeltien kayttoon liittyy riské

Toisinaan Kuluttajariitalautakunnan paatoksistiasi ilmi tarkoin se,
minka kohdan mukaisesti asia ratkaistaan. Ratksgaunainitaan pykala
ja mahdollisesti momentti, mutta ei kohtaa, jonkaeaan asia ratkais-
taan. Lisaksi tarkka teonkuvaus on kirjoittajan lesé liian usein unoh-
dettu. Sdanndsten tarkoitus on ennakolta kertoéittagan toiminnan
raja mahdollisimman tarkasti. Yleisluontoinen wiis lainkohtaan ei
viela kerro sita, mika henkilon kayttaytymisesséognittanut tai jattanyt
osoittamatta toiminnan sdanndstenvastaisuuden.

3.2 Virheen seuraamukset

3.2.1 Yleiset periaatteet

Yksityisoikeudessa oikeusseuraus tarkoittaa oikidisdsta ratkaisusta johtuvia, oike-
ussaannosten maaraamia seuraamuksia. Ratkaisjgnhe@mioi asiassa naytetyt to-
siseikat ja valitsee niiden perusteella kuhunkpat&kseen soveltuvan oikeussaannok-
sen. Saannoksesta riippuen ratkaisijalla saattadnatkintavaltaa tasmallisten oike-
usvaikutusten valinnassa. Yksityisoikeudessa pamupakkotaytantdonpanotoimista
eli erilaisten ja -asteisten velvoitteiden tehcasteiNailla tarkoitetaan velvoitteiden
tayttamatta jattamisen seuraamuksia, joita tyygaimin ovat muun muassa hinnan-
alennus, menettamisseuraamus, sopimussakko, valtkiogy@aus sek& sopimuksen
purku.

Maakaaren 2 luvun 17 pykalan 2 momentissa saaditatuvirheen johdosta aiheu-

tuvista oikeusvaikutuksista.

Ostajalla on virheen perusteella oikeus hinnanaléseen tai, jos virhe
on olennainen, oikeus purkaa kauppa. Ostajallaiséikisi 1 momentin
1-4 kohdassa tarkoitetun virheen perusteella oilsaiagla korvaus va-
hingostaan. (MK 2:17.2)

Saannoksen mukaan ostajalla on oikeus virheen ggadi pykalan mukaiseen hin-
nanalennukseen. Jos virhe on olennainen, h&neldkens vaatia kaupan purkamista.

Lisaksi 1 momentin 1-4 kohdissa tarkoitettujen giden osalta hanella on oikeus
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vahingonkorvaukseen. Sama oikeus ostajalla on h§ga 19 pykalassa saadetyn

vallintavirheen ja oikeudellisen virheen johdosta.

Ostajalla on maakaaren 2 luvun 30 pykalan 1 momentikaan oikeus sopimusrik-
komuksen perusteella pidattaytya kauppahinnan maiksata vaatimustaan vastaa-
valta osalta. Ostajan tulee varmistua vaatimukspasavyydesta. Jos kiinteistossa ei
olekaan ollut myyjan vastuuseen johtavaa virhetit&itheen vaikutus on arvioitu
liian suureksi, ostaja vastaa arviointivirheestdansaalta niissa tapauksissa, joissa
ilmenee olennainen virhe tai sopimusrikkomus, afitapn oikeus jattaa koko kaup-
pahinta maksamatta siihen asti, kunnes myyjan sogieivoite on taytetty. Jos osta-
jalla on hinnanalennus- tai vahingonkorvausvaatisraikirneen hyvittamiseksi, han

voi kuitata niita pidattamallaan kauppahinnalla.

Lain valmistelutéiden mukaan (HE 120/1994, 56.htaiston olennaisen virheen pe-
rusteella ostajalla on oikeus valita, haluaakomananalennuksen sijasta purkaa
kaupan. Virheen olennaisuutta ei ostaja voi yksiét{@a, vaan sen olemassaoloa on
arvioitava objektiivisesti. Arvioinnissa huomioidaenuun muassa sita, voiko ostaja
kayttaa kiinteistda aikomallaan tavalla. Lisdksotmioon otetaan mahdolliseen korja-
ukseen kuluva aika ja siita aiheutuvat kustannuldedali purkamiseen paadytaan,

myyjan ja ostajan velvollisuudet lakkaavat ja kaitdhdyt suoritukset palautetaan.

Esimerkki:

Olennaisen virheen olemassaoloa saati sen riidatitimmon toisinaan
vaikea maarittdd. Tama kay ilmi muun muassa Korkeam oikeuden
ratkaisusta 2005:123, jossa oli kysymys riidattoderutoteennayttami-
sestd. Hovioikeus oli ostajan vaatimuksesta muuttkérdjaoikeuden
hinnanalennuspaatdksen kaupan purkupaattkseksioikewdessa
myyja vaati valituksen hylkdamista. Hanen mielastédéheiden seu-
raamusta harkittaessa tuli ottaa huomioon kokonaisMyyjan mielesta
ostajalla ei ollut oikeutta valita hinnanalennukgekaupan purkamisen
valiltd. Myyija ei ostajan valitukseen antamassaastauksessa eika ho-
vioikeuden haneltd pyytamassa vastauksen taydeesgékaan vedon-
nut siihen, ettei kaupan kohteessa ole olennaidiatté. Talla perusteel-
la hovioikeus katsoi naytetyksi, ettd kaupan kosdaeon riidattomasti
olennainen virhe. Korkein oikeus piti hovioikeudehtopéattsta olen-
naisen virheen riidattomuudesta virheellisena Jayit asian uuteen ka-
sittelyyn.

Ostaja voi vaatia hinnanalennuksen tai kaupan poiden lisaksi vahingonkorvausta.

Ostaja voi esittaa vahingonkorvausvaatimuksen ntgéadisend seuraamuksena.
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Talldin korvattava vahinko voi syntya esimerkiksrjauskustannuksista tai siita, etta
ostaja on joutunut asumaan muualla korjauksen aikastajan oikeutta vahingonkor-
vaukseen on rajattu koskemaan vainl7 pykalan 1 momg-4 kohdissa tarkoitettuja
virheita. Salaisen virheen osalta (5. kohta) oiteeuahingonkorvaukseen ei ole, koska
talléin myyja on osoittanut maakaaren 32 pykalandinentin tarkoittamalla tavalla,
ettei virhe ole johtunut hanen huolimattomuudest®aikka 32 pykalan 1 momentin
mukaan vahingonkorvaus sisaltaa tayden korvaukbent@neesta vahingosta, voi-

daan korvausta sovitella 3 momentissa tarkoitetailalla.

Vahingonkorvaus kasittaa tayden korvauksen sopikkesnuksesta ai-
heutuneesta vahingosta.

Jos myyja osoittaa, ettei kiinteiston virhe taig4sa tarkoitettu sopi-
musrikkomus johdu hanen huolimattomuudestaan, g géole velvol-
lisuutta korvata vahinkoa

Vahingonkorvausta voidaan sovitella, jos se on lotun ottaen huomi-
oon sopimusrikkomuksen syy, vahingon aiheuttajamdaiisuus eh-
kaista vahinko ja toisen sopijapuolen myétavaikwaisinkoon seka
muut olosuhteet. (MK 2:32)

Esimerkki:

Korkein oikeus on ratkaisussaan 2000:18 katsomét salaisen virheen
vuoksi kotivakuutuksesta saatu korvaus rajaa valaseinottajan oikeut-
ta saada samasta vahingosta korvausta siita vaatoles/alta. Kantaja
oli saanut korvauksen jo ennen hinnanalennuskaniegitietuloa.
Vaikka kanne sinanséa oli oikeusperiaatteiden mw@ikantaja oli me-
nettanyt asiavaltuutensa oikeudenkayntiin. Asiasgasitelty vakuu-
tusyhtion oikeutta saada korvausta vastuussa téeval

3.2.2 Virheeseen vetoamisen edellytykset

Maakaari pyrkii sdatamaan mahdollisimman tarkassiglkeasti osapuolten velvolli-
suudet ja oikeudet kiinteistOkaupassa. Myyjalldetsan ankara vastuu selvittaa kiin-
teistbn ominaisuuksia ja ostajalta edellytetaajataaelonottovelvollisuutta. Maakaa-

ren 2 luvun 22 ja 25 pykalissa sdadetaén siitakeuhuolellisen ostajan tulee toimia.

Ostaja ei saa laatuvirheena vedota seikkaan, jdisa woitu havaita
Kiinteiston tarkastuksessa ennen kaupan teken@isti@jalla ei ole vel-
vollisuutta ilman erityista syyta tarkistaa myyjkimteistosta antamien
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tietojen paikkansapitavyytta eika ulottaa tarkasuseikkoihin, joiden
selvittdminen edellyttaé teknisia tai muita tavaaisasta poikkeavia
toimenpiteita.

Ostaja ei saa virheena vedota seikkaan, josta ha#gyy olettaa tien-
neen kauppaa tehtaessa.

Myyja ei vapaudu vastuusta 1 ja 2 momentin nojatla,han on mene-

(MK 2:22)

Puheena olevan 22 pykalan ensimmainen momenttekos&tajan velvollisuutta tar-
kastaa kiinteiston fyysiset ominaisuudet huole#lisennen kaupan tekoa. S&4annos
rajaa ostajan oikeutta vedota sellaiseen seikkabhaend, jonka han olisi voinut ha-
vaita huolellisen ostajan tavoin kiinteistoon tutiessaan ja sita tarkastaessaan. Tasta
syysté oikeuskaytdnndssa puhutaan usein ostajastasvelvollisuudesta. Tata pide-
tadan niin merkittdvana seikkana, etta se jopattapbsittain myyjan tiedonantovel-
vollisuutta. Myyjaa ei siis velvoiteta esittelemda@desta pitaen niitd ominaisuuksia,

jotka ostaja voi tai hanen pitaisi havaita tarklaséssa.

Kommentti:

Tahan lopputulokseen on paatynyt myos Korkein akgigtoksessaan
(1996:83), joka on esitelty aiemmin kohdassa 3.1.3.

Ostajalla ei katsota olevan velvollisuutta ilmaityesta syyta tarkastaa myyjan anta-
mien tietojen paikkansapitavyytta. Hanella ei ogskaan velvollisuutta kayttaa tar-
kastuksessa teknisia apuvalineita tai muita tavansesta poikkeavia menetelmia.
Tasta nakokulmasta seuraa toisen momentin sagokégajaa virheeseen vetoami-
sen koskemaan vain niita seikkoja, joista ostajaoiela olettaa tienneen ennen
kauppaa. Poikkeuksen tahan tekee tilanteet, jongyggé on toiminut 3 momentissa
mainitulla tavalla kunnianvastaisesti ja arvottotnts torkean huolimattomasti.
Nama lahtokohdat arvioidaan poikkeuksetta jokaikeitulleen virheen kasittelyn
yhteydessa. (HE 120/1994, 61.)

Lain valmistelutdissa ei ole kerrottu sitd, mitékkeja kiinteistosta tarkastuksen yh-
teydessa tulisi ainakin tarkastaa. Rakennuksenaisuoksien lisaksi on kuitenkin
tavallista selvittaa kiinteiston ulottuvuus ja simliittyvat alueet. Voidaan ajatella, etta

esimerkiksi kiinteistélle kuuluva venepaikka kulkugyksineen kuuluisi tarkastuksen
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piiriin. Varsin usein juuri venepaikoista seka naisautintaoikeuksista syntyy eri-
mielisyytta omistajavaihdosten yhteydessa. Itsess&i/dna voitaneen pitaa sita, etta
ostaja tietaa tarkastuksen jalkeen rajojen ja ygjepen sijainnin. Sita vastoin pinta-
alaan liittyvaa, muuta kuin karkeaa virhetta orekimahdoton havaita. Pinta-alaan
liittyvia mittauksia ostajan ei tarvitse suorittaaan han voi luottaa annettuihin tietoi-

hin. Pinta-aloihin liittyvat tiedot kuuluvat myyj&elonottovelvollisuuden piiriin.

Oikeuskaytannossa on lahdetty siita, ettd ostajesetonottovelvollisuutensa tayt-
tadkseen tutustuttava niihin kiinteiston tiloihjoihin on esteetdn paasy. Tallaisia tilo-
ja ovat muiden ohella kellari- ja ullakkotilat sih, kun niihin on jarjestetty asiamu-
kainen kulkuyhteys. Ostajan ei tarvitse ilman ésify syyta ulottaa tarkastusta sellai-
siin tiloihin, joihin padseminen edellyttaa rakeden avaamista.. Esimerkkina tallai-
sista tiloista ovat muun muassa ylapohjatilat,ijoii ole tehty huoltoluukkuja ja -
siltoja ja joihin rakennuksen tavanomaisen kaytioksi ei ole tarvetta menna. Sama
koskee tuulettuvia alapohjia, joissa ei ole kulkeylleksi tarkoitettuja luukkuja tai
jotka ovat niin matalia, etta likkuminen on kohtimman vaikeaa. Jos kuitenkin edel-
l& mainituissa tiloissa on ulkopuolelta tehtavaédatusta varten asennetut luukut,
joiden kautta laatuvirhe olisi voitu havaita, oatapattaa menettaa oikeutensa vedota
virheeseen. Kasivalaisinta voidaan pitaé tavanagnaisarkastukseen liittyvana vali-
neend. Se seikka, etta ostaja ei nahnyt tarkassd&kgemean vuoksi laatupoikkeamaa,

ei poista hanen selonottovelvollisuuttaan.

Esimerkki:

Korkein oikeus on tekemassaan paattksessa (20d8hahinut ostajan
selonottovelvollisuutta. Kysymyksessa oli kaupahtkena olleen asuin-
rakennuksen salainen ylapohjavaurio, johon sovitiehaakaaren 2 lu-
vun 17 pykalan 1 momentin 5 kohtaa. Asiassa olyRys siita, rajasi-
vatko kauppakirjan vastuunrajoitusehto seka kupimtzgssa ilmenevét
tiedot ostajan oikeutta vaatia hinnanalennustaeksstaurion vuoksi.
Korkein oikeus katsoi, etta ostaja oli toiminut kasrvioraportissa esi-
tettyjen suositusten mukaisesti ja tiivistanyt mumorassa piipun juuri-
huovan suositellulla tavalla. Kuntotarkastuksessdlet todettu koste-
usvauriota eika sita ollut siten yksil6ity raporpinutteissa ja vioissa.
Kuntotarkastusraportin mukaan ylapohjaa ei ollutwtarkistaa tarkis-
tusluukun puuttumisen vuoksi. Oikeuden mielestpgigan kunnon tar-
kastaminen olisi edellyttanyt rakenteiden avaamicéfan ostajalla ei
ollut oikeuden mielesta velvollisuutta, koska kauean yhteydessa ei
ollut ilmennyt 22 pykaldn 1 momentissa tarkoitettunidyista syyta. Esi-
merkiksi katon vuotamista ei ollut havaittu eik&ify. Edell& mainituil-
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la perusteilla ostaja ei siis ollut laiminlydnytkastusvelvollisuuttaan.
Korkein oikeus velvoitti myyjan maksamaan hinnanalgsta.

Osakehuoneistojen kauppaa saatelevan asuntokaump@dlarun 12 pykalan mukaan
ostaja menettaa oikeuden vedota virheeseen, jositiiomioi seikkaa, joka hanen

"olisi pitdnyt havaita”.

Jos ostaja on ennen kaupantekoa tarkastanut asutaidman hyvak-
syttavaa syyta jattanyt kayttamatta myyjan tarjoarhkaisuuden asun-
non tarkastamiseen, han ei saa virheena vedot&aaik joka hdnen
olisi pitanyt havaita tarkastuksessa. (AsKL 6:12.2)

Maakaaressa sama asia on esitetty passiivissavoiia havaita’. Asuntokauppalais-
sa kriteeri kohdistuu nimenomaan ostajan tekenawamtoihin. Maakaaressa kriteeri
perustuu yleistykseen havaintomahdollisuuksistaelionissa kriteereissé havain-
nointia arvioidaan keskivertotoimijan kykyyn tehpi@telmia havaintojensa perus-
teella. Oikeuskaytadnnossa ei ole nahtavissa sardorasa olevien erojen vaikutusta.

Esimerkki:

Kuluttajariitalautakunnan ratkaisussa (3377/8261Bkysymys maakaa-
ren 2 luvun 22 pykaldn mukaisesta ostajan erityéseskastusvelvolli-
suudesta. Ostaja oli ollut tietoinen ennen kaup&arhista siita, etta ra-
kennuksen lattioissa oli kallistusta ja etta tatbgpainunut epatasaisesti.
Lautakunnan mielesta tdman tiedon perusteellaadstajli muodostunut
erityinen tarkastusvelvollisuus ja hanen olisiutilyhtya tarkempiin
tutkimuksiin. Asiassa ei ollut esitetty, etta rakas olisi painunut kau-
panteon jalkeen. Lautakunnan mielesta ostajanmtényt ymmartaa
hanelle ennen kaupantekoa annetun katselmuspggtélkaajuuteen ja
luonteeseen perustuen, ettei se voi tyhjentavéaa piséallaan kaikkea
tietoa edelld mainituista ongelmista. Lautakunnaeiesté ostaja oli
laiminlydnyt tarkastusvelvollisuutensa ja tastastityse ei suosittanut
asiassa hyvitysta.

Esimerkki:

Korkeimman oikeuden ratkaisussa (2004:78) oli kygy@suinkiinteis-
ton maanvastaisen alapohjan kosteusvaurioista.rbkengppaa ostajalle
oli esitelty kosteuskartoitusraportti, josta ilmegiita alakerran lattiassa
oli mitattu kohonneita kosteuspitoisuuksia. Kaupga&n oli merkitty
ehto, jonka tarkoituksena oli ollut rajoittaa myyjéastuuta vaurioista.
Remontin yhteydessa ilmeni, ettd rakennuksesgaabbja rakennusvir-
heitd, joiden vuoksi rakenteisiin paasi sen talopuolista vetta. Kor-
keimman oikeuden mielesta ostaja ei ollut tietoikeappaa tehdessaan
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mainituista rakennusvirheista. Kosteuskartoitusragta ei ilmene, mis-
ta kohonneet kosteuspitoisuudet johtuvat, eikdeniislyy muutoinkaan
ollut ostajan tiedossa kauppaa tehtdesséa. Rapantirsteella ostajalle
oli oikeuden mielesta syntynyt erityinen tarkastlgullisuus. Kuitenkin
tassa tapauksessa kaikkien rakennusvirheiden laygmolisi edellytta-
nyt reikien poraamista alakerran lattiaan sekamallksen ulkoseinien
vierustojen maankaivutdita. Ostajalta ei Korkeimmdaeuden mielesta
voi edellyttaa tallaisia tavanomaisesta poikkegaviayyjan kiinteistoon
kajoavia toimenpiteita. Vaurioiden laatu ja laajlus®mioon ottaen os-
taja ei ollut laiminlydnyt tarkastusvelvollisuuttagKoska kauppakirjas-
sa ei ollut yksil6idysti rajoitettu myyjan vastuutaainittujen rakenteiden
asianmukaisuudesta, ostajalla oli Korkeimman oikeuthukaan oikeus
vedota niiden osalta virheeseen seka vaatia kauppahalennusta.

3.2.3 Virheesta ilmoittaminen

Ostajan edellytetaan ilmoittavan virheesta maakaadevun 25 pykalassa saadetylla

tavalla.

Ostaja ei saa vedota virheeseen, ellei han ilmaitheesta ja siihen pe-
rustuvista vaatimuksistaan myyjalle kohtuullisesgessa siitd, kun han
havaitsi virheen tai kun hanen olisi pitanyt se dite. Sama on voimas-
sa, jos ostaja haluaa vedota 23 tai 24 §:ssé tdathiihin sopimusrik-
komuksiin. Jollei ostaja ilmoita laatuvirheestakiea 23 8:n 1 momentis-
sa tai 24 8:ssa tarkoitetusta sopimusrikkomuksestgélle viiden vuo-
den kuluessa siita, kun kiinteiston hallinta onMutettu, han menettaa
oikeutensa vedota siihen.

Myyja ei vapaudu vastuusta 1 tai 2 momentin nojatla han on mene-

(MK 2:25)

Ostajan on ilmoitettava virheesta ja mahdollisisgtatimuksistaan kohtuullisessa ajas-
sa siita, kun han on havainnut virheen tai hanem gitanyt se havaita. Ostaja menet-
taa oikeutensa vedota laatuvirheeseen viiden vukdettua siitd, kun han on saanut
kiinteiston hallintaansa. N&aitd maaraaikoja ei letee mikali myyja on menetellyt
kunnianvastaisesti ja arvottomasti tai torkean imatitomasti. Oikeudellisiin virhei-

siin ja vallintavirheeseen ostaja voi vedota viideloden maaraajan estamatta.

Asetetuilla maaraajoilla halutaan turvata virhetiden mahdollisimman nopea hoi-
taminen. Viiden vuoden méaaraajalla halutaan turmatgjaa useiden vuosien paasta

esitettavilta vaatimuksilta. Pitkan ajan kuluttuavaikeaa maarittaa vahingon synty-
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misajankohtaa ja toisaalta sitd, mita kiinteistémraisuuksista oli sovittu kauppaa
tehtaessa. Oikeudellisesti on ollut tarkedd madrgelked ajankohta, jolloin vastuu
kiinteistosta siirtyy kokonaan ostajalle.

Oikeuskirjallisuudessa virheesta ilmoittamisestgég@an termié reklamaatio (ks.
esim. Niemi 2002, 270.). Reklamaatiot jaetaannaalgihin ja erityisiin reklamaati-
oihin. Pelkka ilmoitus virheen olemassaolosta oumtraali reklamaatio. Yksiloivaksi
reklamaation tekee se, etta virheilmoituksessaedgja ilmoittaa vaatimuksensa asi-
assa. Maakaari edellyttaa asuntokauppalaista oikatsiloivad reklamaatiota. Tasta
syystéa reklamaation tekijalle on oikeuskaytanndsséttu kohtuullinen aika havait-
semansa seikan tutkimiselle, asiantuntijan konsuigelle seka vaatimusten maarit-
tamiselle. Palo ja Linnainmaa (2002, 143-145.)&asasuntokaupan virheita ja vas-
tuita kasittelevassa teoksessaan, etta 4-7 kuukae#ttamaatioaikaa virheen havait-
semisesta voidaan pitaa oikea-aikaisena. Aiemmvatiiila perusteilla tata aikaa
voidaan pitdd kohtuullisena myos kiinteistdjen giden osalta. Barlundin mielesta
(2002, 242-244.) kohtuullinen reklamaatioaika aingéissakin tapauksissa voisi olla
jopa edellda mainittua pidempi, koska esimerkikkiudellisten vaatimusten rahallinen

suuruus selvida vasta korjaustdiden valmistuttua.

Oikeuskaytannossa on lahdetty siita, ettd ostagalgelvollisuus huomioida myds
myyjan edut. Ainakin siten, etta hanella on veligolls estaa lisavahinkojen syntymi-
nen. Hanen tulee ilmoittaa etenevasta vahingogigmattd, jotta myyja voi ryhtya
tarvittaviin toimenpiteisiin vahingon laajenemisestamiseksi ja sita kautta vastuunsa
rajoittamiseksi. Tyypillinen esimerkki téallaisestahingosta voisi olla muun muassa
vesikaton vuotaminen. Ostajan tulee varata myogdtgymahdollisuus tutustua vir-

heeseen.

Esimerkki:

Edella kuvattu velvollisuus ilmenee muun muassakEimnman oikeu-
den ratkaisussa (2008:8), jossa oli kysymys gsiii&d merkitys raken-
nuksen purkamisella oli ostajan oikeuteen vedatae@seen. Ostaja vaa-
ti kiinteistdssa olleiden virheiden vuoksi hinnaralusta ja vahingon-
korvausta. Ostaja oli reklamoinut virheesta vadtarg kun rakennus oli
jo purettu ja uusi talopaketti oli pystytysvaihesedsorkeimman oikeu-
den mielesta myyjan oikeussuojan kannalta on va#ténta, etta rek-
lamaatio tehdaan oikea-aikaisesti. Myyjélle tulaeata mahdollisuus
perehtya vaitettyihin virheisiin, jotta han voiadtkantaa ostajan vaatei-
siin ja ettd h&nelld on mahdollisuus sovintotargmén. Korkeimman oi-
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keuden mielesta ostajan olisi pitanyt reklamoidaeista kohtuullisessa
ajassa — ainakin ennen kuin rakennus oli puréigiksi tapauksessa ei
ollut naytetty, ettd myyja olisi toiminut kaupadaeanianvastaisesti ja
arvottomasti tai torkedn huolimattomasti. Korkeikewis totesi, ettei ho-
vioikeuden ratkaisua kanteen hylkddmisesta muuteta.

Reklamaatiolle ei ole erityisid muotovaatimuksiajtta asian luonteen ja merkityksel-
lisyyden vuoksi se on syyta tehda todistettava/gtikka reklamaatio voidaan siis teh-
da& myos suullisesti, on perusteltua muun muassavasten yksiloimiseksi tehda se
kirjallisesti.

3.2.4 Kaupan purkaminen

Kiinteistokaupan purkua koskevat saannokset oetigsinaakaaren 2 luvun 2, 5, 17,
18, 19, 33 ja 34 pykalassa. Kaupan purkua void#@aa prittain vaikuttavana velvoit-
teen tehosteena. Kiinteiston omistamisen ja silitgyvien oikeushyveiden seka ylei-
sen selkeyden ja varmuuden kannalta on perustedteltyttaa kiinteistokaupoilta py-
syvyytta. Tasta syysta lainsadatgja edellyttéaa,sspimuksenvastaisuus (virhe) on
merkittava. Kaupan purkaminen ei aina edellyta @yypiminnan moitittavuutta. Jos
salaiseen virheeseen perustuva sopimuksenvastaiswalennainen, ostaja voi vaatia

kaupan purkamista (MK 2:17.2).

Kaupan osapuolten nakemykset eivat muodosta taigoeirheen olennaisuutta, vaan
virhetta tulee tarkastella objektiivisesti. Talldarkastelussa kiinnitetaan erityista
huomiota ostajan mahdollisuuteen kayttaa kiintéistikomallaan tavalla. Lisaksi

huomioidaan virheen poistamiseen kuluva aika sgfédassheutuvat kustannukset.

Kun kauppa puretaan, osapuolten sopimuksenmukalsaidet ja velvollisuudet lak-
kaavat. Samalla ostajan on palautettava kiintaistékirjoineen ja myyjan on palau-
tettava vastaanotetut suoritukset. Kaikki osapuadtgritusvelvollisuudet katsotaan
rauenneiksi. (HE 120/1994, 64.)

Maakaaren 2 luvun 34 pykalassa saadetaan purkuekeaajoituksista.

Jos kauppa puretaan, ostajan on luovutettava Kstiietakaisin myyjalle
ja myyjan on palautettava saamansa kauppahintgjaltta
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Jos ostaja on saanut kiinteistosta merkittavaathsotai hyotya, hanen
on maksettava siitd korvaus myyjalle. Myyjan orriseibava ostajalle
kohtuullinen korvaus kiinteiston hoidosta aiheutateetarpeellisista
kustannuksista seka sellaisista hyddyllisista kust#tsista, jotka ovat li-
sanneet kiinteiston arvoa. Myyjan on maksettavaygaktavalle kaup-
pahinnalle korkolain 3 §8:n 2 momentin mukaista karlsiitd paivasta
lukien, jona han vastaanotti kauppahinnan.

Ostajalla on oikeus kohtuullisessa ajassa vied& ponteistolta raken-
tamansa rakennukset ja sellaiset hankkimansa &jtjetka eivat ole
kiinteiston tavanomaisen kayton kannalta valttagrata tai joiden ir-
rottamisesta ei aiheudu huomattavaa vahinkoa kstiée.

Sopijapuoli saa pidattyd omasta palautuksestaannks toinen sopija-
puoli tayttda oman velvollisuutensa sek& maksaaduksen ja koron,
jotka tdma on velvollinen suorittamaan, tai asettgaaksyttavan va-
kuuden niiden suorittamisesta. ( MK 2:34)

Saadosten mukaan ostaja voi purkaa kaupan vaihajosoi palauttaa kiinteiston
takaisin myyjalle. Liséksi kaupan purkua koskevarieon pantava vireille kymme-
nen vuoden sisalla siitd, kun ostaja on saanutdiston hallintaansa. Ostajan on mak-
settava kiinteistostd saamastaan merkittavastadtzotai hyddysta korvaus myyijalle.
Tallaista tuottoa voi olla esimerkiksi puun tai r@BEsten myynnista seka vuokrista
saatu tuotto. Sita vastoin omilla toimilla kutetjan viljelylla tai juuresten kasvatuk-
sella saatua tuottoa ei tarvitse korvata. Josastajmet tai laiminlydnnit ovat véhen-
taneet kiinteiston arvoa, hanen on korvattava @ihmansa arvonalennus myyijalle.
Jos ostaja on perustanut kiinteistda rasittavattipgaeuden, han saa purkaa kaupan

vain maksettuaan sita vastaavan korvauksen myyjalle

Myyjan on puolestaan korvattava ostajalle kiint@askuntoa ja sen arvoa nostattavista
toimenpiteista kohtuullinen korvaus. Lisaksi haoemrmaksettava palautettavalle
kauppahinnalle korkolain mukaista korkoa kauppatmwastaanottopaivasta lukien.
Sen sijaan kiinteiston yllapidosta ja tavanomasséstidosta ei makseta korvausta,
koska ostaja on voinut korvauksetta kayttaa kigttei. (HE 120/1994, 65.)

Ostajalla on seka oikeus etta velvollisuus kohisedisa ajassa vieda pois kiinteistolta
kaikki hAnen omistama irtain omaisuus sekad hankkgadaitteet, jotka eivat ole kiin-
teiston tavanomaisen kayton kannalta valttamattobaitteiden irrottamisesta ei saa

aiheutua merkittavaa vahinkoa kiinteistolle.
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Tekemansa purkusopimuksen perusteella sopijapuolilloikeus pidattaytya palau-
tusvelvoitteestaan, kunnes toinen osapuoli ondayttoman velvollisuutensa. Ostaja
voi esimerkiksi edellyttdd kauppahinnan palautkstkoineen tai vastaavan vakuu-
den asettamista ennen kuin han palauttaa kiintersigyjalle. Myyja puolestaan voi
edellyttéad, etta ostajan tulee siirtaa irtain omngiignsa pois kiinteistélta ennen kaup-

pahinnan palautusta.

4 POHDINTAA

Maakaari on edustava esimerkki hyvasta lainsdaddang8aannokset ovat selkeita ja
helposti ymmarrettavia. Maakaarta koskevassa hledlédn esityksessa on esitetty kat-
tavasti se arvopohja, jota lailla halutaan turvhiséksi siina selostetaan laajasti lain
tulkintaan liittyvia kysymyksia. Tasta nakokulmagttsottuna tuntuu kummalliselta,
ettd kiinteiston virhetta koskevien riitojen méaéesvaa kasvamistaan. Tasta syysté on

tarve yhtaalta pohtia ongelman syita ja toisaadiadja sen poistamiseksi.

Erdaana syyna voidaan pitaa yleista lakien tuntemmatutta. Ihmiset toimivat yhteis-
kunnassa enemman opittujen tapojen kuin siséigattyhteisesti sovittujen saanto-
jen (normien) mukaisesti. Vaikka asuminen kiintgéssé on yhta yleista kuin tienkayt-
taminen, tielikennelaki tunnetaan paremmin kuirekeari. Eroon vaikuttavana teki-
j&na saattaa olla lain rikkomisesta aiheutuvatassuukset. Tieliikennelain rikkomi-
sesta seuraa rikoslaissa maaratty rangaistus. Meakaaannosten noudattamatta
jattdminen ei ole rangaistavaa. Yksityisoikeudeskausseuraus tarkoittaa oikeudelli-
sesta ratkaisusta johtuvia, oikeussaanndsten nmirdauraamuksia kuten hinnan-
alennus, menettamisseuraamus, sopimussakko, valtkiogy@aus sek& sopimuksen
purku. Vaikka kiinteiston virhesaanndoksista johturadalliset seuraukset ovat usein
moninkertaiset esimerkiksi tielikenteessa annettsakkoon verrattuna, tunnetaan
maakaaren saannokset huonosti. Meidan kasvatuskuftime pohjautuu rangaistuk-
siin ja niiden valttdmiseen. Ylinopeutta ei saaajeska siitd seuraa rangaistus — se
seikka, ettd ylinopeuden myodtéd onnettomuusriskv&ason toissijainen. Moraalinen
kasvatus kannustaa valttdmaan rangaistuksia j&ikaiomio kiinnittyy tdhan seik-
kaan. Taméa nakemys konkretisoituu hyvin nopeusvadaa tehostamisen alustavista
tuloksista. Poliisi uutisoi n&kyvasti niin sanotowollatoleranssin kayttdénotosta nope-
usvalvonnassa vuonna 2009. Pelkka asiasta tiedogartaski huomattavasti liiken-
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teen keskinopeutta, ja mika tarkeinta, torkeidemogeuksien maara laski merkitta-
vasti. On epatodennakoista, etta muista ylinopesdenmauksista kuten onnettomuuk-
sista, loukkaantumisista ja liikennekuolemistadigaimisella olisi paasty yhta suureen

vaikuttavuuteen.

Kiinteistokauppoja koskevassa tiedottamisessa kilmittaa erityistd huomiota osa-
puolten velvollisuuksiin. Kiinteiston myyijille jastajille tulisi seikkaperaisesti kertoa,
mista kaikista asioista heidan tulee varmistua erka@ippasopimuksen tekoa. Lisaksi
heille tulisi kertoa yksityiskohtaisesti siita, aikia seurauksia maakaaren maaraysten
tai kauppasopimuksen ehtojen rikkomisesta saaitt@ait@a. Yhteiskunnan tulisi li-
saksi puuttua aiempaa tehokkaammin petolliseskaitaksessa kiinteistokauppaa
tekevien osapuolten toimintaan. Useassa tdméan @yietyon aineistossa olleessa
oikeustapauksessa ilmeni seikkoja, joiden perusteélsyyta epailla osapuolen syyl-
listymista rikokseen kiinteistkauppaa tehdess@dmsyyta miettia, syyllistyyko
myyj&, joka jattaa kertomatta ostajalle tiedossaaman kiinteiston virheen, rikoslain
36 luvussa petoksesta ja muusta eparehellisyydasigttujen saannosten rikkomi-
seen. Sama ajatus syntyy niiden ostajien kohdatka ostavat vanhan, niin sanotun
riskikiinteiston, ja etsimalla etsivat jotakin sefita vikaa tai ominaisuutta, jonka joh-
dosta he voisivat vaatia vahingonkorvausta tai &matennusta. Naissa tapauksissa
vilpillisen osapuolen asiantuntijoina ja avustajoratoiminut muun muassa kiinteis-
tovalittajia ja kuntoarvioiden tekijoita seké kiwgjoukko muita rakennus- ja kiinteis-

tdalan ammattilaisia.

Edella kuvatut lieveilmiot herattavat kysymyksekemanusalan toimijoiden ammatti-
taidosta — erityisesti ammattieettisesté osaanais8stunnitteluinsindoérin - kuten
myos esimerkiksi poliisin - ammattitaito on jokakigulkisen kritiikin alaisena. Ra-
kennettu ympaéristd rakennuksineen ja rakennustebea tuo rakennusalan ammatti-
laiset tavallisten ihmisten toimintaympaéristoon.fidan (1967, 24.) kuvaa ammatissa
toimivien ihmisten valista vuorovaikutusta pers@nvalisind kohtaamistilanteina,
joissa yksilo valittad muille "moraalisen velvogte ja vaatii heitd arvostamaan ja
kohtelemaan itsedén tavalla, jota taman haltimtl@ikeus odottaa”. Rakennusalan
toimijoihin kohdistuu ammatillisen roolin ja ammtdtdon osalta erityisia odotuksia.
Goffmanin (mts. 42.) mielesta toimijoiden tulisadnatisoida ammatillista osaamis-
taan. Talla han tarkoittaa tydaktiviteetin suuntsaamenemman viestinnan suuntaan.

Objektiivisella viestinnalla ammattilainen osoit@ampaa selkedammalla tavalla ym-
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paristélleen halunsa toimia roolinsa edellyttamédialla yhteiskunnan ja sen jasen-

ten parhaaksi. Milla tavoin rakennusalan ammattdaivoi sen osoittaa?

Koulutuksessa tulisi aiempaa selkeammalla tavabtida esille rakennusalan eettiset
ja moraaliset tavoitteet. Siihen ei tarvita eriligtiikan kurssia, vaan eettiset ja mo-
raaliset kysymykset tulisi tuoda osaksi kaikkia iopigtilanteita. Opetuksen tehtavana
olisi ohjata oppijoita tiedostamaan oikeudellis@stuunsa lisaksi myds eettinen ja
moraalinen vastuunsa. Ei siis riita, ettd esimesikigkennesuunnittelija hallitsee eu-
rokoodit ja muut rakennusnormit. Hanen tulee lisgtkamartdd asemansa yhteiskun-
nan tarke&na toimijana. Todelliset ammattilaisghiwat niin kutsutussa kohtaamisen
yhteiskunnassa, jossa korostuvat taito ja haluitoyhdessa. Talloin asioiden etene-
misen ehtona on avoin keskustelukulttuuri, jok&kpykohdentamaan seka sanoman
l&hettamisen etta sen vastaanottamisen yhteistengiien kannalta tarkeisiin asioi-
hin.

Tassa opinnaytetyossa kasitellyt kiinteistokaupémetta koskevat ongelmatilanteet
ja niihin annetut ratkaisut perustuvat ainoastakeunlelliseen harkintaan. Niissa ei
ole otettu kantaa eettisiin ja moraalisiin kysymykd.ain sisaltta ja sen soveltamista
koskeva eettinen ja moraalinen harkinta tehdasémaimistelutdiden yhteydessa.
Valmistelutditéa tehdessaan yhteiskunta kay edestsg valityksella edella kuvattua
arvokeskustelua, jossa eettiset ja moraaliset ratidi ovat keskidossa. Tasta syysta
jokaisen ammattilaisen tulee tutustua oman amnfeatBa keskeisen lainsaadannon
valmistelutdihin. Sita kautta ammatissa toimijalédittyy yhteiskunnan viesti oikeu-
denmukaisesta toimintatavasta. Samalla yksild pygdmistumaan siita, ettei han

ajaudu ristiritaan omien periaatteidensa ja ammeadiatimusten valilla.

Rakennusalan ammattilaisten toiminta kohdistuu kiméeistoihin ja niilla sijaitse-

viin rakennuksiin. Kaikki kiinteistot vaihtavat ostajaa jossakin elinkaarensa vai-
heessa, valtaosa myynnin seurauksena. Valtaogeaikiiikaupan reklamaatioista kos-
kee kiinteiston laatuvirhetta, joka on saanut alaujpko suunnittelijan, rakentajan,
omistajan tai kayttajan laiminlyonneista. Vastuuolipa se kenen tahansa aiheuttama
— kantaa viimekadessa kiinteiston myyja. Suuriragkannusalan ammattilaisista asuu
omakotitalossa, mutta siitéa huolimatta he eivah&kovin hyvin kiinteiston kauppaan
littyvaa lainsaadantod. Maakaaren tuntemukseretéik ei ole tiedostettu rakennus-
alalla eika siihen ole kiinnitetty huomiota koulks@ssa. Tilanne on sama, jos poliisi-
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koulutuksessa ei opetettaisi poliisilakia. Ainoanaattiryhmaé, joka varmuudella on
perehtynyt maakaaren saannoksiin, on juristit,ga@tiustavat kiinteistdkaupan osa-
puolia riitatapauksissa.

Vaikka vastuu kiinteistokauppojen lainmukaisuudgatigaikenpuolisesta sujuvuudes-
ta kuuluu kaupan osapuolille, osavastuu niistéuabkh riitojen ehkaisysta kuuluu
rakennusalan ammattilaisille. Rakennusalan tukBivasesti osallistua asiaa koske-
vaan keskusteluun seka pyrkia [6ytamaan keindjgjei vahentamiseksi. Rakennus-
alan korkea-asteen koulutuksessa tulisi kasitelkis- ja yksityisoikeuden perusteita.
Tallaisen opintokokonaisuuden nimi voisi olla esikilesi rakennusoikeusTallaisen
koulutuksen saaneet rakennusalan ammattilaisenigikét arvioimaan omaa tyotaan
kriittisemmin. Liséksi heilld olisi aiempaa parentaalmiudet opastaa muun muassa

kiinteistbkaupan osapuolia valttamaan ongelmaiisat
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