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Tutkielma kasittelee yksityishenkil6iden vélisen kiinteiston kaupan salaista virhetta ja
myyjan vastuun rajoittamista. Tutkielman ulkopuolelle on rajattu asuntokauppalain
tarkoittamat asuinhuoneistojen kaupat. Tarkastelun kohteeksi on valittu vain salainen
virhe, mik& on yksi maakaaren laatuvirhetyyppi. Lisdksi tarkastellaan erilaisia keinoja,
joilla myyja kykenee vaikuttamaan virhevastuuseensa salaisesta virheesta. Tutkielman
aihe on ajankohtainen, koska 1970- ja 1980-luvuilla tehdyt rakentamisen virheet tulevat
ilmi vasta nyt. Liséksi Kiinteiston virheet ovat sellaisia, ettd ne yleensa jaavét kaupan
osapuolilta huomaamatta. Tutkielman tutkimusmenetelma on lainopillinen. L&hteina
tutkielmassa on kaytetty lainsaadantéa, lakien esitoitd, oikeuskirjallisuutta ja
oikeuskaytantoa.

Maakaaren mukaan kiinteistossd on salainen virhe, jos se poikkeaa laadultaan
merkittavasti siitd, mita myydyn kaltaiselta kiinteistdltd voidaan kauppahinta ja muut
olosuhteet huomioon ottaen perustellusti edellyttdd. Salainen virhe on kaupan osapuolten
nakokulmasta ongelmallinen, koska kumpikaan ei tiennyt virheestd eikd kummankaan
olisi pitdnytkaan tietdd. Lisaksi kaupan osapuolet ovat tayttdneet maakaaressa asetetut
velvoitteensa. Selvien arviointikriteerien puuttumisen vuoksi salaisen virheen
merkittdvyyden madrittdminen on vaikeaa ja tasta seuraa, etteivat kaupan osapuolet pysty
ennakolta arvioimaan sita, milloin merkittavyyskynnys vylittyy. Lopullisen paatoksen
tekee tuomioistuin kokonaisarvioinnin perusteella.

Myyjé voi kuitenkin vaikuttaa vastuuseensa salaisesta virheestd sopimalla siitd ennakolta
ostajan kanssa. Myyja ja ostaja voivat sopia, ettd myyja ei ole vastuussa salaisesta
virheesta tai ettd virhevastuu rajataan pois tietyista rakennuksen osista. Myds virheen
seurauksista voidaan sopia. Myyjé voi rajata hinnanalennuksen maaréaa tai sopia siité,
milloin kauppa voidaan myyjéan toimesta purkaa. Vastuunrajoituslausekkeelta kuitenkin
edellytetdén, ettd siind on sovittu yksiloidysti siitd, miten ostajan asema poikkeaa laissa
séadetysta.
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1 Johdanto

1.1 Tutkielman lahtokohdat

Oman asunnon ostaminen on yksi suurimmista taloudellisista sopimuksista, mit& henkil®
tekee eldménsd aikana. Kyse voi olla monen vuoden suunnittelun tuloksesta, ja
seurauksena on yleensd monen vuoden, jopa kymmenien vuosien velkasuhde pankin

kanssa. Kaiken toivoisi menevan hyvin, mutta joissain tapauksissa tdma ei toteudu.

Yksityishenkil6iden vélisessa kaupassa on harvoin kysymys siitd, ettd kauppa tehdaan
ansaintatarkoituksessa. Myyja myy asuntoaan yleensé siksi, ettd se ei sovellu hanen
kayttotarkoitukseensa, vaan hénkin tarvitsee uuden kodin. Ostaja on vastaavanlaisessa
tilanteessa. Monesti henkilé on samanaikaisesti seka myyjén ettd ostajan asemassa. Kyse
on useimmiten kahdesta tasavertaisesta luonnollisesta henkilostd, jotka tekevat
taloudellisesti isoja kauppoja. Kiinteiston kaupan osapuolet ovat liséksi usein maallikoita.
Tama patee sekd rakennustekniseen osaamiseen ettd oikeudelliseen tietdmykseen.
Kumpaakin vaadittaisiin, jotta voisi todeta pystyvansa tekemaan onnistuneen kaupan.
Kaupan molemmilta osapuolilta edellytetéan, ettd he joko tietavat rakennuksen teknisia
asioita tai osaavat sellaisia tarkastaa. Myyjan on pystyttdva kertomaan ostajalle sellaisia
kiinteistod koskevia tietoja, joista myyjan oletetaan olevan tietoinen. Ostajan on taas
tarkastettava kiinteistd ennen ostamista. On selvad, ettei kaikkea voi tietdd eika kaikkea
pysty tarkastamaan ilman suuria toimenpiteitd. Jalkikateen tdméa saattaa ilmetd virheena
kaupan kohteessa.

Merkittavin osa Kiinteiston kauppaa koskevista riidoista aiheutuu siitd, etta kiinteistossa
on laatuvirhe. Laatuvirhe voidaan mééritelld tarkoittamaan puutetta tai virheellisyyttéa
kaupan kohteessa. Tyypillisimmin kyse on jonkinlaisesta kosteus- tai homevauriosta.
Kyseeseen voivat tulla myos erilaiset rakennusvirheet ja hyvén rakennustavan vastaisesti
suoritettu rakentaminen. Kiinteiston kaupan jalkeen esiin tulevat ongelmat eivat ole
marginaalinen ilmio. Vuonna 2016 kiinteiston kauppoja tehtiin 59 351 kappaletta.
Kiintedd omaisuutta koskevia riitoja ratkaistiin vuonna 2013 kérdjaoikeuksissa 1 198 ja

korkeimmassa oikeudessa 51 kappaletta.? Lisdksi kiinteiston kauppaa koskevia riitoja

1 Maanmittauslaitoksen vuositilastoja 2016, s. 12.
2 Tilastokeskus liitetaulukot 1 ja 2. Tilastojen yllapitaminen on lopetettu vuoteen 2013. Liséksi on
huomattava, ettd kaikki kiintedd omaisuutta koskevat riidat eivat koske kiinteiston kauppoja.
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ratkotaan kuluttajariitalautakunnassa, ja osa riidoista ratkaistaan sopimalla myyjan ja

ostajan valilla yksityisesti ilman menemist4 tuomioistuimeen.

Kaupan osapuolten nékdkulmasta sellaiset virheet, jotka eivat ole kauppaa tehdessa
osapuolten tiedossa, ovat vaikeimpia. Osapuolet olettivat kaupan tehdessaan, etta
kiinteistd on virheeton tai ainakin ikdinsa vastaavassa kunnossa. Téllaisista virheista
johtuvien riitojen ratkaiseminen oikeusteitse on kallista ja johtaa monesti taloudellisesti
raskaaseen lopputulokseen ainakin toiselle kaupan osapuolelle. Tasta syysta osapuolten
tulisi kyeta ennakolta sopimaan, miten toimitaan, jos kaupan kohteessa havaitaan virhe.
Ongelmaksi muodostuu kuitenkin se, miten sopia jostain, mik& ei ole kummankaan

tiedossa.

Kiinteiston kauppaa koskevat sadnnokset ovat maakaaressa (12.4.1995/540). Uudistettu
maakaari tuli voimaan 1.1.1997, ja sill& korvattiin vuoden 1734 maakaari. Maakaari
siséltad sadnnokset kiinteiston kaupasta, kiinteiston kaupan virheistd sek& virheen
seuraamusjarjestelmasta. Lisaksi laissa on sadnnokset osapuolten velvollisuuksista ja

oikeuksista.

1.2 Tutkimuskysymys ja aiheen rajaus

Tutkielman kohteena on kiinteiston kaupan salainen virhe seka se, miten myyja voi
vaikuttaa riskiinsd tdman virhetyypin osalta. Tarkastelukannaksi on muodostunut tdma,
koska maakaaressa ja oikeuskaytanndssa omaksuttu osapuoliroolien jako on vahvasti
myyjapainotteinen vastuun osalta ja ostajaa suojaava. Myyjan harteilla on suuri osa
vastuusta kaupassa. Maakaaren esitoissa lahtokohtana kuitenkin oli, ettei ole erityista
tarvetta tiukkaan saantelyyn kummankaan osapuolen hyvéksi. Myyjé kuitenkin vastaa
merkittavista salaisista virheistd kaupan kohteessa, vaikka virheet eivat ole olleet
kummankaan osapuolen tiedossa. Tutkielmassa keskitytddn tarkastelemaan vain

yksityishenkil6iden valisié kiinteiston kauppoja.

Tutkielmassa keskitytddn maakaaren virhetyypeista vain laatuvirheeseen, ja senkin osalta
vain salaisen virheen tarkasteluun. Muut laatuvirhetyypit kdydaan 1&pi lyhyesti, silla
niiden ymmartdminen on valttdmatontd, jotta voidaan ymmartaa, mita salaisella virheell4
tarkoitetaan ja miksi se eroaa merkittavasti muista laatuvirhetyypeistd. Ensin on

tutkittava, mitd yleensa tarkoitetaan salaisella virheelld, miten se suhtautuu muihin
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virhetyyppeihin ja milloin sen voidaan katsoa olevan késilla. Esiin nousee myds kysymys
siitd, millainen on riskinjaon periaate salaisen virheen kohdalla ja miten viime kadessa
tuomioistuin toteaa salaiselta virheeltd vaadittavan merkittavyyskynnyksen ylittyneeksi.
Salaisen virheen merkittavyytta on tarkasteltava monesta erilaisesta kulmasta, silla selvaa
kriteeristoa ei ole siitd, milloin merkittavyyskynnys tayttyy. Liséksi lahtokohtana
tutkielmassa on, ettd luovutus on patevé. Salaisen virheen luonteen takia ei ole perusteltua
tutkia kuntotarkastuksen vaikutusta, silla jos kuntotarkastuksessa huomattaisiin vika,
kyse ei olisi enad salaisesta virheestd. Kolmannen vastuu, useimmiten kiinteiston
edellisen omistajan, voi tulla salaisen virheen osalta kysymykseen, mutta kolmannen

vastuu rajataan tutkielmasta pois.>

Myyjan kannalta tarkasteltuna keskeiseksi kysymykseksi nousee, voiko hdn valttaa
virhevastuuta salaisen virheen osalta tai onko vastuuta mahdollista rajata. Kiinteiston
kaupassa lahtokohtana on sopimusvapaus, ja vastuuta ostajan sek&d myyjan valilla voidaan
yrittaé rajoittaa sopimalla asiasta. Kyseeseen tulevat kauppakirjaan otettavat rajoitukset
Jjo havaituista vioista seka vastuunrajoituslausekkeet. Erilaiset vastuunrajoituslausekkeet
ovat myyjan ainoa keino rajoittaa vastuutaan salaisesta virheesta tai sen seuraamuksista.
Kysymyksend tarkasteltavaksi tulee, voiko myyja ylipdatddn rajoittaa vastuutaan
ennakolta ja kuinka paljon. Toinen merkittava tarkasteltava kysymys on virheen
seuraamuksista sopiminen ennakolta. Tarkastelu kohdistuu mahdollisuuteen rajoittaa
ostajan oikeutta hinnanalennukseen virheen seurauksena. Tarkasteluun tulee myds

ostajan velvollisuuksien rajoittaminen reklamaatioaikaa lyhentamaéllé.

Tutkielma on rajattu koskemaan vain maakaaren mukaisia kiinteiston kauppoja.
Kiinteiston kasitettda ei ole madritelty maakaaressa. Kiinteistbnmuodostamislain
(12.4.1995/554) 1:2 8:n mukaan Kiinteistoll4 tarkoitetaan itsendistd maanomistuksen
yksikkod, joka kiinteistorekisterilain (392/85) nojalla on merkittavd kiinteistona
Kiinteistorekisteriin. Kiinteistd kasittdd siithen kuuluvan alueen, osuudet yhteisiin
alueisiin ja yhteisiin erityisiin etuuksiin seka kiinteistolle kuuluvat rasiteoikeudet ja
yksityiset erityiset etuudet. Kiinteistolla sijaitseva asuinrakennus ei kuulu varsinaisesti
Kiinteiston kasitteeseen. Rakennus kuuluu Kiinteistoon ainesosana, jos se on omalla
maalla ja sen omistaja on kiinteisténomistaja. Vuokramiehelle kuuluva rakennus ei ole

kiinteiston ainesosa.* Jos rakennus luovutetaan ilman kayttooikeutta maahan, kyse on

3 Ks. kolmannen vastuun vaikutuksesta kiinteiston kauppaan Hoffrén 2013, s. 273-349.
4 Kartio 2001, s. 102.



kauppalain (27.3.1987/355) tarkoittamasta irtaimesta omaisuudesta.’ MK 4:4.1 &n
mukaan maakaaren s&&nnoksid sovelletaan soveltuvin osin myds vuokraoikeuden tai
muun toisen maa- tai vesialueeseen kohdistuvan kayttooikeuden luovutukseen, jos
alueella on tai sille saadaan sopimuksen mukaan rakentaa oikeudenhaltijalle kuuluva
rakennus taikka kiinted laitos tai rakennelma. Opinnaytetyon esityksen selkeyden vuoksi
termilld Kiinteiston kauppa tarkoitetaan Kkiinteiston kauppaa, jossa kiinteistoon kuuluu
sill4 oleva asuinrakennus, tai kauppaa, jossa luovutetaan kayttdoikeus maahan ja silla

sijaitseva asuinrakennus.

Maakaaren esitdiden mukaan virhetilanteissa ostajan asema on laadittu mahdollisimman
samanlaiseksi kuin asuntokauppalaissa (23.9.1994/843).5 Tasta syysta asuntokauppalain
sédannoksia ja sen esitoitd kaytetddn antamaan tulkinta-apua, mutta tutkielman rajauksien

vuoksi asuntokauppalakiin ei perehdyta tarkemmin.

1.3 Tutkielman rakenne ja metodi

Tutkielma on jaettu kuuteen lukuun. Johdannon jélkeen toisessa luvussa selvitetddn
kiinteiston kaupan kannalta térkeitd perusperiaatteita, kuten sopimusvapautta seké&
kaupan muotovaatimuksia. Tdman jalkeen tarkastellaan sitd, mistd laatuvirheessé on
kysymys ja millaisia erilaisia laatuvirhetyyppeja on. Naiden jalkeen tarkastellaan myyjan
ja ostajan velvollisuuksia kaupan yhteydessé seké sen jalkeen. Luvun tarkoituksena on
antaa kokonaiskuva kiinteiston kaupasta, laatuvirheen sddntelystd seka osapuolten

velvollisuuksista ja oikeuksista.

Kolmannessa luvussa keskitytaan tutkielman toiseen paakysymykseen eli siihen, mita
tarkoitetaan kiinteiston kaupan salaisella virheelld. Luvun alussa tarkastellaan salaista
virhettd ennen maakaariuudistusta sekd sitd, miten valinta eri laatuvirheperusteiden valilla
tulee tehdd. Téman jélkeen tarkastellaan niitd ongelmia, joita salaisen virheen arvioinnin
yhteydessd monesti nousee esiin. Naistd ongelmista olennaisimmat koskevat sen

selvittdmista, milloin virhe on merkittava.

% Niemi 2008, s. 500.
® HE 120/1994 vp, s. 37.



Neljannesséd luvussa kéydaan lyhyesti lapi maakaaren virheen seuraamukset. Néiden
esitteleminen on térkedd, jotta voidaan ymmartdd, miten myyjan vastuuta voidaan

rajoittaa sopimalla siitd ostajan kanssa.

Viidennen luvun tarkoituksena on vastata siihen, miten myyjan vastuuta salaisesta
virheestd voidaan rajoittaa. Tdma on myos toinen tutkielman paakysymyksista. Luvussa
tarkastellaan aluksi sopimusvapauden laajuutta ja maakaaren asettamia rajoituksia.
Taman jalkeen tarkastellaan, miten myyja pystyy rajoittamaan virhevastuutaan.
Virhevastuun rajoittaminen ei kuitenkaan ole ainoa keino, vaan osapuolet voivat sopia
muistakin rajoituksista, joita tarkastellaan Iluvun loppupuolella. Luvun lopussa
tarkastellaan muun lainsd&ddanndn asettamia rajoituksia sopimiselle. Viimeisessé luvussa

esitetadn tutkielman johtopaatokset.

Tutkimusmenetelmd on lainopillinen eli oikeusdogmaattinen. Lainoppi tulkitsee ja
systematisoi voimassa olevaa oikeutta sekd antaa perustellun tulkintakannanoton tiettyyn
oikeudelliseen ongelmaan.” Tutkielman kohteena olevien aiheiden kannalta
oikeuskaytannolla on suuri merkitys, varsinkin korkeimman oikeuden antamilla
ennakkop&éatoksilla. Ennakkopéatdsten osalta on huomattava, ettd ennakkopaatoksilla ei
ole oikeudellista sitovuutta mutta niilla on alempia tuomioistuimia velvoittava
tosiasiallinen sitovuus. Tosiasiallinen sitovuus nayttaytyy velvollisuutena seurata
ylimpien oikeuksien vakiintunutta tulkintalinjaa. Alemmat oikeudet voivat poiketa
ennakkopéatoksista ja vakiintuneesta tulkintalinjasta, mutta poikkeaminen on
perusteltava.®

Tutkielmassa kaytetddn myos hovioikeuksien ratkaisuja. Salaista virhettd koskevia
ratkaisuja pyydettiin hovioikeuksilta vuodesta 2016 alkaen. Vanhempien ratkaisujen
osalta  turvauduttiin  oikeuskirjallisuudessa  kaytettyihin  selostuksiin  niista.
Hovioikeuksien tuomioilla ei ole samanlaista sitovuutta kuin korkeimman oikeuden
ratkaisuilla, mutta monissa tapauksissa hovioikeus j&& ylimmaksi oikeusasteeksi, ja
tdman seurauksena hovioikeuksien ratkaisujen ohjaava merkitys on lisadntynyt.® Liséaksi
hovioikeusratkaisujen suuremman maarén vuoksi on perusteltua tutustua myds niihin,

koska niiden perusteella saa hyvan kuvan siitd, miten kiinteistén kauppoihin liittyvié

7 Sjltala 2001, s. 22.
8 Tolonen 2003, s. 123-124.
9 Tolonen 2003, s. 124.



riitoja ratkaistaan. Kiinteiston kauppaa koskevia riitoja ratkaistaan myos
kuluttajariitalautakunnassa. Lautakunnan antamat ratkaisut ovat luonteeltaan vain
suosituksia, eikd niilla ole sitovaa vaikutusta osapuoliin. Vuonna 2016 lautakunnan
antamista suosituksista 20 %:ssa tapauksista suositusta ei noudatettu.'® Sitomattomuuden
sekd ndiden suositusten noudattamatta jattdmisen takia tésséd tutkielmassa ei tarkastella

kuluttajariitalautakunnan yksittaisia ratkaisuja.

2 Tarkastelun lahtokohdat

2.1 Kiinteiston kauppa, virheet ja velvollisuudet

2.1.1 Kiinteiston kaupan historia ja muutokset

Kiinteiston kauppaa koskevat s&&nnokset perustuivat ennen nykyisen maakaaren
saatamista vuoden 1734 maakaareen (maakaari 31.12.1734/1, kumottu lailla uuden
maakaaren voimaanpanosta 12.4.1995/541). Suurin osa vuoden 1734 maakaaren
saannoksistd oli kumottu taikka ne olivat menettaneet merkityksensa ajan kuluessa.
Voimassa olevilta osiltaankin vuoden 1734 maakaaren sdédnnokset olivat niukkoja. Laista
puuttui osapuolten velvollisuuksia ja oikeuksia koskeva sadntely kokonaan, samoin
sopimusrikkomuksia ja niiden seuraamuksia koskevat sdédnnokset. Suurena puutteena oli
myos Kiinteiston virhettd koskevan séantelyn puuttuminen. Puutteiden takia myyjan ja
ostajan valiset riidat jouduttiin ratkaisemaan yleisten sopimusoikeudellisten periaatteiden
nojalla, ja tastd syystd osapuolten oli vaikea arvioida, millaiset seikat vaikuttivat

oikeudellisesti riidan lopputulokseen ja millainen tima lopputulos lopulta olisi.'!

Lain puutteellisuuden vuoksi oikeuskéytannolla oli tarked asema. Korkein oikeus oli
ratkaissut suuren maaran kiinteiston virheité koskevia riitoja, ja naiden tapausten kautta
kehittyneitd s&antdja noudatettiin virhetapauksissa, silld laista tallaiset saannokset
puuttuivat.t? Oikeuskaytdnnon suuresta mairastd huolimatta ratkaisut eivat aina
noudattaneet selkeitd linjoja, vaan osassa tapauksista kysymykset jaivat epéselviksi.
Taman vuoksi oikeuskirjallisuuden kannanotoilla oli myds suuri merkitys, ja ennen

nykyisen maakaaren s&atdmistad kiinteiston kauppaa koskevien normien siséltd oli

10 Kuluttajariitalautakunnan toimintakertomus 2016, s. 2 ja liite ”Suositusten noudattaminen jaostottain
01.01.2016-31.12.2016.

1 HE 120/1994 vp, s. 6 ja s. 19.

12 HE 120/1994 vp, s. 7.



muodostunutkin oikeusk&ytdannon ja oikeuskirjallisuuden yhteisvaikutuksesta. Osalla
naistd kannanotoista on merkitystd vield nykyé&éankin, kun maakaaren s&&nnoksia

tulkitaan.'®

Maakaaren uudistaminen nytkahti liikkeelle toukokuussa 1983, kun oikeusministeri
asetti toimikunnan selvittdmaan lainhuudatus- ja kiinnityslainsaddannon uudistamista.
Samaan aikaan myo6s kauppaa koskeva lainséadanto oli uudistumassa; irtaimen kauppaa
koskeva kauppalaki annettiin vuonna 1987 ja asuntokauppalain valmistelu oli alkanut
1980-luvulla. Tama johti siihen, ettd lainhuudatus- ja kiinnityslainsaadantétoimikunnan
tehtdvia laajennettiin vuonna 1986 koskemaan Kiinteiston kauppaa, vaihtoa, lahjaa ja
muuta luovutusta. Samalla toimikunnan nimi vaihdettiin Maakaaritoimikunnaksi.
Toimikunta antoi mietintdnsa joulukuussa 1989, ja siind ehdotettiin sdédettavaksi uusi
maakaari. Maakaaren valmistelutyota jatkettiin  oikeusministerion asettamassa
Maakaarityoryhmassg, jonka mietintd valmistui kesékuussa 1993. Hallituksen esitys

uudeksi maakaareksi perustuu maakaaritoimikunnan esitykseen.

Maakaaren uudistuksen yhtena tavoitteena oli saattaa lakiin sadnnokset kaupan kohteen
virheellisyydestd. Aikaisemmin virheiden arviointi oli perustunut eri oikeusasteiden
paatoksiin, oikeuskirjallisuuteen, irtaimen kauppaa koskeviin saantdihin seka jopa
Ruotsin lainsdadantoon. Kuitenkin ilman lain sdénnodksida naista oikeuskéytdnndssa
kehittyneistd oikeussédannoista voitiin sopia toisin ja voitiin syrjayttdd vastuu
sopimuksella.’® Sopimukseen voitiin kirjata ehto, etté kiinteisto myydaén siind kunnossa
kuin se on taikka muu vastaavanlainen varauma kiinteiston kunnosta. Ostajalla katsottiin
olevan oikeus vedota virheeseen ehdosta huolimatta, mutta vain tilanteessa, jossa myyja
oli jattanyt ilmoittamatta ostajalle sellaisesta virheestd, jonka hén tiesi tai jonka
olemassaoloa hanen olisi pitanyt epéill&. Lisaksi virheeseen voitiin vedota, jos myyja oli

muutoin toiminut torkean huolimattomasti.®

Uudistettu maakaari ja sen kaupan kohdetta koskeva virhesaantely tulivat voimaan
1.1.1997. Maakaaren voimaanpanosta annetun lain (12.4.1995/541) 1 8:n mukaan uuden
maakaaren sdaannoksida ei sovellettu taannehtivasti, vaan sitd sovellettiin sellaisiin

Kiinteistojen luovutuksiin, jotka oli tehty 1.1.1997 jdlkeen. Tdma aiheutti sen, ettd

13 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 12-13.

14 HE 120/1994 vp, s. 37-38 seka Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 3-4.

15 HE 120/1994 vp, s. 6-7.

16 Maakaaritoimikunnan mietinto, s. 14-15 seka Maakaarity6ryhman mietintd, s. 10.



MKvpL:n voimaantulon ja MK:n voimaantulon valilla oli noin puolentoista vuoden aika,
jolloin uudistettu maakaari oli annettu mutta ei vield voimassa. K&ytdnndssé ennen
nykyisen MK:n voimaantuloa tehtyihin kauppoihin sovellettiin uuden MK:n saannoksia

ainakin joissain tilanteissa.'’

Kuten vuoden 1734 MK:ssa, my6s uudistetussa maakaaressa omaksuttiin sopimusvapaus
osapuolten vélilla. Sopimusvapauden periaatteen voidaan nahda olevan suurempi vuoden
1734 MK:n aikana, ja Vvoimassaolevan MK:n esitdissd mainitaankin, ettd
sopimusvapautta on tietyilta osin rajoitettu eika taydellinen sopimusvapaus ole kiinteiston
kaupassa perusteltua.'’® Suomessa sopimuksiin sovelletaan sopimusoikeuden yleisid
periaatteita sekd s&&ntdja. Tarkeimpand Kiinteiston kauppaa koskevana lakina pitda
mainita laki varallisuusoikeudellisista oikeustoimista (13.6.1929/228). MK:n
muotomaaraykset kauppakirjan muodosta rajoittavat oikeustoimilain soveltamista sen 1
luvun 1.2 8:n mukaan, mutta oikeustoimilain 3 luvun sddnnoksid sopimuksen

patemattdmyydesti ja sovittelusta voidaan soveltaa kiinteiston kauppaan.t®

2.1.2 Kiinteiston kaupan sopimus ja sopimusvapaus

Kiinteiston kauppa on MK 2 luvun 1 §:n mukaan tehtdva kirjallisesti ja siing tulee olla
myyjan ja ostajan tai heidan asiamiehensd allekirjoitukset. Kaupanvahvistajan on
vahvistettava kauppa kaikkien allekirjoittajien lasna ollessa. Pykala asettaa kauppakirjalle
myo0s tietyt vahimmaisvaatimukset. Kauppakirjasta on kaytavé ilmi luovutustarkoitus,
luovutettava kiinteistd, myyja ja ostaja sekd kauppahinta ja muu vastike. Sopimuksen on

oltava siis maaramuotoinen, jotta se olisi osapuolia sitova.

Sopimus on kasitettavé tdssa tapauksessa laajassa merkityksessd, ja se sisaltdakin seké
kaupanvahvistajan vahvistaman kauppakirjan etté sita tdydentavat muut sopimukset.?°
Kyse ei aina ole valttdmaéttad nimenomaisista sopimuksista, vaan kyseeseen voi tulla kaikki
se materiaali, joka tdydentad kauppakirjaa.?! Sopimus kiinteiston kaupasta olisi nain

ymmarrettava sellaisena kokonaisuutena, joka sisaltaa kauppakirjan sek& muut kiinteiston

17 Jokela — Kartio — Ojanen 1997, s. 193. Kouvolan HO:n tuomiossa 29.5.1996 S 96/106 pysytti Lahden
karajaoikeuden péaatoksen, jossa viitattiin uuden MK:n 2 luvun 25 §:n s&énnokseen viiden vuoden
kanneajasta seké tulevan MK:n sisallosta johtuviin periaatteisiin.

18 Maakaarity6ryhman mietintd, s. 51 ja HE 120/1994 vp, s. 45.

19 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 17.

20 HE 120/1994 vp, s. 45.

21 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 68.



kuntoa sekd mahdollista virheellisyyttd koskevat asiakirjat sekd muut asiakirjat, joilla on
vaikutusta kiinteiston kauppaan. My0s sellainen materiaali tulee osaksi Kiinteiston
kauppaa, joka tavalla tai toisella on liitetty kauppakirjaan tai mainittu siind. Lahtokohtana
maakaaren esitdiden mukaan on, ettd koska sopimusta tulkitaan yleisten
sopimusoikeudellisten periaatteiden mukaisesti??, tulevat sopimusta tayttamain myos
sellaiset sopimisen muodot, jotka eivat ole Kirjallisia. Kyse voi olla suullisesta
sopimisesta, jossa myyja antaa tietoja Kkiinteiston kunnosta suullisesti, mutta joita ei

kirjata kauppakirjaan.?

Maakaaren 2 luvun 9 8:n mukaan l&ht6kohtana kiinteiston kaupassa on osapuolten
sopimusvapaus.?* Saannoksen mukaan myyjan ja ostajan on taytettava velvoitteensa
sopimuksen mukaisesti, jollei laissa toisin ole saadetty. Toisin saatamiselld viitataan

saman luvun 11 §:84n, jossa séadetddn kiinteiston kaupan pateméttomista ehdoista.

Maakaaren sadnnds sopimusvapaudesta ilmaisee periaatteen, jonka mukaan osapuolten
asema toisiinsa nahden maaraytyy ensisijaisesti heidan tekeménsa sopimuksen mukaan.?®
Tama sopimusvapaus antaa mahdollisuuden myds sopia MK:n riskinjakoon liittyvista
asioista. Sopimusvapaus ei kuitenkaan ole taysin rajoittamatonta, vaan pykélén toisessa
momentissa sdddetddn, ettd ostajan 2 luvun 17-34 §:n mukaisia oikeuksia voidaan
rajoittaa vain sopimalla yksildidysti siitd, milld tavalla ostajan asema poikkeaa laissa
séadetystd. Tarkoituksena oli rajoittaa laajojen rajoituslausekkeiden kéyttoda, koska
ostajan olisi muutoin vaikea arvioida hdnen ja myyjan vélille jadvad vastuunjakoa
virheesta.?® Jos vastuunrajoituslauseke on riittdvasti yksiloity, voidaan osapuolten valilla

sopia muun muassa virhevastuun siirtdmisesta ostajalle ja sopia virheen seuraamuksista.

Lahtokohtaisesti osapuolten, ja varsinkin myyjan, ndkokulmasta tarkasteltuna
tarkoituksena olisi sopia kiinteiston kaupasta siten, etté se tyydyttdd molempia osapuolia.
Huolellisesti suunniteltu ja kirjoitettu kauppakirja sek& siind olevat erilaiset kaupan
kohdetta koskevat maininnat kaupan kohteen ominaisuuksista ja vaurioista vahentavét
mahdollisesti edessa olevia riitoja. Huolellinen sopimuksen laatiminen vie aikaa, ja tdméa

tarkoittaa, ettd laatimiskustannukset nousevat sen mukaan, mitd yksityiskohtaisempi

22 HE 120/1994 vp, s. 45.

23 Tepora 2007, s. 396.

24 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 67.

25 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 67.

% HE 120/1994 vp, s. 45. Varsinkin haluttiin torjua sellaisenaan kuin se on” -ehtoja.



sopimuksesta halutaan.?”  Kattavan sopimuksen laatiminen kuitenkin  lisaa
transaktiokustannuksia, ja jossakin vaiheessa ne ylittdvat sen hyddyn, joka sopimuksen
sisallon tasmentamisestd saataisiin.?® Kuten jo edelld on todettu, kiinteiston kauppaa
koskevat riidat ovat varsin yleisia ja niiden luonteen vuoksi kyse on suuristakin
rahasummista. Viimeisimman Asianajajaliiton tekeman asianajajatutkimuksen mukaan
yksityisasiakkailta laskutettiin keskimdirin 200 €/h.?® Lakimiehen kayttaminen
sopimuksen laadinnassa ei nain ollen ole niin suuri kulu, etta siitd kannattaisi saastaa
varsinkaan myyjéan osalta. Ostaja saa huonosti laaditun sopimuksen tilanteissa kattavaa
suojaa maakaaren sadnnoksien kautta, toisin kuin myyjad. Pahimmassa tapauksessa
myyjan huonosti muotoilemaa ehtoa sovelletaan hanen vahingokseen®. Sopimuksen
huolellinen muotoilu nousee erityisesti esiin silloin, kun osapuolet sopivat vastuuta

rajoittavista ehdoista.

2.1.3 Laatuvirhe kiinteiston kaupassa

Maakaaren 2 luvussa saddetddn Kkiinteiston kaupan virheistd. Virheet jaetaan
laatuvirheisiin, vallintavirheisiin ja oikeudellisiin virheisiin. MK 2:18 8§:n mukaan
vallintavirhe  liittyy  myytyd  Kkiinteistod tai  naapurikiinteistod  koskeviin
viranomaispaatoksiin ja voi olla esimerkiksi ostajalle annettu virheellinen tieto
kaavoituksesta. Oikeudellisella virheell& tarkoitetaan MK 2:19 §:n mukaan kiinteistoon
kohdistuvaa sivullisen oikeutta. Kyse voi olla muun muassa siité, ettda myyjalla ei ole
lainhuutoa taikka kiinteistoon kohdistuu pantti- tai vuokraoikeus, josta ostajalle ei ole
annettu tietoa.®* Laatuvirhe on yleisin virhetyyppi.®? Tutkimuksessa tehtyjen rajausten

vuoksi keskityn seuraavassa vain laatuvirheen kasittelyyn.

Maakaaren mukaan kiinteistéssa on laatuvirhe, jos kiinteistd pinta-alaltaan, rakennusten
osalta tai muutoin poikkeaa laadultaan siit4, mit4 osapuolten vélilla on sovittu, tai siitg,
mita tietoja myyja on ilmoittanut ostajalle. Jos osapuolten vélilla ei ole sovittu kiinteiston

kunnosta tai laadusta, tulee Kiinteiston vastata sellaista laatutasoa, jota voidaan yleisen

27 Kyllastinen 2010, s. 231.

28 Hemmo 2005, s. 104-105 ja alaviite 20. Hemmo kuitenkin huomauttaa, etta transaktiokustannuksissa ei
ole kyse pelkastdan sopimuksen paattdmisesta vaan huomioon tulee ottaa myds kustannukset jotka liittyvat
sopimuksen soveltamiseen ja riidanratkaisuun. Lisdksi Hemmo huomauttaa, ettd liiallinen pyrkimys
kustannusten leikkaamiseen voi kostautua mydhemmin.

29 Asianajajatutkimus 2017, s. 29.

30 Hemmo 2009, s. 332.

31 Hoffrén 2013, s. 72.

32 Hoffrén 2013, s. 72.
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elamankokemuksen perusteella edellyttad vastaavanlaiselta kiinteistolta.®® Laatuvirheen
kohdalla on ndin ollen kysymys puutteellisuudesta kiinteiston tai muun kaupan kohteen

fyysisissa ominaisuuksissa.®*

Kiinteiston laatuvirhettid koskevassa maakaaren 2 luvun 17 §:ssé saddetdan seuraavasti:

Kiinteistdssa on laatuvirhe, jos:
1) kiinteist0 ei ominaisuuksiltaan ole sellainen kuin on sovittu;

2) myyja on ennen kaupan tekemistd antanut ostajalle virheellisen tai
harhaanjohtavan tiedon Kkiinteiston pinta-alasta, rakennusten kunnosta tai
rakenteista taikka muusta kiinteiston laatua koskevasta ominaisuudesta ja
annetun tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan;

3) myyja on ennen kaupan tekemistd jattanyt ilmoittamatta ostajalle sellaisesta
tyypillisesti myydyn kaltaisen kiinteiston kayttoon tai arvoon vaikuttavasta 2
kohdassa tarkoitetusta ominaisuudesta, josta myyija tiesi tai hanen olisi pitanyt
tietd4, ja laiminlyonnin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan;

4) myyja on ennen kaupan tekemistd jattdnyt oikaisematta havaitsemansa
ostajan virheellisen késityksen jostakin kiinteiston ominaisuudesta, joka
vaikuttaa Kiinteiston soveltumiseen aiottuun kayttéon; tai

5) kiinteistd salaisen virheen vuoksi poikkeaa laadultaan merkittavésti siit4,
mitd myydyn kaltaiselta kiinteistdlta voidaan kauppahinta ja muut olosuhteet
huomioon ottaen perustellusti edellyttaa.

Ensimmaisen kohdan mukaan Kkiinteistdssd on laatuvirhe, jos Kkiinteistd ei ole
ominaisuuksiltaan sellainen kuin on sovittu. Kyse voi olla esimerkiksi siitg, etta kiinteisto
on pienempi kuin oli ilmoitettu taikka siind ei ole sovittuja varusteita.®®> Sopimuksen
sisalto maaraytyy sen perusteella, mita voidaan katsoa sovituksi. Talléin kyse ei ole
pelk&stddn kauppakirjaan otettavista maininnoista, vaan kyseeseen voi tulla myos
kauppakirjan ulkopuolella muilla tavoin tapahtunut sopiminen. Kyse voi olla suullisista
tai hiljaisista sopimuksista.®® Oikeuskirjallisuudessa on esitetty myods kanta, ettd
sopimuksenvastaisuus kattaisi sellaisetkin virheet, jotka johtuvat ostajan taholta niista
odotuksista, joita kaupan kohteelta voidaan yleensd odottaa.®” Nain ollen sopimuksen
laaja tulkinta pitdisi sisalladn kauppakirjan, muut sopimukset tai asiakirjat seka ostajan

odotukset. Hoffrénin mielesta néin laajaa merkitysta “sovitulle” ei pidd antaa, vaan ”se

3 HE 120/1994 vp, s. 7.

34 Niemi 2016, s. 436.

35 HE 120/1994 vp, s. 50.

3 Niemi 2016, s. 444,

37 Kyllastinen 2012, s. 763 ja s. 765 seka Koskinen 2004, s. 122.
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mitd on sovittu” Kattaisi vain sellaiset seikat, joista osapuolet ovat nimenomaisesti
sopineet joko kauppakirjassa taikka sen ulkopuolella. Muutoin maakaaren muille
laatuvirheperusteille ei jaisi merkitysta.®® Niemi puolestaan huomauttaa, etta
virheperusteiden valiset erot ovat heikkoja ja suhteellisia eivatkd ne ole myodské&éan

toisiaan poissulkevia.*

Mielesténi Hoffrénin kanta on oikea, silld maakaaren esitdissa mainitaan, ettei myyja
yleensa vastaa siitd, tayttadko kiinteisto ostajan yksilolliset mieltymykset. Vain jos myyja
on tietoinen ndista ostajan odotuksista, joita hdn kiinteistolle asettaa, tulee myyjan ne
korjata, mikéli ne ovat virheellisia.*° Ostajan itselldan omana tietonaan pitdmét odotukset
kiinteiston laadusta tai kunnosta eivéat nain ollen kuulu myyjan virhevastuun alaan. Tamé
on mielestani perusteltavissa silla, ettd kyse ei ole sovitusta asiasta (MK 2:17.1 § 1 kohta)
tai kyse ei ole myyjan tietojen antamatta jattdmisesta taikka myyjan antamista vaarista
tiedoista (MK 2:17.1 § 2-3 kohdat). Miké&li ostaja ei ole nditd odotuksiaan myyjélle
ilmoittanut, kyse ei myotska&n voi olla ostajan virheellisen késityksen oikaisematta
jattdmisestd (MK 2:17.1 § 4 kohta). Asiaa tulee tulkita toisin, jos ostaja tuo omat
odotuksensa myytévén Kiinteiston tasosta myyjan tietoon. Riippuen myyjélle kerrotuista
tiedoista, kyse voi olla sopimuksenvastaisuudesta tai harhaanjohtavan tiedon antamisesta,
tietojen antamatta jattamisesta taikka virheellisen késityksen korjaamatta jattamisesta.

Maakaaren 2:17.1 8§:n 2 kohdan mukaan myyjé on vastuussa niisté tiedoista, joita han
antaa ostajalle. Kyseiset tiedot liittyvat kiinteiston kayttoon tai arvoon. Saman pykalan
kolmannen kohdan mukaan kiinteistossé on laatuvirhe, mikali myyjé jattaa kertomatta
olennaisia tietoja kiinteistostad. Liséksi edellytetddn, ettd annetuilla tiedoilla taikka
antamatta jatetyilla tiedoilla on ollut vaikutusta kauppaan. MK 2:17.1 §:n 2 kohdan
perusteella kiinteistd on virheellinen riippumatta siitd, onko myyja tiennyt tai olisiko
hanen pitdnyt tietdd siit4, ettd hdnen antamansa tiedot ovat virheellisid tai
harhaanjohtavia. MK 2:17.1 8:n 3 kohdan mukainen vastuu puolestaan edellyttad, etta
myyja tiesi tai hanen olisi pitanyt tietda seikasta, jonka han jatti kertomatta.** Myyjan on
ilmaistava epavarmuutensa, mikali hén ei tieda tai ei ole varma ostajan tiedustelemista

seikoista.*?

38 Hoffrén 2013, s. 101.

39 Niemi 2016, s. 445.

40 HE 120/1994 vp, s. 51.
41 Hoffrén 2013, s.110-111.
42 Niemi 2016, s. 449.
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Kiinteistdssa on laatuvirhe MK 2:17.1 §:n 4 kohdan mukaan, jos ostajalla on kiinteiston
laadusta tai sen kayttotarkoituksesta virheellinen kasitys, jonka myyja havaitsee mutta ei
korjaa tata ostajan kasitysta ja talla kasityksell& on vaikutusta kiinteistoén soveltumiseen
aiottuun kayttoon. Maakaarta valmisteltaessa lakivaliokunta huomautti tdmén kohdan
olevan liian tulkinnanvarainen, koska myyjdn on vaikea tietdd, mitd ostajalla on
mielessdan. Lakivaliokunta korosti, ettd oikaisuvelvollisuus koskee vain sit4
erityistapausta, jossa myyjad on havainnut ostajan erehdyksen. Tama luonnollisesti

edellyttad, ettd ostaja on ilmoittanut siita myyjalle.*?

Myyjén vastuun tayttymisen edellytyksend erehdyksen havaitsemisessa on siten kaksi
asiaa: myyjan on pitanyt havaita ostajan virheellinen kasitys ja myyjan on pitényt tietada
se virheelliseksi.** Miten tulisi toimia silloin, kun myyjan asiantuntemus ei riita
vastaamaan siihen, onko ostajan kasitys Kiinteistosta virheellinen, vaikka ostaja olisi
tuonut késityksensd myyjan tietoon? Kyse voi olla tilanteesta, jossa kuolinpesa myy
vainajan asuntoa. Kukaan osakkaista ei valttdmattd ole ollut missaén tekemisissa
kiinteiston kanssa eika heilld néin ollen ole tietoa kiinteistosta.*® Tuleeko myyjan talloin
ilmoittaa tdman kohdan mukaan ostajalle mitdadn? Jos asiantuntemus ei riita lainkaan
asiaan vastaamiseen, myyjan ei mielestani pida antaa ostajalle mitéan tietoja, vaikka han
havaitsee, ettd ostajalla on jokin ké&sitys kiinteistostd. Myyjan kannalta jarkevintd on
todeta, ettei hdnella ole tietoa asiaan liittyen. Myyjan antamia, mahdollisesti virheellisié,
tietoja voidaan muuten kéayttdd héanta vastaan MK 2:17.1 8§:n 2 kohdan mukaan. Jos
myyjalla on mahdollisesti joitain tietoja ostajan kasitykseen liittyen, ne tulisi antaa
ostajalle, mutta samalla on huomautettava, etté kyseiset tiedot ovat epavarmoja. T&lldin
myyja voi vapauttaa itsensad virhevastuusta ostajan erehdyksen ja annettujen tietojen

osalta.*®

Kiinteistdssa on myos virhe, jos kiinteistd poikkeaa laadultaan merkittévasti siita, mité
myydyn kaltaiselta kiinteistdlta voidaan kauppahinta ja muut olosuhteet huomioon ottaen

perustellusti edellyttdd. Kyse on salaisesta virheestd. Tdman virheperusteen tayttyminen

3 LaVM 27/1994, s. 4.

4 Hoffrén 2013, s. 117.

4 Vastaavanlainen tilanne tapauksessa Itd-Suomen HO 25.8.2016, S 15/1557, ks. 2.1.4.1 Myyjan
selonotto- ja tiedonantovelvollisuus.

46 Niemi 2016, s. 455.
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ei edellytd, ettd myyja tai ostaja olisivat voineet havaita virhettd ennen kaupan

tekemista.*’

Laatuvirheen seuraukset on lueteltu MK 2:17.2 §:ssd. Sen mukaan ostajalla on oikeus
vaatia hinnanalennusta, purkaa kauppa tai vaatia vahingonkorvausta. Hinnanalennus
lasketaan MK 2:31 8:n mukaan vahentamalla sovitusta kauppahinnasta virheellisen
kiinteiston arvo kaupantekohetkelld. Kauppa voidaan purkaa, jos virhe on niin
olennainen, ettei ostaja voi kéyttda kiinteistéd aikomallaan tavalla eiké virhettd voida
kohtuullisessa ajassa ja kohtuullisin kustannuksin poistaa. Vahingonkorvaus voi tulla
kysymykseen sekd itsendisena ettd kaupan purun tai hinnanalennuksen ohella.*® Jos kyse

on salaisesta virheestd, vahingonkorvausta ei voida tuomita.

2.1.4 Laatuvirheen arvioinnista

Jos kiinteistén kaupan yhteydesséd on sovittu kaupan kohteen kunnosta tai laadusta,
kaytetaan virheen arvioinnissa subjektiivista standardia. Subjektiivinen standardi maaraa
ne laatuominaisuudet, joita ostajalla on oikeus vaatia kaupan kohteelta sovitun
perusteella.*® Kaupan kohde poikkeaa subjektiivisesta standardista silloin, kun se
poikkeaa laadultaan niista tiedoista, joista on kirjallisesti tai suullisesti sovittu tai jotka
myyija4 tai hinen edustajansa muutoin on saattanut ostajan tietoon.*° Jos asiasta on sovittu
suullisesti, on sellaiseen vetoavan osapuolen pystyttavd nayttdmaan vditteensa toteen.
Tasta syystd osapuolten olisikin syyta vélttdd suullista sopimusta Kiinteiston kaupan
yhteydessa.

Varsin usein Kiinteiston kaupassa ei sovita erikseen kaupan kohteen kunnosta taikka
laadusta, vaan kiinteistd myyd&an sen perusteella, miten myyja on kiinteiston ostajalle
esitellyt ja mit4 ostaja on voinut havainnoida sité tarkastaessaan.®! Jos kiinteiston kaupan
yhteydessé kauppakirjaan ei oteta ehtoja kiinteiston kunnosta tai laadusta, tai niista ei
sovita edes suullisesti, joudutaan virhettd arvioimaan objektiivisen standardin mukaan,

koska vertailukohtaa ei ole. Objektiivisella standardilla tarkoitetaan, ettd kaupan kohdetta

47 HE 120/1994 vp, s. 51.

48 Maakaari 2010, s. 169 ja s. 184.
4% Niemi 20186, s. 438.

%0 Kyllastinen 2010, s. 188.

51 Koskinen 2004, s. 60-61.
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verrataan normaalitasoon® tai sellaiseen keskiméardiseen laatutasoon, jota kaupan

kohteelta voidaan vaatia, kun otetaan huomioon erityisesti kiinteistotyyppi.>®

Oikeuskirjallisuudessa on esitetty kritiikkia sen suhteen, ettd jako subjektiiviseen ja
objektiiviseen standardiin on tarpeeton ja keinotekoinen.>* Kyllastisen mukaan
subjektiivinen standardi voi osoittaa, ettd on sovittu objektiivisesta standardista
poikkeavia laatuvaatimuksia. Lisaksi objektiivisen standardin asteikko on laaja ja siita
voidaan tehdd huomattavia poikkeuksia ennen kuin voidaan objektiivisesti todeta, etta
standardin normaalitasosta on poikettu niin paljon, ettd laatuvirhe on olemassa.>® ltse
nékisin asian samalla tavalla. Miké&li osapuolet ovat nimenomaisesti sopineet tietysta
laatutasosta taikka kiinteiston kunnosta, tdmé on l&htokohtana virheen arvioinnissa.
Tallainen sopiminen puolestaan vaikuttaa niihin odotuksiin, joita ostajalla voi olla, ja
nama odotukset voivat vaikuttaa seuraamuksiin, silla ostajan voidaan talldin katsoa
varautuneen siihen, etta kiinteisto ei ole virheetn ja korjattavaa saattaa I0ytyd. Jos taas
laadusta tai kunnosta ei ole sovittu, tulee virhettd arvioida objektiivisen standardin kautta,
jolloin kyseeseen tulee yleinen normaalitaso tai keskimaardinen laatutaso. TallGin
puolestaan on paljon liikkumavaraa sen suhteen, mitd tarkoitetaan normaalitasolla tai

keskimaaraisella laatutasolla.

Kiinteiston  sopimuksenmukaisuus, ja mahdollinen virheellisyys, —maéaaraytyvat
kaupantekohetken mukaan. Kauppakirjan allekirjoittamiseen saakka myyja voi vaikuttaa
ostajan kasitykseen kaupan kohteesta ja vaikuttaa néin siihen, mita ostaja voi kiinteistolta
perustellusti odottaa.®® Kiinteistd myydaan nain ollen lahtokohtaisesti siind kunnossa kuin
se on kaupantekohetkelld.>” Maakaaren 2:21.1 §:n 1 momentin mukaan myyja vastaa
myaos sellaisesta kiinteiston virheestd, joka kiinteistossa on kaupantekohetkelld, vaikka se
ilmenisi vasta myohemmin. Kiinteistdssa on siis virhe, mutta se ei ole viel& aiheuttanut
nakyvid vahinkoja. Ratkaisevaa arvioinnin kannalta on, onko vian syy tai peruste ollut
olemassa kaupantekohetkelld.®® Kyse voi olla rakennusvirheesta, joka ei ole vield

aiheuttanut vaurioita mutta mydéhemmin aiheuttaa. Virheeseen vetoavan on kyettdva

52 Niemi 2016, s. 438.

53 Kyllastinen 2010, s. 187-188.

5 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 129-130, Tepora — Kartio — Koulu — Lindfors 2010, s. 238 ja Niemi
2016, s. 323.

%5 Kyllastinen 2010, s. 188.

%6 HE 120/1994 vp, s. 56.

ST HE 120/1994 vp, s. 49.

%8 HE 120/1994 vp, s. 56.
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nayttdmaan toteen vaitteensd. Nain ollen ostajan on kyettdva nayttdmaan, etta virheen

peruste on ollut olemassa jo vaaranvastuun siirtyessa.>®

Ostaja ei MK 2:22 §:n mukaan voi vedota seikkaan, jonka h&n olisi voinut havaita
tarkastuksessa ennen kaupan tekemistd. Kyse on siitd, ettd kiinteistossd kaupanteon
hetkella olevaan virheeseen ei voi vedota, koska asianmukaisesti hoidetussa
ennakkotarkastuksessa ostaja olisi virheen havainnut.®°

Virheelta vaaditaan myos merkityksellisyytta eli sen on vaikutettava kauppaan.’? MK
2:17.1 8:n 2 ja 3 kohdan mukaan on kyse jalkikateen tehtavésta arviosta sen suhteen,
olisiko ostajalle annettu oikea tieto vaikuttanut kaupan lopputulokseen. Jos poikkeavuus
ei objektiivisesti arvioiden olisi vaikuttanut kauppaan eli ostajan olisi katsottu tehneen
kaupan tiedosta huolimatta samoilla ehdoilla ja samalla hinnalla, kysymyksessa on
vahdinen virhe, joka ei johda seuraamuksiin. Kuitenkin useat vahdiset virheet voivat
kumuloitua niin, etta ne yhdessa ylittavit vahaisyyskynnyksen.®? Salaisen virheen
kohdalla maakaaressa on mainittu, ettd poikkeaman on oltava merkittava eli kyseessé on

korotettu vaatimus 2 ja 3 kohtaan verrattuna.

2.1.5 Osapuolten velvollisuudet kiinteiston kaupassa

2.1.5.1 Myyjén selonotto- ja tiedonantovelvollisuus

Kuten jo edelld on todettu, kiinteiston kaupan virheellisyyttd arvioidaan lahtokohtaisesti
osapuolten tekemdan sopimuksen perusteella. Sopimuksen tekemiseen vaikuttaa,
varsinkin ostajan kannalta, suuresti se, mitd tietoja myyjad kaupan kohteesta antaa.
Sopimuksen ohella tarkeé arviointikriteeri on, onko myyja antanut riittavat ja oikeat tiedot

Kiinteistosta.®2

Myyjan tiedonantovelvollisuutta arvioidaan sen mukaan, mita tietoja myyja on antanut
ostajalle ennen kauppaa. Myyjé vastaa sellaisista tiedoista, jotka ovat virheellisia tai

harhaanjohtavia, vaikka tdma johtuisi myyjdn omasta erehdyksestd tai

59 Hoffrén 2013, s. 86.

8 Tarkemmin ennakkotarkastusvelvollisuudesta kappaleessa 2.1.4.2 Ostajan tarkastusvelvollisuus,
jalkitarkastus ja reklamointivelvollisuus.

61 Niemi 2016, s. 422.

62 Niemi 2016, s. 422 ja HE 120/1994 vp, s. 7.

8 HE 120/1994 vp, s. 1.

16



tietdmattomyydesta. Yleisluontoiset, kauppaa edistavét, lausumat eivat kuitenkaan kuulu
virhevastuun piiriin.®*  Tiedonantovelvollisuuden rikkomisen ja siita syntyvén
virhevastuun edellytyksena on liséksi, ettd tallaisen tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen
kauppaan. Tiedonantovelvollisuuden rikkomisen yhteydessa on arvioitava, vaikuttaako

laiminlyonti myydyn Kkaltaisen Kiinteiston kayttdon tai arvoon.®®

Myyjélla on tiedonantovelvollisuus sellaisista seikoista, joista kiinteiston omistaja on
yleensa tietoinen. Kyse on seikoista, jotka tulevat esille kiinteistobn normaalissa
kéytossa.®® Lahtokohtana tiedonantovelvollisuuden arvioinnissa voidaan pitaa sitd, ettd
myyjan on tarkoitus antaa tietoja vain siitd, mitd han tietdd. Nain
tiedonantovelvollisuuteen kuuluvat tiedot voidaan lahtokohtaisesti rajata siihen, millaisia
tietoja myyjéalle syntyy asumisen yhteydessa. Jos myyja ei ole rakentanut tai remontoinut
Kiinteistod, on hénen antamiaan tietoja arvioitava sen perusteella, ettd han ei itse ole
havainnut kiinteistdssé puutteita siind asuessaan. Myyjan lausumaa siitd, etta kiinteistd
on kunnossa, ei pida lahtokohtaisesti tulkita niin, ettd myyja ottaa vastuun kaikista

sellaisista salaisista virheista, joista han ei itsekaan ole tietoinen.®’

Myyjélle voi kuitenkin syntya erityinen tiedonantovelvollisuus, jos han tieta4 sellaisista
seikoista, jotka vaikuttavat kiinteiston kuntoon tehden siitd tavanomaista heikomman.
Myyjan osallistuminen kiinteiston remontointiin lisda tiedonantovelvollisuuden alaa.
Myyijan on talldin ilmoitettava ostajalle vioista ja puutteista, jotka han on voinut itse
havaita taikka joita on ollut syyta epailla.®® Myyjan henkilokohtaiset tiedot ja taidot voivat
vaikuttaa siihen, miten laaja tiedonantovelvollisuus on, mutta myyjan henkilokohtaiset

ominaisuudet eivat voi supistaa tiedonantovelvollisuutta lain asettamasta tasosta.®®

Tiedonantovelvollisuus liittyy ldheisesti myds myyjan velvollisuuteen hankkia tietoa
kiinteistostdan. MK 2:17.1 8:n 3 kohdan mukaan kaupassa on laatuvirhe, jos myyja on
jattanyt kertomatta ostajalle sellaisesta seikasta, josta hén tiesi tai hdanen olisi pitanyt

tietdd, ja tdman laiminlyonnin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan. Kyse on liséksi

64 HE 120/1994 vp, s. 50.
% Hoffrén 2013, s. 108.

6 Niemi 2016, s. 422.

67 Hoffrén 2013, s. 106.

8 Niemi 2016, s. 452-453.
89 Kyllastinen 2012, s. 775.
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oltava tiedoista, jotka vaikuttavat Kiinteiston kayttoon tai arvoon. Kyse on siis myyjéan

passiivisuudesta ostajaa kohtaan.

Maakaaren esitdiden mukaan myyja ei vapaudu virhevastuustaan, vaikka han ei tiennyt
viasta tai puutteesta kiinteistossa. Esit0issd, ja oikeuskirjallisuudessa, on otettu kanta sen
suhteen, ettei ostaja saisi joutua karsimaan siité, ettd myyja on omistanut asunnon vain
hetken tai ettd han ei ole asunut siina lainkaan.”® Vaikka oikeuskirjallisuudessa onkin
otettu tahan hyvin jyrkka kanta’®, oikeuskéytannon perusteella on nahtavissa, ettei timéa
kanta kuitenkaan ole taysin ehdoton:
It&-Suomen HO 25.8.2016, S 15/1557: Asiassa oli kysymys ostajan
ennakkotarkastusvelvollisuuden laajuudesta. Kaupan kohteena olleessa 1949
rakennetussa talossa oli havaittu erilaisia laatuvirheitd kaupan jalkeen.
Kérajaoikeus purki kaupan mutta hovioikeus kumosi ké&rajaoikeuden tuomion

ja hylkasi kanteen Kkatsoen, ettd ostajat olivat laiminlydneet
selonottovelvollisuutensa kaikkien virhekohtien osalta.

Hovioikeus totesi perusteluissaan seuraavaa: ’Kiinteiston myyjind toimineet
kuolinpesan oikeudenomistajat ovat itse muuttaneet talosta pois viimeistaan
1970-luvun loppupuolella” sekd ”...cikd kaupanteossa myyjén puolelta ole
ollut henkilod, joka olisi kiinteistolla asumisensa perusteella voinut
tosiasiallisesti ~ tayttdd myyjadn tiedonantovelvollisuuden kiinteiston
ominaisuuksista.”’?

Mielestani ratkaisu on hyvin perusteltu myyjan tiedonantovelvollisuutta koskevalta
osalta. Vaikka ostajan kannalta tallainen lopputulos voi olla raskas, olisi myyjien
kannettavaksi asetettu tiedonantovelvollisuus kiinteistostd, jossa he eivat tosiasiassa ole
asuneet, vield raskaampi. Ostaja voisi vedota tallaisessa tapauksessa todella helposti
myyjan tiedonantovelvollisuuden rikkomiseen, koska myyjalla ei ole tosiasiassa mitdan

tietoa, mitd ostajalle antaa, mutta kuitenkin myyjalta téllaista edellytettéisiin.

Myyjén selonotto- ja tiedonantovelvollisuuteen on katsottu myos kuuluvan kaupan
kohdetta koskevat erilaiset tutkimukset, raportit sen kunnosta seka erilaiset suositukset.
Kyse voi olla sellaisista tiedoista, jotka on teetetty ennen kuin nykyinen myyjé osti
Kiinteiston. Jos myyja on tietoinen téllaisista tiedoista, niihin on selonottovelvollisuuden
perusteella tutustuttava ja niista on tiedonantovelvollisuuden perusteella annettava tietoa

ostajalle.”

O HE 120/1994 vp, s. 51.
"l Hoffrén 2013, s. 111, Niemi 2016, s. 395 ja Kyllastinen 2010, s. 254. Kyllastinen viittaa nimenomaan
tilanteeseen, jossa kuolinpesé on myyjéana.
2 1t4-Suomen HO 25.8.2016, S 15/1557, s. 8.
8 Koskinen-Tammi — Laurila 2010, s. 101.
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Maakaari my6s kannustaa myyjédd antamaan tietoja, vaikka ne eivat olisi kaupan
solmimisen kannalta edullisia. MK 2:22 §:n mukaan ostaja ei saa vedota seikkaan, jonka
han olisi voinut havaita ennen kaupan tekemistd kiinteistod tarkastaessaan. Myyjan
antaessa kattavat tiedot Kiinteistostdan han valttaa virhevastuun ainakin néiden tietojen

osalta. Ostajan velvollisuuksia tarkastellaan seuraavassa kappaleessa.

2.1.5.2 Ostajan selonottovelvollisuus, jalkitarkastus ja reklamointivelvollisuus

Myyjdlle Kkiinteiston kunnosta ja sen ominaisuuksista asetetun selonotto- ja
tiedonantovelvollisuuden tasapainottamiseksi maakaareen on otettu s&annds myos
ostajan ennakkotarkastusvelvollisuudesta. Maakaaren 2:22.1 8:n mukaan ostaja ei saa
laatuvirheend vedota sellaiseen seikkaan, jonka han olisi voinut havaita kiinteiston
tarkastuksessa ennen kaupan tekemistd. Saman momentin mukaan ostajalle ei aseteta
velvollisuutta tarkistaa myyjén antamia tietoja, ellei tahan ole erityist4 syytd. Ostajan ei
my0dskadn tarvitse ulottaa tarkastustaan sellaisiin seikkoihin, joiden selvittdminen
edellyttdd teknisia tai muita tavanomaisesta poikkeavia toimenpiteitd. Sanamuotonsa
perusteella 1 momentti koskee vain laatuvirhettd, 2 ja 3 momentti koskevat kaikkia
virhetyyppejé. MK 2:22.2 §:n mukaan ostaja ei saa vedota virheend seikkaan, josta hanen
taytyy olettaa tienneen kauppaa tehdessadn, mutta 3 momentin mukaan myyja ei
kuitenkaan vapaudu vastuustaan 1 ja 2 momentin nojalla, jos han on menetellyt

kunnianvastaisesti ja arvottomasti tai torkean huolimattomasti.

Lahtokohtana on, ettd ostajan on tarkastettava ostamansa  Kiinteisto.
Ennakkotarkastuksessa on kysymys tarkastusvelvollisuudesta ja tdmé velvollisuus on
ehdoton.” Mikali ostaja laiminlyd ennakkotarkastusvelvollisuutensa, myyjan vastuu
rajautuu pois sellaisten virheiden osalta, jotka ostaja olisi voinut havaita kiinteiston
tarkastuksessa.”® Sanotusta voisi olla johtopaatoksend, ettd ostajan vastuulle jaa sellainen
virhe, jonka hédn olisi voinut havaita ja josta myyjad on tiennyt. Kuitenkin ostajan
ennakkotarkastusvelvollisuus on Kiintedsti yhteydessad myyjén tiedonantovelvollisuuteen,
silla ostajalla ei ole velvollisuutta tarkistaa myyjan antamia tietoja. N&in ollen vaari tai
harhaanjohtavia tietoja antava myyja on vastuussa sellaisesta virheesta jonka ostaja olisi
voinut havaita tarkastaessaan kiinteistdd, mutta saatujen tietojen perusteella ei sité tee

taikka keskittad tarkastuksen huomion toisaalle. Sama koskee myds ostajan erehdysta,

" Kyllastinen 20134, s. 51 ja Niemi 2016, s. 408.
> Keskitalo 2017, s. 105.
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jonka myyjd huomaa mutta ei korjaa tatd erehdystd. Ostajan ennakkotarkastuksen
laiminlyonti voi rajoittaakin myyjan vastuuta lahinnd silloin kun myyja on laiminlyonyt
MK 2:17.1 8§:n 3 kohdan mukaisen tiedonantovelvollisuutensa ja edellyttéen, ettd myyja
ei ole toiminut kunnianvastaisesti ja arvottomasti tai torkedn huolimattomasti. Kyse on
tilanteesta, jossa myyja uskoo ilman epéilysta kyseisen seikan ilmenevan ostajalle

tavanomaisessa tarkastuksessa.’®

Ennakkotarkastusvelvollisuus koskee vain Kiinteiston fyysisia ominaisuuksia.”” Taméa on
perusteltu lahtokohta, silla ostajan on hankala hankkia tietoa Kiinteiston kayttoon
mahdollisesti vaikuttavista seikoista, jotka voivat kuulua vallintavirheen tai oikeudellisen
virheen alaan. Myyjan on helppo selvitta tallaiset seikat ja kertoa niist4 ostajalle.

Ostajan on tehtdvé tarkastus tavanomaisella huolellisuudella, jota voidaan olettaa
kaytettdvan arvokasta omaisuutta hankittaessa. Yleisid sdéntoja ei ole sen suhteen, mité
ostajan tulisi tarkistaa, mutta tarkastuksessa ei edellytetd suoritettavaksi erityisia teknisia
toimenpiteitd, mittauksia tai tavanomaisesta poikkeavia jarjestelyjad. Rakennukset tulisi
tarkistaa siltda osin, kun niihin on esteeton padsy.”® Ennakkotarkastuksen
perusteellisuuteen vaikuttavat monet asiat. Mitd vanhempi rakennus on kyseessd, sité
huolellisempaa tarkastusta edellytetdan.”® On pidetty jopa suositeltavana, ettd
omakotitalokiinteistjen  kaupassa tehtéisiin  selvitys kunnosta ulkopuolisella
asiantuntijalla, vaikka laki tai sen esity6t eivat tallaista vaadi. Myyjan nakdkulmasta
tarkasteltuna kuntotarkastuksen suorittaminen ennen kauppaa siirtdd vastuuta lain
edellyttdmaa ennakkotarkastusvelvollisuutta enemmén ostajalle. Ostajan oletetaan
tietdvan kuntotarkastusraportin mainitut viat sekd muut siind mainitut tiedot, edellyttaen,

ettd ndmé ovat selkeité ja tismennettyja.®

Ostajalle voi syntyd myyjan antamien tietojen, oman tarkastuksen tai kuntotarkastuksen
seurauksena erityinen tarkastusvelvollisuus.®* Jos ostaja havaitsee tarkastuksen
yhteydessa epdilystd herattdvid seikkoja, on ryhdyttadva tarkempiin tutkimuksiin.

Olosuhteet voivat edellyttdd myos asiantuntijan apua.®? Kaikki esille tulleet seikat eivat

6 Niemi 2016, s. 409-411.

" HE 120/1994 vp, s. 56.

8 HE 120/1994 vp, s. 56.

9 Kyllastinen LM 2010, s. 861.

8 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 148-149.

81 Niemi (2016, s. 408) kayttaa termia laajennettu ennakkotarkastusvelvollisuus.
82 HE 120/1994 vp, s. 56.
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automaattisesti aiheuta  ostajalle  erityista  tarkastusvelvollisuutta,  vaan
ennakkotarkastusvelvollisuuden edellyttamaa huolellisuutta arvioidaan objektiivisesti.®
N&in viime kadessd tuomioistuimen paatettavaksi jaa, olisiko jokin seikka pitanyt tutkia
paremmin, kun ostaja tuli siita tietoiseksi. Kun ostajan tietoon tulleet seikat voivat lisata
hanen tarkastusvelvollisuuttaan, kannustaa tdma myyjaa kertomaan kiinteistosta kaikki
vahaakaan epéilyttava. Kyse voi olla esimerkiksi joistakin yleisesti tiedostetuista
riskirakenteista. N&in myyja voi ainakin osittain siirtdd omaa virhevastuutaan ostajan

kannettavaksi.

Salaisen virheen kohdalla oletetaan, ettd osapuolet ovat tdyttdneet velvollisuutensa
kaupan eri vaiheissa, mutta samalla l&htékohtana my6s on, ettd kummankaan ei olisi
pitdnyt tietdd virheestd. Varsin usein tuomioistuinkasittelyssd ongelmaksi nousee, etté
myyja vaittaa ostajan suorittaneen ennakkotarkastusvelvollisuutensa huolimattomasti tai
etta ostajalle on syntynyt erityinen tarkastusvelvollisuus joidenkin seikkojen perusteella.
Kuinka laajaksi ostajan tavanomainen selonottovelvollisuuden ala voidaan ajatella? Jos
salainen virhe olisi voitu hieman tarkemmalla ennakkotarkastuksella havaita, kantaako
riskin virheen seuraamuksista ostaja vai myyja? Mikéli myytava kiinteistd on vanha ja
huonokuntoinen, mielestéani talloin riskia tulisi siirtdd enemman ostajalle, koska kauppaa

tehdessé on ollut tiedossa, ettei kaupan kohteena ole virheetdn Kiinteisto.

Oikeuskirjallisuudessa on esitetty eridvia mielipiteitd sen suhteen, onko ostajalla
jalkitarkastusvelvollisuutta, joka on johdettu MK 2:25 §:std. Sen mukaan ostajan on
ilmoitettava virheestd viiden vuoden kuluessa siitd, kun han sen havaitsi tai hénen olisi
pitanyt se havaita. Niemen ja Kyllastisen mukaan ostajalla on velvollisuus kaupan jalkeen
tarkastaa kiinteistd. Tatd on perusteltu silld, ettd ostaja pystyy suorittamaan
perusteellisemman tarkastuksen saatuaan sen haltuunsa. Liséksi useimmat viat tulevat
esille vasta kun asuntoa kaytetsdn.®* Keskitalo toteaa, ettei jalkitarkastuksen viite saa
tukea laista tai sen esitoisté eiké velvollisuutta suorittaa jalkitarkastusta ole.2> Hoffrén ei
pida tarkoituksenmukaisena kéayttaa jalkitarkastusvelvollisuuden Kkasitettd, koska se
saattaa luoda jonkinlaisen mielikuvan tutkimisvelvollisuudesta kaupan jélkeen.®® Ottaen
huomioon tdman tyon aiheen ja ndkdkulman, mielesténi ostajalta tulisi vaatia erdénlaista

korotettua velvollisuutta tutkia kiinteistéd silloin, kun siind nousee esiin jotain

8 Kyllastinen 2010, s. 332-333.

8 Niemi 2016, s. 388 ja Kyllastinen 2013b, s. 339.
8 Keskitalo 2017, s. 95.

8 Hoffrén 2013, s. 182, alaviite 394.

21



epéilyttavaa. Ei ole perusteltua vaatia ostajaa tekemaan jalkitarkastusta ilman perusteltua
syytd. Myyjé voi talloin argumentoida, ettd ostaja ei ole reklamoinut ajoissa havaittuaan
virheen tai kun hénen olisi pitdnyt se havaita tdman epéilyttdvan seikan perusteella.
Liséksi tallaisen seikan tutkimatta jattdminen voi johtaa siihen, ettd ostajan voidaan

katsoa myo6tavaikuttaneen vahingon syntymiseen tai sen pahentumiseen.

MK 2:25.1 8:n mukaan ostaja ei saa vedota virheeseen, ellei han ilmoita virheesta ja
siihen perustuvista vaatimuksistaan myyjalle kohtuullisen ajan kuluessa siitd, kun hén
havaitsi virheen tai kun hénen olisi pitanyt se havaita. Pykalan toisen momentin mukaan
ostajan on tehtdva tdma ilmoitus viiden vuoden kuluessa siité, kun kiinteiston hallinta on
luovutettu. Virheilmoitus on vapaamuotoinen eika sille ole asetettu muita vaatimuksia
kuin etta siita on selvittdava, mitd on havaittu sekd minkalaisia vaatimuksia havaittujen
virheiden perusteella esitetdan.®” Ostajan on myds reklamoitava riittdvan nopeasti tai
muutoin  hdnen Kkatsotaan passiivisuudellaan hyvaksyneen kaupan kohteen

sopimuksenmukaiseksi.®®

3 Kiinteistdn salainen virhe

3.1 Salainen virhe ennen maakaariuudistusta

Laatuvirhettd koskeva oikeustila muodostui ennen uudistettua maakaarta lahes kokonaan
oikeuskaytannossa. Apua tulkintaan haettiin irtaimen kauppaa koskevista sadnnoksista,
Ruotsin lainsaadannosti seka yleisistd sopimusoikeudellisista periaatteista.®® Kiinteiston
kauppaa koskevia ratkaisuja on annettu runsaasti ennen maakaaren voimaantuloa. Eraana
merkittdvana salaista virhettd koskevana ratkaisuna voidaan mainita vuoden 1984

ratkaisu, jossa oli osittain kyse myos ennakkotarkastusvelvollisuuden laajuudesta:

KKO 1984 11 193: A ja B olivat ostaneet 1980 omakotitalon ja
vuokraoikeuden 250000 markan kauppahinnalla. Alle puolen vuoden
asumisen jalkeen ostajat olivat havainneet, ettd rdystéisté ja katosta tuli vesi
Iapi. Tarkastuksessa havaittiin, ettd talon vesikatto oli tummunut, jonka liséksi
havaittiin hometta sekd ettd katto oli madéantynyt. Lampderisteend kaytetty
puru oli markdd. KKO Kkatsoi, etteivat myyjéat olleet tienneet vesivahingoista
ja ettd ostajat olivat suorittaneet tarkastusvelvollisuutensa. Virheiden
katsottiin olevan niin olennaisia, etta tietoisuus niistd olisi vaikuttanut kaupan
lopputulokseen. Talon Kkatsottiin olevan olennaisesti huonompi kuin

87 Kyllastinen 2010, s. 351-352.
8 Kyllastinen 2010, s. 349.
8 HE 120/1994 vp, s. 6-7.
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myyntihinta antoi ymmartad. T&méan johdosta myyjéat velvoitettiin maksamaan
hinnanalennuksena 25 000 markkaa. VVahingonkorvausvaatimukset hyléttiin,
koska nayttamatta jai myyjien tahallisuus tai tuottamus.

Ratkaisu on hyvin pitkalle sellainen, millaiseksi maakaaren s&antely salaisen virheen
osalta lopulta muodostui. Samansuuntainen ratkaisu oli myds KKO 1986 Il 90, jossa
todettiin rakennusvirheen vuoksi syntyneen vahingon olevan sellainen, ettei kumpikaan
kaupan osapuolista tiennyt siitd. Asuinrakennuksen virheiden katsottiin olevan niin
olennaisia, ettd ostajien tietoisuus niistd olisi vaikuttanut kaupan tekemiseen. Taman
seurauksena myyja velvoitettiin maksamaan hinnanalennuksena ostajalle 15 521
markkaa. Laintasoisten sadnnosten puutteista huolimatta oikeuskaytdnnodssa seurattiin
aikaisempaa linjaa. Hyva esimerkki tasta linjasta on ratkaisu vuodelta 1990, jossa
vahingonkorvauskanne hylattiin  salaista virhettd koskevan asian yhteydessé.
Tapauksessa oli my6s kyse vastuunrajoituslausekkeesta:
KKO 1987:20: Ostajat huomasivat noin kolme vuotta kaupan tekemisen
jalkeen rakennuksessa vesivahingon, joka oli johtunut siitd, ettd naula oli
lapdissyt kylmavesiputken rakennuksen rakentamisvaiheessa. Ostajat vaativat
vahingonkorvausta myyjéltd. Alemmat oikeusasteet hyvéksyivat kanteen,
mutta KKO hylkési kanteen, silld myyjén ei voitu katsoa tienneen virheesta.
Tastd ja vastuunrajoituslausekkeesta johtuen vahingonkorvauskanne hylattiin.
(Aan. 4-1)
Kantaja ei vaatinut asiassa lainkaan hinnanalennusta, jota mielesténi olisi voitu tuomita,
jos sita olisi ymmérretty vaatia. Kantajan puolelta tehddén vielda nykyéaénkin samoja
virheita vaatimistaakan osalta eli unohdetaan vaatia kaupan purun liséksi myds
hinnanalennusta toissijaisena vaatimuksena. Tastd hyvana esimerkkind mainittakoon
KKO 2015:58, jossa vaadittiin vain kaupan purkamista kardjaoikeudessa ja
hovioikeudessa. Korkeimmassa oikeudessa hinnanalennusvaatimus esitettiin, mutta se

hyléttiin.

Maakaaren uudistusta valmisteltaessa seurattiin jo vakiintunutta oikeuskéytant6d seka
oikeuskirjallisuudessa omaksuttuja kantoja.®® Lépi koko lain valmistelun salaista virhetta
koskevat perustelut pysyivat lahes samoina. Ainoana suurena eroavaisuutena oli
maakaaritoimikunnan mietinndsséa omaksuttu kanta siitd, ettd salaisen virheen tulee olla
olennainen. Samaa olennaisuutta  vaadittiin  myds kaupan purkamiselta.

Maakaarityoryhma kaytti olennaisuuden vaatimusta erdissa kohdin,®* mutta myshemmin

% Korkeimman oikeuden ratkaisujen vaikutuksesta uudistuneen maakaaren sisaltoon ks. Kartio 2009, s.
393-415.

91 Maakaarityoryhman mietintd, s. 54. Kyseinen kohta on otsikoitu “Esityksen tavoitteet ja keskeiset
ehdotukset”.
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siirryttiin kayttamaan merkittavaa poikkeamista®. Eron voi ajatella olevan pieni, mutta
oikeuskirjallisuudessa on katsottu, ettd olennaisuuskynnys on selvasti korkeampi kuin
merkityksellisyyden taikka merkittavyyden asettamat kynnykset.*

Maakaaritoimikunnan mietinnéssa myyjéan ja ostajan vastuun jakamisen pohdinnalle ei
annettu paljon sijaa. Vasta maakaarityoryhmd otti kantaa siihen, ettei kaikkiin
yksil6llisiin ongelmiin voida antaa lain tasoista s&&anndstd ja téstad syystd osapuolten
sopimusvapaus on l&dhtoékohtana. Tata perusteltiin silld, ettei yleisesti voida sanoa
kummankaan osapuolen olevan siind asemassa, ettd voisi toista paremmin maarata
sopimusehdoista. Tdman vuoksi vain toisen osapuolen suojaamiseen tahtadvaan
pakottavaan sadntelyyn ei paasaantoisesti katsottu olevan tarvetta. Lisaksi tyoryhma

huomautti, etta on pidettiva huolta siité, ettei myyjan vastuu muodostu liian ankaraksi.®

3.2 Yleista salaisesta virheesta

Maakaaren 2:17.1 8:n 5 kohdan mukaan kiinteiston kaupan salaiseksi virheeksi katsotaan
sellainen virhe, jonka seurauksena kiinteistd poikkeaa laadultaan merkittavasti siitd, mita
myydyn kaltaiselta kiinteist61ta voidaan kauppahinta ja muut olosuhteet huomioon ottaen
perustellusti edellyttdd. Kyse on salaisesta eli piilevéstd virheestd, joka ei ole ja jonka ei
pitdisikadn olla kaupantekohetkelld kummankaan osapuolen tiedossa. Maakaaren
sédannds on jatetty avoimeksi sen suhteen, mita merkittavyydella tarkoitetaan. Lakiin on
otettu vain viittaus kauppahintaan sek& muihin olosuhteisiin. Asuntokauppalain 6:11.1
8:n 4 kohdassa olevassa salaista virhettd koskevassa osiossa arviointikriteereja on
mainittu. Vaikka maakaari koskeekin Kiinteiston kauppaa ja asuntokauppalaki asunto-
osakkeiden ja muiden asuinhuoneistojen hallintaan oikeuttavien yhteisdosuuksien
kauppaa, MK:n ja AsKL:n séannoksilla salaisesta virheesté tarkoitetaan samaa ja néité

tulisi tulkita samalla tavalla.®

Maakaaren esitOissa salaisella virheelld tarkoitetaan vanhoissa rakennuksissa yleensa
olevia piilevi& vikoja, joita ei havaita kauppaa tehdessd. Kuitenkaan virhesd&nnos ei

rajoitu pelkastaan vanhoihin rakennuksiin, vaan se kattaa kaikki kiinteistoon kuuluvat

92 Maakaarityoryhman mietintd, s. 108. Kyseinen kohta on otsikoitu " Yksityiskohtaiset perustelut”.

% Niemi 2016, s. 307.

% Maakaaritydryhman mietinto, s. 42. Perustelut paatyivat samanlaisina hallituksen esitykseen uudeksi
maakaareksi.

% Koskinen 2004, s. 84.
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rakennukset, ja mitd uudemmasta on kysymys, sitd parempaa laatua ostaja voi odottaa.®®
Tyypillisia salaisia virheitd ovat erilaiset rakenteissa olevat viat, jotka jaavat rakennuksen
siséan siten, ettei niit4 voi havaita ilman, ett4 rakenteita puretaan. Varsinkin rakennuksen
rakentamisaikaan tehdyt virheet jadvat rakenteiden sisélle niin, ettei niitd voi havaita, ja
kun myyja ei ole itse rakentanut taloa, arvioidaan niiti salaisena virheend.®” Sama pétee
my0s rakennukseen tehtyihin  korjaustoimenpiteisiin.  Myyjan osallistuminen
rakentamiseen ei automaattisesti aiheuta sit4, ettd hanen tulisi olla tietoinen kaikesta, mité
tyémaalla tapahtuu. Oikeuskaytdnndssa myyjan osallistuminen talon rakennustoihin on
aiheuttanut tietoisuuden erdistd virheistd, mutta tietoisuus on rajattu vain sellaisiin
virheisiin, jotka myyja on niiden toiden aikana voinut havaita.%® Tasta ei mielestani pida
tehdd sellaista johtop&&tostd, ettd myyja olisi aina tietoinen sellaisesta seikasta, jonka
rakentamiseen hén on osallistunut. Rakentamiseen osallistumisen tasoja on monia, ja
osallistumisella voidaan tarkoittaa pelkkad auttamista ilman rakennusteknista
ymmartamistd. Myyjan tietoisuuden ulottaminen rakennusteknisiin asioihin ilman
nayttoa siitd, ettd hanell& olisi oikeasti asiantuntemusta aiheesta, olisi liian ankaraa. Ostaja
voi kuitenkin luottaa siihen, ettd rakentamisessa on kaytetty rakentamisajankohdan
rakennusmaarayksia ja hyvaa rakentamistapaa. Tama ei sulje pois myyjan vastuuta
virheestd, vaikka rakennus olisikin rakennettu mééardysten ja ohjeiden mukaisesti, jos se
osoittautuu riskialttiiksi ratkaisuksi. Kuitenkin téalloin edellytetadn, etta t&std on

aiheutunut vahinkoa.?®

Salaiselta virheeltd edellytetdan, ettei kumpikaan osapuoli ollut tietoinen siitd ja ettei
kummankaan osapuolen pitanytkain olla tietoisia siitd. N&in ollen ostaja ei virhettd
havainnut ennakkotarkastusta suorittaessaan eikd, objektiivisesti tarkastellen, hénen olisi
pitdnytkddn sitd  havaita. Myyjdn ostajaa  laajemmasta  tiedonanto- ja
selonottovelvollisuudesta huolimatta hank&&n ei virheestd tiennyt eikd hanen olisi
pitanytkadn tietad.!® Kyse on siita, ettd kaupan molemmat osapuolet ovat tayttaneet
velvollisuutensa toisiaan kohtaan. Myyjdn tiedonanto- ja selonottovelvollisuus
maaraytyy MK 2:17.1 8:n 2-3 kohtien mukaisesti. Ostajan ennakkotarkastusvelvollisuus

madraytyy MK 2:22.1 §8:n mukaan, ja saman pykalan 2 momentin mukaan ostaja ei saa

% HE 120/1994 vp, s. 26 ja s. 51.

%7 Koskinen 2004, s. 85.

9 Koskinen-Tammi — Laurila 2010, s. 53 ja s. 101.
% Niemi 2016, s. 457.

100 Kyllastinen 2010, s. 196.
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vedota seikkaan, josta han on tiennyt tai hdnen voidaan olettaa tienneen kauppaa

tehdessaan.

Myyjan vastuu Kiinteiston virheellisyydesta ei nédin ollen maaraydy hanen tekojensa
perusteella vaan sen mukaan, miten myyty kiinteistd vertautuu muihin vastaavanlaisiin
kohteisiin.’* Myyjan virhevastuu salaisesta virheestd on moitteettomasti toimineen
myyjan vastuuta kiinteistossa olevasta virheesta.!®> Kyse on talloin objektiivisen
standardin mukaisesta arvioinnista eli arvioinnista suhteessa normaalitasoon.
Kiinteist6jen yksil6llisyyden vuoksi laadullisen normaalitason asettaminen on vaikeaa,
joten vertailu on aina vain arvioinnin varaista.!%® Myyjan kannalta tilanne nayttaytyy
ongelmallisena, koska huolellinen toiminta ei takaa sitd, ettei kaupan tekemisen jalkeen
hanelle esitettdisi vaatimuksia virheellisyyden perusteella. Muiden maakaaren
laatuvirhetyyppien osalta myyja pystyy omalla toiminnallaan vaikuttamaan siihen,

millaiseksi hénen riskinsd pa&saéntoisesti muodostuu.

Myyjan vastuu salaisesta virheestd ilmentad hanen virhevastuunsa objektiivisuutta.’%
Lahtokohtana objektiivisessa vastuussa on, ettd myyjd vastaa tuottamuksestaan
riippumatta, kun suoritus ei ole sellainen, mitd sopimuksen mukaan on objektiivisesti
tarkastellen sovittu.1% Taltd kannalta katsottuna myyjan vastuuseen salaisesta virheesta
voi nahda liittyvan samanlaisia piirteitd kuin vahingonkorvausoikeudellisessa ankarassa
vastuussa.'®  Ankaran  vastuun omaksuminen  myyjidn  ainoaksi  vastuun
madraytymisperusteeksi ei ole perusteltua, silla se ei ota riittavasti huomioon osapuolten
riskinjakoon liittyvia seikkoja.'%’

Salaisen virheen saantely ja siitd aiheutuva vastuu onkin nahtavd erdanlaisena
riskinjakokysymyksend ostajan ja myyjan vélilla. Jos ostaja saisi odottaa aina
sopimuksenmukaista, virheetontd suoritusta, myyjalla olisi vastuu kaikista virheista ja
puutteista, jotka my6hemmin tulevat esiin. Jos taas salaiset virheet ja puutteet eivat voisi
olla virheen perustana, ostaja joutuisi kantamaan kaiken riskin; pahimmillaan ostettu

Kiinteistd voisi olla arvoton eikd ostaja voisi tehda asialle mitddn. Namé nakokulmat

101 Hoffrén 2013, s. 118.

102 Hoffrén 2013, s. 118.

103 Niemi 2016, s. 457.

104 Niemi 20186, s. 457.

105 Tepora — Kartio — Koulu — Lindfors 2010, s. 280.
106 Stahlberg 1999, s. 1050 alaviite 10.

107 Tepora — Kartio — Koulu — Lindfors 2010, s. 280.
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yhdistamaélla saadaan nykyisenlainen korotettu virhekynnys salaisen virheen tapauksissa,
jonka tarkoitus on suojata sek& myyjad ettd ostajaa. Myyja on vastuussa salaisesta
virheestd, mutta ostajan on puolestaan siedettdva véhdisia virheitd ennen Kkuin

merkittavyyskynnys voi tayttya. %

Myyjén vastuuta salaisen virheen seurauksista on rajattu niin, ettei ostaja voi vaatia
vahingonkorvausta. T&ta on perusteltu silla, ettd huolimattomuudesta aiheutunut vahinko
on sen vastuulla, joka on ollut huolimaton.'®® Salaisen virheen tapauksissa molemmat
osapuolet taas ovat toimineet huolellisesti. Ostajan on kuitenkin mahdollista vaatia

hinnanalennusta seka kaupan purkua.

Riskinjaossa on otettava huomioon myos, ettd salaisen virheen saantelyssa on kysymys
siitd, olisiko virheesta pitanyt tietdd. Nain ollen ei riitd, ettd virhe ei ollut kummankaan
osapuolen tiedossa, jos myohemmin voidaan todeta, ettd sen olisi pitdnyt olla tiedossa.
Talléin tulee tarkasteltavaksi osapuolten velvollisuuksien tayttdminen. Onko myyjé
tayttdnyt héneltd vaadittavan selonottovelvollisuuden ja onko ostaja suorittanut
ennakkotarkastusvelvollisuutensa? Myyja ei voi menestyksekkaasti vedota siihen, ettei
han tiennyt virheestd, jos hénen olisi objektiivisesti tarkastellen pitanyt téllainen vaurio
havaita normaalin asumisen yhteydessé. Ostaja puolestaan ei voi vedota salaiseen
virheeseen, jos hdn on suorittanut ennakkotarkastuksensa huolimattomasti ja virhe on

sellainen, etta se olisi huolellisessa tarkastuksessa tullut esille.

Kuten aikaisemmin on todettu, maakaarta séadettaessa lahtokohtana oli, ettei myyjén
vastuu saisi muodostua kohtuuttoman ankaraksi. Kuitenkin nykyinen virheséantely on
johtanut tilanteeseen, jossa myyjalla on virhevastuu siitd, ettd ostaja saa sellaisen
kiinteiston kuin han voi perustellusti edellyttad.*'® Mielestani tima on paikoin myyjalle
lilan ankara tilanne, koska ostajaa ja myyjaa on monissa tapauksissa pidettava kauppaa
tehdessa tasavertaisina yksityishenkil6ind, joiden osaamisessa tai tiedoissa ei ole suurta
eroa.!! Tallgin erityisesti toisen osapuolen vahvaan suojaamiseen ei olisi perustetta.

Ostajaa  suosiva  asenne ndkyy  myds  sdannosten pakottavuudessa,

108 Stahlberg 1999, s. 1050, Stahlberg 2000, s. 18 ja Koskinen 2004, s. 86-87.
109 HE 120/1994 vp, s. 27.

110 Hoffrén 2013, s. 363.

11 HE 120/1994 vp, s. 21.
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tiedonantovelvollisuuden ja selonottovelvollisuuden painotuksissa sekd pitkdssa

reklamaatioajassa.!!?

Vertaillessa myyjan vastuuta muiden maiden ratkaisuihin sen suhteen, millainen myyjén
vastuu on, huomataan, ettd suomalainen ratkaisu on myyjélle suhteellisen ankara.
Common law -maissa vastuuta salaisesta virheesta ei ole ja manner-Euroopassa myyjalla
on vastuu, mutta vastuu voidaan rajata pois sopimalla siitd kaupan osapuolten kesken.
Pohjoismaissa kiinteistén kaupan vastuunrajoituksiin suhtaudutaan sallivammin kuin

Suomessa.l?

Salaista virhettd koskevassa sddnnoksessa on rajattu myyjan vastuu niin, etta vain
merkittavat virheet tulevat kyseeseen. Myyjan vastuulle eivat ndin ollen salaisen virheen
perusteella jaa kaikenlaiset virheet. Tall6in ostajan edellytetdan sietdvan pienia virheita.
Mikali virhe ylittdd merkittdvyyskynnyksen, vastuu virheestd siirtyy myyjélle.
Kyllastisen mukaan tdm& on perusteltua, silla jos osapuolet olisivat tietoisia
merkittavyyskynnyksen ylittdvastad salaisesta virheestd, olisi se vaikuttanut kaupan
ehtoihin.!* Ostajan on tasta syysta siedettava sellaisia virheita kaupan kohteessa, jotka

eivéat ylit4 jaljempana tarkasteltavaa merkittavyyskynnysta.

3.3 Virheperusteen valinta

Salainen virhe eroaa muista laatuvirheen tyypeistd muun muassa siind, etta sen ei oleteta
olleen kummankaan osapuolen tiedossa kauppaa tehdessa eikd kummankaan olisi pitanyt
olla siita tietoinen. Salaista virhettd arvioitaessa on kuitenkin vaikea ajatella sita irrallaan
muista laatuvirheen tyypeistd, vaan sen ymmartaminen edellyttaa vertailua myos muihin

virhetyyppeihin.11®

Maakaaren 2:9.1 §:n mukaan ldhtokohtana virhearvioinnissa on osapuolten tekemé
sopimus.*® Sopimuksessa voidaan maédritelld ehtoja kaupan kohteesta, mutta nidma
voidaan jattdd myos mainitsematta. Jos ostajan mielesta kaupassa on virhe, ei ole aina

selvéd, mihin laatuvirheen tyyppiin han voi vedota tai mihin hanen kannattaa vedota.

112 Tulokas 2005, s. 398.

113 Hoffrén 2012, s. 38-41.
114 Kyllastinen 2010, s. 196.
115 Hoffrén 2013, s. 118.

116 HE 120/1994 vp, s. 26.
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Kyse voi olla esimerkiksi siitd, ettd osapuolten tiedossa oleva kosteusvaurio osoittautuu
arvioitua suuremmaksi. Talloin vauriota voidaan ajatella niin, ettd kyse on
sopimuksenvastaisuudesta. Toinen vaihtoehto on, ettd vauriota ajatellaan salaisena
virheend siltd osin kuin se ylittdd sen, mistd osapuolet olivat tietoisia kauppaa

tehdessaan. 1’

Edelld mainitussa esimerkissd sopimuksenvastaisuuden perusteella todettu laatuvirhe
edellyttdisi, ettd kosteusvauriosta on nimenomaan sovittu sopimuksella. Jos myyja
puolestaan on tiennyt tai hanen olisi pitanyt tietdd vaurion olevan suurempi, tai han on
muuten  antanut  harhaanjohtavaa tietoa  virheestd, virhevastuu perustuu
tiedonantovelvollisuuden tai selonottovelvollisuuden laiminlyontiin. Salaisen virheen
olemassaoloa tutkitaan vasta, kun mikaan edelld mainituista virheperusteista ei tule

kysymykseen.!8

Virheperusteen valinta ei ole yhdentekevad, vaan silla on vaikutusta osapuolten vastuun
jakautumiseen. Ostajan vedotessa salaiseen virheeseen virheen tulee olla merkittava, jotta
hinnanalennus tai kaupan purku voivat tulla kyseeseen. Muissa laatuvirheen perusteissa
ei tallaista vaatimusta ole. Tdman seurauksena ostajan olisi perusteltua ensisijaisesti
yrittdd vedota MK 2:17.1 8:n 1-4 kohtiin, silld ndilta virhetyypeilta edellytetty kynnys on

matalampi kuin salaisessa virheessa.'°

Ongelmaksi ostajan kannalta muodostuu, ettd nayttokynnys on korkeampi MK 2:17.1 8:n
2-3 kohdissa kuin 1. kohdassa, koska ndissa vaaditaan, ettd annetun tiedon tai sellaisen
ilmoittamatta jattdmisen voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan. Jos Kkyse on
sopimuksessa selvésti yksiloidysta kaupan kohteen kuntoon tai laatuun liittyvésta
seikasta, ostajan on helppo néyttaa, ettd kaupan kohde ei ole ominaisuuksiltaan sellainen
kuin oli sovittu. Helppona esimerkkind voidaan mainita pinta-alavirheet. Muissa
tapauksissa  ostajan on  kyettdvd nayttdmddn myyjdn  tiedonanto-  tai
selonottovelvollisuutta koskeva laiminlyonti. Liséksi ostajalla on oikeus vaatia muiden
laatuvirheiden kuin salaisen virheen osalta vahingonkorvausta. Ostajan on huomattavasti
helpompi ndyttdd toteen salaisen virheen olemassaolo kuin muiden MK 2:17.1 8:n

virhetyyppien, koska salainen virhe ei vaadi myyjan velvollisuuksien laiminlyontié

117 Koskinen 2004, s. 115.
118 Hoffrén 2013, s. 118.
119 Hoffrén 2013, s. 118.
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kauppaa tehdessd. Ostajan on kyettdva nayttdmaan vain, ettd kiinteistossa oli virhe
kaupantekohetkelld ja ettd se on merkittdvd. Hinnanalennuksen tai kaupan purkamisen
edellytyksena on talloin, etta virhe ylittda merkittavyyskynnyksen. Pienet virheet jadvat
nain ollen ostajan vastuulle, jos han ei kykene nayttdamaan myyjan velvollisuuksien

laiminlyontia.

3.4 Virheen merkittavyys

Maakaaren saannokset antavat salaisen virheen merkittdvyyden arvioinnin tulkinta-
avuksi vain kauppahinnan ja muut olosuhteet. AsKL 6:11.1 8:n 4 kohdan mukaan
asunnossa on virhe, jos se varustukseltaan, kunnoltaan tai muilta ominaisuuksiltaan on
merkittavasti huonompi kuin ostajalla on ollut perusteltua aihetta edellyttda ottaen
huomioon asunnon hinta, sen ik&, alueella tavanomainen varustetaso, kohtuullista
asumistasoa koskevat yleiset vaatimukset sekd muut seikat. AsKL antaa hieman
enemman tulkinta-apua siihen, mitd merkittdvyyden arvioinnissa voidaan ottaa

huomioon.

Maakaaren tai asuntokauppalain  esitydt eivat auta  merkittavyyskriteerin
ymmartamisessd. Maakaaren esitoissa salaisen virheen kynnykseksi on vain mainittu
merkittavyyden vaatimus.'?® Esitoissa mainitaan, ettd sellaiset piilevéit viat, joita
vanhoissa rakennuksissa usein on ja joita kumpikaan kaupan osapuolista ei ole havainnut
ennen kaupan tekemistd, jadvat ostajan vastattavaksi. Ostajan vastattavaksi jadvat
vihaiset poikkeamat tavanomaisesta laatutasosta.!?! Lain esitdiden valossa salaiselta
virheeltd vaadittavalla merkittavyyskriteerilla tarkoitetaan sellaista virhettd, jonka
vaikutus kauppaan on enemman kuin véhdinen poikkeama. Vahaisella poikkeamalla
tarkoitetaan Niemen mukaan sellaista objektiivisesti tarkasteltua poikkeavuutta kaupan
kohteessa, josta tietoisena ostaja ei olisi tehnyt kauppaa samoilla ehdoilla. Niemen
mukaan, kun otetaan huomioon kiinteistdjen kauppahinnat, on ilmeista, etteivat vahaiset

puutteellisuudet vaikuta kauppahintaan.*??

Oikeuskirjallisuudessa ja oikeuskéytdnndsséd on l&hdetty siitd, ettd salaisen virheen
merkittavyyskynnyksen on katsottu tarkoittavan korkeampaa kynnysta kuin MK 2:17.1

120 HE 120/1994 vp, s. 51.
121 HE 120/1994 vp, s. 26.
122 Niemi 2016, s. 422.
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8n 2-3 kohdassa mainittu vaikuttavuuskynnys edellytt4d.'?®> Maakaaren esitGissa
puolestaan véhdisten poikkeamien tavanomaisesta laatutasosta on katsottu kuuluvan
ostajan vastuulle, kun tarkastellaan salaista virhettd. T&st4 voi tehdd johtopéatoksen, etta
maakaaren esitdissa tarkoitetut vahdiset poikkeamat tavanomaisesta laatutasosta
vastaisivat sitd vaikuttavuuden tasoa, jota MK 2:17.1 §:n 2-3 kohdissa tarkoitetaan.
KKO 2009:39: Asiassa oli kysymys kiinteiston kaupasta, jonka kauppahinta
oli 395 000 euroa. Myyijét olivat havainneet, ettd vesi- ja lammitysjérjestelma
oli alitehoinen, jonka seurauksena talossa oli lampiméan veden riittdvyyden
kanssa ongelmia. Ongelmaksi paljastui alitehoinen 6ljykattila. Asia korjaantui
vaihtamalla uusi tehokkaampi 6ljykattila, jonka hinta oli 4 078 euroa ja jonka

asentamisesta oli aiheutunut 1 300 euron kulu. Hinnanalennuksen maaraksi
jai 4 000 euroa.

Tassa tapauksessa hinnanalennuksen maaraksi kauppahinnasta muodostui yksi prosentti.
Korkein oikeus totesi perusteluissaan, ettd hinnanalennuksen mé&aréd suhteessa
kauppahintaan on vahdinen, mutta vaikuttavuuskynnyksen katsottiin kokonaisarvioinnin
perusteella ylittyneen, kun otettiin huomioon virheen vaikutus rakennuksen varsinaiseen
kayttotarkoitukseen eli asumiseen. Vaikka tassa tapauksessa olikin kysymys MK 2:17.1
8:n 1 kohdan mukaisesta virheestd, jossa vaikuttavuuden kriteerid ei mainita, korkein
oikeus toteaa perustelun 5. kohdassa, ettd tdman kaltaisella virheelld voidaan arvioida
olevan vaikutusta kaupan ehtoihin. Salaisen virheen kohdalla tdméan rajan tulisi
luonnollisesti olla korkeampi. Mitaan selvia rajoja ei voida antaa, mutta Kyllastinen on
arvioinut, ettd salaisen virheen osalta merkittdvyyskynnys vylittyisi, jos korjauskulut
olisivat 4-6 % myyntihinnasta. Arvioon vaikuttavat muun muassa arvonnousu,
kolmannen vastuulla olevat viat ja puutteet seka se, millainen painoarvo annetaan

esimerkiksi terveyshaittojen vaikutukselle ja asuinmukavuudelle.*?*

Merkittdvyyden tulkintaongelmaa lisa4, ettd lain esitdiden mukaan Kiinteistod ja sen
virheellisyyttd arvioitaessa on otettava huomioon samalla seudulla olevat, vastaavan
ikdiset ja laatuiset kiinteistot.*?® Kuitenkin esitdissd on myds todettu, etté kiinteistot ovat
yksil6llisid eikd voida asettaa selvié kriteerejd sen suhteen, minkélaisia laatuvaatimuksia
kiinteistoilla on.? Tastd seuraa, etté Kiinteistoa ja sen virheellisyytta tulisi verrata muihin

saman alueen Kkiinteistoihin, mutta vertailua on vaikea tehdd, koska yleisia

123 Hoffrén 2013, s. 124 ja Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 146.
124 Kyllastinen 2010, s. 198.

125 HE 120/1994 vp, s. 51.

126 HE 120/1994 vp, s. 26.
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laatuvaatimuksia kiinteistoille ei voida asettaa niiden yksil6llisyyden vuoksi. Nain ollen

esitoissd mainittu vertailu jaisi merkityksettoméaksi.

Tulkintaongelmaa on yritetty ratkaista siten, ettd esitoihin otettiin  viittaus

127 Talla tarkoitetaan nimenomaisella alueella olevien muiden

normaalitasoon.
samankaltaisten kiinteistdjen normaalia tasoa. Jos osapuolet eivat ole sopineet kiinteiston
laadusta tai kunnosta, pitdd tutkia, onko kaupan kohde poikennut normaalitasosta.
Salaisen virheen tapauksissa arvioinnissa kadytetddn objektiivista standardia.
Obijektiivinen standardi voikin vaihdella suuresti ja siitd voidaan tehdd suuriakin
poikkeuksia, ennen kuin voidaan todeta objektiivisen standardin osoittamasta laatutasosta
poiketun niin paljon, ettd kyseessa on laatuvirhe.'?® Lahtokohtana normaalitason
maadrittelyssé on se, mita huolellinen ostaja voi yleensa kauppaa tehdessaan vaatia. Nama

ostajan normaaliodotukset vaihtelevat sen mukaan, millaisesta Kiinteistosta on
kysymys,12°

Ostajan perusteltuja edellytyksia kaupan kohteelta ei kuitenkaan arvioida ostajan
subjektiivisen mieltymyksen mukaan. Kyse on aina objektiivisesta virhearvioinnista.
Todellista tilannetta ei verrata mihink&&n konkreettiseen sopimukseen tai edellytykseen
vaan siihen, mitd kyseisenlaiselta kaupan kohteelta normaalisti tai tavallisesti voidaan
edellyttdd. Laadullisen poikkeaman téstd normaalitasosta tulee olla merkittavd, jotta
myyj4 joutuisi siitd vastaamaan ostajalle.*® Ostaja voi kuitenkin luottaa siihen, etta kohde
on rakennettu siten kuin sen aikaiset rakentamisméaaraykset ja hyva rakentamistapa ovat
edellyttaneet. '3

Merkittavyyden arvioinnissa ongelman muodostaa virheiden kumuloituminen. Téalla
tarkoitetaan sellaisia eri virheitd kaupan kohteessa, jotka eivat yksistdan tayta salaisen
virheen merkittdvyyden kriteerid, mutta voisivat yhdessd sen muodostaa. Asiasta ei ole
sédadetty maakaaressa tai asuntokauppalaissa eikd kummankaan esitdissd ole asiasta
mainintaa. Oikeuskirjallisuudessa, samoin kéardja- ja hovioikeuksissa, on kuitenkin

katsottu, ettd useammat samaan aikaan ilmenneet puutteet voisivat yhdessa ylittda

127 HE 120/1994 vp, s. 51.

128 Kyllastinen 2010, s. 187-188.

129 Tepora — Kartio — Koulu — Lindfors 2010, s. 238.
130 Koskinen 2004, s. 84-86.

131 Niemi 20186, s. 457.
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merkittavyyskynnyksen, vaikka yksin ne olisivat jadneet kynnyksen alle.'*? Kuitenkin
Palo ja Linnainmaa ovat esittdneet vaatimuksen, ettd niissé tilanteissa, joissa kumulointia
pidetdan hyvaksyttavand, tulisi sen koskea poikkeuksellisen suurta maaraa
vaikutuksettomia virheitd.*® Tama on varsin perusteltu nakokulma, silld muutaman
vaikutuksettoman virheen kumuloituminen niin, ettd ne yhdessd ylittaisivat
merkittavyyskriteerin, olisi myyjan kannalta kohtuutonta. Perustelen tata sillg, etta ostaja
ei kéytettyd asuinkiinteistdd ostaessaan voi perustellusti odottaa, ettd se on téaysin
virheetdn. Pienia virheitd l0ytyy jokaisesta kohteesta, mutta nédiden kasitteleminen
yhdessa niin, ettd ne muodostaisivat kokonaisuudessaan merkittavan poikkeaman, ei ole
kohtuullista myyjan kannalta. Liséksi hinnanalennuksen maara jaisi todennakoisesti
pieneksi suhteessa kauppahintaan, mutta oikeudenkdyntikulut jaisivat myyjan

maksettaviksi.

Ongelmallisempaa myyjan kannalta on eri aikaan syntyneiden vikojen ja puutteiden
reklamointi. Ostaja ei vélttamétta reklamoi joistain virheistd, koska ne ovat vahaisia,
mutta saattaa my6hemmin isomman vian yhteydessa reklamoida my®ds niistd, joista han
on ollut tietoinen. Oikeuskaytdnndssa on katsottu, ettd vaikka ostajan tulisi reklamoida
virheistd kohtuullisesta ajassa ne havaittuaan, on sallittua vedota aiempiin vikoihin
yhdella kertaa.®** Kumuloinnin sallittavuutta harkittaessa on arvioitava, oliko ostajalla
jokin perusteltu syy olla reklamoimatta kohtuullisessa ajassa havaittuaan ensimmadisen
virheen.’®® Myyja voi tillaisessa tilanteessa argumentoida, ettd ostajan olisi pitanyt
ymmaértdd virheen merkitys ja reklamoida siitd. Ostajan on téllaisessa tapauksessa
pystyttdva nayttdmaan, ettd hanelld on ollut hyvéksyttdva syy olla reklamoimatta.
Erityisen ongelmallinen tilanne on silloin, kun reklamoidut viat eivat johdu samasta
perusteesta tai syysta. Tuolloin jonkin vian reklamoimatta jattdminen olisi tulkittava

mielesténi niin, ettd ostaja on hyvéksynyt sen.

Salaisen virheen merkittdvyyden osalta ostajalla on todistustaakka siitd, etta
merkittavyyskynnys on ylittynyt. Ostajan ensisijaisena nayttond ovat yleensa erilaiset

rakennusalan ammattilaiset, mutta ongelmana on, ettd néiden arviot poikkeavat

132 Keskitalo 2017, s. 158.

133 palo-Linnainmaa 2002, s. 135 jossa viitattu VVaasan hovioikeuden ratkaisuun S 00/1156. Tapauksessa
pidettiin sallittuna reklamoida virheistd puolen vuoden jélkeen niiden havaitsemisesta, kun kantaja oli
odottanut isomman virheen selvittelyn tuloksia.

134 Keskitalo 2017, s. 89 jossa viitataan Vaasan hovioikeuden ratkaisuun 00/1155.

135 Keskitalo 2017, s. 90.
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huomattavasti toisistaan, silla myyjéan asiantuntijat tulevat esittdmaan lahes péinvastaisia
arvioita virheestd. Kauppahinta on salaista virhettd koskevassa saannoksessa mainittu,
mutta usein oikeudenkaynneissa ei siihen vedota kiinteistdjen yksilollisyyden vuoksi.
Lisdksi kauppahintaan vaikuttavat monet muutkin tekijat.’*® Kauppahintaan vetoavalla
on velvollisuus ndyttaa véitteensa toteen, silla lahtokohtana on, etta kiinteistd on myyty
sopimuksen mukaisena eli 1ahtokohtaisesti virheettoméana kaypéan hintaan. Myyja pyrkii
esittdmaan, ettd kiinteistd on myyty kdypéa hintaa alempaan hintaan ja ostaja puolestaan,
ettd kaupassa on kaytetty kaypad hintaa korkeampaa kauppahintaa.'®’ Yleensa
oikeudenkéynneissa vedotaan korjauskuluihin ja esitetddn niistd nayttod. Kuitenkin
vaihtelevien arvioiden ja nayttdongelmien vuoksi on ostajan kannalta vaikea ennakoida,
milloin merkittdvyyskynnys ylittyy. Oman vaikeutensa tuo my6s tuomioistuinten vapaa

todistusharkinta, jossa tuomioistuin voi antaa erilaisia painoarvoja eri todisteille.3®

Myyjén oikeussuojan vuoksi ostaja joutuu sietdmad&n salaisena virheend suurempia
laatupuutteita kuin muiden laatuvirhetyyppien kohdalla.'®® Ostajalle luodaan nain
virheensietokynnys, jonka seurauksena ostajan on siedettdva kaupan kohteessa sellaisia
virheitda, jotka eivat ole merkittdvid. Merkittdvyysvaatimuksen ja sietokynnyksen
seurauksena ostaja ei voi vedota pieniin virheisiin, jolloin yritetd&n tasapainottaa myyjan
vastuuta salaisesta virheesta siirtamalla osa siitd ostajan kannettavaksi.'*® Eri
tuomioistuinten ratkaistessa, onko yksittaistapauksessa kysymys salaisesta virheesta ja
onko sen merkittavyyskynnys ylittynyt, tulisi ottaa huomioon myds myyjan oikeussuojan
tarve eikd pelk&staén pohtia asiaa ostajan nakdkulmasta. Varsinkin sellaisissa kiinteiston
kaupoissa, joissa myyjd myy kéytettyd asuinrakennusta, korkeampi virheensietokynnys

on perusteltu.!#

Salaisen virheen ja sen merkittdvyyden arvioinnissa kéytetddn kokonaisarviointia.
Tuomioistuin ottaa kantaa siihen, ovatko vaitetyt yksittéiset virheet salaisia virheitd,
mutta virheiden merkittdvyyttda arvioidaan kokonaisuutena. Jos on useita
arviointikriteerejd, jotka tayttyvat, on todenndkoistd, ettd virhe tai virheet ylittavat

merkittdvyyskynnyksen ja virheestd tuomitaan hinnanalennusta tai kauppa puretaan. Kun

136 Kyllastinen 2010, s. 197 jas. 299.

137 Saarnilehto ym. 2012, s. 1061.

138 Kyllastinen 2010, s. 197-198 ja s. 299.

139 Niemi 2016, s. 459 ja Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 146.
140 Hoffrén 2013, s. 122 ja Niemi 2016, s. 459.

141 Kyllastinen 2010, s. 292 ja Niemi 2016, s. 459.
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virheiden merkitystd arvioidaan kokonaisuutena, se lisda salaista virhettd koskevien
tapausten yksilollisyyttd, ja talla puolestaan on vaikutusta siihen, miten myyja voi

arvioida mahdollista hanelle lankeavaa vastuuta.*?

Salaisen virheen kohdalla edellytettyd merkittavyyskynnystd on vaikea maaritelld. Ei
voida asettaa mitaén tiettyd tasoa sen suhteen, milloin kokonaisarvioinnin perusteella
voidaan sanoa merkittdvyyskynnyksen ylittyneen. Hoffrénin mukaan on perusteltua
edellyttad merkittavyydeltd, ettd puute vaikuttaa merkittavasti asumiseen ja etta puutteen
korjaaminen on vaikeaa tai Kkallista. Kuitenkaan mitddn tarkkaa alarajaa
merkittdvyyskynnykselle ei voida asettaa. On lisaksi huomattava, etté
merkittdvyyskynnyksen on tarkoitettava my0s jotain muuta kuin kaytdnnon
mahdottomuutta tunnistaa pienid poikkeamia siitd normaalitasosta, jota Kiinteistolta
vaaditaan. Tasta seuraa, ettd virhevastuun ulkopuolelle jaa sellaisia virheitd, jotka ovat

poikkeamia siita tasosta, miti kiinteistolta voitaisiin perustellusti edellyttaa. 4

3.5 Merkittavyyden arviointikriteerejé

Edell& on lyhyesti mainittu erilaisia arviointikriteereja, joiden perusteella salaisen virheen
merkittdvyyttd  arvioidaan. Tassd jaksossa tarkastellaan  néitd  kriteereja
yksityiskohtaisemmin, koska niilla on erilainen painoarvo toisiinsa nahden ja koska
niiden itsendisestd merkityksesta merkittdvyyden arvioinnissa on esitetty erilaisia

tulkintoja.

3.5.1 Kauppahinta

Kauppahinta on merkittdvyyden arviointikriteerind ainoa, joka mainitaan maakaaren
2:17.1 8:n 5 kohdassa. Kappahinta on aina mainittava kauppakirjassa, ja kiinteiston
virheellisyyden arviointi tehdaian sen mukaan.!** Maakaaren sanamuodon mukaan
kauppahintaa verrataan siihen, mit& sen perusteella kiinteistoltd voidaan perustellusti
edellyttad. Koskisen mukaan vertaamalla kauppahintaa muihin samalla alueella
toteutuneisiin kauppahintoihin voidaan saada lahtokohtia sille, millaisessa kunnossa

ostaja on voinut olettaa kaupan kohteen olevan. Mikali on maksettu selvésti normaalia

142 Koskinen 2004, s. 88 ja s. 122 seka Kyllastinen 2010, s. 292.

143 Hoffrén 2013, s. 124 ja s. 126.

144 Osapuolet voivat laittaa tarkoituksellisesti kauppakirjaan alemman hinnan kuin mitd tosiasiassa
kiinteistostd maksetaan. Mustasta kauppahinnasta lisdd Niemi 2016, s. 34-35 ja s. 130.
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korkeampaa hintaa, ostajalla olisi talléin perusteltu edellytys olettaa, ettd kaupan kohde
on normaalia paremmassa kunnossa. Toisaalta taas normaalia matalampi kauppahinta
alueen muihin kauppahintoihin verrattuna loisi ostajalle odotuksen, ettad kaupan kohde

poikkeaa alueen muista samanlaisista kohteista.'4®

Ongelmaksi Koskisen mainitsemassa tavassa muodostuu sen selvittdminen, mika on se
normaali hintataso, johon kauppahintaa tullaan vertaamaan. Kiinteistot ovat yksilollisia
jamyyjét asettavat hinnat monista eri syista. Aina ei ole edes mahdollista selvittaa alueen
myytyjen kiinteistjen hintoja, ja vaikka olisikin, ei ole mahdollista selvittéa kiinteistdjen
laatutasoa myyntihetkelld tai niitd olosuhteita, jotka ovat vallinneet osapuolten valilla

kauppaa tehdessa.

Oikeuskirjallisuudessa on katsottu alhaisen kauppahinnan viittaavan siihen, etté ostaja on
ollut tietoinen kaupan kohteen puutteista.!® Hoffrén kuitenkin huomauttaa, ettei pelkka
alhainen hinta itsessddn ole riittdva osoitus siitd, ettd ostaja ja myyja olisivat tienneet
kaupan kohteen olevan tavanomaista huonompi ja ndin ollen sopineet siitd kauppaa
tehdesséan. Hoffrén jatkaa, etté olisi vaarin olettaa, etta ostajalle muodostuisi tietoisuus
sellaisista salaisista virheistd, joista myyjankaan ei pitéisi tietdd, pelkastdaan alhaisen
kauppahinnan seurauksena. Ostajan perustellut edellytykset perustuvat pikemminkin
sithen, mitd h&n on voinut havaita ennakkotarkastusta tehdesséan Kkiinteiston
ominaisuuksista.’*” Samanlaiseen lopputulokseen tulee myos Keskitalo, jonka mukaan
kauppahinnan kayttdmista sen arviointiin, mitd ostaja on voinut perustellusti odottaa, ei
saa yliarvioida.’*® Varsinkin Hoffrénin nakemys on perusteltu, silla salaisen virheen
lahtdkohtana on, ettei kumpikaan osapuoli ole tiennyt virheestd. Nain ollen myyja voisi,
tietoisenakin virheestd, myydéa kiinteiston hieman alihintaan, jolloin hén saisi enemmaén
suojaa, koska myyntihinnan oletettaisiin olleen alempi juuri virheen vuoksi. Ostajan
harteilla on ndyttdd myyjan tahallisuus tai tuottamus eli tiedonantovelvollisuuden
laiminlyonti, mutta se on kovin vaikeaa, ellei kyse ole todella selvasté virheestd, jonka

myyjéan olisi pitanyt havaita kayttaessadn asuinkiinteistod.’*® Jos ostaja ei tata pysty

145 Koskinen 2004, s. 99.

146 Hoffrén 2013, s. 119 jossa viitattu Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 146 ja Kyllastinen 2010, s. 292.
147 Hoffrén 2013, s. 119.

148 Keskitalo 2017, s. 137.

149 MK 2:32.2 §:n mukaan myyja voi my0s itse osoittaa, ettei ole toiminut huolimattomasti, jonka
seurauksena hén vapautuu vahingonkorvausvastuusta.
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nayttdmaan, pitdd hénen vedota salaiseen virheeseen, joka olisi suljettu pois, mikali

asuinkiinteistd olisi myyty alihintaan.

Kauppahinnan kayttamistad merkittdvyyden arvioinnissa vaikeuttaa myds se, etta kyse on
kahden henkilon vélisestd neuvottelutuloksesta. Jos ostaja on péatynyt maksamaan
kaupan kohteena olevasta kiinteistosta ylihintaa sen vuoksi, ettei hanelld ole ollut
osaamista suhteuttaa pyyntihintaa alueen hintatasoon, kyse on ostajan virheesté. Ostaja ei
talléin voi korjata tekemaédnsa virhettd vetoamalla salaiseen virheeseen saadakseen
hinnanalennusta. Ostaja ei voi odottaa kohteelta tietynlaista kuntoa silla perusteella, mita
han on kiinteistosta maksanut, vaan ostajalla tulee olla muitakin perusteita odotuksilleen
kiinteiston virheettomyydest tai laatutasosta.'®® Onkin ostajan vastuulla tehda oma arvio
kaupan kohteesta. Lahtokohtana voidaan pitdd, ettd ostaja ei voi tehdd mitdan
johtopaatoksia laatutasosta tai virheettomyydestd sen perusteella, millaiseksi myyjéa on

asettanut pyyntihintansa.'®

Jos ostajalla olisi oikeus perustellusti edellyttad, ettda maksamalla enemmaén saa myos
parempaa, ostajan oikeusturvan kannalta olisi kannattavaa maksaa hieman ylihintaa
tietoisesti. Tdma olisi puolestaan myyjan oikeusturvan kannalta ongelmallista. On varsin
tavallista, ettd pyyntihinta asetetaan hieman kiinteistén normaalia arvoa ylemméksi, jotta
myyijalle jaa hieman enemman neuvotteluvaraa. Ostajan maksaessa pyyntihinnan
Kiinteiston laatuvaatimukset nousisivat ja kiinteistdssa olisi talloin herkemmin merkittava

virhe. Tatd ei voida pitéé perusteltuna arviointitapana.

Kauppahinnan vaikutus merkittdvyyden arvioinnissa ei ole taysin merkitykseton, mutta
pelkdn kauppahinnan perusteella on vaikea arvioida, onko kiinteistd salaisen virheen
perusteella merkittavasti poikennut siitd, mitd on perusteltua odottaa. On otettava myos
huomioon, ettd olennainenkaan poikkeama normaalitasosta ei voi olla virheen perusteena,
jos tama on huomioitu kauppahinnassa.'® Kauppahintaa tulisikin arvioida yhdessi

muiden arviointikriteerien kanssa eika yksin&an.

150 Hoffrén 2013, s. 1109.
151 Njemi 2016, s. 407.
152 HE 120/1994 vp, s. 51.
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3.5.2 Korjauskustannukset

Virheestd johtuvilla korjauskustannuksilla on suuri merkitys, kun arvioidaan, milloin
salaisen virheen merkittavyyskynnys ylittyy. Stahlbergin mukaan korjauskustannukset

ovat yksi tarkeimmista arviointikriteereistd, kun merkittavyytta arvioidaan.>3

Jos kaupassa on kaytetty alueelle tyypillistd hintaa, l&htékohtana voidaan pitaa, etta
virheen  korjaamisesta aiheutuneita kuluja verrataan  kauppahintaan.  Jos
korjauskustannukset ovat nousseet poikkeuksellisen korkeiksi, merkittdvyyskynnys voi
ylittyd, ja korkeat korjauskulut voivat yksistadnkin johtaa siihen, ettd kaupan kohteessa
todetaan olevan merkittava salainen virhe ilman, ettd tarvitaan muita arviointikriteereja.
Jos korjauskulut jaavat maltillisiksi, voidaan vaatia muidenkin arviointikriteerien

tayttymista, jotta salaisen virheen voidaan todeta olevan merkittava.t>*

Mainittu  korjauskulujen suhteuttaminen kauppahintaan on myds omaksuttu
oikeuskaytannossa. Oikeuskirjallisuudessa on tarkasteltu korjauskulujen ja kauppahinnan
suhdetta seka sita, milloin tdma suhde ylittd4 merkittdvyyskynnyksen. Palo ja Linnainmaa
ovat katsoneet, ettd merkittavyyskynnys salaisen virheen kohdalla korjauskustannuksissa
on noin 4-10 %, mutta joissakin tilanteissa vahdisempikin virhe on johtanut
merkittavyyskynnyksen ylittymiseen.>® Kyllastinen on arvioinut

merkittavyyskynnyksen tayttyvéan, kun korjauskustannukset ovat myyntihinnasta 4-6

% 156

Turun HO 23.3.2017, S 16/441: Kyse oli kiinteistossé olevasta salaisesta
virheestd. Kiinteistdn kauppahinta oli 115 500 euroa ja kantaja vaati 5 000
euron hinnanalennusta  virheen  johdosta.  Kardjaoikeus  tuomitsi
hinnanalennuksena maksettavaksi 5000 euroa. Hovioikeus arvioi
laatuvirheen merkittdvyytté ja perusteluissaan totesi, ettd korjauskustannusten
lisdksi tulee ottaa huomioon virheen merkitys muutoinkin. HO totesi my®és,
ettd vaikka korjauskustannukset ovat maaraltdan vahaiset, niitd ei voi pitaa
merkityksettémind ja ottaen huomioon virheen aiheuttama haitta asunnon
kaytettdvyydelle, HO hyvaksyi kardjéoikeuden tuomitseman hinnan
alennuksen.

Kyseissa tapauksessa hinnanalennuksen maéara oli 4 % kauppahinnasta. Perusteluista voi

nahda, ettd tassa tilanteessa ollaan hyvin lahelld sitd rajaa, tdyttyykd merkittavyyden

153 Stahlberg 2000, s. 19.

154 Koskinen 2004, s. 100-103.
155 Palo-Linnainmaa 2002, s. 181.
16 Kyllastinen 2010, s. 299-300.
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kriteeri. Kun kyse oli suihkun ja wc:n alueella olevasta virheestd, joka haittasi asunnon
kayttamista, merkittavyys ylittyi kokonaisarvostelussa. Mikali virhe ei olisi ollut asunnon
kaytettavyyden kannalta ndin ratkaisevassa paikassa, kanne olisi voitu hylata vahaisten
korjauskustannusten vuoksi. Seuraavassa tapauksessa nain tapahtuikin.
Helsingin HO 15.11.2011, S 10/3039: Tapauksessa seka karéjaoikeus etta
hovioikeus paatyivat hylkddméan ostajien kanteen. Kérdjéoikeus laski, etta
korjauskustannusten mé&aré oli 1,8 prosenttia kauppahinnasta. KO totesi
kauppahinnan olleen erittdin kohtuullinen ottaen huomioon myydyn talon
ominaisuudet eikd se tdman vuoksi poikennut laadultaan merkittévésti siitg,
mitd samanlaatuiset ja ikéiset kiinteistot samalla alueella ovat. Hovioikeus
arvioi korjauskustannuksiksi enintdan 12 000 euroa eli 3,6 % kauppahinnasta.
Kanteen hylkdyksen perusteena oli, ettei puutteet tai virheet haitanneet
rakennuksen  kaytettdvyyttd  asumistarkoitukseen  tai  vaikuttaneet
asumisviihtyvyyteen. Néiden ja korjauskustannusten vahéaisyyden vuoksi HO
padtyi siihen, ettei merkityksellisyys tayttynyt.
Hoffrén kuitenkin huomauttaa, ettei voida etukéteen asettaa mitaan selvaa prosenttirajaa
sille, milloin korjauskustannusten ja myyntihinnan suhde ylittdd salaiselta virheeltd
vaadittavan merkittdvyyden rajan. Myyjan oikeusturvan kannalta on téarkead, ettei
halpojen kiinteistdjen kaupoissa ilmenevissa virheissd aseteta myyjaa vastuuseen pienista
korjauskuluista, koska téllaisen vaatiminen olisi l&helld Sikaaninomaista menettelya.
Vaatimalla merkittdvyyttd salaisen virheen kohdalla on nimenomaan haluttu estaa

tamankaltaiset tilanteet.'®’

Asiaa ei myoskaan voi tulkita niin, ettd euromaaraisesti yhta suurten korjauskustannusten
merkitys olisi erilainen halvoissa tai Kalliissa kaupoissa. Hoffrénin mukaan on
suhtauduttava hyvin varauksellisesti sellaiseen, ettd kauppahinta vaikuttaisi virheen
merkitystd pienentavasti.'® Talloin kalliimman Kiinteiston ostajan tulisi sietd
maaréllisesti suurempia virheitd kuin halvemman Kkiinteistén ostaja. Ostaessaan
vanhemman ja halvemman Kkiinteiston ostajan tulisi lahtokohtaisesti varautua
korjauskuluihin. Uuden ja kalliin kiinteiston ostaja puolestaan joutuisi karsimé&an
virheestd maaréllisesti enemman vain sen vuoksi, ettd on ostanut uuden ja kalliin

kiinteiston.

Ostaja voi vaatia vain sellaisia korjauskustannuksia korvattavaksi, jotka ovat

valttamattdmia havaitun vian ja puutteen korjaamiseksi.*>® Edelld kuvatussa Helsingin

157 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 146 ja Hoffrén 2013, s. 126-127.
158 Hoffrén Oikeustieto 20094, s. 4.
159 Keskitalo 2017, s. 137.

39



hovioikeuden tapauksessa S 10/3039 hovioikeus totesi, ettd kantajien esittdmé
korjaustapa oli tarpeeton, koska olemassa olevat rakennusratkaisut olivat riittavat ja
maaraykset tayttavat. Virhe voitiin  korjata vastaajien esittdmalla tavalla

tarkoituksenmukaisemmin.

Korjauskustannuksina voidaan ottaa huomioon vain sellaisia kustannuksia, jotka
aiheutuvat kohteen korjaamisesta vastaamaan sitd tasoa, jota ostaja on voinut perustellusti
edellyttad.'® Jos ostaja on ostanut kiinteiston, jonka kylpyhuoneessa ei ole laatoitusta,
ostaja ei voi kosteusvirheen seurauksena vaatia hinnanalennusta laatoituksen osalta.
Korjauskulut on laskettava sen mukaan, ettd kylpyhuone korjataan siihen kuntoon, missa
se oli kaupan tekohetkelld, eli samoilla materiaaleilla. Jos kuitenkin korjauksessa
kaytetddn parempia materiaaleja, tulee ndiden aiheuttama arvonnousu huomioida
korjauskuluja laskettaessa. Toisaalta arvonnousua voi tapahtua pelkastaan siitakin, etta
rakenteita korjataan vastaamaan nykyhetken rakennusmaarayksid.’®! Kyse on myyjan
aseman turvaamisesta silt, ettd ostaja remontoisi kohteen parempaan kuntoon kuin han

olisi voinut odottaa kauppaa tehdessaan.

Korjauskustannuksia laskettaessa on otettava my6s huomioon mahdollinen rakenteen
kayttoian pidentyminen. Erilaisille rakenteille on oma ké&yttdikansa, jonka jalkeen ne
joudutaan uusimaan. Ostajan on varauduttava uusimaan tallaisia rakenteita, ja tdman

seurauksena rakenteen kayttoika pitenee, 62

KKO 1996:76: Kiinteiston kaupan jalkeen rakennuksessa havaittiin salainen
virhe. Rakennuksen lattian alus- ja péaallysrakenteet sekd seinien runkotolpat
olivat lahoja. Virhe korjattiin uusimalla ndma rakenteet ja pintamateriaalit.
KKO totesi, ettd rakennukseen tehtyjen Kkorjaustdiden seurauksena
rakennuksen kunto oli parantunut siitd mita ostajat kaupantekohetkelld voivat
olettaa.

Korkein oikeus katsoi ratkaisussaan 2004:78 seuraavaa:

”10. Nyt puheena olevassa tapauksessa kysymys on ollut omakotitalon
salaojituksen, perustusten tayttoon kéytetyn maa-aineksen sekd osin
seindrakenteiden uusimisesta. Nama kaikki ovat olleet sellaisia rakenteita,
joiden voidaan edellyttd kestdvédn omakotitalon koko elinkaaren ilman ettd
niit4 joudutaan véalilla uusimaan. Vaikka mainitut rakenteet onkin nyt uusittu,
omakotitalon kéayttoian ei voida katsoa pidentyneen tai laatutason parantuneen

160 Hoffrén 2013, s. 126.
161 Keskitalo 2017, s. 140.
162 Keskitalo 2017, s. 140.
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siitd, mitd se olisi ollut, mikali nd&mé rakenteet olisi alun pitéden rakennettu
tuolloin voimassa olleiden rakentamista koskevien maardysten mukaisesti.”

Ratkaisua on Kritisoitu varsinkin siltd osalta, ettd siind luodaan olettama salaojien
kestamisestda koko rakennuksen elinkaaren ajan. Kritiikkia on perusteltu viittaamalla
kiinteiston kunnossapitojaksoista annettuun ohjeistukseen, jonka mukaan salaojien
keskimaarainen kayttoika on 30-50 vuotta.'®® Keskitalo huomauttaa, ettd KH-korteille
annettava merkitys ei ole selva ja etta kyse ei ole virallisldhteestd vaan rakennusalan
asiantuntijoiden laatimasta ohjeesta, joka on erdanlainen keskimaarainen kayttoika.'®*
Viimeaikaisessa hovioikeuskaytannossé ei kuitenkaan ole seurattu KKO:n oikeusohjetta
salaojituksen kayttoian suhteen.
Turun HO 15.4.2016, S 15/1067: Hovioikeus hyvaksyi kardjaoikeuden
perustelut ~ joiden  mukaan  vuosina  1950-2000  rakennettujen
salaojajérjestelmien teknisend kayttdik&nd pidetddn 30 vuotta. Ostajien on
thstd syystd pitdnyt ymmartad, ettd salaojajarjestelma on ollut teknisen

kayttoikansa paassa ja ostajien olisi tullut joka tapauksessa varautua niiden
uusimiseen.

Turun hovioikeuden perusteluja voidaan pitdd onnistuneena. Ei voida olettaa, etta
salaojajarjestelma kest&é koko rakennuksen teknista kayttoik&a. Salaojaputkien osalta on
katsottu, etté tavoitteellinen kayttoika on 40-50 vuotta.1®®

3.5.3 Rakennuksen ika, rakentamistapa ja tehdyt korjaukset

Rakennuksen ik&a kaytetdan tyypillisesti salaisen virheen merkittavyyden
arviointikriteerind. Rakennuksen ian merkitys ilmenee siina, mita ostaja voi perustellusti
ostamaltaan kiinteistolt4 odottaa. 1k& ei itsessddn vaikuta siihen, onko virhe merkittava.
Vanha rakennus voi olla taysin virheetdn, kun taas uudessa rakennuksessa voi olla

suuriakin vikoja.

Rakennuksen idn k&yttdminen merkittdvyyden arvioinnissa on mainittu maakaaren
perusteluissa, joiden mukaan arvioinnissa on otettava huomioon rakennuksen ika ja siihen
tehdyt peruskorjaukset. Mitad uudempi rakennus on, sitd parempaa tasoa ostaja voi olettaa

saavansa. 66

163 Palo - Linnainmaa — Alppi-Takkinen 2006, s. 522-533 seka Keskitalo 2017, s. 142.
164 Keskitalo 2017, s. 142.

165 Y mparistoministerio 2016, s. 15.

166 HE 120/1994 vp, s. 51.
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Rakennuksen ian merkityksestd on oikeuskirjallisuudessa erilaisia nakemyksia.
Stahlbergin mukaan ian itsendinen merkitys voi olla vahainen ja painoarvoa pitéisi antaa
enemman muille seikoille. Kuitenkin jos rakennus on poikkeuksellisen uusi, alle 5 vuotta,
tai kyseessa on vanha rakennus, yli 50 vuotta, idlle voidaan antaa enemman merkityst.*®’
On selvaa, ettd mitd vanhemmasta rakennuksesta on kysymys, sitd todennakdisemmin
ostajan tulee varautua siihen, ettd rakennuksessa on monia kohteita, jotka on mydhemmin
korjattava, mikali korjauksia ei ole viela tehty.%® Kun kyseessé on vanha rakennus, kantaa
ostaja suuremman vastuun mahdollisista korjauskuluista.’®® Rakennuksen ian tulisikin
kertoa ostajalle siitd, kuinka paljon kaupan kohteen voi olettaa huonontuneen verrattuna

siihen, mité se on ollut uutena.*’®

Koskisen mukaan asunnon ian kaavamainen huomioiminen jattdd ulkopuolelle sen
nakokulman, etta eri aikoina rakennetaan eri tavalla. Ikaa tulisi suhteuttaa sen ajanjakson
rakentamisen tasoon, jolloin rakennus on tehty. Rakentamisen taso tulisi liittda sen
arviointiin, mitd ostaja voi perustellusti edellyttdd kyseisen ajankohdan rakennukselta.
Koskisen mukaan jos 20 vuotta sitten on rakennettu hyvin, saisi ostaja olettaa, etta
rakennus kestédd paremmin. Tama johtaisi siihen, ettd salaisesta virheesta saisi hyvitysté,
jos se poikkeaa sen aikaiselle rakennukselle asetettavista vaatimuksista. Jos taas olisi
rakennettu huonommin, ostajan vastuulle jéisi enemmaéan. Koskisen mielestd olisi
perusteltua, ettd riskid tasattaisiin ostajan ja myyjan valilld nimenomaan punnitsemalla
sitd, mitd ostaja voi perustellusti odottaa rakennukselta sen rakentamisajankohdan

perusteella.t’

Kyllastisen mukaan Koskisen kannattamalle idn ja rakentamisajankohdan huomioinnille
ei voida antaa suurta painoarvoa. Ongelmaksi muodostuu, ettd on hyvin vaikea asettaa
mitdan normaalitasoa sille, miten joskus on rakennettu, ja vaikka sellainen voitaisiinkin
l6ytad, se ei kerro mitadn siita, miten yksittdiinen kohde on rakennettu.’’? Ostaja saa
luottaa siihen, ettd kaupan kohde on rakennettu rakentamisajankohdan mééraysten ja
hyvan rakentamistavan mukaisesti,}”® mutta perusteltua odotusta siité, etta jonakin aikana

rakennetaan yleisesti parempaa laatua, ei voi liittdd siihen, ettd noudatetaan

167 Stahlberg 1999, s. 1052.

168 Njemi 2016, s. 458.

169 Koskinen 2004, s. 91-92.

170 Hoffrén 2013, s. 120.

171 Koskinen 2004, s. 96, samanlaiseen lopputulokseen paatyi myos Hoffrén 2013, s. 119-120.
172 Kyllastinen 2010, s. 295.

173 Kyllastinen 2012, s. 781.
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rakentamisajankohdan maérdayksia tai hyvdd rakentamistapaa. Na&itd sdantdja on
noudatettava riippumatta siit4, millainen yleinen rakentamistaso mill&kin hetkell& on.
Liséksi ongelmaksi nousisi Koskisen ehdotuksessa se, ettd ostajalta voitaisiin vaatia
merkittdvaa rakennusteknista tietdmysta virheista ja ongelmista jopa kymmenien vuosien

takaal’.

Kyllastisen mielestd kaupan kohteen ikd4 enemman vaikuttavat rakentamisessa kaytetyt
materiaalit, rakentamisen maaraykset, ympdriston aiheuttama rasitus seka aikaisempi
kayttoaste. Kyllastinen jatkaa, ettd rakennuksen idn ja siihen mahdollisesti tehtyjen
peruskorjausten merkitysta tulisi lisata oikeuskaytannossa. Jos kaupan kohteena on vanha
rakennus, riski salaisesta virheesta jaisi myyjalle ainoastaan poikkeuksellisesti.l’”®
Kyllastinen ei kuitenkaan tarkenna sitd, mika tallainen poikkeuksellinen tilanne vanhan
rakennuksen tapauksessa voisi olla. Kyse voi olla tilanteesta, jossa virhe on niin
olennainen, ettd kaupan purkamisen edellytykset tayttyvat. Ostajan, joka on ostanut
vanhan ja korjaamattoman rakennuksen, tulee olla tietoinen, ettd korjattavaa voi olla
paljonkin. Kuitenkin jos rakennus on niin huonossa kunnossa, ettei sitd voi korjata
lainkaan, voisi vastuu siirtya takaisin myyjélle, mikali kohdetta on kaupattu asuttavaksi,
eikd esimerkiksi purettavaksi. Samansuuntainen l&htokohta on otettu myo6s
oikeuskaytannossa:
Turun HO 28.12.2007, S 07/446: Kaupan kohteena oli ollut 1920-luvulla
rakennettu ja 1980-1990 luvuilla remontoitu omakotitalo. Hovioikeus
hyvéksyi sellaisenaan Tampereen karajdoikeuden perustelut joiden mukaan
rakennuksen vanha ik, sen peruskorjaamattomuus ja talon vaatimattomuus
olivat tekijoita, joiden perusteella Kiinteiston ei katsottu poikkeavan

merkittdvasti siitd mitd myydyn kaltaiselta kiinteistoltd voitiin odottaa
kauppahinta ja muut olosuhteet huomioon ottaen.

lan itsendistd merkitystd ei mielesténi tulisi korostaa liikaa merkittdvyyskynnyksen
arvioinnissa. Asuinkiinteiston ika vaikuttaa kuntoon, mutta vaikutus voi vaihdella
suuresti. Vaikka eri aikoina on rakennettu eri tavalla, kiinteiston kuntoon vaikuttavat
monet muutkin tekijat. Erds merkittava tekija on se, miten kiinteistéd on huollettu ajan
kuluessa. Kaksi saman ikaisté asuinkiinteistda voivat olla hyvinkin erilaisessa kunnossa
erilaisen huollon takia. 1k& tulisikin huomioida kauppahinnan tapaan taydentdvéna

kriteerind, kun merkittdvyyskynnysté arvioidaan.

174 palo-Linnainmaa 2002, s. 45.
175 Kyllastinen 2010, s. 294,

43



Tehtyjen peruskorjausten osalta oikeuskirjallisuudessa ollaan samaa mielt4. Ostajalla on
perusteltu syy odottaa kaupan kohteelta parempaa tasoa, mikali rakennukseen on tehty
peruskorjauksia.l’® Ostajalla on oikeus odottaa, ettd tehdyssa peruskorjauksessa on
noudatettu tekohetkella vallitsevaa tavanomaista laatu- ja varustelutasoa.l’” Ostajan on
kuitenkin varauduttava siihen, ettd jo kauan aikaa sitten tehdyn peruskorjauksen jélkeen
korjatuissakin osissa voi todennakoisesti olla vikoja ja puutteita.l’® Jos peruskorjauksia
ei ole tehty, on ostajan ymmarrettdvd, ettd korjaaminen on ajankohtaista, kun
rakennuksella on paljon ikaa.
KKO 2015:58: Perustelujen kohta 15: ... korkein oikeus katsoo ensinnakin,
ettd useita kymmenid vuosia vanhan omakotitalokiinteiston ostajalta voidaan
lahtokohtaisesti edellyttdd varautumista siihen, ettd taloa joudutaan
korjaamaan rakennusosien normaalin kulumisen vuoksi aikaisemmin kuin

esimerkiksi kaupan kohteesta laaditun kuntotarkastuksen perusteella on
ennakoitu.”

Ostaja ei kuitenkaan voi olettaa, ettd vanhassa kohteessa olisi tehty peruskorjauksia, ellei
hanelle ole ndin kerrottu. Tastd syystd ostaja ei voi vedota padsadntoisesti salaisena
virheena sellaisten perusparannusten tekematta jattdmiseen, jotka ehké on tehty muissa
kohteissa. Ostaja saa odottaa, ettd rakennukseen tulleet vauriot on korjattu

asianmukaisesti. 1’

Kaupan kohteessa voi olla virhe, vaikka rakennus on rakennettu sen aikaisten
rakennusméaaraysten, kéytdntojen  ja  hyvén rakennustavan mukaisesti.
Rakentamisajankohtana kaytdssé ollut rakentamistapa voi osoittautua vuosien kuluttua
huonoksi, ja ostajalla voi olla timan seurauksena oikeus vedota salaiseen virheeseen.*8°
KKO 1990:166: Omakotitalokiinteistd oli ostettu 1981 ja se oli rakennettu
1967. Vuoden 1983 jalkeen talo oli selvésti ja epatasaisesti painunut mika oli
aiheutunut perustusten tekemisestd rakennuspaikan maaperaolosuhteisiin
nédhden vaarélla tavalla. Rakentamisaikaan oli tyypillistd, ettei
rakennuspaikoilla tehd4 maaperatutkimuksia. Liséksi perustukset oli tehty sen

ajan rakennusmaardysten ja tapojen mukaisesti. Hinnanalennusta tuomittiin
40 000 markkaa. (Aan.)

Kyseisessé tapauksessa korkein oikeus sovitteli hinnanalennuksen maaraa, mutta ainoana
perusteluna télle oli vain "harkitaan oikeaksi”. Hoffrénin mukaan tapauksesta voi johtaa

kaksi erilaista tulkintaa: Rakentamisaikaisten rakentamisméaaraysten ja tapojen

176 Koskinen 2004, s. 98, Keskitalo 2017, s. 135.
177 Kyllastinen 2010, s. 293.

178 K oskinen 2004, s. 98.

179 Hoffrén 2013, s. 120.

180 Hoffrén 2013, s. 120-121.
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noudattaminen kertoi, ettd myyjat eivat olleet toimineet huolimattomasti ja heidan
maksettavakseen ei tullut kovin suurta hinnanalennusta. Toisaalta tuomio voi viitata
sithen, ettd rakentamisajan méaaraykset ja tavat vaikuttivat siihen, mitd ostajat olivat

voineet perustellusti odottaa. 8!

Turun HO 9.5.2017, S 16/928: Kiinteistdssa oli yli neljd vuotta kaupan
tekemisen jalkeen I0ytynyt remontoinnin yhteydessa Kivihiilipiked eli
kreosoottia. Rakennus oli rakennettu 1950-luvulla. Kreosoottia on kaytetty
yleisesti rakentamisessa 1950-luvulla. Hovioikeus hyvaksyi sellaisenaan
kardjadoikeuden perustelut, joiden mukaan Kkreosootin aiheuttaman
terveysriskin ja sen poiston aiheuttaman kustannusten vuoksi kiinteistd on
laadultaan merkittavasti poikennut siitd, mitd myydyn kaltaiselta kiinteistlta
voidaan kauppahinta ja muut olosuhteet huomioon ottaen perustellusti
edellyttdd. Kauppa purettiin. (Valituslupa myonnetty)

Kreosootin k&yttd ilmeni vasta monen vuoden jalkeen remontoinnin yhteydesséa.
Aiemmat omistajat eivat olleet karsineet terveyshaitoista. Asiassa ei esitetty nayttoa
sisdilman naftaleenipitoisuuksista, vaan kardjéoikeus tukeutui todistajien lausuntoihin,
ettd todenn&kdisesti sen maard sisdilmassa olisi suuri. Korjauskustannusten maaran
arviointi jai epéluotettavaksi, ja kardjaoikeus péatyi toteamaan vain, ettd kustannukset
ovat huomattavat. Esitetyt arviot vaihtelivat 60 000 euron ja 70 000 euron vélilla. Korkein
oikeus myonsi asiaan valitusluvan sen selvittamiseksi, oliko kiinteistossa salainen virhe.
Kyseisella aikakaudella kreosootin kayttd on ollut tavallista’®?, eika taloa ollut
peruskorjattu. Lisaksi oli tiedossa, ettd talossa oli asbestia, mik& myds on tuohon aikaan
tavallisesti kaytetty, ihmisille vaarallinen aine.'®® Salaiselta virheeltd edellytettavan
merkittdvyyden voi katsoa téyttyvdan, kun otetaan huomioon esitetyt arviot
korjauskustannuksista. Ratkaistavaksi ja&nee, onko kiinteistd poikennut merkittavasti
siitd, mitd ostajat ovat voineet perustellusti odottaa tdman ikaiseltd, korjaamattomalta

rakennukselta, kun asiaa tarkastellaan kokonaisuutena.

3.5.4 Asumiskelpoisuus ja terveyshaitta

Maakaaren s&&nnoksissd tai sen esitoisséd ei ole mainittu terveyshaittaa laatuvirheen
arviointikriteerind, mutta esitdiden mukaan elinkeinonharjoittajan suoritus olisi
virheellinen, mikéli sen voidaan olettaa aiheuttavan haittaa terveydelle.'®

Asuntokauppalaissa ei kdytetyn asunnon osalta ole s&&nnoksid terveyshaitasta eika

181 Hoffrén 20093, s. 22-23.

182 Y mparistoministerio 2016, s. 76.
183 Y mparistoministerio 2016, s. 76.
184 HE 120/1994 vp, s. 59.
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terveyshaittaa mainita mydskéaéan kyseisen lain esitfissé. Sen sijaan uuden asunnon osalta
AsKL:ssa on saannos terveyshaitasta. AsKL 4 luvun 14 §:n mukaan asunnossa on virhe,
jos sen ominaisuuksista aiheutuu tai voidaan perustellusti olettaa aiheutuvan haittaa
terveydelle. Kyseisen kohdan perustelujen mukaan virheend voitaisiin vedota siihen, etta
kaytetyt rakennusmateriaalit osoittautuvat myohemmin myrkyllisiksi tai allergisoiviksi.
Arvioinnissa on kaytettdva objektiivista haitallisuutta eli asunnossa olisi virhe, jos olisi
perusteltua aihetta epailla kyseisen materiaalin aiheuttavan ihmiselle terveydellista
haittaa. Sen sijaan, jos haitta aiheutuisi objektiivisesti arvioiden vain pienelle maarélle
ihmisia sen vuoksi, ettd he reagoivat muita herkemmin, asuntoa ei voisi pitdd tdmén

perusteella virheellisen. 18

Oikeuskirjallisuudessa ja oikeuskaytanndssa aiheutunutta terveyshaittaa on kaytetty
perusteluna, kun on pohdittu salaisen virheen merkittavyyskynnyksen ylittymista.
Koskisen mukaan asumiskelpoisuutta voidaan pitdd merkittdvyyden arvioinnissa
selkeimpéana kriteerind. Ostajan ei tarvitse varautua siihen, ettd asunnossa on sen kayttoon
olennaisesti vaikuttavia puutteita eikd ostajan tarvitse sietda terveyshaittaa aiheuttavaa
virhettd missaan olosuhteissa.’®® Kyllastisen mukaan, jos asuinkdyttdon hankitussa
Kiinteistossa ei voi salaisen virheen vuoksi asua, se poikkeaa merkittavasti siitd, mité

perustellusti kaupan kohteelta voidaan edellytt&a. 8’

Toisaalta salaisen virheen maéaritteleminen automaattisesti merkittavaksi poikkeamaksi
perustelluista odotuksista sen perusteella, etté siitd voi aiheutua terveydelle haittaa, on
ongelmallinen. Koska salainen virhe vaatii merkittdvad poikkeamaa, merkittavyyden
arviointia ei voida tehda irrallisena siita tasosta, jota ostaja on voinut kohteelta edellyttaa
omien havaintojensa ja myyjaltd saamiensa tietojen perusteella. Jos ostaja on ostanut
kohteen tietoisena siind olevasta homevaurioista, ei ostaja voi vedota salaiseen
virheeseen, vaikka vaurio osoittautuisi myéhemmin luultua suuremmaksi. Ostajan
odotusten ja todellisen tason vélilla on tall6in vain pieni ero, joka ei tdytd merkittavén
poikkeaman kriteeria.*®® Nain ollen ostaja ei voi vedota terveyshaittaan, mikali han on
ollut siité tietoinen kauppaa tehdesséaan. Jos vaurio on kuitenkin isompi kuin oli oletettu,
voi salainen virhe tulla silti kysymykseen silla perusteella, ettd korjauskustannukset

nousevat odotettua suuremmiksi. Osapuolet ovat voineet kauppaa tehdessa sopia, etté

185 HE 14/1994 vp, s. 92.
186 Koskinen 2004, s. 89.
187 Kyllastinen 2012, s. 781.
188 Hoffrén 2013, s. 125.
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tiedossa olevasta homevauriosta ja sen korjaamisesta vastaa ostaja. Jos homevaurio
osoittautuu oletettua suuremmaksi, ei kyseessa ole salainen virhe sen perusteella, ettd
homevaurio aiheuttaa terveyshaitan. Vaurio voi olla myyjdn vastuulla, jos
korjauskustannuksista ei ole sovittu tai niiden maaré on liian pieni suhteessa siihen,

millainen vaurio tosiasiassa on.

On myos esitetty kanta, jonka mukaan kaytetyn asunnon kaupassa virhekynnyksen
ylittymisen voidaan Kkatsoa vaativan, ettd virheestd aiheutuu konkreettista
terveyshaittaa.’®® Tallainen tulkinta menisi objektiivista arviointia pidemmalle ja vaatisi
selvdd nayttod aiheutuneesta terveysriskista. Vaikka tdman kaltainen tulkinta olisikin
myyjan kannalta edullinen, se on nahdékseni liian ankara ostajan kannalta. Virheen ja sen

aiheuttaman sairauden valinen suhde on vaikea nayttaa toteen.

Kaupan kohteen virheellisyydesta aiheutuvan terveyshaitan merkittavyyden arvioinnissa
ei kuitenkaan ole kysymys siitd, onko ostajan siedettava sitd, vaan siitd, miten vastuu
jakautuu myyjan ja ostajan valilla tassa tilanteessa. Myyja ei ole vastuussa sellaisesta
virheestd, joka poikkeaa ostajan perustelluista odotuksista vain hieman. Terveyshaitta ei
myo6skaan voi olla riittdva ehto merkittavyyskynnyksen ylittymiselle, koska eri ihmiset
reagoivat eri tavalla erilaisiin arsykkeisiin.'®® Pienelle ryhmalle aiheutuvat oireet eivét
nain ollen viela ylitd merkittavyyskynnystd. Taman kaltainen tulkinta saisi tukea myos
asuntokauppalain esitoista.*®* Jos ostaja ei myyntitilanteessa tuo myyjén tietoon sita, etta
han on erityisen herkk& homeelle, ei mielesténi téllaista yliherkkyytta pidd asettaa myyjéan
vastuulle. Ja vaikka ostaja toisikin sen myyjén tietoon, ei myyjélla ole eik& pitaisik&an
olla tietoa mahdollisista homevaurioista. Jos taas myyja tietdisi, ettd rakennuksessa on
hometta, kyse ei ole salaisesta virheesta vaan tiedonantovelvollisuuden rikkomisesta.
Ostajan olisi itse selvitettava, soveltuuko kaupan kohde hanen erityisiin henkildkohtaisiin

tarpeisiinsa.

Lisdksi terveyshaitan merkittdvyyden arvioinnissa on otettava huomioon, kuinka kauan
virheen korjaaminen kestdd. Jos virheen Kkorjaaminen on nopeaa eivétka
korjauskustannukset nouse korkeiksi, voidaan terveyshaitalle antaa vahdisempi

merkitys.'®2 Tama on perusteltu lahtokohta, silla myyjan kannalta olisi kohtuutonta, etta

189 Palo - Linnainmaa — Alppi-Takkinen 2006, s. 376.
190 Hoffrén 2013, s. 125.

191 HE 14/1994 vp, s. 92.

192 palo-Linnainmaa 2002, s. 181.
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vahdinen virhe, josta aiheutuu terveyshaittaa, aiheuttaisi merkittavyyskynnyksen

ylittymisen.

3.6 Kokonaisarviointi

Maakaaren 2:17.1 8:n 5 kohdan mukaan salaisen virheen arvioinnissa on otettava
huomioon kauppahinta ja muut olosuhteet. Asiaa ratkaistaessa tulee tehda
kokonaisarviointi eri kriteerien valilla. Stahlbergin mukaan salaisen virheen arviointi olisi
kolmiportainen. Ensimmaisend on selvitettavé, onko kaupan kohteessa sellaisia virheitéa
tai puutteita, joista osapuolet eivét ole tienneet kauppaa tehdessd. Seuraavaksi on
arvioitava, ovatko ndma virheet tai puutteet oleellisia eli olisivatko ne vaikuttaneet
kauppahintaan. Kolmanneksi arvioidaan tehtyd kauppaa kokonaisuutena, jolla pyritaan
selvittdmaan, mit4 ostaja on voinut perustellusti edellyttdd kaupan kohteelta ja onko
kaupan kohde tosiasiassa poikennut tasta merkittavisti.1%

Stahlbergin esittama arviointitapa on mielestani perusteltu. Kun ensimmaéisessa kohdassa
arvioidaan, onko kaupan kohteessa virhettd, josta osapuolet eivét ole olleet tietoisia tai
joista heidan ei olisi pitdnytkaan tietad, pitada todeta muitakin asioita. Ensinnakin se, ettei
virhettd tai puutetta koskevasta asiasta ole sovittu kauppakirjassa tai muutoin.
Seuraavaksi  tulee  selvittdd, onko myyjd laiminlyényt selonotto- tai
tiedonantovelvollisuuttaan taikka onko ostaja laiminlydnyt tarkastusvelvollisuutensa. Jos
jokin edelld mainituista kohdista tayttyy, asiaa ei tule arvioida salaisena virheena vaan

muuna maakaaren mukaisena laatuvirheena.

Seuraavaksi selvitetddn virheiden tai puutteiden merkityksellisyys. Kysymys on siita,
olisiko ostaja tietoisena tastéd virheestd tai puutteesta tehnyt kaupan mainituilla ehdoilla.
On selvaa, ettd pienenkin virheen seurauksena ostaja olisi neuvotellut hintaa alemmas ja
talléin voisi ajatella, ettd merkittavyys tayttyy, koska ostaja ei olisi tehnyt kauppaa silla
hinnalla, mill& se nyt on tehty. Oikeuskaytdnndssé kuitenkin vahéiset virheet on katsottu
ostajan vastuulle.  Mitd useampi arviointikriteeri tayttyy tai otetaan huomioon

arvioinnissa, sita todennikoisemmin salaisen virheen merkittavyyskynnys ylittyy!94,

193 Stahlberg 1999, s. 1051.
194 Koskinen 2004, s. 88.
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Viimeisena otetaan huomioon kauppa kokonaisuutena. Ongelmaksi nousee tallgin, etta
kokonaisarviointi ei anna kuvaa siit4, miten yksittéiset arviointikriteerit vaikuttavat
lopputulokseen. Stalhbergin mukaan kuluttajariitalautakunta antaa kokonaisharkinnassa
merkitysta muun muassa sille, olivatko virheet odottamattomia, miten laajoja ne olivat ja

195 oli. Virhearviointi tehdaidn aina kuitenkin

miten pitkd niiden Kkorjausaika
kokonaisharkintana eika yksittaisia vikoja ja puutteita tarkastella.’®® Kyllastinen
huomauttaa, ettd arvioinnin tdssa vaiheessa olisi myos otettava huomioon myyjéan

oikeussuojan tarve.®’

Korkein oikeus otti kantaa salaisen virheen olennaisuusarviointiin ja kokonaisarvosteluun
tuomiossa 2015:58. Korkeimman oikeuden mukaan salaisen virheen olennaisuusarviointi
on tehtdava kokonaisharkinnan perusteella. Huomioon on otettava Kiinteiston laatu
verraten sitd muihin vastaaviin kohteisiin seké rakentamisajan tyypilliseen laatutasoon
sekd kaupan kohteen sopimuksessa sovittuihin ominaisuuksiin. Lisaksi on otettava
huomioon ostajalla k&ytettavissé olleet tiedot. Naiden seikkojen perusteella voidaan luoda
kokonaiskésitys siitd, mitd ostaja on voinut kaupan kohteelta perustellusti edellyttaa.

Lisdksi huomiota voidaan tapauskohtaisesti kiinnittdd myds muihin olosuhteisiin.'%

4 Seuraamukset

Edellisesséd kappaleessa kuvattiin, miten salaista virhettda tulisi arvioida ja milloin
Kiinteistossa voidaan todeta sellainen olevan. Seuraamusten tarkasteleminen
yksityiskohtaisesti ei kuulu tdamén opinnéytteen alaan, mutta sen ymmartamiseksi, miten
vastuuta voidaan rajoittaa, on ymmarrettdvd myo6s maakaaren seuraamusjarjestelma.
Tarkoitus on selvittaa yleiselld tasolla seuraamusjarjestelmén kokonaistilanne ja keskittya
vain muutamiin yksityiskohtiin, joilla on liitdnt& erityisesti salaiseen virheeseen, jotka
liittyvat myyjan oikeussuojan tarpeeseen tai joilla on erityisasema vastuunrajoitusten
kannalta. VVahingonkorvausta ei kasitelld, koska se ei ole mahdollinen seuraamus, jos

kyseessa on salainen virhe.

1% Korjausajan merkitysta on korostanut merkittavyysarvioinnin osalta Palo-Linnainmaa, s. 181. Heidan
mukaansa lyhyt korjausaika voisi merkitd, ettei merkittavyyskynnys ylity kovin helposti.

196 Stahlberg 2000, s. 19.

197 Kyllastinen 2010, s. 292.

198 KKO 2015:58, perustelujen kohta 13.
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4.1 Hinnanalennus ja sen sovittelu

Maakaaren 2 luvun 17 §:n 2 momentin mukaan ostajalla on virheen perusteella oikeus
saada hinnanalennusta. Maakaaren esitdiden mukaan hinnanalennuksen tarkoituksena on
tasapainottaa maksetun kauppahinnan ja sopimuksenvastaisen Kkiinteiston todellisen
arvon eroa. Ostaja voi aina vaatia hinnanalennusta, kun kiinteistd ei vastaa sitd, mité
ostajalla on ollut oikeus perustellusti edellyttdd.'®® Hinnanalennusta voidaan pitaa

ensisijaisena ja yleisimpéna virheesté johtuvana seuraamuksena.?®

Maakaaren 2:31.1 8:n mukaan hinnanalennuksen méaré lasketaan vahentamaélla sovitusta
kauppahinnasta virheellisen kiinteiston arvo kaupantekohetkelld. Kyse on niin sanotusta
suorasta laskutavasta. Té&lloin oletuksena on, ettd hinnanalennus vastaa suoraan
puutteellisuuden maaraa eli virhetta ja ettd kauppahintana on kaytetty kaypaa hintaa.?%!
Kuitenkaan kauppahintana ei aina ole kaytetty kdypaa hintaa, ja ongelmaksi muodostuu
mya0s se, mika on kdypé hinta. Esitdissa tamé on huomioitu toteamalla, etté kiinteistdjen
yksil6llisyyden vuoksi arvo voidaan arvioida vain harkinnanvaraisesti. Harkinnassa
voidaan ottaa huomioon lahiseudun myydyista kiinteistoisté saatuja kauppahintoja, jos ne
ovat samantyyppisia, -tasoisia ja -ikdisia.?°> Maakaaren 2:31 §:n mukaan kdyvan hinnan
maaraytymisajankohta on kaupantekohetki.

Jos kiinteiston kaupassa ei ole kédytetty kdypéa hintaa, pitda laskutapaa muuttaa. Kayvan
hinnan ja kauppahinnan erotus otetaan huomioon suhteellisessa laskutavassa.?®® Tallin
hinnanalennuksen suuruus on riippuvainen kaupan edullisuudesta, eli jos ostaja on tehnyt
epéedullisen kaupan ja sen seurauksena maksanut kaupan kohteesta sen arvoa enemman,
han saa suhteellisesti suuremman korvauksen hinnanalennuksena. Jos taas ostaja on
tehnyt hyvét kaupat ja maksanut vahemman kuin mitd kaupan kohteen arvo on,
hinnanalennuksen maarakin on suhteessa pienempi.?%* Nayttovelvollisuus siitd, ettd
kauppahinta on kaypaa arvoa alempi tai korkeampi, on sill4, joka siihen vetoaa.?® Ostaja
yrittaa tyypillisesti osoittaa, ettd kauppahinta on enemmaén kuin kdypa arvo, ja myyja

puolestaan yrittdd nayttad, ettd kauppahinta on véhemman kuin kaypa arvo.

199 HE 120/1994 vp, s. 62.

200 Hoffrén 2009a, s. 5.

201 Niemi 2016, s. 331.

202 HE 120/1994 vp, s. 62.

203 Niemi 2016, s. 333. Sisula-Tulokas (1992, s. 231) kayttaa termia suhteellinen arvokorvaus.
204 Sjsula-Tulokas 1992, s. 231-233.

205 Saarnilehto ym. 2012, s. 1061.
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Toinen keino madritelld hinnanalennuksen maaraa on korjauskustannukset. Tama
mahdollisuus mainitaan maakaaren esitoissd, ja sitd on kéytetty runsaasti
oikeuskaytdnnossa.  Korjauskulujen  kayttamistd on  perusteltu  silld, ettd
korjauskustannukset ovat hyva ldhtékohta sen arvioinnille, kuinka paljon vahemman
ostaja todennékoisesti olisi kaupan kohteesta maksanut, jos olisi tiennyt virheistd. On
kuitenkin huomioitava, ettd téllaisessa tilanteessa useimmiten kaupan kohteen arvo
nousee korjausten seurauksena. Talléin kauppahinnasta ja siitd vahennetyista
korjauskustannuksista ei voi laskea kohteen kdypad arvoa, vaan summaan tulee lisatd
korjaamisesta aiheutunut yliméaardinen arvonnousu. Tdma vastaisi myds korkeimman

oikeuden asettamaa ratkaisulinjaa.?®

Kun on kyse salaisesta virheestd, molemmat osapuolet ovat tayttdneet velvollisuutensa
eikd myyja ole toiminut tuottamuksellisesti. Talldin vain hinnanalennus ja kaupan
purkaminen ovat mahdolliset seuraukset. Tasta seuraa, ettd virheen selvittelysta
aiheutuneet kulut eivat voi tulla huomioiduiksi hinnanalennuksen maarassa.?%” Myos

muut ostajalle virheen seurauksena syntyneet vahingot jadvat ostajan vastuulle.

Ratkaisussa KKO 2009:31 myyjien vastuuta omakotitalon kaupasta oli rajoitettu
kuntotarkastuksessa havaittujen vikojen ja puutteiden osalta. Mydhemmin oli havaittu
ylapohjassa kosteusvaurio, jonka seurauksena ostaja vaati myyjaltd hinnanalennusta.
Ostaja vaati hinnanalennuksen mééraén laskettavaksi myos sellaiset vuokrakustannukset,
jotka aiheutuivat muualla asumisesta silld aikaa, kun kiinteistd korjattiin. Karajaoikeus
otti hinnanalennuksessa huomioon ndma vuokrakulut, tosin kardjaoikeuden mukaan kyse
oli 2 luvun 17.1 8:n 3 kohdassa olevasta tiedonantovelvollisuuden laiminlydnnista.
Korkeimman oikeuden mukaan kyse oli salaisesta virheestd, jonka seurauksena ostajalla
ei ole oikeutta saada korvausta vahingosta eiké vuokrakustannuksia voida ottaa huomioon

hinnanalennuksen maaraa laskettaessa.

Myyjén kannalta mielenkiintoinen kysymys on, voidaanko hinnanalennuksen maaraa
sovitella. Maakaaren valmistelun eri vaiheissa todettiin, ettei myyjan vastuu saa
muodostua lilan ankaraksi. Maakaaren esitoissa otettiin lahtokohdaksi kuitenkin, ettd

hinnanalennusta ei voida sovitella.?® Lain pykaladn mainintaa ei otettu, mutta 2:31 §n

206 Hoffrén 20093, s. 35-37.
207 Hoffrén-Vuorenpaa 2009, s. 780 ja s. 786.
208 HE 120/1994 vp, s. 63.
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sanamuodosta voi johtaa lopputuloksen, ettei hinnanalennusta voisi sovitella, vaan
virheen arvo maaréa hinnanalennuksen maaran. Tamén suuntaista tulkintaa tukisi myds
se, ettd vahingonkorvauksen osalta lainsdatdjé on ottanut maakaareen maininnan siitd,
ettd vahingonkorvausta voidaan sovitella, mikéli se on kohtuuton. Tallainen perusteluissa
séataminen on kuitenkin néhty ongelmallisena, koska esitissd mainituilla lausumilla ei

ole yleist4, lainkayttajai ehdottomasti sitovaa vaikutusta.?®

Oikeuskirjallisuudessa sovittelun mahdollisuudesta ei olla taysin yhta mieltd. Hoffrénin
mielestd oikein madritetty hinnanalennus ei voi olla kohtuuton, koska kyse on vain
kauppahinnan oikaisusta vastaamaan kaupan kohteen todellista eli virheellista arvoa.?'°
Palon ja Linnanmaan mukaan hinnanalennusta ei voi sovitella, vaikka se osoittautuisikin
ankaraksi seuraamukseksi, varsinkin jos myyja on jo kayttanyt saamansa kauppahinnan

uuden asunnon ostoon tai muihin tarkoituksiin.?!

Toisenlaisiakin  kantoja on esitetty. Niemen mukaan mitddn Kkasitteellistd tai
periaatteellista estettd sovittelulle ei ole. Joissain erityistapauksissa painavien syiden
vuoksi sovittelua voitaisiin pitdd hyvéksyttdvand, jos ratkaisu muutoin johtaisi
kohtuuttomuuteen. Esitdiden lausumaa sovittelun Kkieltdmisestd ei voida pitéé
ehdottomana esteena sovittelulle.?!? Lohen mukaan on syyta pohtia, voisivatko myyjan
puolella olevat seikat joissakin tapauksissa johtaa siihen, ettd hinnanalennusta sovitellaan
tai jopa jatetdan se kokonaan tuomitsematta. Kyse voisi olla tilanteista, joissa myyja on
ehtinyt kayttdd saamansa kauppahinnan tai jopa menettdd sen. Talloin myyjan
nakokulmasta kauppahinta ei ole palautettavissa ja téyden hinnanalennuksen

tuomitseminen johtaisi myyjan kannalta liian raskaaseen lopputulokseen.?*

Asiaa voisi myos tarkastella toista kautta. Maakaaren uudistuksen ldhtdkohtana oli
periaate, ettei myyjdn vastuu saa muodostua liian raskaaksi. Lisdksi, kun otetaan
huomioon salaisen virheen kohdalla oleva riskin jakamisen periaate, jonka mukaan riskié
jaetaan kaupan osapuolten kesken, on kysyttdvd, miksi tdysimaardinen hinnanalennus
olisi perusteltu. Vaikka riskin jakaminen on néhtdvissa siind, ettd ostajan on siedettdva

vahaisid virheitd, tulee hinnanalennuksena tuomittavaksi tdysi maaré, jos salaisen virheen

209 | ohi 1999, s. 56.

210 Hoffrén 2013, s. 231. Samanlaiseen lopputulokseen paatyneet myds Palo-Linnainmaa (2002, s. 258).
211 Palo-Linnainmaa 2002, s. 258.

212 Niemi 2016, s. 341.

2131 ohi 1999, s. 43-44.
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merkittdvyyden katsotaan tayttyvan. Hinnanalennuksen madréssa ei téalloin oteta
huomioon sitd riskinjaon periaatetta, jota salaiselta virheelta edellytetdan, vaan kyse on
tdydestd virheen hyvittdmisesta eikd ostaja talloin joudu sietdmddn virheitd. Olisi
perusteltua laajentaa riskinjaon periaatetta myos hinnanalennuksen sovittelun suuntaan.
Hoffrén esittdd, ettd nykyistda enemman pitdisi jakaa virheista johtuvia kustannuksia
myyjan ja ostajan valille, kun kysymys on salaisesta virheestd. Hoffrén ehdottaa, etta
ostajalle asetettaisiin lakisddteinen omavastuu salaisesta virheesta niin, ettd vasta sen
ylittavalta osalta ostaja voisi esittdd myyjalle vaatimuksia virheen seurauksena.?** Nain
toteutettu kustannustenjako toteuttaisi tosiasiallisesti riskinjakoa osapuolten kesken.
Toisaalta olisi vaikea ennakolta asettaa mitdan tiettyja prosentuaalisia tai rahamaaréisia
rajoja ostajan omavastuun osuudelle. Tdman vuoksi olisi mielestani perustellumpaa
sovitella hinnanalennusta tapauskohtaisesti siten, ettd se vastaisi osapuolten valista

riskinjakoa.

4.2 Kaupan purku

Maakaaren 2:17.2 8:n mukaan ostajalla on oikeus purkaa kauppa virheen johdosta, jos
virhe on olennainen. S&innoksen sanamuodon perusteella kyse on viimesijaisesta
vaihtoehdosta, kun taas hinnanalennus on ensisijainen vaihtoehto. Samoin kuin
hinnanalennuksen kohdalla, kaupan purkamisen vaatimuksena ei ole tuottamuksellinen

toiminta, eli kaupan purku tulee myds kyseeseen myds salaisen virheen seuraamuksena.

Arvioitaessa sitd, milloin ostajalla on oikeus kaupan purkuun, on selvitettdvd, mita
kaupan kohteen olennaisella virheella tarkoitetaan. Olennaisuuskynnyksen tasoa ei ole
maakaaressa avattu, mutta lain esitdiden mukaan olennaisuutta on arvioitava sen
kokonaismerkityksen perusteella. Virhettd voidaan pitdéd olennaisena, jos ostaja ei voi
kayttdd kiinteistod aikomallaan tavalla eika virhettd voida kohtuullisessa ajassa ja
kohtuullisin kustannuksin korjata. Arviointi tulee kuitenkin tehda objektiivisesti eik&
ostajan omien kasitysten mukaan.?®® Olennaisuusvaatimusta ei ole esitdissd tdméan
tarkemmin mééritelty, vaan madrittely on jadnyt oikeuskaytanndén varaan. Samoin kuin
salaisen virheen arvioinnissa, kaupan purkamisen edellytyksid tulee harkita aina

tapauskohtaisesti.

214 Hoffrén 2013, s. 364.
215 HE 120/1994 vp, s. 51.
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Kun esitdiden mukaan virheen olennaisuuden arvioinnissa on kaytettdvéa korjauskuluja,
tulee arvioitavaksi, kuinka suuriksi naiden on noustava, jotta olennaisuudesta voisi olla
kysymys. Salaisen virheen tapauksissa merkittdvyyden on katsottu ylittyvan, kun
korjauskulut ovat olleet 4-6 prosentin luokkaa. Olennaisuuskynnyksen on kuitenkin
katsottu ~ olevan  korkeampi  kuin  merkittavyyskynnys.?®  Aikaisemmin
oikeuskirjallisuudessa  on  katsottu  olennaisuuskynnyksen  ylittyneen,  jos
korjauskustannukset  olisivat noin 40 %  kauppahinnasta.?’  Arviot
olennaisuuskynnyksestd vaihtelevat, ja toisinaan tallaisiin ennakolta asetettuihin
arvioihin olisi suhtauduttava kriittisesti, koska kyse on aina kokonaisharkinnasta eivétka
jonkin suuruiset korjauskustannukset voi johtaa suoraan siihen, ettd purkukynnys
ylittyy.2!8 Kyse voi olla myos tilanteesta, jossa kohde on erittain kallis, jolloin on otettava
huomioon myos korjauskustannusten absoluuttinen maara eikd vain verrattava niita

kauppahintaan.?®

Ennakkopaatokseen KKO 2015:58 johtaneessa tapauksessa oli kysymys kaupan jalkeen
rakennuksen alapohjassa ja pesutiloissa havaitun kosteuden aiheuttamista vaurioista,
jotka oli ilman viivytystd korjattava. Korjauskustannukset olivat suuruusluokaltaan
merkittavat ja olennaisesti suuremmat kuin ostaja oli voinut kauppaa tehdesséén olettaa
maksavansa rakennuksen korjauskuluina. Korjauskulujen suuruuteen liittyi myds
epavarmuustekijoitd. Karajaoikeus piti korjauskuluja olennaisina ja purki kaupan.
Hovioikeus kuitenkin kumosi kardjaoikeuden tuomion ja hylkasi kanteen. Perusteluna
hovioikeus kaytti, ettd korjauskustannukset tassa tapauksessa olivat noin 29 prosenttia ja
ettd korjauskulujen tulisi olla vahintddn 40 prosenttia kauppahinnasta, jotta
olennaisuuskynnyksen voi katsoa ylittyneen. Korkein oikeus kuitenkin hyvéksyi
purkuvaatimuksen. Korkein oikeus oli sitd mieltd, etta 29 prosentin korjauskustannukset
kauppahinnasta olivat sellaisenaankin suuret. Ratkaisun mukaan kaupan purkamisen
edellytyksen tayttymistd ei voida kuitenkaan arvioida pelkéstdan tarkastelemalla
korjauskustannusten suhdetta kauppahintaan, silla tdmé voisi johtaa ostajan tai myyjan
kannalta kohtuuttomaan lopputulokseen. Olennaisuuskynnyksen ylittymistd pitaa
arvioida myo6s korjaukseen kuuluvien rakennustiden keston sekd asumiselle
mahdollisesti aiheutuvan haitan perusteella. Ndma seikat huomioon ottaen virhetta oli

pidettava olennaisena ja korkein oikeus purki kaupan.

216 Njemi 2016, s. 307.

217 Palo-Linnainmaa 2002, s. 290.

218 Kyllastinen 2010, s. 220.

219 Koskinen-Tammi — Laurila 2010, s. 275.
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Maakaaren 2:33.1 8:n mukaan kaupan purkamisen seurauksena on, ett4 ostajan on
luovutettava kiinteisto takaisin myyjélle ja myyjan on palautettava saamansa kauppahinta
ostajalle. Ostajan oikeutta vaatia kaupan purkua rajoittaa maakaaren 2:34 8, jossa on
kolme rajoitusta kaupan purkuun. Ensinné ostajalla on oikeus purkaa kauppa vain, jos
han voi palauttaa kiinteiston takaisin myyjalle. Toiseksi jos kiinteiston arvo on ostajan
toimesta alentunut, kauppa voidaan purkaa vain, jos ostaja maksaa alentumista vastaavan
korvauksen myyjalle. Kolmanneksi jos Kkiinteistoa rasittaa ostajan perustama
panttioikeus, ostaja saa purkaa kaupan vain maksettuaan myyjélle sen, mika voidaan

panttioikeuden nojalla peria kiinteistosta.

5 Vastuun rajoittamisesta sopimalla

Edelld kuvatulla tavalla myyjéd voi joutua vastaamaan kiinteistossa olevasta salaisesta
virheestd. Taman luvun tarkoituksena on tarkastella keinoja, joilla myyja voi vaikuttaa
virhevastuun syntymiseen tai virheestd aiheutuvien seuraamusten rajoittamiseen.
Keskeiseen asemaan tarkastelussa nousevat kauppakirja ja siihen tehtdvét
vastuunrajoituslausekkeet. Tamén luvun kasittelyssa on oletuksena, ettd myyja ei ole
kauppaa tehdessdan tiennyt Kkiinteistossd olevasta virheestd. Tadmd on otettu
lahtokohdaksi, koska yleisen sopimusoikeudellisen periaatteen mukaan sopimusosapuoli
ei voi vedota edukseen vastuunrajoituslausekkeeseen, jos ha&n on aiheuttanut
sopimusrikkomuksen tahallaan tai torkealla huolimattomuudella. Myyja ei néin ollen voi
vedota edukseen vastuunrajoituslausekkeeseen, jos hdan on kaupasta sopiessaan tietoisesti

salannut ne puutteet, joihin ostaja kaupan jilkeen vetoaa virheena.??

Kauppakirja on aina osapuolten valinen sopimus, eikd tdman tyon tarkoituksena ole
selvittdd, onko myyjan mahdollista saada haluamansa vastuunrajoituslauseketta
kauppakirjaan. Tassé luvussa on tarkoitus tutkia, millaiset rajoitusehdot ovat lain mukaan
sallittuja. Monissa tilanteissa on hyvinkin mahdollista, ettei ostaja hyvéksy
vastuunrajoituslauseketta tai -lausekkeita, vaikka myyja olisi valmis laskemaan hintaa
saadakseen ne kauppakirjaan. Ta&ma on aivan perusteltua, silld myyjan vastuun

rajoittaminen suuresti voisi johtaa ostajan kannalta lopulta epéedulliseen lopputulokseen.

220 Hoffrén 2013, s. 2509.
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5.1 Sopimusvapaudesta ja sen rajoituksista

Maakaaren saannokset voivat tietyissa tilanteissa luoda myyjélle ison vastuun Kiinteiston
sellaisistakin virheista, joista hén ei ole ollut tietoinen tai joista hanen ei olisi pitdnytké&én
olla tietoinen. Lisdksi maakaaren virhesd&dnnokset on Kirjoitettu niin, ettd niiden
perusteella myyjan pitéa tietdad tiettyja seikkoja myymastdan asuinkiinteistostd, silla
uhalla, ettd niista tietdmattomyys johtaa laatuvirhesddnnosten perusteella vastuuseen.
Myyjan kannalta onkin taysin luonnollista kiinteiston kaupan yhteydessa yrittaa rajoittaa

vastuitaan.

Maakaaren 2 luvun 9 8:n mukaan kiinteiston kaupassa vallitsee sopimusvapaus. Pykélan
mukaan myyjén ja ostajan on taytettava velvoitteensa sopimuksen mukaisesti. Osapuolten
oikeudet ja vastuut toisiinsa ndhden mé&&rdaytyvat osapuolten tekemadn sopimuksen
mukaan. Kun t4t&d peilaa siihen, mitd kauppasopimuksen vahimmaissisalloksi
madritellddn, on Kiinteiston kaupassa suhteellisen laaja sopimusvapaus. Tata
sopimisvapautta on kuitenkin rajoitettu ottamalla kyseisen pykélén toiseen momenttiin
maininta siit4, miten tata vapautta on rajoitettu. MK 2:9.2 mukaan ostajan 2:17 — 34 8:n
oikeuksia ja velvollisuuksia voidaan rajoittaa vain sopimalla yksiloidysti siitd, milla
tavalla ne poikkeavat laissa saadetyistd oikeuksista tai velvoitteista.??!

Kaupan osapuolet voivat ndin ollen rajoittaa vastuitaan kaupassa sopimalla siitd
yksiloidysti. Maakaaren esitdiden mukaan téllainen rajoitus otettiin lakiin yleistyneiden
vastuunrajoituslausekkeiden vuoksi ja myo0s siksi, ettd “sellaisenaan kuin se on” -
tyyppisten vastuunrajoituslausekkeiden vaikutukset voivat olla yllattdvia seka
kohtuuttomia.??? Taman seurauksena lakiin otettiin vaatimus ehtojen yksildimisesta niin,
etta ostajalle on selvdd, miten hanen asemansa eroaa siitd, mité se lain mukaan olisi.
Kuitenkaan maakaaren s&annoksissd taikka sen esitfissa ei ole mainintaa siitd, mita
yksiloimisella oikeastaan tarkoitetaan. Jos Kkriteerind kayttéisi ainoastaan ostajan
tietoisuutta siitd, miten hédnen asemansa poikkeaa laissa séédetystd, avaisi se myyjalle

mahdollisuuden myydi kiinteisto ’sellaisenaan kuin se on” tukeutuen MK 2:9.2 ja MK

221 Maakaari sisaltdd myos muita rajoituksia sopimusvapauteen. Na&ita ovat MK 2:10 §:ssd tarkoitettu
asuinkiinteiston hankkiminen elinkeinonharjoittajalta mutta koska tdmén opinndytetydn tarkoituksena on
tarkastella ainoastaan yksityishenkildiden vélistd kauppaa, tdma sivuutetaan kokonaan. Maakaaressa on
séadetty myods patemattomistd ehdoista 11 §:ssd. Pykala pitéé siséllaén ehtoja, jotka ovat aina patemattomia,
ellei toisin ole sdadetty. Kyseiset ehdot eivét ole tdmén opinnédytetydn kannalta merkittévid, joten ndma
sivuutetaan.

222 HE 120/1994 vp, s. 45.
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2:22 &:in. Niin asiaa ei kuitenkaan ole tulkittu.??®> Maakaaritydryhmin mukaan
sédannosten tulisi taata laaja vapaus sopia kauppaa koskevista ehdoista niin, ettd se on
yksittdistapauksessa  tarkoituksenmukaisinta.?*  Yksildimisvaatimuksen  tason

nostaminen toisinaan oikeuskaytanndssa erittainkin korkealle ei tallaista tavoitetta tue.

Myyjan mahdollisuudet rajoittaa ostajan oikeuksia ja velvollisuuksia ovat lain mukaan
erittain laajat. Ensinnékin myyjd voi sulkea pois vastuunsa tietystd taikka tietyistéa
virheista kokonaisuudessaan. Myyja voi myos rajoittaa virheesta aiheutuvia seurauksia,
kuten hinnanalennuksen rahallista maérad, tai rajoittaa ostajan  oikeutta
hinnanalennukseen, jos se ylittd4 tietyn maaran, jolloin sen sijasta kysymykseen tulee
kaupan purku. Lisdksi myyjé voi lyhentdd virhevastuunsa aikaa eli lyhent&4 ostajalle

annettavaa reklamaatioaikaa.?%®

On kuitenkin otettava huomioon, ettei vastuunrajoituslausekkeen tarvitse olla itse
kauppakirjassa, vaan niistd voidaan sopia sen ulkopuolellakin. Riitojen selvittdmiseksi
olisi suositeltavaa siséllyttad kauppakirjaan ainakin merkinta siitd, ettd osapuolet ovat
sopineet tallaisesta rajoituksesta kauppakirjan ulkopuolisessa sopimuksessa. Toisaalta
tilanne voi olla sellainen, ettd kaupan jalkeen sovitaan vastuunrajoituksista, jolloin kyse

on sovintosopimuksesta, jota kasitelladn myohemmin.

Mielenkiintoista on huomata maakaareen otettu sanamuoto siitd, ettd vastuunrajoitusten
yksildintivaatimus koskee ainoastaan myyjan vastuiden rajaamista. Ostajan vastuuta
voidaan rajoittaa ilman yksiloimisvaatimusta. Tdma on hyva esimerkki siit4, miten
ostajaa suojellaan maakaaren sédannoksilla. Myyjan onkin oltava tarkkana siina, miten

erilaiset vastuunrajoituslausekkeet muotoillaan, jos niiden halutaan olevan patevia.

Nain ollen maakaaren s&annokset virhevastuusta ovat sellaisia, ettd niistd voidaan
maakaaressa olevin rajoituksin sopia toisin. Kuitenkin sopimuksen ehtoja rajoittaa vieléd
oikeustoimilaki. Oikeustoimilain 36 § pitaa sisélldén yleisen sovittelusdédnnoksen, jonka
perusteella sopimuksen ehtoja voidaan sovitella, jos ne ovat kohtuuttomia taikka niiden

soveltaminen johtaisi kohtuuttomuuteen.

23 Ks. 5.3 Riittava yksilointi.
224 Maakaarity6ryhman mietintd, s. 51.
225 Tepora 2007, s. 401.
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5.2 Suppea tulkinta ja epéselvyyssaanto

Kiinteiston kauppaa koskeva sopimus on aina kahden osapuolen neuvotteluiden
lopputulos. Osapuolten tavoitteena on saada kauppakirjasta mahdollisimman kattava,
silla talla on suuri merkitys, jos asiasta tulee myohemmin riitaa. Molempien tavoitteena
on saada itselleen tarkeéat asiat mainittua sopimuksessa seké paasta kiistanalaisista asioista

kompromissiin.

Jos osapuolet toimisivat aina edelld kuvatulla tavalla, tulisi asuinkiinteistgjen
virhetilanteissa harvemmin riitaa. Puutteellisen sopimisen vuoksi kiinteiston kaupan
osapuolten tekemédd sopimusta joudutaan usein tulkitsemaan. Tulkinnalla yritetdén
selvittad, mita osapuolet ovat tarkoittaneet sovituksi. Yhteinen tarkoitus ei valttdmatta
I0ydy sopimuksesta, vaan se on ndhtdvissa heidan kayméstédan neuvotteluprosessista,
kauppakirjan allekirjoituksen olosuhteista seka mahdollisesti sen jalkeen sovitusta.?2®

Kiinteiston kaupassa vastuunrajoitusehdot koskevat kaytdnndssa aina myyjan vastuun
rajoittamista. Hemmo katsoo, ettd téllaisissa tilanteissa pelkastaan toisen sopijapuolen
intresseja edistaviin ehtoihin voidaan yhdistaa suppean tulkinnan vaatimus. Toisaalta, jos
kyseinen rajoitusehto on laadittu osapuolten yhteistyona, voisi suppea tulkinta aiheuttaa

sopimuksen hengen vastaisen lopputuloksen ehtoon vetoavan vahingoksi.??’

Myyjan kannalta tulisi huomiota kiinnittdd myods epéselvyyssaantoon sopimuksen
tulkinnassa. Epaselvyyssadnnon mukaan epéselvaé sopimusehtoa tulkitaan sen laatineen
osapuolen vahingoksi. Tamankin tulkintasaannon lahtokohtana on, ettd ehto olisi vain

toisen sopimusosapuolen yksin laatima.??3

Molemmissa tulkintatavoissa on lahtokohtana, ettd vastuunrajoituslauseke olisi yksin
toisen osapuolen laatima. Nahdakseni téllainen tilanne voisi muodostua erittdin harvoin
kiinteiston kaupan kohdalla. Myyja ei ole kaupan tekemisessa sellaisessa asemassa, etté
voisi  yksipuolisesti sanella kaupan ehdot, vaan kyse on aina jonkinlaisesta
vuorovaikutuksesta myyjan ja ostajan vélilla. Hemmon mukaan, mikali molemmat

osapuolet ovat tosiasiallisesti vaikuttaneet ehtojen saamaan sisaltoon, ei

226 Kyllastinen 2010, s. 161.
221 Hemmo 20086, s. 342.
228 Hemmo 2006, s. 333.
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229 Nain ollen, vaikka

epéselvyyssaannon mukaiselle tulkinnalle ole perusteita.
vastuunrajoituslauseke olisikin myyjén sanelema eik& ostaja siihen vaatisi muutoksia,
ehto saattaa vaikuttaa kauppahinnan muodostumiseen siten, ettd se on ehdon myo6té

alempi. Talléin epaselvyyssdédnnon soveltamiselle ei olisi perusteita.

Tulkitaan vastuunrajoituslauseketta sitten suppean tulkinnan tai epéselvyyssaannon
valossa, on selvad, ettd rajoitusehdon laadintaan tulee kiinnittdd huomiota. Myyjé ei
kykene laatimaan ylimalkaista tai epaselvaa sdéntod, jonka seurauksena ostajan oikeuksia
tai velvollisuuksia voitaisiin rajoittaa. Riittdvaa yksiléinnin tasoa vaaditaan myos
maakaaren s&annoksissd vastuunrajoituslausekkeiden osalta. Sopimusoikeudelliset
tulkintasadnnot antavat apua siihen, mitd on oikeastaan pidettava riittdvana yksiléinting,

kun tarkastellaan vastuunrajoituslausekkeita.

5.3 Riittava yksilointi

Ollakseen kaupan osapuolia sitova vastuunrajoituslauseke taytyy muotoilla niin, etta se
tayttdd edelld mainitut sopimusoikeudelliset vaatimukset, mutta sen on myds oltava
riittdvan tarkasti yksiloity, ettd se tdyttdd maakaaren asettamat yksildintivaatimukset.
Maakaaren s&&nnos yksildintivaatimuksesta on avoin eiké tarjoa myyjélle tietoa siitg,
miten lauseke pitaisi Kirjoittaa, ettd se olisi riittdvan yksildity. Ongelma ei rajoitu
pelkéstaan lain pykélaan, vaan myds maakaaren esityot jadvat talta osin puutteellisiksi.
Esitoiden mukaan ostajan olisi kyettdvd ymmaértdamaan vastuunrajoituslausekkeen
perusteella, milla tavoin h&nen asemansa poikkeaa laissa saddetysta ja mista seikoista
myyja ei ota vastattavakseen. Lisaksi edellytetddn, ettd ostaja voi ainakin arvioida
rajoitusehdon vaikutusta kauppahintaan.?®° Riittavan yksiléinnin vaatimus koskee
kaikkia vastuun rajoittamisen muotoja eli virhevastuun rajoittamista seké seuraamuksista

sopimista.

Véistamétta néin epaselvaksi jatetty yksildintivaatimuksen méarittely nostaa kysymyksia
siitd, millainen on péatevasti muotoiltu vastuunrajoituslauseke. Lain, esitdiden ja
tulkintaperiaatteiden valossa nayttaa silta, ettd ehdon tulee olla niin selvasti yksilQity, ettei
siita jaisi epaselvyyttd. Taméa ei kuitenkaan olisi riittdvad, vaan liséksi vaadittaisiin

ostajan ymmarrysta siitd, milld tavoin hanen asemansa poikkeaa siitd, mitd se ilman

229 Hemmo 2006, s. 333.
230 HE 120/1994 vp, s. 45.
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tallaista lauseketta olisi, ja siitd, mistd myyja ei vastaa. N&it4 ostajan ominaisuuksiin ja
olosuhteisiin viittavia seikkoja ei kuitenkaan tule ylikorostaa, kun arvioidaan
yksityishenkildiden vélisen kiinteiston kaupan vastuunrajoituslausekkeiden yksilointia.
Hoffrén korostaakin, ettd yksityishenkiloiden valisessd kaupassa osapuolet ovat
ldhtdkohtaisesti tasavertaisia, ja koska maakaaressa omaksuttu riskinjako on vahvasti
ostajaa suojaava, ei olisi perusteltua tehdd myyjan vastuun rajoittamisesta liian
hankalaa.?!  Nakisinkin ~ asian  niin, ettd jos objektiivisesti  arvioiden
vastuunrajoituslauseke on selvasti muotoiltu, ei pitdisi antaa merkitystd ostajan
subjektiivisille nakemyksille siitd, miten han on asian ymmartdnyt tai onko
vastuunrajoituslausekkeen merkitys jaanyt ymmartamattd. Jos kaupan osapuolien valilla
ei ole merkittavad eroa asiantuntemuksessa ja ostajalla syntyy tunne, ettei han taysin
ymmarrd, mistd vastuunrajoituslausekkeessa on kysymys, tulisi hénen kaantya
asiantuntijan puoleen tai luopua kaupasta. Naissa tilanteissa ei olisi perusteltua asettaa
vastuuta ostajan ymmartdmattomyydestd myyjdn kannettavaksi. Edelld sanotun
perusteella yksil6imisvaatimuksen voi katsoa tarkoittavan, ettd objektiivisesti tarkastellen
rajoitusehto on Kirjoitettu riittdvén selvasti ja ettd sen voidaan todeta vaikuttaneen

kauppahintaan neuvottelun seurauksena.

Riittdvan yksildinnin tason arviointia voidaan lahted tarkastelemaan sitd kautta, mité ei
pidetd hyvaksyttavana. Maakaaren esitdiden mukaan sellaiset kiinteistén kauppaan otetut
ehdot, joiden mukaan kiinteistd myydddn “’sellaisenaan kuin se on” tai “’siind kunnossa
kuin se on”, eivit ole sitovia. Tdéman tyyppiset ehdot voivat olla ostajan kannalta erittiin
yllattavig, eivatka ne anna oikeaa kuvaa kiinteiston mahdollisesta kunnosta tai siita, miten
hanen vastuunsa poikkeaa laissa sdadetystd, eikd ndin ollen ostaja voi arvioida

vastuunrajoituslausekkeen vaikutusta kaupan hintaan.?%2

Teporan mukaan vastuunrajoituslausekkeiden merkittavimpana ongelmana voidaan pitaa
sitd, ettd niissé kuvatut virheet tai vauriot ovat liian epéselvid. Jos kysymys olisi jostain
selvastd vauriosta, esimerkiksi rikkindisestd ikkunasta, ei vastuunrajoituslauseen
muotoileminen tuottaisi ongelmia. Jos puolestaan vauriona havaitaan kosteusvaurio tai
muu vastaavanlainen, sen laajuus, perussyy sekd muut siitd aiheutuvat vahingot jaavét
useimmiten epéselviksi puutteellisten tutkimusten vuoksi. Usein tallaisissa tapauksissa

kosteusvaurio ei ole ainoa vaurio, mutta se on ainoa, joka on kaupantekohetkell&

231 Hoffrén 2013, s. 262.
232 HE 120/1994 vp, s. 25 ja s. 45.
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osapuolten tiedossa. Naissa tapauksissa on hyvin todennékoistd, ettd sovittu
vastuunrajoituslauseke jaa lilan epdmadraiseksi, koska yksildinnin tueksi ei ole riittavasti
faktoja. Taman seurauksena myyjan asema on huonompi kuin han haluaisi sen olevan.?®
On todennakaista, etta lauseke on muotoiltu néin:

”Ostaja on tietoinen Kylpyhuoneen Kkosteusvariosta. Myyjad ei vastaa

kosteusvaurion korjaamisesta aiheutuneista kuluista eikd muista siihen
liittyvistd kustannuksista tai vaurioista.”

Jos oletetaan, ettd kosteusvaurion laajuus on saatu selville eika sen suhteen tule yllatyksig,
ostaja kantaa vastuun kyseisesté vauriosta ja sen korjaamisesta. Ongelmallista on se, etta
kun vaurioita aletaan korjata, niin ne osoittautuvat ennakoitua suuremmiksi. Tall6in tulisi
selvittdd, miten suureksi vaurio on osapuolten valilla rahallisesti arvioitu ja nakyyko se
kauppahinnassa. Ongelmaksi muodostuvat myo6s lausekkeessa mainitut muut
kosteusvaurioon liittyvét kustannukset ja vauriot. Nailtd osin vastuunrajoitus jaa liian
epaselvaksi, eikd myyja voi rajoittaa vastuutaan esimerkiksi sen suhteen, mika

kosteusvaurion on aiheuttanut.

Oikeuskirjallisuudessa on esitetty ndkdkulma, ettd vastuuta voisi rajata siten, ettei myyja
vastaa tietyssd kiinteiston osassa mahdollisesti olevasta kosteusvauriosta.?®* Esitetty
nakokulma on mielenkiintoinen yksildimisvaatimuksen kannalta. Yksiléimisen kannalta
tila on rajattu selvasti, joten siité ei aiheudu ongelmaa. En nékisi ongelmalliseksi sitakaan,
ettd lausekkeessa mainitaan ’ehka” taikka “mahdollinen”. Kysymys on siité, ettd myyja
epéilee, ettd tilassa voi olla kosteusvaurio. Han kertoo epdilyksistaan ostajalle ja néin
ollen tayttad tiedonantovelvollisuutensa. Tamén jalkeen osapuolet neuvottelevat
rajoituslausekkeesta ja sen vaikutuksesta kauppahintaan. Kiinteiston kauppa tehdaan
tdman seurauksena silld olettamalla, ettd kylpyhuoneessa on vaurio eiké olettamalla, etta
se on virheetdn. Né&in ostajan voi katsoa olleen tietoinen mahdollisesta vauriosta. Talldin
on ostajan omassa harkinnassa, haluaako hén edelleen ostaa kiinteiston vai vetaytyako
kaupasta. Tilanne voi lopulta osoittautua sellaiseksi, ettei kylpyhuoneessa ole
kosteusvaurioita, jolloin tilanne k&&ntyy ostajan kannalta hyvinkin edulliseksi. N&in
muotoiltu vastuunrajoituslauseke ei ole kuitenkaan ongelmaton, vaan siind nousee esille
kysymys siitd, kuinka suuresta vauriosta ostaja joutuisi kantamaan riskin. Ratkaisuna on
avata vastuunrajoituslausekkeen “arvoa” suhteessa kauppahintaan. Toisena ongelmana

on, miten tulisi suhtautua kosteusvaurion aiheuttamiin lisdvaurioihin esimerkiksi

233 Tepora — Kartio — Koulu — Lindfors 2010, s. 351.
234 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 139 seka Kyllastinen 2010, s. 143.
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rakennuksen perustuksissa. Kolmantena ongelmana on, ettei vaurion juurisyy rajaudu
pois. Nain ollen myyjan vastuulle saattaa j&&d& isokin joukko virheitd, joista hén

myG6hemmin voi joutua vastuuseen.

Korkein oikeus on ottanut kantaa vastuunrajoituslausekkeiden yksiléimisvaatimuksiin
muutamassa tapauksessa.
KKO 2004:78: A ja B olivat ostaneet kiinteiston rakennuksineen. Rakennus
oli rakennettu 1982 ja remontoitu 1988. Kauppakirjassa oli maininta
rakennuksessa havaituista kosteusvahingoista sek& myyjan vastuuta rajoittava
lauseke. Kaupan jalkeen tehtyjen selvitysten jélkeen todettiin merkittavia

rakennusvirheitd, joiden seurauksena kosteusvaurio oli syntynyt. Myyja
velvoitettiin suorittamaan ostajille 165 000 markan alennuksen.

Kauppakirjaan oli laadittu seuraavanlainen vastuunrajoituslauseke: "Ostaja on
tutustunut kunto- / kosteuskartoituksessa laadittuun, hanelle luovutettuun
raporttiin. Ostaja on tietoinen, ettei mainittujen vaurioiden laajuutta ja niiden
mahdollisesti aiheuttamia muita vahinkoja ole selvitetty. Tastd huolimatta
ostaja ja myyja ovat sopineet, ettd ostaja ottaa kaupan kohteen vastaan siind
kunnossa, kuin se hanelle viimeksi esiteltdessé oli. Myyja ei ole vastuussa
havaituista vaurioista tai puutteellisuuksista ja niiden mahdollisesti
aiheuttamista lisdvahingoista. Ostaja ottaa yksin vastattavakseen havaituista
puutteellisuuksista, vaurioista ja lisdvahingoista aiheutuvat korjaus- ja muut
kustannukset."

Korkeimman oikeuden mukaan ostajat olivat tietoisia niist4 kosteusvaurioista, jotka oli
yksiloity kauppakirjassa ja jotka ilmenivét kosteuskartoituksesta. Oikeus kuitenkin
katsoi, ettd kosteuskartoituksessa ei ilmennyt, mistd syystd kosteusvauriot olivat
syntyneet, eikd vaurioiden syy ollut muutoinkaan kauppaa tehdessa selvilld. Tamén
vuoksi  oikeus  katsoi, ettd myyjd oli  vastuussa  rakennusvirheista
vastuunrajoituslausekkeesta huolimatta. Oikeuskéytdnnossa vallitseva suppea tulkinta
vastuunrajoituslausekkeiden kohdalla tulee hyvin esiin téssa, silld oikeuden mielesta
myyjd ei vastannut kosteusvauriosta, mutta vastasi vaurion aiheuttaneista

rakennusvirheista.

Kyseissd tapauksessa on tehty myyjan kannalta tarkastellen kaksi virhettd
vastuunrajoituslauseketta muotoillessa. Ensinndkin siind on kaytetty yleisesti
pateméattdméana pidettyd muotoa “sellaisenaan kuin se on”. Toiseksi myyji ei ole edes
yrittdnyt rajata ulkopuolelle sitd perussyytd, josta kosteusvaurio on aiheutunut, vaan
lauseke on muotoiltu niin, ettd siind yritetddn sulkea pois kosteusvaurion aiheuttamat
lisdvahingot. Kyse on joko huolimattomasta muotoilusta taikka osaamattomuudesta, silla

kosteusvaurio on aina seuraus jostakin, yleensa rakennusvirheesté.
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Tuomisto huomauttaa, ettd asia olisi ollut monimutkaisempi, jos myyja olisi yrittanyt
rajata vastuunsa pois mahdollisista rakennusvirheisté tai vastaavista puutteista. Tuomisto
kayttdd argumentoinnissaan termid “vilillinen yksilointi” kuvaamaan sitd tilannetta, jossa
kosteusvaurion havaitseminen riittéisi yksiloimaan myos rakennusvirheet, mikéli niihin
olisi yritetty viitata. Tuomisto jatkaa, ettd alkuperdisessa muodossaankin olevan
vastuunrajoituslausekkeen voisi ehk& tulkinnalla katsoa kattavan myods piilevat
rakennusvirheet.?®® Korkein oikeus kuitenkin tyytyi arvioimaan lauseketta suppean

tulkinnan kautta.

Ratkaisu KKO 2004:78 tuo hyvin esille, miten tarkkana myyjan pitdd olla laatiessaan
vastuunrajoituslauseketta, jolla vastuuta yritetddn rajata tietystd vauriosta. Asian
ratkaiseminen tehtiin myyjan toimesta helpoksi, koska siind ei pyritty tehokkaasti
rajamaan mahdollisia rakennusvirheitd pois vaan tyydyttiin kdyttamaan “sellaisenaan

kuin se on” -ehtoa, joka ei ole sallittu.

Korkein oikeus otti uudelleen kantaa vastuunrajoituslausekkeen merkitykseen
ratkaisussaan KKO 2009:31.

KKO 2009:31: Tapauksessa oli kysymys vuonna 2003 tehdysta kiinteiston
vuokraoikeuden ja kiinteistolld sijaitsevan omakotitalon kaupasta. Ennen
kaupan tekemistd oli suoritettu kuntotarkastus. Kuntotarkastuksessa oli
maininta vesikatteen uusimisesta, vesikatteessa olevista poimuista, joiden
taakse sadevedet lammikoituivat ja pakkasella jadtyessaan saattoivat aiheuttaa
vaurioitumisriskin. Lisdksi oli maininta, ettei savuhormin juurihuopa ollut
tiiviisti hormia vasten. Kuntoraportissa ei mainittu mitddn varsinaista
kosteusvauriota mutta kehotettiin muutamiin toimenpiteisiin. Ostajat myivét
kiinteiston rakennuksineen uudelle ostajalle, joka havaitsi kosteusvaurion
rakennuksen yldpohjassa. Myyja velvoitettiin  maksamaan ostajalle
hinnanalennusta.

Kauppakirjassa oli seuraavanlainen vastuunrajoituslauseke: “Ostaja on
tutustunut  riittdvalla huolellisuudella myytavdédn vuokraoikeuteen ja
rakennukseen. Ostaja ilmoittaa saaneensa tiedot talossa tehdysté
pohjoispaddyn vesieristeiden, salaojituksen, alakerran p&atyseinan eristeiden
/ pintojen ja lattian korjauksista.

Talossa on suoritettu 11.6.2003 kuntotarkastus...toimesta. Ostaja on tutustunut
kuntotarkastusraporttiin ennen kaupan paattamistd ja ilmoittaa olevansa
tietoinen siind mainituista (kohdissa 3.2 ja 3.3 yksil6idyistd) vioista, puutteista
ja korjausehdotuksista. Myyjd ei vastaa kuntotarkastuksessa ilmenneistéd
vioista, eikéa niistd mahdollisesti rakenteille tai muille vastaaville aiheutuneista
vahingoista.

235 Tyomisto 2005, s. 89-90.
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Ostaja ottaa rakennuksen vastaan siind kunnossa kuin missé se viimeksi ennen
kauppaa esiteltdessa oli ja mitd se kuntotarkastusraportin mukaan on."

Korkein oikeus paatyi lopputulokseen, ettd vastuunrajoituslauseke on sitova, mutta vain
niiden seikkojen osalta, joita siind luetellaan. Oikeuden mielestd yldpohjassa oleva
kosteusvaurio ei johtunut kuntotarkastusraportissa mainituista virheista, vaan tapaukseen

liittyi muitakin rakennusvirheita.

Myyjan ndkdkulmasta kyseinen tapaus muistuttaa hyvin edella mainittua ratkaisua KKO
2004:78. Korkein oikeus jatkoi tiukkaa, sanamuodon mukaista ja suppeaa tulkintaa
tulkitessaan vastuunrajoituslausekkeen laajuutta. Kuten Hoffrén huomauttaa, oli
korkeimman oikeuden mukaan merkityksetontd, ettd havaittu kosteusvaurio havaittiin
paikassa, jossa kuntotarkastuksessa mainitut virheet olisivat voineet sen aiheuttaa.?*
Tama nostaa tapauksen osalta esiin kysymyksen siitd4, miten vastuunrajoituslauseketta
olisi pitanyt tutkia, jos kosteusvaurio olisi kokonaan tai ainakin osittain johtunut
kuntoraportissa mainituista virheistd. Ongelmaksi muodostuisi kuitenkin, ettei siina ole
tdsmennetty itse vauriota taikka yksildity sit tilaa, jossa vaurio voisi esiintyd. Nain ollen
vastuunrajoituslausekkeen suppea tulkinta johtaisi samaan lopputulokseen, eli myyjéan
vastuuta on rajoitettu vain vastuunrajoituslausekkeessa yksiloidyilta osin. Sill& ei ndin
ollen olisi merkitystd, aiheutuiko kosteusvaurio nimenomaan mainituista vaurioista vai
ei. Myyjan rajoituslausekkeeseen ottama maininta siitd, ettei myyja vastaa ilmenneiden
vikojen mahdollisesti rakenteille ja muille vastaaville aiheuttamista vahingoista, on
katsottava liian yleisluontoiseksi eiké sille tdssé kohtaa voida antaa merkitysta.

Molemmat edelld mainitut korkeimman oikeuden ratkaisut kuvastavat hyvin suppean
tulkinnan linjaa. Kuitenkin molemmissa tapauksissa on néhtévissa, ettd osapuolet ovat
selkeésti olleet tietoisia erdista virheistd, ja mielesténi voisi sanoa, ettd osapuolet ovat
yhteistuumin muotoilleet vastuunrajoituslausekkeet silla tavalla, etta niiden tarkoitus on
ollut rajata enemman myyjan vastuuta kuin mihin korkein oikeus on sen lopulta rajannut.
Ostaja on varmasti molemmissa tapauksissa ymmartanyt, mitd myyja on tarkoittanut, kun
vastuunrajoituslausekkeeseen on lisatty ehto, jossa myyjd ei vastaa virheistd, jotka
mahdollisesti mydhemmin ilmenevat jo todetun vaurion aiheuttamiksi. Hoffrén
esittddkin, ettd yksiléimisvaatimuksen tayttymisen kannalta olisi riittdvad, kun

sopimuksesta kay selkedsti ilmi, mill& tavoin siind myyjéan virhevastuun piiriin kuuluvat

236 Hoffrén 2009b, s. 1192.
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seikat ja&vat ostajan vastuulle. Hoffrén jatkaa, etta tallainen vaatimus tayttaisi MK 2:9.2
sanamuodon, silld siind ei ole vaatimusta yksittdisten mahdollisen virheiden yksilGinnista

eika saannost tulisi lukea niin, etta siina sellaista vaadittaisiin.?®’

Korkein oikeus otti kantaa vastuunrajoituslausekkeeseen ja sen yksiléimisvaatimukseen
uudelleen ratkaisussaan KKO 2012:72 jossa oli kysymys elinkeinonharjoittajien vélisesta
liikekiinteiston kaupasta. Tamén tutkielman aiheena ovat vain yksityisten véliset kaupat,
mutta Kyseinen ratkaisu on merkittdva muutos vastuunrajoituslausekkeen tulkinnan
kannalta, mink& vuoksi sita on tarkasteltava.
KKO 2012:72: Liikekiinteiston kauppa oli tehty 16.12.2002 ja kauppaan
kuului tontti rakennuksineen. Kauppahinta oli 815 000 euroa. Kohteessa oli
tehty kuntotarkastus ja sen perusteella oli laadittu kustannusarvio
korjauskustannuksista. Kuntotarkastuksessa ilmeni monenlaisia puutteita ja
korjausarvion mukaan niiden korjaaminen maksaisi yli kaksi ja puoli
miljoonaa euroa. Taman seurauksena kauppakirjaan oli otettu myyjan
vastuuta rajoittava lauseke jonka mukaan “Ostaja ottaa vastattavakseen
kaikista mahdollisista rakennuksen korjaamisessa tai purkamisessa
tarvittavista toimenpiteistd ja ndistd aiheutuvista kustannuksista siitd
huolimatta, onko niitd huomioitu kustannusarviossa, ovatko ne olleet
kaupantekohetkelld piilevia tai onko niilld terveydelle tai ympéristolle
haitallisia vaikutuksia. Tama seikka on huomioitu kauppahintaa alentavana
tekijand. Ostaja ilmoittaa, ettei silla ole mitd&n vaatimuksia myyja4 kohtaan
kaupan kohteessa sijaitsevan rakennuksen perusteella.” Kaupan jilkeen

osoittautui, ettd korjauskustannukset olisivat todellisuudessa paljon
suuremmat.

Korkeimman oikeuden ratkaistavaksi jai, onko myyja vastuunrajoituslausekkeesta
huolimatta vastuussa niisté piilevista virheistd, joita ei ole kuntotarkastuksessa erikseen
mainittu. Liséksi kyse oli endon kohtuullisuuden arvioinnista.

Vastuunrajoituslausekkeen yksiléinnin ja sitovuuden osalta korkein oikeus lausui ehdon
olevan selvd sen suhteen, ettd vastuu rakennuksen osalta on tarkoitettu siirtyvaksi
kokonaan ostajalle ja ettd myyjan vastuu on suljettu kokonaan pois. Liséksi ehto koskee
myads niita tilanteita, joissa todetaan rakennuksessa olevan piilevia seka laatunsa vuoksi
erityisen haitallisia virheitd. Ja koska tdmé& on otettu huomioon kauppahinnassa, kyseinen
ehto on yksiselitteinen eika ostajalle voinut sen seurauksena jaada epaselvéksi, etta ehto
kattaa myos ne virheet, joista ei kaupantekohetkell4 tiedetty.?®

237 Hoffrén 2013, s. 263.
238 KKO 2012:72, perustelujen kohdat 14-15.
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Ratkaisua voidaan pitdd merkittdvdnd muutoksena korkeimman oikeuden aikaisempaan
linjaan.  Tapauksissa KKO  2004:78 ja KKO 2009:31  omaksuttiin
vastuunrajoituslausekkeen suppea tulkinta, jonka seurauksena niissa yksiloimattomat
virheet jaivat myyjan vastuulle, vaikka vastuuta oli erdiltd osin yritetty rajata laajemmin.
Nyt korkeimman oikeuden ottama laajempi tulkinta sopii hyvin yhteen edellda mainitun
kanssa, eli yksiloimisvaatimus on silloin riittava, kun siitd kay selkeésti ilmi, miten
myyjan virhevastuun alaan kuuluvat seikat ja&vétkin ostajan vastuulle. Maakaaren
sanamuoto vastuunrajoituslausekkeista ei vaadi yksiloityjen virheiden luettelemista vaan

sita, ettd yksiloidysti sovitaan siitd, miten asema poikkeaa laissa saadetysta.?*°

Epaselvéksi jaa, miten tdma tapaus soveltuu yksityisten valisiin kiinteiston kauppoihin,
niissa tehtaviin vastuunrajoituslausekkeiden yksildintivaatimuksiin ja niiden tulkintaan.
Korkein oikeus ei varsinaisesti ota kantaa tdhan kysymykseen. Maakaaressa ei ole
sdannoksia  siitd, ettd  elinkeinonharjoittajien  vélisessdé  kaupassa  tulisi
vastuunrajoituslausekkeiden tulkintaa suorittaa toisin kuin yksityisten valisessa kaupassa.
Jos kyse olisi yksityishenkilon ja elinkeinonharjoittajan valisestd kaupasta, ostajan

vahingoksi ei voitaisi sopia laista poiketen, kun ostaja on yksityishenkild.

Hoffrén  huomauttaa, ettd korkein oikeus ei  vastuunrajoituslausekkeen
yksiloimisvaatimuksen  késittelyssdan  kiinnittdnyt lainkaan huomiota ostajan
elinkeinonharjoittaja-asemaan ja muutoinkin on jarkevaa, ettd yksildimisvaatimusta
tulkittaisiin siitd riippumatta, keitd kaupan osapuolena on. Taman seurauksena
ennakkopaatoksen voisi katsoa soveltuvan myos yksityisten viliseen kauppaan.?*
Nékokulma on perusteltu, silla ei ole mitddn syytd tulkita kahden tasavertaisen
elinkeinonharjoittajan kiinteiston kauppaan ottamaa vastuunrajoituslauseketta toisin kuin
kahden tasavertaisen yksityishenkilon vastaavaa. Osapuolten asemalle ja ominaisuuksille
voidaan antaa merkitysta silloin, kun arvioidaan ehdon sovittelun tarpeellisuutta.?*
Tuomisto on kuitenkin eri mieltd. Hdnen mukaansa sellaista johtopaatosta ei voi tehda,
ettd myyjan vastuun voisi piilevien virheiden osalta rajata kokonaan pois ja ett4 tdma viela
sitoisi ostajaa. Tuomisto perustelee tata silld, ettd suurin osa korkeimman oikeuden
perusteluista koskee seikkoja, joiden perusteella ostajan vastuuta ei voida pitéé

yllattavana ja kohtuuttomana seka tapauksen erityisilla olosuhteilla.?*?

239 Hoffrén 2013, s. 263.
240 Hoffrén LM 2013, s. 130.
241 Hoffrén 2013, s. 264.
242 Tuomisto 2014, s. 48-49.
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Pidén Hoffrénin kantaa parempana. Kysymys vastuunrajoituslausekkeen yksildimisesta
ja sen ostajaa sitovasta luonteesta pohjautuu lopulta siihen, mika on ollut osapuolten
tarkoitus sitd muotoillessa ja onko ostaja ymmartanyt, mitd se h&nen kannaltaan
tarkoittaa. Tatd nékokulmaa tukee mielestdni myds maakaaren s&annds ostajan
oikeuksien  rajoittamisesta sekd  maakaaren  esity6t,  joiden = mukaan
yksiloimisvaatimuksella td4hdataan siihen, ettd ostaja ymmartéisi sen, mista seikoista
myyjé ei ota vastatakseen. Tuomiston kanta siitd, ettd kaiken pois sulkeva ehto olisi
ostajan kannalta yllattdva ja kohtuuton eikd ndin ollen sitoisi ostajaa, voisi erdissa
tilanteissa olla oikea. Jos myyja myisi uutta asuinkiinteistda hyvakuntoisena ja kaiken
vastuun pois sulkevalla vastuunrajoituslausekkeella, mutta kaupan teon jalkeen kiinteistd
osoittautuisi pahasti virheelliseksi, voisi olla ostajan kannalta kohtuutonta, ettd myyjalla
ei olisi vastuuta lainkaan. Kuitenkin jos myydaan vanhempaa asuinkiinteisttd, ostajan
tulisi jo muutoinkin varautua korjauksiin, ja jos myyja haluaa rajata vastuunsa pois
laatuvirheiden osalta, on ostajalla mahdollisuus vetdytyd kaupasta taikka neuvotella
kauppahinnasta. Jos ehto on jalkikateen tarkasteltuna riittdvéan selva, ei ostaja ndhdékseni
voi vedota siihen, ettei han ole ymmartanyt sen merkitysta. Ei ole perusteltua asettaa
myyijalle vastuuta siitd, etta ostaja toimii huolimattomasti kauppakirjaa tarkastaessaan ja

sen allekirjoittaessaan.

Korkein oikeus otti myds ratkaisussa kantaa siihen, oliko taman kaltainen ehto ostajan
kannalta kohtuuton. Kohtuuttomuuden osalta, toisin kuin vastuunrajoituksen yksildinnin
kohdalla, korkein oikeus nimenomaan painotti kaupan osapuoliasemia, eli kyseessa oli
elinkeinonharjoittajien véalinen kauppa. Korkeimman oikeuden perustelujen mukaan
ostaja  oli  ottanut liiketaloudellisen  riskin  tehdessdadn  kaupan  eika
vastuunrajoituslauseketta tdmén vuoksi voitu pitdd yllattdvana ja kohtuuttomana.
Huomiota tulee kuitenkin kiinnittd4 edelld kirjoitettua enemman siihen, miten korkein
oikeus paatyy mainitun kaltaiseen lopputulokseen. Korkein oikeus perusteluissaan
katsoo, ettd yksityishenkildiden vélisessd kaupassa myyjan vastuun kokonaan
poissulkeva ehto on helposti katsottavissa kohtuuttomaksi seka oikeuskirjallisuudessa
ettd oikeuskaytdnndssa. Mutta kuitenkin tassé tapauksessa ehdon kohtuullisuutta seka
Kielteistd suhtautumista sen sovitteluun perustellaan sillg, ettei myyjalla ole sopijapuolena
ylivertaista asemaa suhteessa ostajaan.?*> Maakaaren esitoissa onkin esitetty maininta

siit4, ettei ole mit&an perusteltua syytd olettaa, ettd myyja taikka ostaja olisi taloudellisesti

243 KKO 2012:72, perustelujen kohdat 17-18 ja 22.
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tai asiantuntemuksen perusteella maaradvassd asemassa, kun kyse on sopimuksen
laatimisesta. Ainoastaan siind huomioidaan myyjan parempi asema, ettd myyjélla on
paremmat mahdollisuudet tietdd ja selvittdd Kiinteiston ominaisuudet ennen kaupan

tekemista.2**

Kun ottaa mainitut seikat huomioon, on mielestani perusteltua sanoa, ettd KKO 2012:72
soveltuu myos yksityisten vélisiin kiinteiston kauppoihin. Ratkaisu ei tee tyhjéksi
”sellaisenaan kuin se on” -Kieltoa, mutta tapauskohtaisesti voitaisiin todeta, ettd myyjan
vastuun kokonaan poissulkevat vastuunrajoituslausekkeet olisivat ostajaa sitovia. Ostajan
asemaa kuitenkin turvaa kohtuuttoman ehdon sovittelu, mutta tatd ei tule pitaa
automaattisena lopputuloksena, vaikka ostaja sitd vaatisikin. Korkein oikeus ei
kuitenkaan ole ottanut tdman ratkaisun jalkeen kantaa vastuunrajoituslausekkeiden
yksiloimisvaatimukseen taikka ehdon kohtuuttomuuteen yksityisten valisessa Kiinteiston

kaupassa.

5.4 Vastuun rajoittaminen erityisesti salaisen virheen tapauksissa

Edellisessd kappaleessa pyrin osoittamaan, kuinka vaikeaa myyjdn on saada
vastuunrajoituslausekkeen yksildimisvaatimus taytettyd. Erityisesti tdam& korostuu, jos
myyja haluaa sulkea pois vastuunsa salaisten virheiden osalta. Tama luo mielenkiintoisen
tilanteen: myyja yrittdd rajata vastuutaan yksiloidysti virheistd, jotka eivédt ole

kummankaan osapuolen tiedossa kaupantekohetkelld.

Edelld on jo tarkasteltu tarkemmin sitd, mita salaisella virheelld kiinteiston kaupassa
tarkoitetaan, samoin on kaésitelty sitd, millaisia yksildimisvaatimuksia lainsdadanto ja
oikeuskaytadnt6 ovat asettaneet virheen yksildinnille. Vastuun rajoittamisen kohdalla
salaista virhettd onkin mielestani lahestyttavd vahan eri tavalla kuin silloin, kun
arvioidaan, onko kiinteistdssa salainen virhe. Tarkastelu siitd, miten vastuuta voi rajoittaa
néiden virheiden osalta, voitaisiin jakaa kahteen erilaiseen tapaan. Ensinnédkin salaista
virhettd voidaan arvioida mahdollisena taikka epailtynd virheend jossakin paikassa.
Talléin pyritddn rajaamaan tietystd paikasta tietyntyyliset virheet myyjan vastuun
ulkopuolelle. Tall6in kauppakirjaan Kirjataan kaikki mahdolliset vauriot ja yritetdan

niiden perusteella pdaatellda mahdollisia muita vaurioita, jotka puolestaan kirjataan

244 HE 120/1994 vp, s. 21.
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kauppakirjaan. Toinen vaihtoehto on yrittda rajata myyjan vastuuta salaisesta virheesta
kokonaan pois. Talloin ei valttdamattd edes epéilld mitdén virhettd, vaan pyritaan
siirtéamé&én vastuu salaisesta virheestd kokonaan ostajalle. Na&issa tilanteissa ei
vastuunrajoituslausekkeeseen edes yritetd yksiloida mahdollisia virheita tai vaurioita.?*®

Myyijéan vastuuta salaisesta virheesté voi rajata myos sopimalla virheen seuraamuksista.

Otetaan ensin tarkasteluun tapa, jolla myyja pyrkii rajaamaan epdillyt taikka mahdolliset
vauriot pois kirjaamalla ne kauppakirjaan. Lahtokohtana talldin on, etta asuinkiinteistolla
on jokin todettu riskirakenne, kuntotutkimuksessa on havaittu kosteutta taikka
rakennusvirheitd. Kuitenkaan varsinaisia vaurioita ei ole havaittu. LOydokset
luonnollisesti kirjataan kauppakirjaan niin, ettei myyjéd ota vastuuta ainakaan ndiden
havaittujen seikkojen korjaamisesta aiheutuvista kuluista. Tepora antaa esimerkin
téllaisesta vastuunrajoituslausekkeesta: “’Kiinteistolld oleva kaivo ei ole ollut kadytdssi
viimeiseen kolmeen vuoteen eikd myyjd vastaa kaivon kayttokelpoisuudesta ja sen
kunnostamisesta”.?*® Tepora on muotoillut esimerkkinsa siten, etti siitd saa kasityksen,
jonka perusteella ostaja voisi olettaa kaivon olevan kayttokelvoton ja olevan
kunnostamisen tarpeessa. Kuitenkin Tepora jatkaa, ettd ostaja ei voi vedota virheena
sithen, ”... jos Kkiinteistolld oleva kaivo my6hemmin osoittautuu todella
kiyttokelvottomaksi”?4’. Tepora ndin ollen tarkoitti esimerkissain, ettd myyja rajaa
mahdollisen virheen pois, ei tiedossa olevaa virhettd. Teporan mukaan tallainen

vastuunrajoituslauseke tayttaisi maakaaren yksiléimisvaatimuksen.

Yksiléimisvaatimuksen ongelmallisuus tulisi kuitenkin esille niissd tapauksissa, joissa on
jo todettu vaurioita, mutta niiden perussyyta taikka niista aiheutuneita muita vahinkoja ei
ole selvitetty ennen kaupan tekemistd. Naissd tapauksissa vastuunrajoituslauseke jaisi
Teporan mukaan liian avoimeksi yksiloinnin kannalta, koska ei ole riittdvasti faktoja
virheesta eiké sen seurauksia ole selvitetty.?*® Mikali myyja havaitun vaurion seurauksena
luettelee kauppakirjaan ne mahdolliset seuraukset ja perussyyt, joista havaitut vauriot
ovat voineet johtua, kyse on samanlaisesta vastuunrajoituslausekkeesta kuin yll& mainittu

kaivoa koskeva lauseke.?*® Molemmissa lausekkeissa luetellaan mahdolliset virheet ja

245 Havaitut vauriot tulisi kuitenkin aina merkita kauppakirjaan riippumatta siitd, onko tarkoitus rajata
myyjan vastuuta vastuunrajoituslausekkeella vai ei.

246 Tepora 2007, s. 402.

247 Tepora 2007, s. 402.

248 Tepora 2007, s. 402.

249 Tallgin myyjan vastuunrajoituslauseke olisi muodossa: “Kylpyhuoneessa on havaittu kosteutta eikd
myyja vastaa kylpyhuoneen Kkosteusvauriosta, siitd johtuvista muista vaurioista, kylpyhuoneen
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rajataan vastuu niista pois. Silld, toteutuuko yksikddn sopimuksessa mainittu virhe
todellisuudessa, ei ole merkitystd, kunhan vain vastuunrajoituslauseke on riittavan selva
siltd osin, ettd ostaja ymmartaa sen merkityksen. Myyjén vastuu lausekkeen muotoilussa
on kuitenkin téllaisissa tapauksissa korkea, koska tilanne kaantyy helposti siihen, etta

lausekkeesta tulee listamainen ja pitka.

Teporan mukaan myyjé ei voi sulkea pois vastuutaan salaisesta virheestd, koska sité ei
voida yksiloid4, ja jos voitaisiin yksiloida, kyse ei olisi salaisesta virheestd.?®° Palataan
vield Teporan mainitsemaan kaivoa koskeneeseen vastuunrajoituslausekkeeseen, jonka
perusteella myyja sulkee vastuunsa pois, jos kaivo mahdollisesti on kayttokelvoton.
Myyjalld ei ole siis tietoa, onko kaivo kayttokelvoton. N&in ollen kyse on virheestd, joka
ei kaupantekohetkelld ole kummankaan osapuolen tiedossa, ja Teporan mukaan vastuuta
tallaisista virheista ei voisi rajoittaa. Kuitenkin han mainitsee, ettd kaivoa koskeva
vastuunrajoituslauseke on riittdva. Nain ollen Teporan kanta siitd, ettd myyjé ei kykenisi
rajaamaan vastuutaan salaisesta virheestd pois, ei ole vahvalla pohjalla. Hoffrénin
mukaan myyjan olisi mahdollista rajata vastuunsa pois salaisen virheen osalta silla
perusteella, ettd Kyseiset vauriot ovat tyypillisid kyseisissa tiloissa, vaikka mitéan
varsinaista epailya tallaisesta vauriosta ei ole.?®* Samanlaiseen lopputulokseen paityy
myods Kyllastinen.?®2 Niemen mukaan sellaista kategorista kieltoa on turha tehda, jolla
rajataan kokonaan myyjan mahdollisuus tehdd kauppa ostajan riskilld, koska ostaja voi

olla halukas tekemaan kaupan vastuunrajoituslausekkeesta huolimatta.?®

Mitddn varsinaista estettd Hoffrénin esittdmalle vastuunrajoituksen mallille ei ole.
Tallaisessa sopimissa on lopulta kyse vain arvaamisesta seka siitd, ettd osapuolet
hyvaksyvat tdman tyyppisen vastuunjakamisen. Silla ei ole merkitystd, onko
sopimuksessa mainittuja vaurioita todellisuudessa lainkaan. Ostajan asema on joka
tapauksessa turvattu, koska téllainen laaja vastuunrajoituslauseke on otettu huomioon

kauppahinnassa eli ostaja on saanut kiinteiston normaalia alempaan hintaa. Jos vaurioita

rakenteista...” Listaa jatkettaisiin tarpeen mukaan siten, ettd se kattaisi teoriassa kaikki rakenteellisetkin
ratkaisut, joiden seurauksena kosteushavainto tehtiin.

250 Tepora 2007, s. 307.

251 Hoffrén 2012, s. 43.

252 Kyllastinen 2010, s. 143.

253 Niemi 20186, s. 225.
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ei 16ydy, on ostajan asema turvattu taltakin osin, koska kiinteistd on virheeton eika siina

ole mitaan reklamoitavaa.?®*

Kun otetaan huomioon tuorein oikeuskaytantd, ei mielestani ole mitdén syyté rajoittaa
myyjan mahdollisuuksia rajata omaa vastuutaan salaisen virheen osalta niin kuin Tepora
esittdd. Jos myyja ja ostaja epdilevdt vauriota asuinkiinteistossd, voivat he sopia
riskinjaosta kyseisen vaurion osalta siten kuin edellé on selostettu. Riittdvaa on, etté ehto
on riittdvan tarkasti yksil6ity niiden vaurioiden osalta, jotka halutaan rajata pois myyjéan
vastuulta. Naissa tilanteissa rajausten listasta voi tulla pitkd4, mutta huolellisella

muotoilulla p&astéén siihen, etta sitd on pidettava riittavasti yksildityna.

Toinen tapa rajoittaa myyjan vastuuta salaisesta virheestd on rajata myyjan vastuu
kokonaan pois kaupan jalkeen ilmenevista virheistd. Aikaisemmin tuotiin esille, etta
’sellaisenaan kuin se on” -ehto ei ole sallittava. T4ssd kohtaa on kuitenkin tehtdva ero
naiden rajoituslausekkeiden valilla. Kauppakirjassa oleva ’sellaisenaan kuin se on” -ehto
ei tayta MK 2:9.2 yksildintivaatimusta siitd, miten ostajan asema muuttuu laissa
séadetystd. Lahtokohdaksi voidaan kuitenkin hyvéksya oikeuskirjallisuudessa esitetty
nakemys siitd, ettd yksildimisvaatimus tayttyy, kunhan vastuunrajoituslausekkeesta
selvidd molemmille osapuolille selvasti se, miten riski kaupan kohteesta jakautuu heidén
valillaan?s. Nain ollen ei ole mitaan lainsaadannollista estettad sopia toisin salaisen
virheen rajaamisesta kokonaan myyjan vastuun ulkopuolelle. Kuten Hoffrén osuvasti
huomauttaa, ei laissa taikka sen esitdissd ole mainintaa siitd, ettd nimenomaisesti virheet
pitaisi yksiloida. Yksilointivaatimus koskee vain sitd, mill& tavalla ostajan asema

poikkeaa laissa saadetysta.?>®

Téallaista vastuunrajoituslauseketta suunniteltaessa on otettava huomioon osapuolten
ymmarrys kyseisestd lausekkeesta. Tarkoitan talla sité, ettd huolellisesti sopimuksen
lukeva ja ilman erityistd oikeudellista osaamista oleva henkild ymmaértdisi kyseisen

lausekkeen merkityksen. Myyjan vastuulla ei ole, ettd ostaja allekirjoittaa selvéasti

254 Jos kiinteistdssa on kauppakirjan mukaan useita vaurioita, mutta my6hemmin ilmenee, ettei naita ole,
on teoriassa tallgin kysymys MK 2:17.1 1 kohdan mukaisesta laatuvirheestd, koska kiinteistd ei vastaa sita
mitéd on sovittu. On joka tapauksessa vaikea ndhda tilannetta, jossa ostaja reklamoisi siitd, ettd kiinteistd on
paremmassa kunnossa kuin oli sovittu ja h&n on maksanut siité lilan vahén. Toisaalta asiaa voisi tarkastella
siltd kantilta, ettd jos muualla Kiinteistdssa havaitaan salainen virhe, niin tulisiko ostajan kaupan yhteydessa
saama hinnanalennus ottaa huomioon, jos hinnanalennus perustui vastuunrajoituslausekkeessa mainittuihin
vaurioihin, joita ei lopulta ollutkaan.

255 Hoffrén 2012, s. 45.

2% Hoffrén 2012, s. 45.
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muotoillun vastuunrajoituslausekkeen sisaltavén kauppakirjan kuitenkaan ymmaértamatta
sitd. Jos ostaja voisi tallaisessa tilanteessa vedota siihen, ettei hdn ymmartanyt lausekkeen
sisaltod, tama tekisi tyhjaksi samalla perusteella kaikki rajoituslausekkeet.

Ongelmaksi muodostuu se, miten tallainen vastuunrajoituslauseke muotoillaan niin, etta
siitd selvidd myyjan vastuun olevan kokonaan suljettu pois salaisen virheen osalta.
Ratkaisu voi olla yksinkertaisimmillaan:
”Myyjé ei vastaa mistdén kaupan jdlkeen ilmenevistd virheistd, jotka
eivat olleet kummankaan osapuolen tiedossa ja joista ei kummankaan
osapuolen olisi pitanytkadn tietdd. Ostaja kantaa vastuun néiden
salaisten virheiden aiheuttamista kuluista. Tama4 vastuunrajoituslauseke
on huomioitu kauppahintaa alentavana.”?>’
Toinen mahdollisuus on laatia vastuunrajoituslauseke vastaamaan sitd, mita kaytettiin
tapauksessa KKO 2012:72. Tassa vastuunrajoituslausekkeeseen liséttiin vield viittaus
muun muassa terveyshaittaan sekd mahdolliseen rakennuksen purkamiseen ja
kustannusarvioon.  Kuitenkin ~ mitd  pidemmaksi ja  monimutkaisemmaksi

vastuunrajoituslauseke tehdaan, sita epaselvempi siita tulee.

Korkein oikeus suhtautui ratkaisuissaan KKO 2004:78 ja KKO 2009:31 pidattyvaisesti
mainitun tyyppisiin vastuunrajoituslausekkeisiin. Kuitenkin ratkaisussa KKO 2012:72
tdmanlainen lauseke katsottiin riittavaksi yksiloimisvaatimuksen kannalta. Vaikka
ratkaisu KKO 2012:72 koskikin elinkeinonharjoittajien vélista kiinteiston kauppaa, sen
voi katsoa soveltuvan myods yksityisten valiseen kiinteiston kauppaan. Na&in olisi
nahtéavissé, ettd tiukka ostajaa suojaava suhtautuminen vastuunrajoituslausekkeisiin olisi
murtumassa ja siirryttéisiin kohti sallivampaa linjaa. Tama sallivampi linja olisi
muutoinkin l&hempdna sitd, mitd lainsdddénnossé tarkoitetaan, kun otetaan huomioon
maakaaren uudistamisen yhteydessa asetetut tavoitteet, joiden mukaan oli tarkoitus
kieltdd vain “’sellaisenaan kuin se on” -ehdot. Lisaksi esit0issé ja laissa oleva sanamuoto
vastuunrajoittamisesta  ei  vaadi  tiukkaa, ostajaa = suojaavaa  tulkintaa
vastuunrajoituslausekkeesta. Myosk&an virheitd ei tarvitse yksiloid4d, vaan

yksildintivaatimus koskee sitd, miten ostajan asema poikkeaa laissa sdadetysté.

257 Taman tyon tarkoitus ei ole 10ytaa kaiken kattavaa, myyjan vastuun poissulkevaa rajoituslauseketta vaan
tutkia pikemminkin sité, voisivatko téllaiset lausekkeet olla pétevid. Téassd kohtaa kaytetty lauseke voisi
olla taydellisempi, jos siind otettaisiin viittaus maakaaren salaista virhettd koskevaan séanndkseen, jolla
turvataan se, ettei jaisi epéselvaksi, mika laatuvirhetyyppi on kyseessé. Lisaksi jo havaitut vauriot tulisi
mainita, samoin kuntotarkastuksen tulokset, mikali sellainen on tehty.
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5.5 Vastuunrajoituslausekkeen sitovuuden parantaminen

Edella keskityttiin tarkastelemaan vastuun rajaamista pois salaisen virheen tapauksissa
joko tarkan yksiléinnin kautta taikka yrittdmalla rajata vastuu kokonaan pois kyseisen
virhetyypin kohdalla. Maakaaren mukaan ostajan lainmukaisia oikeuksia voidaan
rajoittaa vain sopimalla yksiloidysti siitd, mill4 tavalla hdnen asemansa poikkeaa laissa
séadetystd. Pykéala ei ndin ollen vaadi muuta vastuunrajoituslausekkeelta kuin riittavan
yksiléinnin. Pykélaa koskevissa esitdissa on kuitenkin mainittu, ettd ostaja kykenee
riittavasti yksiloidyn vastuunrajoituslausekkeen seurauksena arvioimaan sen vaikutusta

kauppahintaan.?®

Kauppakirjaan otettu merkinta siitd, ettd vastuunrajoituslauseke on otettu huomioon
kauppahinnassa, ei varsinaisesti ole osa yksiléimisvaatimusta. Yksiléimisvaatimus
koskee nimenomaan vain sitd o0saa, jossa ostajan oikeuksista poiketaan.
Oikeuskirjallisuudessa on kuitenkin laajalti katsottu, etta tallainen ehto tulisi sisallyttaa
kauppakirjaan, mikali vastuunrajoituslausekkeita kéytetdan.?® Koskinen painottaa, etta
vastuunrajoituslausekkeen sitovuus olisi parempi, jos siihen otettaisiin nimenomaisesti

maininta siit4, miten se on vaikuttanut kauppahintaan.2°

Vaikka sen mainitseminen, ettd vastuunrajoituslauseke on otettu huomioon
kauppakirjassa, ei ole vélttdmatonta, silla voi olla merkitysta sen suhteen, voidaanko
todeta ostajan tosiasiallisesti ymmartdneen vastuunrajoituslausekkeen merkitysta.
Yksiloéimisvaatimus edellyttdd, ettd ostajan on kyettdvd ymmartdmaan lausekkeesta,
miten hdanen asemansa on erilainen laissa saddetystd ja mistd myyja ei kanna vastuuta.
Nain ollen téllaisen lausekkeen liséksi otettu maininta, ettd se on otettu huomioon
kauppahinnassa alentavana tekijéna, tukisi ajatusta siitd, ettd tdmé on osapuolten yhteinen
tahto. Hoffrén huomauttaa, ettd ilman erillistd mainintaakin kauppahintaan
vaikuttamisesta vastuunrajoituslausekkeet tayttdvat MK 2:9.2 8§:ssd asetetun
yksiloimisvaatimuksen. Liséksi olisi epatodenndkdistd, ettd myyja saisi kauppakirjaan
vastuunrajoituslausekkeen ilman, etté silla olisi mitd4n vaikutusta kauppahintaan taikka

kaupan muihin ehtoihin.?6*

2% HE 120/1994 vp, s. 45.

259 Palo-Linnainmaa 2002, s. 75 ja s. 183, Koskinen 2004, s. 65, Palo - Linnainmaa — Alppi-Takkinen 2006,
s. 365 sekd Hoffrén 2013, s. 267.

260 Koskinen 2004, s. 65.

261 Hoffrén 2013, s. 267.
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Oikeuskirjallisuudessa on esitetty, ettd jos vastuuta kauppakirjassa rajataan vain
viittaamalla riskin jakamiseen, on ongelmallista selvittda4, onko kohteen hinnoittelussa
otettu kyseinen seikka oikeasti huomioon.?®? Sanottua voisi jatkaa kysymalla, onko
vastuunrajoituslauseke hinnoiteltu oikein. Viittaaminen ylipaataan
vastuunrajoituslausekkeen huomioon ottamiseen kauppahinnassa on vahéista, eika tamén
tutkielman tekemisen aikana ole tullut esille tapausta, jossa vastuunrajoituslausekkeen
arvoa olisi avattu kauppakirjassa. Kuten salaisen virheen arviointikriteerien kohdalla on
todettu, kauppahintaan vaikuttavat monet asiat. Kun verrataan pyyntihintaa ja maksettua
kauppahintaa muihin toteutuneisiin kiinteiston kauppoihin, voidaan saada suuntaa sille,
miten vastuunrajoituslauseke olisi hinnoiteltu. Ongelman voi ratkaista kirjaamalla
kauppakirjaan vastuunrajoituslausekkeelle jonkin suuntaa antavan arvon, jolloin
varmistutaan siitd, ettd se on varmasti otettu huomioon. Toisaalta tdm& on myyjén
kannalta ongelmallista, koska liian pieneksi arvioitu lauseke voisi johtaa ehdon
sovitteluun, mikali salaisen virheen seurauksena kustannukset nousisivat selvésti yli sen,

minka arvoiseksi vastuunrajoituslauseke on arvioitu.

Miten tulisi tulkita lain esitdissdé mainittua ostajan mahdollisuutta arvioida
vastuunrajoituslausekkeen merkitysta hinnasta sovittaessa? Mielesténi talla tarkoitetaan
vain sitd, ettd selvasti muotoillun vastuunrajoituslausekkeen merkitys ostajalle on
sellainen, ettd hdan kykenee arvioimaan mahdollisten virheiden taloudellisen vaikutuksen.
Jos osapuolet eivat mainitse kauppakirjassa tai muussa sopimuksessa, etta
vastuunrajoituslauseke on otettu huomioon kauppahinnassa, ei vastuunrajoituslauseke
tdman puutteen vuoksi ole osapuolia sitomaton. Jos vastuunrajoituslauseke on otettu
osapuolten valisen sopimuksen mukaan kauppahinnassa huomioon, se ei tule patevéaksi,
jos lauseke ei tayta yksiléimisvaatimusta. Kauppahintaan vaikuttamisen mainitseminen
vain antaa lisaturvaa myyjalle, koska tdman perusteella ostajan tulisi ymmaértaa, mita

vastuunrajoituslausekkeella tarkoitetaan.

Toinen oikeuskirjallisuudessa®®® ja varsinkin ratkaisussa KKO 2012:72 mainittu seikka,
joka vaikuttaa vastuunrajoituslausekkeen sitovuuteen, on osapuoliroolit. Talldin kysymys
on siitd, onko myyjé tai ostaja selvasti paremmassa asemassa kauppaa tehdessa. Myyja
voi vaikuttaa vastuuseensa salaisesta virheestd vain sopimalla vastuunrajoituksesta

ostajan kanssa. Arviointi osapuoliaseman vaikutuksesta kaupan ehtoihin tehd&én vasta,

262 Tepora — Kartio — Koulu — Lindfors 2010, s. 350-351.
263 Hoffrén 2013, s. 267.
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kun toinen osapuoli riitauttaa jo tehdyn sopimuksen. Td&mén opinnaytetyon tarkoituksena
on tutkia myyjan mahdollisuutta vaikuttaa vastuuseensa ennakolta salaisen virheen
tapauksissa ja tarkastella, miten téllainen vastuunrajoituslauseke tulisi muotoilla, jotta se
sitoisi kaupan osapuolia. Osapuoliaseman vaikutusta ei tarkastella tarkemmin, koska
osapuoliaseman vaikutuksen ratkaisee lopulta tuomioistuin eikd myyja voi sopia tasta

asiasta ostajan kanssa.

5.6 Myyjan vastuun ajallinen rajoittaminen

Edellisessé kappaleessa kasiteltiin myyjén vastuun rajoittamista salaisen virheen osalta
niin, ettd maakaaren mukainen vastuu tasta virhetyypista siirtyisi tietyiltd osin taikka
kokonaan ostajalle. Asiasta on esitetty useita mielipiteitd, ja viimeisin korkeimman
oikeuden ratkaisu johti siihen, ettd oikeuskaytdnnon osalta on epéselvad, voidaanko
yksityisten vélisessa kaupassa rajata myyjan vastuu salaisesta virheestd kokonaan pois.
Suurin ongelma on yksildintivaatimuksen téyttaminen, koska salaisen virheen
lahtdkohtana on, ettei siitd tiedetty kauppaa tehdessa eikd kummankaan olisi pitdnytkaan

siita tietaa.

Maakaaren 2:9.2 8§ kuitenkin mahdollistaa poikkeamisen kaikista 2:17-34 8:n mukaisista
oikeuksista. Taméa patee myds myyjan vastuun ajalliseen rajoittamiseen. Myyjan vastuun
aikarajat méaaraytyvat MK 2:25 8:n perusteella. Sen mukaan ostajan on ensinnékin
vedottava virheeseen kohtuullisessa ajassa siitd, kun han havaitsi virheen tai kun héanen
olisi pitanyt se havaita. Ostajan on kuitenkin tehtava ilmoitus laatuvirheesté viimeistaan
viiden vuoden kuluessa siitd, kun kiinteiston hallinta on luovutettu. Myyjé vastaa néin
ollen viiden vuoden ajan asuinkiinteistossd olevasta salaisesta virheestd. Téltad kannalta
katsottuna myyjdn vastuun ajallinen rajoittaminen nayttdd mielenkiintoiselta
vaihtoehdolta joko kokonaan korvaamaan edelld esitetyn salaisen virheen rajoittamisen
taikka sen kanssa rinnakkain kaytettavaksi. Liséaksi on huomattava, ettd asuntokauppalain

6:14.2 §:n mukaan kaytetyn asunnon kaupassa reklamaatioaika on vain kaksi vuotta.

Maakaaren s&annds myyjan ajallisen vastuun ulottuvuudesta antaa mahdollisuuden
osapuolille madritella sopimalla, mitd tarkoitetaan silld kohtuullisella ajalla, jonka
kuluessa ostajan pitéisi ilmoittaa myyjalle havaitsemastaan virheesté tai virheesta, joka
ostajan olisi pitdnyt havaita. Saannoksid siitd, mitd on pidettdva kohtuullisena

reklamaatioaikana, ei ole maakaaressa. Maakaaren esitdiden mukaan kohtuullinen
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reklamaatioaika sisaltdad ainakin sen, ettd ostaja ehtii tutkia havaitsemansa seikan ja
tarvittaessa hankkia asiantuntijalta apua.?®* Oikeuskirjallisuudessa on esitetty erilaisia
nakemyksia siitd, mita kohtuullisella ajalla tarkoitetaan. Koskisen mukaan kohtuullisena
reklamaatioaikana on  pidetty  kuluttajariitalautakunnan  ja  hovioikeuksien
ratkaisukaytannossa 3 — 4 kuukautta.?®® Kyllastinen pitaa viiden kuukauden
reklamaatioaikaa kohtuullisena.?®® Oikeuskaytanndssa kohtuullisuuden ajan maaritelma
vaihtelee myos paljon. Lyhyimmillaan reklamaation on katsottu olevan myohdastynyt, kun
se on tehty yli kuusi kuukautta tavarantarkastuksen jalkeen ja kun reklamaatio oli tehty
noin kahdeksan kuukautta virheen havaitsemisen jilkeen.?” Asuinkiinteiston laadun ja
siind olevien virheiden vuoksi kyse on aina yksittaistapauksessa tapahtuvasta arvioinnista
sen suhteen, onko ostaja reklamoinut kohtuullisen ajan kuluessa.

Myyjan kannalta voisikin olla kannattavaa, ettd sopimuksella méaéritelladn se
kohtuullinen aika, jonka kuluessa ostajan on reklamoitava virheestd. Teporan mukaan
osapuolet voisivat sopia siitd, ettd ostajan tulee esittdd vaatimus myyjélle 60 paivan
kuluessa siitd, kun ostaja on saanut tiedon vaatimuksen perusteena olevasta virheesté.
N&in kirjoitettu vastuunrajoituslauseke olisi riittavan tarkasti yksiloity ajallisesti.%®
Hoffrén puolestaan katsoo, ettd maakaaressa séadettyd kohtuullista reklamaatioaikaa
lyhyemmaksi sovittu reklamaatioaika voisi kdytdnndssa poistaa ostajalta mahdollisuuden
vedota virheeseen, koska hanella ei talloin olisi aikaa selvittdd, millaisia vaatimuksia
virheen perusteella voidaan tehdd. Talldin olisi kysymys epétasapainoisesta
reklamaatiolausekkeesta, jonka seurauksena ehto tulisi helposti OikTL 36 8:n nojalla
soviteltavaksi.?®® Kohtuullisen ajan maarittelyn voisi ndin ollen nahda olevan
vaikutuksiltaan vahdinen. Lahinné se kannustaisi ostajaa toimimaan ripedmmin hédnen
havaittuaan virheen tai epdillessaan sellaista. Liséksi ongelmaksi muodostuu
nayttbongelma siitd, milloin ostaja oikeasti on havainnut virheen, tai sen méaaritteleminen,

milloin hdnen olisi pitanyt se havaita.

Toinen seikka, josta osapuolet voivat sopia, on viiden vuoden mééradaika, jonka aikana

ostajan on tehtdva reklamaatioilmoitus myyjalle voidakseen vedota asuinkiinteistossa

264 HE 120/1994 vp, s. 58.

265 K oskinen 2004, s. 135.

266 Kyllastinen 2010, s. 357-358.

267 K oskinen-Tammi — Laurila 2010, s. 401.
268 Tepora 2007, s. 408-409.

269 Hoffrén 2013, s. 268.
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oleviin virheisiin. Hoffrénin mukaan asuntokauppalain kahden vuoden reklamaatioaikaa
voidaan pitdd kohtuullisena myos kiinteiston kaupan osalta.?’® Tepora viittaa myos
kahden vuoden miirdaikaan omassa esimerkissédn, jonka mukaan “Ostajan tulee joka
tapauksessa esittdd laatuvirheeseen perustuva vaatimuksensa kahden vuoden kuluessa
siitd, kun kiinteiston hallinta on luovutettu.”?’* Tepora ei kuitenkaan perustele sitd, mihin
kahden vuoden madréaika perustuu, vaikka han toteaa sen olevan riittavan yksilQity.
Kyllastisen mukaan viiden vuoden maardajan sijasta voidaan sopia yksittaistapauksissa
hyvinkin paljon lyhyemmasta.?’? Voidaan kuitenkin todeta, ettd reklamaatioajan
sopiminen lyhyemmaéksi on yksiléimisvaatimuksen kannalta helpoin tapa rajoittaa
myyjan vastuuta salaisesta virheestd. Ostaja kykenee rajoituslausekkeesta ymméartamaan
selvésti, ettd hanelld on kaksi vuotta aikaa ilmoittaa kiinteistossd olevasta virheesta.
Kuitenkin tdménkin vastuunrajoituslausekkeen osalta on otettava huomioon, etta sita

voidaan sovitella, jos se osoittautuu kohtuuttomaksi.

Ajallinen sopiminen siitg, ettd ostajan reklamaatioaikaa lyhennetéén kahteen vuoteen, on
myyjan kannalta katsottuna hyvinkin kayttokelpoinen vastuunrajoituslauseke. Se on
helppo muotoilla niin, etté se tayttaa yksildimisvaatimuksen, ja oikeuskirjallisuudessa on
varsin laajasti hyvaksytty kanta, ettd kahden vuoden madréaikaa on pidettava
hyvéaksyttavand. Tamankin vastuunrajoituslausekkeen kanssa olisi hyvé lisata
kauppakirjaan merkinta, ettd se on otettu huomioon kauppahinnassa. Ndin sen sitovuus
on parempi, ja ndhdékseni se vahentaisi riskia sovittelun suhteen, koska sen perusteella
voidaan todeta tdman olleen sopijapuolten yhteinen tahto. Ainoastaan puutteellinen
oikeuskaytanté tdman vastuunrajoitusmuodon osalta jattdd kysymyksen siitd, kuinka
sitovana téllaista lauseketta pidettaisiin oikeudessa. Suurimpana syyna oikeuskaytannon
puutteellisuuteen voidaan pitéé sitd, ettd reklamaatioajoista sovitaan hyvin harvoin, ja
tdman on katsottu johtuvan todennékdisesti siité, etteivat kauppakirjojen laatijat tieda

tasta mahdollisuudesta.?’®

210 Hoffrén 2013, s. 268.
271 Tepora 2007, s. 408.
212 Kyllastinen 2010, s. 142-143. Kyllastinen viittaa konkurssipesan myymaan Kiinteistoon. Toisaalta
téllainen lauseke voisi tulla kyseeseen yksityisten vélisessé kaupassa esimerkiksi silloin kun kuolinpesa
myy kiinteistod.
213 Kyllastinen 2010, s. 155-156.
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5.7 Seuraamuksista sopiminen

Asuinkiinteiston salainen virhe voi luonteensa vuoksi aiheuttaa useankin vuoden paasta
merkittavid seuraamuksia myyjalle. Toisaalta kyseeseen voi tulla suurikin hinnanalennus
taikka pahimmassa tapauksessa kauppa puretaan. Ja koska salaiselta virheeltd vaaditaan
lahtokohtaisesti merkittavyyttd, ovat sen seuraukset lahes aina raskaat. llman
vastuunrajoituslauseketta myyja pystyy vaikuttamaan hinnanalennuksen méaaraén
ainoastaan esittdmalld omaa nayttoa siita, etta korjauskustannukset ovat vahemman kuin

mité ostaja esittdd. Sama ongelma on kaupan purkamisen osalta.

Myyija voi kuitenkin ennakolta yrittdd sopia ostajan kanssa siitd, millaisia seuraamuksia
syntyy, jos kaupan kohteessa havaitaan kaupanteon jalkeen virhe. Salaisen virheen
seuraamuksena ei voida tuomita vahingonkorvausta, joten tarkastelun kohteena on vain
hinnanalennukseen kohdistuva vastuunrajoittaminen sopimalla. Kun hinnanalennuksen
maarasta sovitaan, tarkoittaa se yleensa sitd, ettd myyjé vastaa vaurioista vain tiettyyn

euromaaraan asti.?’4

Teporan mukaan myds seuraamuksia koskeva vastuunrajoituslauseke on yksiloitava
siten, ettd se tayttdd maakaaren mukaisen yksilGintivaatimuksen. Teporan mukaan
sellainen vastuunrajoituslauseke on riittavasti yksiloity, jossa yksiloiddan sekéd kaupan
kohteen virhe ettd tuon virheen seuraamukset. Talloin osapuolten valilla jaetaan sita
taloudellista  riskid,  joka  virheestda  aiheutuu.?”®  Kuitenkin  sellaisten
vastuunrajoituslausekkeiden, joissa yksiselitteisesti rajataan myyjan  vastuuta
seuraamusten osalta, voidaan katsoa sitovan ostajaa, mutta jos niissd ei ole lainkaan
yksilOity virheita tai on vain pelkat virhetyypit mainittu ilman, ettd virheen perussyita on
avattu, ovat ne Teporan mukaan erittdin alttiita sovittelulle OikTL 36 8:n perusteella.
Tepora jatkaa, ettd sellaisissa vastuunrajoituslausekkeissa, joissa pelkéstdén yritetddn
rajata seuraamuksia, ilman edes mainintaa virhetyypeistd, on Kkysymys salaisesta
virheestd, ja ndissé tapauksissa myyja ei voisi sopimuksin sulkea pois vastuutaan, koska
han ei kykene yksiloimaan konkreettista virhettd. Vaikka varsinaista estettd MK 2:9.2 §:n

mukaan taman tyyppiselle vastuunrajoittamiselle ei ole, kyse olisi Teporan mukaan siita,

274 Kyllastinen 2010, s. 143. Kyllastinen huomauttaa, ettd taman tyyppisia rajoituslausekkeita tehdaan vain
harvoin.
275 Tepora 2007, s. 405.
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ettd myyja tosiasiallisesti yrittdd Kkiertdd vastuunsa salaisesta virheestda. Talldin

vastuunrajoitusehdolle tulisi asettaa korkeat vaatimukset.?’®

Teporan perustelut tukeutuvat ajatukselle siitd, ettd virhe ja seuraamus tulisi kyeté
yksiloiméaén kauppakirjassa, jotta se olisi ostajaa sitova, tai ainakin silloin pitdisi asettaa
normaalia korkeampia vaatimuksia vastuunrajoituslausekkeelle, kun kysymys on
salaisesta virheestd. Asia ei ole ndin. Kuten jo edelld todettiin, maakaaren 2:9 § ei tata
vaadi, eivatkd maakaaren esity6t mainitse, ettda virheet tulisi yksildida. Hallituksen
esityksen mukaan on sovittava yksiloidysti, missa kohdin ja mill& tavalla ostajan asema
poikkeaa laissa saadetysta.?’” YksilGintivaatimus koskee nain ollen vain sita, milla tavalla
ostajan asema poikkeaa laissa saddetystd, se ei sisalla vaatimusta virheen yksilGinnista.
Liséksi kysymys ei ole lain kiertdmisesta Teporan mainitsemalla tavalla, koska osapuolet
voivat sopia tahdonvaltaisesta lainsaadannosta toisin.?’® Sanotusta seuraa, etté riittavan
tarkasti yksiloity hinnanalennuksen rajaaminen tiettyyn euroméaaraén asti olisi maakaaren
mukaan taysin patevd. Kuten vastuuajan rajoittamisen kohdalla, tdman tyyppinen
vastuunrajoituslauseke on osapuolten helppo muotoilla ja ymmartad. Ostaja kykenee
ymmartamaan, mistd myyja ei ota vastattavakseen, ja voi ndin ollen arvioida asian
merkitysta kauppahintaan.?’® Lisdksi tassa tapauksessa ostaja voi vetdytya kaupasta,
mik&li riskinjako tuntuu litan raskaalta. Vastuunrajoituslauseke voitaisiin muotoilla
seuraavasti:

”Myyjé vastaa kaupanteon jalkeen kiinteistdssa havaituista virheisté ja niiden
aiheuttamista korjauskustannuksista enintdan 30 000 euroon asti.”

N&in muotoillussa vastuunrajoituslausekkeessa myyjan vastuu rajattaisiin enintdan
30 000 euroon. Talléin myyjdn maksettavaksi eivat kuitenkaan tulisi kaikki virheet
30 000 euroon asti, vaan salaisen virheen merkittdvyyden on ylityttdva ensin. Mikali
Kiinteistossa on virhe, mutta sen ei katsota tayttdvan merkittdvyyden vaatimusta, ei

myyijélle synny vastuuta.

Edelld tarkasteltiin tilannetta, jossa myyja pyrkii rajoittamaan vastuutaan johonkin
tiettyyn euromadrdiseen rajaan asti. Ylarajan asettamisen lisdksi on mahdollista sopia

myads siitd, mita tarkoitetaan salaisen virheen merkittavyydelld. Osapuolet sopivat siten

276 Tepora 2007, s. 406-407.
2T HE 120/1994 vp, s. 45.
278 Hoffrén 2012, s. 45-46.
279 HE 120/1994 vp, s. 45.
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sen euromaérdisen alarajan, johon asti ostaja joutuu kantamaan vastuun. Maakaaren
mukainen alaraja sille, milloin ostaja voi vaatia hinnanalennusta taikka kaupan purkua,
on merkittava poikkeaminen. Merkittdvyyden maérittdmisen ongelmallisuuden vuoksi
osapuolet voivat sopia esimerkiksi seuraavaa:

”Myyjé vastaa kaupanteon jalkeen kiinteistossa havaituista virheista ja niiden

aiheuttamista korjauskustannuksista, kun ne ylittavat 10 000 euroa, kuitenkin
enintdén 30 000 euroon asti.”

Osapuolet sopivat yll& olevassa vastuunrajoituslausekkeessa, ettd maakaaren tarkoittama
merkittdva poikkeaminen on tdssd tapauksessa 10 000 euron arvoinen ja vasta sen
ylittymisen jalkeen myyjé joutuu maksamaan hinnanalennusta, joka tdssa tapauksessa on
enintddn 20 000 euroa. Vastuunrajoituslausekkeen yksiléimisvaatimus tayttyy, koska
seuraamuksista on sovittu siten, ettd ostaja pystyy arvioimaan oman asemansa suhteessa
myyjaan. Toisaalta on huomattava, ettd yllda olevassa lausekkeessa myyjan
kokonaisvastuu on rajattu hyvin alas. Ndin muotoiltu lauseke saattaa yksittaistapauksessa
olla ostajan kannalta kohtuuton ja tdm& nostaa riskid vastuunrajoituslausekkeen
sovitteluun. Myyjén tulisikin suhteuttaa téllaiset tarkkarajaiset euroméarat siten, etta
jalkeenpdin tarkasteltuna ne ovat kohtuullisessa suhteessa kauppahintaan.
Merkittavyyden on edelld katsottu tayttyvén silloin, kun korjauskustannukset ovat 4 — 6
% kauppahinnasta, joten myyja voisi perustellusti nostaa prosentuaalisen alarajan noin 10
%:iin  kauppahinnasta ilman, ettd kyse olisi kohtuuttomuudesta. Tarkkojen
euromadréllisten rajojen lisaksi on mahdollista sopia my0ds korvattavat méérat suoraan

prosentuaalisina maarind kauppahinnasta.

Muotoiltiinpa edell& kasitellyt rahamé&éraisié rajoja koskevat lausekkeet kummalla tavalla
tahansa, niiden perusteella voidaan rajoittaa myyjan vastuuta salaisesta virheestd, ja myds
muista virhetyypeistd. Naiden lisaksi on my6s syyta ottaa kauppakirjaan maininta siita,
ettd tallainen vastuunrajoituslauseke on huomioitu kauppahinnassa. N&in saadaan

rajoitusehto paremmin ostajaa sitovaksi.

Kauppakirjaan voidaan ottaa myos vastuunrajoituslauseke, jolla poistetaan kokonaan
ostajan oikeus hinnanalennukseen siten, ettd ostajalla on oikeus vaatia vain
kauppakirjassa mainittu kiintedmaardinen sopimussakko myyjaltd virhetilanteissa.

Sopimussakolla asetetaan kertakaikkinen korvaus jostakin tietyistd virheistd taikka
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seuraamuksista.?®®  Sopimussakko on kuitenkin ongelmallinen, koska siind pitaa
etukateen rajata sakko tietynsuuruiseksi ilman, ettd siind olisi joustamista sen mukaan,
kuinka suuret vahingot tosiasiassa kaupan kohteessa ovat. Liian pieneksi asetettu
sopimussakko antaa aiheen OikTL 36 8:n mukaiselle sovittelulle, kun taas liian suureksi
asetettu sakko voi olla myyjan kannalta raskas. Liséksi sopimussakon muotoon muotoiltu
vastuunrajoituslauseke on vaikutuksiltaan hyvin l&helld sellaista ehtoa, jolla rajoitetaan
hinnanalennuksen maara johonkin tiettyyn yl&rajaan. N&in ollen myyjan olisi

suositeltavaa kdyttaa hinnanalennuksen mééaran rajoittamista sopimussakon sijaan.

Viimeisend seuraamusten rajoituslausekkeena tarkastellaan purkukynnyksestd toisin
sopimista. Maakaaren 2:17.2 §:n mukaan ostajalla on oikeus purkaa kauppa, jos virhe on
olennainen. Olennaisuudella tarkoitetaan maakaaren esitdiden mukaan tilannetta, jossa
ostaja ei voisi kayttdd Kiinteistod haluamallaan tavalla eikd virhettd voitaisi korjata
kohtuullisin kustannuksin ja kohtuullisessa ajassa.?®! Oikeuskirjallisuudessa on esitetty
erilaisia arvioita siita, milloin korjauskustannukset ylittavat olennaisuuden rajan.?®2
Viimeisimman korkeimman oikeuden ratkaisun KKO 2015:58 mukaan kaupan
purkamista tarkastellaan kokonaisuutena eikd pelkéastddn korjauskustannusten

perusteella.?8?

Purkukynnyksesta sopimisella tarkoitetaan sitd, ettd kauppakirjassa voidaan sopia
ehdosta, jonka mukaan kauppa voidaan purkaa ostajan tai myyjan vaatimuksesta muulla
kuin lain osoittamalla purkuperusteella.?®* Purkukynnyksen maaritteleminen ennakolta
osapuolten vélillda on myyjan nakdkulmasta kannattavaa, koska pahimmassa tapauksessa
ostaja voisi vaatia myyjélta pelkastdan hinnanalennusta koko kauppahinnan verran, ja
mikali se tuomittaisiin, jaisi kiinteistd ostajalle.?®®> Nahdakseni tallainen tilanne olisi
mahdollinen vain, kun myyd&an ldhtdkohtaisestikin huonokuntoinen asuinkiinteistd, joka

lopulta osoittautuu purkukuntoiseksi. T&lldinkin otettaisiin huomioon maapohjan arvo,

280 Tepora 2007, s. 407.

281 HE 120/1994 vp, s. 51.

282 palo ja Linnainmaa katsovat, ettd korjauskustannusten tulee olla vahintaan 40 %. Kyllastinen katsoo,
ettd kyse on pikemminkin kokonaisharkinnasta eika mitaan tietyn suuruisia lukuja voida antaa.

283 Kyseisessa tapauksessa korjauskustannukset olivat 29 % kauppahinnasta. Tapausta on tarkasteltu
tarkemmin luvussa 4.1 Hinnanalennus ja sen sovittelu.

284 Niemi 2016, s. 136-137.

285 Kyllastinen 2010, s. 220.
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jolloin tallaista tilannetta ei mielestani péasisi tapahtumaan kaytdnndssa. Samanlaiseen

lopputulokseen on paadytty myos oikeuskaytannssa.?s

Salaisen virheen yllattavan ja ankaran luonteen vuoksi myyjan intressi voi olla rajata
hinnanalennuksen méardd suhteessa kaupan purkuun. Nain osapuolet sopivat siitd
euromadréisestd taikka prosentuaalisesta rajasta, jonka ylittymisen seurauksena myyjalla
olisi oikeus kaupan purkuun. Osapuolet voivat ndin maaritelld sen tason, jolloin on
oikeudenmukaisempaa purkaa kauppa kuin pysyttad se.?®” Osapuolet voivat sopia
purkamisesta esimerkiksi néin:

Jos kaupanteon jélkeen kiinteistossd havaitaan virheita, myyjalla on oikeus

purkaa kauppa, mikali aiheutuneiden vahinkojen yhteisméaré ylittdd 30 %
sovitusta kauppahinnasta.

Esimerkin mukaan myyjalla on oikeus purkaa kauppa, mikéli havaittujen vahinkojen
yhteismaara on 30 % kauppahinnasta. Tepora katsoo, etta kohtuullinen purkukynnysraja
olisi vahintaan 50 % kauppahinnasta.?® Jos purkukynnyksen lahtokohdaksi otettaisiin
kauppahinnasta 50 % tai enemman, Kkyseinen vastuunrajoituslauseke menettéisi
merkityksensa. Aikaisemman oikeuskaytannon ja oikeuskirjallisuuden mukaan jo 40 %
kauppahinnasta pidettiin purkukynnyksen ylittdvdna osana, ja uusimman kaupan
purkamista koskevan korkeimman oikeuden ratkaisun KKO 2015:58 mukaan riittava
raja-arvo tayttyi, kun korjauskustannukset olivat 29 %.28° Tata vasten tarkasteltuna jopa
mainitsemani 30 % osuus kauppahinnasta saattaisi olla turhan korkea ja alhaisempikin
kynnys voisi tulla kyseeseen. Jos purkukynnyksen raja alennettaisiin 20 %:iin
kauppahinnasta, turvaisi tdma myyjaa siltd kannalta, ettd han voisi saada kiinteiston
itselleen takaisin ja korjata sen ja myyda uudelleen. Jos vaurioiden méaéaréksi olisi mainittu
20 % kauppahinnasta, ilman tdmanlaista lauseketta myyjd joutuisi maksamaan

hinnanalennuksena mainitun maaran, mutta kiinteisto jaisi ostajalle.

Kun myyijélle on annettu mahdollisuus purkaa kauppa, ostajan taytyy pohtia asiaa silta
kannalta, haluaako han tosissaan pitéa kiinteiston itsell&&n ja ndin ollen hyvaksya siina
olevat vauriot, silla virheistd reklamoimalla avautuisi myyjéalle mahdollisuus purkaa

kauppa, jos vauriot ovat riittdvan suuret. Liséksi ndin muotoiltu vastuunrajoituslauseke ei

286 Helsingin HO 13.6.2000 S 00/381 ratkaisu, jossa todettiin vaaditun hinnanalennuksen johtavan siihen,
ettd talo tontteineen olisi ostettu sellaisella hinnalla, joka ei voi olla oikein. Tapauksessa huomioitiin
erikseen tontin hintaa ja silla sijainneen asuinkiinteiston hintaa.

287 Tepora 2007, s. 409.

288 Tepora 2007, s. 410.

289 Korkein oikeus kuitenkin painotti, ettd kyse on kokonaisharkinnasta.
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rajoita ostajan oikeutta vaatia hinnanalennusta taikka kaupan purkamista, vaan silla
avataan ainoastaan myyjalle mahdollisuus purkaa kauppa, jos tietyt kriteerit tayttyvat.
Né&in ollen tdménlaista vastuurajoitusehtoa ei mielestdni voi pitd4d ostajan kannalta
yllattavané taikka kohtuuttomana, koska ostajalla on edelleen kaikki ne lain mukaiset
oikeudet, jotka hanelle kuuluvat, eika niité rajoiteta. Tallainen lauseke tayttaa MK 2:9.2
8:n mukaisen yksiléimisvaatimuksen, mutta toisaalta on myods kysyttava, tarvitseeko
tdman tyyppisen vastuunrajoituslausekkeen edes tayttad yksildimisvaatimusta, koska

ostajan oikeuksia télla ei rajoiteta.

5.8 Sovintosopimus

Maakaaressa ei tunneta sovintosopimuksen késitettd. Sovintosopimuksella tarkoitetaan
kiinteiston kaupan yhteydessd sellaista sopimusta, jolla havaitut virheet korvataan
sopimalla asiasta osapuolten kesken. Téllainen sopimus voi olla suullinen tai kirjallinen,

mutta selvyyden vuoksi se olisi syyté tehda kirjallisena.

Sovintosopimus ei ndin ollen vaikuta olevan sellainen instrumentti, jolla myyja kykenisi
vaikuttamaan vastuuseensa Kkiinteiston kaupassa ennakolta, vaan pikemminkin
sovintosopimus nayttaytyy jalkikateisend sopimisena siitd, miten jokin tietty havaittu
virhe korvataan ostajalle. Kuitenkin korkeimman oikeuden ratkaisu KKO 2014:70 antaa
mielenkiintoisen nakdkulman siihen, voisiko sovintosopimuksella olla laajempaakin
merkitysta vastuunjakamisen osalta salaisen virheen tapauksissa:
KKO 2014:70: Ostajat olivat tehneet myyjien kanssa kolme kuukautta kaupan
tekemisen  jalkeen  sopimuksen  rakennusvirheiden  korvaamisesta.
Sopimuksessa myyjat maksoivat ostajille kertakaikkisena korvauksena
15 000 euroa. Sopimukseen otettiin ehto, jonka mukaan osapuolilla ei ollut
mitddn vaatimuksia toisiaan kohtaan kiinteiston kaupan osalta tdman
sopimuksen teon jalkeen. Kaksi vuotta my6hemmin Kiinteistossa havaittiin
lisd4 virheitd joiden seurauksena ostajat vaativat hinnanalennusta 30 000
euroa taikka toissijaisesti vahingonkorvausta 17 903 euroa. Korkein oikeus

katsoi, ettd ostajat olivat luopuneet sitovasti oikeudestaan esittdd uusia
vaatimuksia.

Korkein oikeus tuli mainittuun lopputulokseen tarkastelemalla sitd, oliko kyseessa
itsendinen, kiinteiston kaupan ulkopuolinen sopimus vai oliko tata sopimusta pidettava
Kiinteiston kauppakirjan taydennyksend. Korkein oikeus Kkatsoikin, ettd koska
sopimuksessa oli kysymys vasta kaupan jalkeen todetuista virheistd, kauppahinta oli

maksettu kokonaisuudessaan kaupantekohetkelld ja omistusoikeus oli siirtynyt
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kaupantekohetkelld, kyseessa oli itsendinen sopimus.?®® Koska kyseessd on itsendinen
sopimus, siihen ei voida soveltaa maakaaren 2:9.2 8:n sddnnoksia vaan sopimusta on
tulkittava yleisten sopimusoikeudellisten periaatteiden nojalla ja timan vuoksi ostajien

katsottiin luopuneen sitovasti oikeudestaan esittid uusia vaatimuksia.?

Saarnilehto kritisoi korkeimman oikeuden ratkaisua ankarasti. Hanen mukaansa korkein
oikeus avasi oven tulkinnalle, jonka mukaan myyjan vastuuta laatuvirheesta voidaan
kiertad pakottavasta sdannoksesta huolimatta.?? Varsinaisesti asia ei ole nin. Tapaus
maarittdd, mihin vedetéén raja sen suhteen, onko kyseessé vield kauppakirjaa taydentava
sopimus vai itsendinen sopimus. Korkein oikeus katsoi perusteluissaan, ettd sopimuksen
tulkinta-aineistona otetaan huomioon se, mika on ollut kasilla sopimusta tehdessd, ja
lisaksi huomioitiin, ettd sopimuksen paattdmisen jalkeiselld toiminnalla voi olla
merkitysta sopimuksen tulkintaan, jos tdman toiminnan perusteella voidaan tehda
padtelmia osapuolten tarkoituksesta sopimusta paatettaessa.2®® Nain ollen korkein oikeus
katsoi kaupan solmimisen maérittdvan sen hetken, jonka jalkeisia sopimuksia pidetaéan
itsendisind sopimuksina. Lisdksi kun otetaan huomioon maakaaren lahtokohta siitd, etta
kaupan kohteen virheellisyys maaraytyy kaupantekohetken mukaan ja tahén asti myyja
voi vaikuttaa ostajan kasitykseen kaupan kohteesta,?®* voidaan perustellusti sanoa, etta
kauppakirjan allekirjoittamisen jalkeen solmittu sopimus on kiinteiston kaupasta erillinen

sopimus, koska talldin ei voida vaikuttaa enaa varsinaisen kauppasopimuksen ehtoihin.

Niin ollen myyja ei voi kiertdd “sellaisenaan kuin se on” -ehdon Kieltoa pelkastaan
odottamalla, ettd kauppakirja on tullut allekirjoitetuksi ja sen jalkeen ostajan kanssa
tehtdisiin toinen sopimus, jossa ostaja luopuisi oikeuksistaan esittdd vaatimuksia.
Korkeimman oikeuden ratkaisemassa tapauksessa oli kyse sopimuksesta, joka oli tehty
vasta virheen havaitsemisen jélkeen, joten kyse on aidosti kauppakirjasta erillisesta
sopimuksesta. Sanotusta seuraa, ettd sovintosopimusta ei voi kéyttdd ennakollisena
vastuunrajoittamisen instrumenttina, koska myyjan esittdma sovintosopimus heti

kaupanteon jalkeen ilman syyta voisi tulla katsotuksi osaksi kauppakirjaa ja néin ollen se

290 KKO 2014:70, perustelujen kohta 9.

291 KKO 2014:70, perustelujen kohta 12-13.

22 Saarnilehto 2015, s. 4. Pakottavalla saannoksella Saarnilehto tarkoittaa MK 2:9.2 8:ssa
yksiléimisvaatimusta sekd sellaisten vastuunrajoituslausekkeiden kayttod, joiden perusteella kiinteistd
myydédn “’sellaisenaan kuin se on”.

293 KKO 2014:70, perustelujen kohta 7.

29 HE 120/1994 vp, s. 56.
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voisi, muotoilusta riippuen, olla ostajaa sitomaton taikka sita voitaisiin sovitella OikTL

36 8:n perusteella.

5.9 Vastuunrajoituslausekkeen kohtuuttomuus ja sovittelu

Maakaaren 2:11 8:ssd sdédetdén patemattomistd ehdoista, jotka eivét sido, vaikka ne olisi
yksiloidysti  otettukin  kauppakirjaan. Maakaari ei sisalla mitddn erityista
sovittelusaannosta, ainoastaan MK 2:11.3 §:ssd on otettu viittaus kohtuuttoman ehdon
sovittelussa kéytettdvadn lakiin varallisuusoikeudellisista oikeustoimista. N&in ollen
kauppakirjaan ~ tai  muuhun  osapuolten  valiseen  sopimukseen  otettua
vastuunrajoituslauseketta ja sen kohtuuttomuutta tarkastellaan kyseisen pykélén

perusteella.?®®

OIKTL 36 §:n mukaan, jos oikeustoimen ehto on kohtuuton tai sen soveltaminen johtaisi
kohtuuttomuuteen, ehtoa voidaan joko sovitella tai jattdd se huomioon ottamatta.
Kohtuuttomuutta arvosteltaessa on otettava huomioon oikeustoimen koko sisélto,
osapuolten asema, oikeustointa tehtdessa ja sen jélkeen vallinneet olosuhteet sek&d muut
seikat. Maakaaren esitdissda kohtuuttomana pidetdan sellaista ehtoa, joka ilman
hyvaksyttavaa perustetta selvésti suosii toista kaupan osapuolta. Esimerkkind mainitaan
vastuunrajoituslauseke, jossa ostajan oikeus vedota virheeseen on sidottu lyhyeen

maaraaikaan.2%

Sopimuksen sovittelun tilanteet voidaan jakaa alkuperdiseen ja jalkiperédiseen
kohtuuttomuuteen. Alkuperdisessd kohtuuttomuudessa on sopimusta tehtdessa vallinnut
osapuolten valilla epatasapaino tai sopimuksessa on ehto, jota ei voida muutoin hyvaksya.
Jalkiperdisessé kohtuuttomuudessa on kysymys siitd, ettd asianmukainen ehto muuttuu

myéhemmin kohtuuttomaksi esimerkiksi olosuhteiden muuttumisen vuoksi.?%’

Sovittelua harkittaessa on arvioitava sekd sopimuksen sisdltéd ettd sopimuksen
ulkopuolisia seikkoja. Sopimuksen sisallon osalta harkittavaksi tulee osapuolten
velvoitteiden epatasapainoisuus. Sisallon osalta tarkastellaan, ovatko velvoitteet

muodostuneet alun perin toiselle osapuolelle olennaisesti raskaammiksi tai merkittavasti

2% Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 69.
2% HE 120/1994 vp, s. 47.
297 Hemmo 2009, s. 375.
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yleisesta kaytdnnosta poikkeaviksi. Huomiota on kiinnitettdva sopimuksen riskinjakoon.
Mikali kaupan molemmat osapuolet ovat ottaneet riskin siitd, ettd sopimus my6hemmin
osoittautuu olosuhteiden kehittyessa epéedulliseksi, ei sovittelu tule kysymykseen,
vaikka tama riski realisoituisi.?®® Jos kiinteiston kaupassa molemmat osapuolet ovat
ottaneet kantaakseen taloudellisen riskin, ei myyjén vastuuta rajoittavaa lauseketta tulisi
sovitella sen perusteella, ettd se osoittautuu myohemmin ostajalle epéedulliseksi.
Toisaalta, sovittelu voi tulla kysymykseen, jos sopimukseen ei ole otettu mainintaa
kauppahinnan huomioimisesta. Talléin ostaja voisi véittaa, ettd myyjé ei ole ottanut riskia

kannettavakseen, vaan ainoastaan han kantaa riskin.

Sopimuksen ulkopuolisista seikoista tdarkein on osapuolten asema toisiinsa nahden.
Osapuolten asemaa arvioitaessa otetaan huomioon heidan asiantuntemus, tosiasiallinen
sopimusvapaus seké taloudellinen tilanne. Jos kaupan osapuolet ovat edelld mainituissa
suhteissa tasavertaisia, sovittelu voi tulla kysymykseen vain hyvin poikkeuksellisesti
alkuperaisena kohtuuttomuutena.?®® Kyllastisen mukaan, kun kaupan ehtoihin on
perehdytty rauhassa, taloudellisesti toisistaan riippumattomat ja vastuukykyiset
sopimusosapuolet tekevat kiinteiston kaupan, vaaditaan merkittavaa epétasapainoa, jotta

kaupan ehtoja voitaisiin sovitella OikTL 36 §:n nojalla.>®

Oikeuskéaytanndssa on sovittelun kynnys myos korkealla. Ratkaisussa KKO 2001:27 oli
kysymys kiinteiston kaupasta ja kauppakirjaan otetusta sopimussakosta jonka mukaan
hallinnan luovutuksen viivéstyessa ostajasta riippumattomasta syystd myyjan tuli
suorittaa 10 000 markan suuruinen kertakaikkinen viivastyskorvaus seka 3 000 markkaa
jokaiselta alkavalta viivastyneeltda viikolta. Lopulliseksi viivastyskorvaukseksi tuli
154 000 markkaa joka oli n. 32 % kauppahinnasta. Korkein oikeus péétyi siihen, ettei
viivastysehto johda kohtuuttomuuteen. Perusteluina kaytettiin viivastysehdon tarkoitusta,
myyjien mahdollisuutta ennakoida ja rajoittaa viivastyskorvausta seka sitg, etta osapuolet
olivat tasavertaisessa asemassa toisiinsa. Toinen merkittavé ratkaisu sovittelun osalta on
KKO 2012:72, jota on kasitelty edelld tarkemmin. Perusteluissa korkein oikeus katsoi,
ettd myyjalla ei ollut ylivertaista asemaa suhteessa ostajaan, koska ostaja oli kéyttanyt
apunaan asiantuntijoita ja kauppakirjan allekirjoittanut yhdistyksen puheenjohtaja oli

298 Hemmo 2009, s. 377-378.
299 Hemmo 2009, s. 377-378.
300 Kyllastinen 2010, s. 155.
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saanut oikeudellisen koulutuksen. Liséksi kaupan osapuolet olivat molemmat

elinkeinonharjoittajia.

Mainittujen ratkaisujen perusteella voi tehda johtopaatdksen, ettd sovittelun kynnys on
korkea. Oikeuskirjallisuudessa kiinteiston kaupan vastuunrajoituslausekkeiden osalta
usein muistutetaan, ettei ostajan oikeuksia voi rajoittaa paljoa, ilman, etta tallainen ehto
tulee herkasti soviteltavaksi.®* Kuitenkin oikeuskaytannon perusteella voi sanoa, etta
kynnys sovittelulle on korkea. Jos osapuolet ovat tasavertaisessa asemassa ja kaupassa on
kaytetty vastuunrajoituslauseketta, vaadittaisiin mielestani merkittavéa ja yllattavaa
vauriota asuinkiinteistossa seka rajoitusehtoa, jolla suljettaisiin myyjan vastuu kokonaan

pois.

6 Johtopaatokset

Tutkielman tavoitteena oli selvittdd, mit4 tarkoitetaan maakaaren mukaisella salaisella
virheelld, miten sitd arvioidaan ja millainen on riskinjako osapuolten kesken kyseisen
virhetyypin osalta. Tamén jéalkeen tavoitteena oli tarkastella niita keinoja, joilla myyja
kykenee vaikuttamaan omaan riskiinsg, jos kaupan kohteessa havaitaan salainen virhe.

Tarkastelun keskeiseksi osaksi nousi vastuunrajoituslausekkeiden kayttdminen.

Salaisen virheen maarittely on hankalaa. Kyse on virheestd, joka ei ollut ja jonka ei olisi
pitanytkaan olla kummankaan osapuolen tiedossa kauppaa tehdessa. Tastd syystd myyjan
mahdollisuudet vaikuttaa vastuuseensa salaisesta virheesta ovat ennen kauppaa rajalliset.
Myyjé voi yrittad selvittd4 kiinteiston kuntoa, mutta monia vaurioita, esimerkiksi kosteus-
tai homevaurioita seka rakennusvirheitd, on mahdotonta havaita rakenteita purkamatta.
Né&in laajaa selvitystyota ei kuitenkaan ilman péatevad epdilyd tehdd. Seurauksena on

virhe, joka ilmenee vasta kaupan tekemisen jéalkeen.

Salaisen virheen ongelmaa kuvastaa se, miten riskinjako on maakaaressa toteutettu
kaupan osapuolten valilla. Virheeltd edellytetd&dn merkittavyyttd, jotta sitd voidaan pitéa
salaisena laatuvirheend. Ostajan on ndin ollen siedettdva vahaisia virheitd, ja myyjé vastaa
merkittavista virheistd. Merkittavyyden arviointi on kuitenkin selvien arviointikriteerien

puuttumisen vuoksi vaikeaa. Arvioinnissa kéytettdvat kriteerit ovat kehittyneet

301 Tepora 2007, s. 393-410.
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oikeuskaytdnnon ja -kirjallisuuden kautta, koska maakaaressa tai sen esit0issé ei niita
mainita.  Tarkeimpind voidaan  pitdd  korjauskustannusten = maarédd  sek&
asumiskelpoisuutta. Virheesta aiheutuvia kustannuksia verrataan kauppahintaan, mutta
kauppahinta on yhta yksiléllinen kuin kaupan kohdekin, mista seuraa, ettei se ole aina

paras tapa arvioida, minka laatuiseksi kaupan osapuolet ovat Kiinteiston arvioineet.

Merkittavyyskynnyksen ylittymisen ennakointi on vaikeaa. Kaupan osapuolet esittavat
tuomioistuimessa hyvin erilaisia nakemyksia siitd, millaisesta virheestd on kysymys.
Tama koskee asianosaisten omia nakemyksia seké heidan kdyttdmiensa asiantuntijoiden
lausuntoja. Lisaksi oman vaikeutensa tuo vanhoissa rakennuksissa sen arviointi, milloin
kyseesséd on virhe kaupan kohteessa ja milloin kysymys on rakenteiden teknisesté
kayttoiasta  johtuvasta  korjaustarpeesta. ~ Myyjan  nakdkulmasta  tallainen
ennakoimattomuus voi osoittautua raskaaksi, varsinkin kun myyddan vanhempaa ja

huonokuntoisempaa kiinteistoa.

Myyjan kannalta salaisen virheen seuraamukset voivat osoittautua myos erittdin
raskaiksi. Viiden vuoden reklamaatioaika on erittdin pitka aika odottaa mahdollista
reklamaatiota. Liséksi riskinjaon periaate ei ulotu endd seurauksiin, vaan jos salaisen
virheen merkittdvyyden katsotaan ylittyneen, ostaja saa tdyden hyvityksen virheesta
hinnanalennuksena. Ostaja ei talléin joudu sietdmaan vahaistdkaan virhettd. Myyjan
vastuu voi muodostua kohtuuttomaksi, silla hinnanalennuksen maaréa ei voi maakaaren
esitdiden mukaan sovitella ja myyja vastaa maaraltaan kaikista virheistg, jos ne ylittavéat
merkittdvyyskynnyksen. Riskinjaon ulottaminen myds virhettd koskeviin seuraamuksiin
olisi perusteltua. Tama olisi helposti saavutettavissa lisédmalla maakaareen s&annos
hinnanalennuksen sovittelun mahdollisuudesta. Talléin voitaisiin hinnanalennuksen
maaré sovitella siten, ettd kaupan molemmat osapuolet kantaisivat vastuuta virheesta.
Tama myos vastaisi salaisen virheen luonnetta, sillda molemmat osapuolet ovat toimineet

kauppaa tehdessa moitteettomasti.

Hinnanalennuksen sovittelun puuttuessa myyjan ainoa mahdollisuus vaikuttaa
virhevastuuseensa on sopia siitéd toisin ostajan kanssa. Sopimusvapauden periaate antaa
tdhan mahdollisuuden, mutta vapautta on rajoitettu maakaaren sdédnnoksissa. Kun ostajan
oikeuksista ja velvollisuuksista sovitaan toisin, on kyettdva yksilimaan, miten hanen
asemansa poikkeaa siitd, mita laissa sdéddetdén. Korkeimman oikeuden linja on ollut hyvin

tiukka sen suhteen, miten vastuunrajoituslausekkeet virhevastuun rajoittamiseksi on
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muotoiltava. Tiukasta suhtautumisesta huolimatta ei lainsaddantd estd rajoittamasta
myyjan vastuuta virheista. Vastuunrajoituslausekkeita muotoiltaessa on huolehdittava,
ettd niistd tulee mahdollisimman selkeitd. Lisdksi kauppakirjaan on hyvd ottaa
huomautus, ettd vastuunrajoituslauseke on huomioitu kauppahinnassa. Viimeisimmassa
vastuunrajoituslauseketta koskevassa korkeimman oikeuden ratkaisussa KKO 2012:72
oli n&htdvissa, ettd laajatkin vastuunrajoituslausekkeet voivat olla sallittuja, jos ne on
riittavan tarkasti yksiloity. Mielestani kyseinen ratkaisu on askel oikeaan suuntaan. Ei ole
perusteltua suojata ostajaa sellaiselta, mihin ostaja on suostunut sopimusvapauden

vallitessa.

Myyjén virhevastuun siirtdminen ostajalle, joko osittain tai kokonaan, ei ole ainoa keino
hallita kaupan riskeja. Kaupan osapuolet voivat sopia etukédteen hinnanalennuksen
maarasta, joko siten, ettd se rajataan tiettyyn enimmaissummaan, tai ettd ostajalla on
oikeus vaatia hinnanalennusta vasta, kun vaurion korjauskustannukset nousevat tietyn
maaran vylitse. Talla tavoin kaupan osapuolet pystyvat arvioimaan mahdollisia
seuraamuksia etukateen ja ovat tietoisia siitd, miten mahdollinen virhetilanne ratkaistaan
hinnanalennuksen osalta. Toinen Kkeino sopia seuraamuksista on sopia toisin
purkukynnyksestd. Purkukynnyksen sopiminen tiettyyn maaraan kauppahinnasta tuo
myyjélle turvaa sitd vastaan, ett4 ostaja vaatisi suurta hinnanalennusta. Jos néin ei
sovittaisi, ostaja voisi pahimmillaan vaatia koko kauppahintaa hinnanalennuksena ja

ostaja saisi lisaksi pitaa kiinteiston.

Molemmat seuraamuksista sopimisen muodoista ovat kayttokelpoisia kiinteiston
kaupassa. Suhteessa vastuunrajoittamiseen itse virheesta ne ovat helpompia muotoilla ja
yksiloida. Liséksi tarkat euromaardiset rajat tuovat ennakoitavuutta virhetilanteessa.
Oikeuskaytdnnon puutteellisuudesta johtuen ndiden ehtojen sitovuus on epdvarmaa,
mutta samoin kuin virhevastuun rajoittamisessa, lainsdéaddannossa ei ole estetté téllaisille
ehdoille. Vastuunrajoittamista harkittaessa on kuitenkin pidettdva mielessa, ettd ostajan

kannalta liian raskaat ehdot voivat tulla sovittelun kohteeksi.
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