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Tutkielman tarkoituksena on selvittdd, miten asiantuntijan tekemé tarkastus vaikuttaa myyjén
ja ostajan vastuisiin ja velvollisuuksiin asuinkiinteistokaupassa. Suomessa kiinteistokaupan yh-
teydessd tehdddn monesti kuntotarkastus tai joku muu asiantuntijan tekema tutkimus kohteen
tarkemman laadun selvittdmiseksi. Ulkopuolisen asiantuntijan tekemén tarkastuksen tavoit-
teena on tuottaa osapuolille lisdtietoa kaupan kohteesta ja saada selville kohteessa mahdollisesti
olevia vaurioita tai puutteita. Suomen lainsdddannossi ei kuitenkaan sadnnelld pakottavasti tar-
kastusten sisdltod, eikd myoskddn niiden tekijoitd. Tarkastuksista tehtavét raportit eivit ole ver-
tailukelpoisia keskenéén, koska tarkastusten sisdllot ovat voineet olla samalla nimikkeelld teh-
dyillé tarkastuksilla hyvin erilaiset. Riitatilanteissa ongelmaksi on usein muodostunut tarkasta-
jien ammattitaidon, tarkastusten laadun ja laajuuden seki suoritustapojen vaihtelevuus. Tama
aitheuttaa monesti tulkintaongelmia arvioitaessa osapuolten vastuita ja mahdollisia velvolli-
suuksien laiminlyontejd. Tutkielman kannalta merkittdvimmaét osapuolten velvollisuudet ovat
maakaaren mukainen ostajan tarkastusvelvollisuus ja myyjin tiedonantovelvollisuus.

Tutkielman tarkoituksena on tutkia, mitkd seikat tarkastuksen siséllossé vaikuttavat osapuolten
vastuiden ja velvollisuuksien syntymiseen ja missé laajuudessa. Korkein oikeus on antanut asi-
aan liittyen kaksi tuoretta ratkaisua, KKO 2020:23 ja KKO 2019:16, joita tulkitsemalla pyritddn
selvittimain, onko oikeustilaan tullut mahdollisesti muutoksia ratkaisujen myota. Tutkielmassa
kdydaan lapi korkeimman oikeuden ratkaisujen lisdksi erityisesti hovioikeuden ratkaisuja, ja
pyritddn saamaan ratkaisujen avulla vastauksia tutkimuskysymyksiin. Kiinteistokauppariitoihin
liittyvéa oikeuskiytintdd on runsaasti, eikd se vilttdmattd aina ndyttdydy johdonmukaisena ja
vakiintuneena. Kiinteistdt ovat hyvin yksilollisié, jolloin my0s jokainen riitatilanne on erilainen
ja tapauskohtainen arviointi on erityisen korostunutta. Tutkielmassa kdydéian 1dpi my0s asian-
tuntijan tekemien tarkastusten ja oikeuskdytdnnon vélisid tulkintaongelmia. Tarkastuksista teh-
dyt raportit ovat monesti vaikeaselkoisia ja siséltivét paljon ammattisanastoa, jolloin maal-
likko-ostajien ja -myyjien voi olla vaikeaa ymmartdé raporttien siséltod, saati siind kuvattujen
asioiden merkitystd. Mikéli kiinteistossd on tehty asiantuntijan tekemad tarkastus ennen kaup-
paa, on tulkintakohteena tuomioistuimessa monesti kirjallinen raportti tarkastuksesta. Raportin
tietojen perusteella tehdédédn johtopddtoksia siitd, mitd etenkin ostajan olisi tullut saada raportista
selville, ja onko niiden tietojen pohjalta ostajalle syntynyt velvollisuus ryhtyd tavanomaista
poikkeaviin toimenpiteisiin.

Asiasanat: kiinteistokauppa, kuntotarkastus, ostajan tarkastusvelvollisuus, myyjén tiedonanto-
velvollisuus
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1 JOHDANTO

1.1 Taustaa

Vuonna 2019 Suomessa kiinteistonvélittdjén tai rakennusliikkeen kautta myytiin 62 318 kéy-
tettyd asuntoa, joista omakotitaloja oli 14 963 kappaletta.! Karkeasti on arvioitu, etti vuosittain
Suomessa on noin 1 000 kiinteistokauppariitaa.? Liheskéin kaikki kiinteistokauppariidat eivit
kuitenkaan pdddy oikeuteen saakka, koska oikeudenkdyntien kohtuuttomia kuluja halutaan
valttdd, ja asia pyritddn sopimaan, jotta kustannukset jdisivét pienemmiksi. Kaikista tuomiois-
tuimissa késitellyistd riita-asioista, nimenomaan kiintedd omaisuutta koskevien riitojen oikeu-
denkiyntikulut ovat olleet keskiméiriisesti sekd vastaajalle ettd kantajalle korkeimmat.’
Vuonna 2019 tehdyn tutkimuksen perusteella keskimaariinen kiintedd omaisuutta koskevan rii-
dan intressi padkasittelyssé oli yli 100 000 euroa. Intressin miird on kasvanut suhteessa aikai-
sempaan vuonna 2008 tehtyyn tutkimukseen ja keskeisimpani selityksend on pidetty oikeuden-
kdyntikulujen pelkoa. Kun intressin miérd on pieni, voi sen ratkaiseminen tulla kérdjidoikeu-

dessa todella kalliiksi.*

Eniten riitoja kiinteistokaupoissa saadaan kohteessa ilmenneistd virheistd kaupanteon jadlkeen.
Maakaaren (12.4.1995/540) mukaan kiinteistdssé on laatuvirhe, mikéli kiinteistd rakennusten
osalta, pinta-alaltaan tai muuten laadultaan poikkeaa sovitusta tai myyjan ilmoittamasta. Kiin-
teiston laadun tulee vastata laatutasoa, jota voidaan edellyttdd vastaavanlaiselta kiinteistolta,

ellei laatutasoa ole muutoin tismennetty.” Myyjilli on lihtokohtaisesti ostajaa paremmat

! Kiinteisténvilitysalan Keskusliitto 2019. Kéytettyjen asuntojen osalta tilastot kattavat arvioilta noin 80 %:a. Lu-
vuissa ei ole huomioitu muita kauppoja, kuin kiinteistonvélittdjan tai rakennusliikkeen kautta myydyt.

2 Ympiristdministerid 2019, s. 11. Tasmallisté ja tarkkaa lukuméirdi ei ole saatavissa. Arvio on tehty kuluttaja-
riitalautakunnan ja tuomioistuinten tilastoista ja suuntaa antavista laskelmista oikeusturvavakuutuksen kéytostd
kiinteistokauppariidoissa.

3 Kantajan mediaanikulut kiintedd omaisuutta koskevissa riidoissa olivat 2019 tutkimuksen mukaan 23 439 euroa
ja vastaajan 22 501 euroa. Kiintedd omaisuutta koskevien riitojen keskiméardiset kulut ovat nousseet yli 10 000
eurolla reilun kymmenen vuoden aikana. Vertailua kiintedd omaisuutta koskevien riitojen kalleuteen antaa se, ettd
kaikkien riita-asioiden mediaanikulut kantajalle olivat 9 213 euroa ja vastaajalle 10 246 euroa, ks. Sarasoja — Car-
ling 2020, s. 35.

4 Sarasoja — Carling 2020, s. 23 ja 29.

SHE 120/1994 vp, s. 7.



mahdollisuudet selvittdd kiinteiston ominaisuudet ennen kaupantekoa, etenkin jos myyjd on
asunut kiinteistolld itse. Tédten vastuu kiinteiston tietojen hankkimisesta on ensisijaisesti myy-
jalla. Jotta myyjan vastuu ei muodostu liian ankaraksi, on tasapainoittavaksi tekijiksi sdddetty
ostajan velvollisuus tarkastaa kiinteisto ennen kaupantekoa. Ostaja ei voi my6hemmin laatuvir-
heend vedota seikkaan, joka hdnen olisi pitdnyt havaita kiinteiston tarkastuksessa. Ostajalla ei
kuitenkaan tarkastusvelvollisuuden tiyttdmiseksi ole velvollisuutta ryhtyd tekeméén erityisié
teknisid toimenpiteitd tai muitakaan tavanomaisesta poikkeavia jarjestelyjd. Yleensi on riitté-
vad, ettd ostaja tarkastaa kiinteiston itse, mutta jos epdéilyttdvid seikkoja on havaittu, kuten kos-
teutta seinissd, on ostajan ryhdyttdava tarkempiin tutkimuksiin, mikd voi edellyttidd asiantuntija-
avun kiyttimisti.® Ostajan ennakkotarkastusvelvollisuuden laajuuteen ja perusteellisuuteen
vaikuttaa muun muassa rakennuksen ik4, tilojen saavutettavuus, voidaanko tarkastus suorittaa
tavanomaisin toimenpitein, myyjin yksiloidyt tiedot kohteen ominaisuuksista ja ostajan mah-
dollinen rakennusalan tietimys.” Ostaessa vanhan asunnon, ostajan on myds varauduttava lih-

tokohtaisesti huonompaan laatutasoon kuin uudemman rakennuksen kohdalla.®

Kiinteistdssd voi olla monenlaisia virheitd, joista kosteusvauriot lienee tunnetuin ja yleisin.
Suomessa on yli miljoona omakotitaloa, joista joka toisessa on selkeitd kosteusvaurioriskejé ja
joka neljinnessi on kosteusvaurioita mitki vaativat jo korjausta.’ Lihtokohtaisesti molempien
osapuolten intressissd on selvittdd kiinteiston kunto mahdollisimman hyvin ennen kaupantekoa.
Myyjé vilttyy télldin ostajan vaatimuksilta hinnanalennukseen tai pahimmassa tapauksessa
kaupanpurkuun, kun kohteen viat ja puutteet on ollut jo kaupantekohetkelld tiedossa. Ostaja
taas tietdd kohteen tarkan kunnon jo ennen kaupantekoa ja ostaja osaa ndin ollen etukiteen jo
varautua mahdollisiin vikoihin ja puutteisiin ja niistd atheutuviin korjauskustannuksiin. Kau-
pan kohteen kunnon selvittdmiseksi onkin hyvin yleisti tdné paivina teettdd kuntotarkastus tai

muu asiantuntijan tekema tutkimus ennen kaupantekoa.

Suomessa ei ole lainsdddadntod, joka velvoittaisi tekemddn kohteessa kuntotarkastuksen tai min-

kddn muun asiantuntijan tekemén tarkastuksen ennen kauppaa, joten sen tekeminen ei

S HE 120/1994 vp, s. 21, 26 ja 56.
7Ks. Vaasan HO S 12/681 17.4.2013.
8 Kylldstinen 2013, s. 54.

® Ympiristoministerio 2014, s. 3.



myo6skéddn ole pakollista. Yleisin asuntokaupan yhteydessad tehtidvé asiantuntijan tarkastus on
kuntotarkastus, muita mahdollisia tarkastuksia ovat esimerkiksi erilaiset kosteusmittaukset ja
kuntoarvio. Kuntotarkastuksen tavoitteena on tuottaa puolueetonta tietoa kaupan osapuolille
rakennuksen kunnosta. Kuntotarkastuksessa arvioidaan rakennuksen rakennusteknistd kuntoa,
korjaustarpeita sekd vaurio-, kdyttoturvallisuus- ja terveysriskejd. Kuntotarkastuksesta laadi-
taan kirjallinen raportti ja sithen liitetddn my6s mahdolliset toimenpide-ehdotukset. Kuntotar-
kastus tehd#in yleensi aistien varaisesti rakenteita rikkomatta.'® Kuntotarkastuksen tekemiitti
jattdmistd ei katsota osapuolten velvollisuuksien laiminlyonniksi. Mikéli kuntotarkastus kuiten-
kin tehddan, edellytetddn ostajan perehtyvan kuntotarkastuksessa tehtyyn raporttiin ja tuntevan
sen sisdllon. Kuntotarkastusraporttiin kirjatut havainnot vaikuttavat sithen, mité ostajan katso-
taan tienneen kaupan kohteesta ja mitd hianen voidaan perustellusti katsoa olettaneen kiinteiston

kunnosta.!!

Asiantuntijoiden tekemien tarkastusten ongelmaksi on muodostunut se, ettei tehtyjen tarkastus-
ten sisdltod, eikd mydskddn asiantuntijoiden pétevyyksiéd sddnnelld pakottavasti missdin. Tar-
kastusten yhtendistamiseksi laadittiin vuonna 2000 yhdessd ympéristoministerion ja useiden
muiden toimijoiden kanssa Asuntokaupan Kuntotarkastuksen Yhteinen Toimintamalli eli
YTM. Kehityshankkeen tavoitteena oli saada kuntotarkastuksille valtakunnallisesti yhtenevéi-
nen linja ja luotettava menettelytapa. Hankkeen tuloksena syntyi Rakennustieto Oy:n tekemat
ohjetiedostot, jotka sisdltavit yksityiskohtaiset ohjeet kuntotarkastuksen suorittamiseen seka ti-
laajalle etti tarkastuksen suorittajalle.'” Kuntotarkastajalta ei vaadita erityisti pétevyytti, mutta
pétevyyksien hankkiminen on kuitenkin mahdollista. T&lld hetkelld siis kuka tahansa voi suo-
rittaa kiinteistolld kuntotarkastuksen, ilman minki#nlaisia pitevyyksii. FISE Oy:ssi!® on ollut
viimeisen kymmenen vuoden ajan mahdollisuus rekisterdidd kaksi alaan liittyvdad patevyytta,
asuntokaupan kuntotarkastaja ja rakennuksen kuntoarvioija. Télld hetkelld kuitenkaan pate-
vyyksien hankkiminen ei ole mahdollista ollenkaan, koska 2019 keséll4 tuli pddtokseen hanke

rakennusten rakennusteknisen kunnon arvioijien koulutusten ja pitevyyksien kehittdmiseksi.

10 KH 90-00394, s. 2.

11 Koskinen 2012, s. 692.

12 Ympiristoministerid 2011, s. 25. Ks. Tilaajan ohje KH 90-00393 ja Suoritus ohje KH 90-00394.

13 FISE on henkildpitevyyspalvelu, joka tarjoaa rakennus-, LVI- ja kiinteistoalan pétevyyksid riippumattomasti.

FISE:n toimintaa ei ohjaa kaupalliset, taloudelliset eikd puolueelliset tekijat. FISE:n rekisteriin kirjattavat péte-
vyydet perustuvat lakiin seka tdydentéviin asetuksiin ja ohjeisiin, ks. lisdd FISE 2020.



Hankkeen toimenpide-ehdotuksissa esitettiin uusien patevyyksien kehittimistd. Uusia pite-
vyyksié olisi kaksi, asuinkiinteiston ja asuinhuoneiston kuntoarvioija ja suuren asuin- ja toimi-
tilakiinteiston kuntoarvioija. Uusia pétevyyksid ei kuitenkaan ole vield ainakaan mahdollista

hankkia.!

Tarkkaa mairdé tehdyistd kuntotarkastuksista ei ole saatavilla, koska niisti ei pidetd rekisteria.
On kuitenkin arvioitu, ettd kuntotarkastus tehddin varmuudella ainakin noin puolessa asuin-
pientalokiinteistdjen kaupoista.'> Kuntotarkastuksessa ei ole aina mahdollista saada selville pii-
levid virheitd, ja tdmi saattaa tulla ostajalle ja myyjdlle myohemmin ylldtyksend. Ostaja ja
myyja saattavat myds saada virheellisen késityksen kohteen kunnosta, jos kuntotarkastusta ei
suoriteta oikeaoppisesti ja riittdvalla tarkkuudella, ja jos osapuolille ei ole selvitetty mité kaik-
kea kuntotarkastuksessa voidaan saada selville. Riitatilanteissa ongelmaksi on nimenomaan
huomattu muodostuneen tarkastajien ammattitaidon, tarkastusten laadun ja laajuuden seké suo-
ritustapojen vaihtelevuus.'® Kuntotarkastajille teetetyn kyselyn mukaan melkein 70 %:a vastaa-
jista oli sitd mieltd, ettd kiinteistokauppariidan aiheuttajana on ollut epédpatevésti suoritettu kun-

totarkastus. 90 %:n mukaan kuntotarkastajilta my®s tulisi vaatia tiettyd pitevyytti.!”

Raportit ovat monesti vaikeaselkoisia, eikd maallikko valttdmattd ymmarrd esimerkiksi mainit-
tujen riskien merkitystd. Riskien yhteydessi ei viélttimattd ole tuotu ilmi mitdédn vaurioita, jol-
loin ostaja saattaa olettaa, ettei vaurioita talloin my0Oskdén ole. Myyjé taas olettaa, etti koska
riski on mainittu, vastaa ostaja myohemmin ilmi tulleista vaurioista, jotka ovat johtuneet mai-
nitusta riskistd. Monissa riidoissa on tullut erimielisyyksid juuri siitd, miten raporttiin tehtyja
merkintdji tulisi tulkita, ja mitd johtop#itoksid niisti olisi tiytynyt tehdi.'® Oikeuskiytintod
asunto- ja kiinteistokauppariidoista on paljonkin, mutta oikeuskéytdntod voidaan silti pitdé osit-
tain vakiintumattomana, silld tuomioistuimet saattavat pdédtya hyvinkin erilaisiin ratkaisuihin

samantyylisissd tapauksissa hyvinkin lyhyen ajan sisddn. Témén takia my0ds osapuolten on

4 Ympiristdministerié 2019, s. 26 ja FISE 2019. FISE:n nettisivuilla on uutinen uusista osaamis- ja pitevyysvaa-
timuksista, mutta sivuilta ei 16ydy tietoa, koska uusien pétevyyksien on mééra tulla voimaan. Sivuilta ei my0skain
16ydy koulutuksia uusien, eikd vanhojen pétevyyksien saamiseksi.

5 Ympiristoministerid 2019, s. 11.

16 Ympiristoministerid 2012a, s. 5.

17 Ympiristdministerid 2012b, s. 57.

18 Ympéristoministerid 2012a, s. 5.



hyvin vaikea ennustaa riidan lopputulosta. Hyvin monessa riitatapauksessa, joka koskee kiin-
teiston laatuvirhettd, on my0s asiantuntijan tarkastuksesta tekema raportti mukana todistelussa.
Tulkinnan kohteena on yleensd nimenomaisesti tehty tarkastus ja siitd ilmenneet seikat. Kirjoi-
tetusta raportista koitetaan hakea perusteluita sille, mitd ostajan on voitu olettaa tienneen kaup-
paa tehdessé ja onko ostaja tdyttinyt tarkastusvelvollisuutensa vai olisiko tehdyn tarkastuksen

perusteella ollut aihetta tarkempiin lisdtutkimuksiin.

1.2 Tutkimuksen tarkoitus ja rajaus

Tutkielmassa perehdytdin asiantuntijoiden tekemiin tarkastuksiin ja niiden merkitykseen kiin-
teistonkaupassa. Asiantuntijoiden tekemista tarkastuksista kuntotarkastus on kaikista yleisin ja
tunnetuin. Kuntotarkastuksen lisdksi tutkielmassa tuodaan esiin myds muita asiantuntijoiden
yleisimmin tekemié tutkimuksia kiinteistdjen kunnon selvittdmiseksi. Ennen kauppaa saatetaan
teettéid kuntotarkastuksen sijaan myos esimerkiksi vain kosteuskartoitus'®, timin johdosta tut-
kielmassa ei ole keskitytty vain kuntotarkastuksiin, vaan otettu laajemmin kisittelyyn asiantun-
tijoiden tekemit tarkastukset. Tutkielmassa kiytetiin termid asiantuntijan tarkastus’’ katta-
maan yhden termin alla kaikki ulkopuolisen asiantuntijan tekemaét tarkastukset. Sdéntely ei ole
erilaista sen suhteen, miké asiantuntijan tarkastus on kyseessi, joten timén johdosta tarkastuk-
sia el haluta yksiloidd koskemaan vain jotain tiettyi tarkastusta. Painopiste tutkielmassa on kui-
tenkin kuntotarkastuksissa, koska se on tarkastuksista yleisin ja tdten sitd on myds késitelty
eniten esimerkiksi erilaisissa hankkeissa ja oikeuskdytdnnossd. Kuntotarkastusten ja asiantun-
tijoiden tekemien muiden tarkastusten ongelmat eivét itsessdéin ole uusia, vaan ongelmien yh-
teys kiinteistokauppariitoihin on tiedostettu jo vuosikausia. Suomessa on my0s tdmén johdosta
jarjestetty hankkeita, joissa ongelmia on pyritty paikallistamaan paremmin. Hankkeissa on

my0s kehitetty erilaisia ratkaisuvaihtoehtoja kiinteistokauppariitojen vdhentdmiseksi.

19 Ks. KKO 2020:23, tapauksessa ei teetetty ennen kauppaa kuntotarkastusta, vaan pelkistiéin kosteuskartoitus.

20 Kyseessi ei ole vakiintunut termi. Termin tarkoituksena on helpottaa tutkielman sujuvuutta, jotta yhdelld ter-
milld voidaan viitata kerralla kaikkiin tarkastuksiin.



Hankkeet eivit kuitenkaan ainakaan tidhdn mennessa ole tuoneet merkittavia muutoksia saénte-

lyyn tai kiiytintihin.?!

Oikeuskéytintdd sen sijaan kiinteistokauppariitoihin tulee jatkuvasti liséd, ja ratkaisujen perus-
teluina kdytetddn muun muassa kuntotarkastuksia. Asiantuntijan tarkastuksia ei oikeuskaytin-
non perusteluissa kuitenkaan arvosteta eri tavalla sen mukaan, miten ne on tehty ja missé laa-
juudessa. Merkitystd ei myOskiédn anneta sille, onko kohteessa tehty kuntotarkastus vai esimer-
kiksi pelkka kosteuskartoitus, jonka tuottamat tiedot kohteesta ovat 1dhtokohtaisesti suppeam-
mat kuin kuntotarkastuksen. Kuten edelld on jo todettu, kuntotarkastuksiin ei liity pakottavaa
sddntelyd, vaan tehtyjen tarkastusten kirjo on hyvin laaja ja tarkastuksen sisilto ja raportointi
vaihtelevat asiantuntijasta riippuen. Tutkimuksen tarkoituksena on selvittdd mikd merkitys asi-
antuntijoiden ennen kiinteistonkauppaa tekemille tarkastuksille on annettu oikeuskéytdnndssa.
Kiinteistokauppariitoihin liittyen, joissa on tehty asiantuntijan tarkastus ennen kauppaa, on tul-
lut kaksi tuoretta korkeimman oikeuden ratkaisua, toinen kevialld 2019 ja toinen 2020 kevailla.
Tutkielmassa pyritddn arvioimaan onko korkein oikeus jollain tapaa pyrkinyt muuttamaan rat-
kaisukdytintdi ja painottanut perusteluja eri tavalla kuin aikaisemmin.?? Tutkielmassa kiydiin
laajasti 1&pi my0ds hovioikeuden ratkaisukéytantdd. Hovioikeuden ratkaisujen osalta on pyritty
valikoimaan mahdollisimman tuoreita tapauksia, jotta niiden perusteluja on helpompi verrata

korkeimman oikeuden ratkaisukéytantoon.

Tutkielma on rajattu koskemaan vain yksityishenkiléiden vilistd asuinkiinteiston kauppaa.
Tutkielma ei tule kisittelemddn kuluttajakauppaa, jossa osapuolina on yksityishenkild ja elin-
keinoharjoittaja. Silloin kun kauppa tapahtuu rakennusalan elinkeinoharjoittajan ja yksityishen-
kilon vélilla tulee sovellettavaksi osittain eri sidnnokset, kuin yksityishenkiloiden vilisissé kau-

poissa. Elinkeinoharjoittaja on yleensd huomattavasti ostajaa paremmassa asemassa, jolloin on

21 Ks. Asuntokaupan turvan parantaminen -hanke ja Rakennusten rakennusteknisen kunnon arvioijien koulutusten
ja péatevyyksin kehittdminen, Kunto-hanke. Asuntokaupan turvan parantaminen -hanke toteutettiin vuosina 2011-
2013 ja hankkeen loppuraportissa annettiin lukuisia toimenpide-ehdotuksia, joilla voitaisiin muun muassa ehkéisté
kosteus- ja homevaurioihin liittyvid kiinteistokauppariitoja. Kunto-hankkeen 2019 loppuraportissa on todettu, ettei
Asuntokaupan turvan parantaminen —hankkeen ehdotuksessa olleita lainsdéddantéuudistuksia ole toteutettu, eiké
asuntokauppaan liittyvid ongelmia ole muutenkaan vuosien varrella saatu vihennettya.

22 Ks. KKO 2019:16 ja KKO 2020:23. Tapauksissa on etenkin arvioitu ostajan tarkastusvelvollisuutta ja onko
ostajalla ollut erityinen tarkastusvelvollisuus vai ei. Korkein oikeus on ennen kyseisié ratkaisuja viimeksi arvioinut
ostajan erityisté tarkastusvelvollisuutta ratkaisuissa KKO 2004:78 ja KKO 2009:31.



nihty tarpeelliseksi suojata ostajaa enemmin.?® Tutkielmassa kisitelldéin vain asuinkiinteistdji

ja kun puhutaan pelkésté kiinteistostid, tarkoitetaan nimenomaisesti asuinkiinteistoa.

Tutkielmassa keskitytddn pddasiassa maakaareen sddntelyyn, mutta asuntokauppalain
(23.9.1994/843) ja maakaaren sddnndkset ovat osittain monessa kohtaa hyvinkin saman tyyp-
piset, joten jossain kohdissa on viitattu myds asuntokauppalain 6 lukuun, joka koskee kdytetyn
asunnon kauppaa. My0s oikeuskdytdnnossi viitataan ristiin kiinteistd- ja asuntokauppojen rat-
kaisuissa ja haetaan tulkinta-apuja toisistaan. Ndin on etenkin silloin, kun arvioidaan tehdyn
asiantuntijan tarkastuksen merkitysté ostajan tarkastusvelvollisuuden kannalta, koska sddnnok-
set tiltd osin vastaavat hyvin paljon toisiaan.?* Lisiksi kiinteistdjen osalta asiantuntijan tarkas-
tukset ovat kuitenkin yleensi merkittivampié, koska kohteet ovat huomattavasti yksilollisem-
pid kuin asuntokaupassa. Liséksi asuntokaupassa vastuunjako muodostuu eri tavalla, kun
asunto-osakeyhtiolld on vastuu muun muassa rakenteista, kun taas kiinteistokaupassa omistaja
vastaa niistid.>> Maakaaren virhesidinnoksisti tutkielman kannalta vain laatuvirheen siinnokset
(MK 2:17) ovat olennaiset. Laatuvirhetti ei kuitenkaan tarkastella tutkielmassa kattavasti, vaan
sitd késitelldén vain siltd osin, kuin se on tutkimuskysymyksiin vastaamisen kannalta olen-

naista.

Tutkielman paitutkimuskysymyksend on selvittdd, mikd merkitys asiantuntijoiden tekemilld
tarkastuksille on annettu oikeuskdytdnndssi. Maakaaren tai asuntokauppalain sdaédntelyssi ei ole
tdmaén osalta tapahtunut merkittdvid muutoksia ldhiaikoina, joten oikeustapauksia voidaan tar-
kastella hyvin laajasti ilman, ettd tdytyisi huomioida lainsdiddnndn muutoksien vaikutukset rat-
kaisuihin. Padkysymykseen vastaaminen edellyttdi lisdksi osakysymyksiné selvittdmédn ensin-
ndkin, ettd mihin kaikkiin osapuolten velvollisuuksiin ja vastuisiin asiantuntijan tekemailld tar-
kastuksella voi olla merkitysté kiinteiston kauppaa tehtidessd. Tamin jilkeen voidaan selvittda,
mitka siséllolliset seikat asiantuntijan tekemassé tarkastuksessa voivat vaikuttaa osapuolten vel-

vollisuuksiin.

B Ks. MK 2:10 ja HE 120/1994 vp, s. 45-46.
24 Ks. Helsingin hovioikeuden ratkaisut S 18/1418 17.6.2020 ja S 18/1438 20.4.2020, jossa hovioikeus on asunto-
kauppaa koskevissa riita-asioissa hakenut tulkinta-apua korkeimman oikeuden ratkaisuista KKO 2020:23 ja KKO

2019:16, jotka ovat koskeneet kiinteistokauppariitoja.

25 K. liséd asunto-osakeyhtion vastuunjaosta Sillanpid — Vahtera 2011, s. 69-106.



1.3 Tutkielman metodi ja rakenne

Tutkielmassa kédytetdédn metodina pddasiassa lainoppia. Lainoppi eli oikeusdogmatiikka tutkii
voimassa olevan oikeuden merkitysti lakien ja muiden oikeuslihteiden avulla.?® Lainopin kes-
keisend tehtdvani on selvittdd voimassa olevan oikeuden suhde késiteltdvddn oikeusongelmaan
ja lainoppi pyrkii antamaan vastauksen, miten tilannetta tulisi tulkita voimassa olevan oikeuden
mukaan.?’ Aarnio on jakanut lainopin teoreettiseen ja kiytinnélliseen lainoppiin. Kiytinnolli-
nen eli tulkintalainoppi esittdé tulkintakannanoton oikeusnormin siséllostd. Teoreettinen lain-
oppi systematisoi voimassa olevaa oikeutta ja se tuottaa yleiset opit ja periaatteet. Kaytannolli-

seen lainoppiin sisiltyy kuitenkin aina my®ds teoreettista lainoppia.”®

Tutkielmassa kéytetdén etenkin kidytdnnon lainoppia. Tutkimuskysymyksiin vastaaminen edel-
lyttdd voimassa olevan lainsdddantdon, lain esitdihin ja oikeuskdytintoon perehtymisti, jotta
voidaan tehdd pédédtelmid, mikd merkitys asiantuntijan tekemélld tarkastuksella on my6hem-
missé riitatilanteessa. Laissa eikd lain esitdissé ole otettu asiantuntijan tekemiin tarkastuksiin
mitddn kantaa, vaan niiden merkityksen antaminen on jétetty tiysin oikeuskdytdnnon varaan.
Asiantuntijan tekemin tarkastuksen vaikutuksia arvioidaan kiinteistokaupan osapuolten vastui-

siin ja velvollisuuksiin, jotka on mééritelty suoraan laissa ja lain esitdissé.

Tutkielma koostuu johdantoluvun liséksi kolmesta padluvusta ja loppupditelmistd. Tutkiel-
massa kasitellddn yleisimmin tehtévit tarkastukset ja ne kokonaisuudet, joihin tehdylld tarkas-
tuksella voi olla vaikutusta osapuolten vélisessé kiinteistokaupassa. Vasta tdimén jélkeen syven-
nytddn tarkemmin tarkastuksen sisdllon vaikutuksiin ja kdydédn l4pi tarkemmin oikeuskéytédn-

toa.

Johdantoluvun jilkeen luku kaksi késittelee tutkielman kannalta merkitykselliset asiantuntijoi-
den tekemat tarkastukset, jotka kuuluvat tdssa tutkielmassa asiantuntijan tarkastus-termin alle.
Erilaisten tarkastusten sisdllon selvittiminen auttaa ymmartiméan, mité eri tarkastuksilla voi-
daan saada kohteesta selville ja mihin tarkoitukseen niitd yleisimmin kdytetddn. Tarkastusten

sisélto ei ole oikeudellista, ja niiden sisélto ja tarkoitus on pyritty téssd tutkielmassa esittimién

26 Hirvonen 2011, s. 23.
27 Husa — Mutanen — Pohjolainen 2005, s. 13.

28 Aarnio 1997, s. 37 ja Hirvonen 2011, s. 24-25.



mahdollisimman yksinkertaisesti. Samalla tavalla my6s maallikko-ostajien ja -myyjien tulee
ymmartad tarkastusten sisdltd ja merkitys ennen kauppaa. Luvussa késitelldédn myds mikd mer-
kitys asiantuntijan tarkastuksen toimeksiantajalla on osapuolten vastuisiin ndhden. Edelld kisi-
tellyt asiat antavat yleiskuvan Suomen jirjestelmaéstd, ja siitd miten asiantuntijan kiyttiminen
Suomessa toimii. Viimeisessd alaluvussa tuodaan ilmi Tanskan jarjestelma, joka poikkeaa mer-
kittaviltd osin Suomessa totuttua. Tanskan jérjestelméssi osapuolten vastuut ja velvollisuudet
kaupanteon jidlkeen poikkeavat hyvin paljon Suomessa totutusta. Kyseessé ei kuitenkaan ole
varsinaisesti oikeusvertailua Suomen ja Tanskan vélilld, vaan pikemminkin luvun tarkoituksena
on tuoda ilmi, miten Tanskassa on pyritty vidhentdmaan kiinteistokauppariitoja lainsdddannon

kannustimilla kuntotarkastusten suorittamiseen.

Kolmannessa luvussa esitelldédn maakaaren mukaisia ostajan ja myyjén vastuita ja velvollisuuk-
sia, joihin asiantuntijan tarkastuksella ennen kauppaa yleisimmin on vaikutusta. Ensimmaisessa
alaluvussa késitelldén hyvin yleisesti ja lyhyesti maakaaren mukainen laatuvirheséddntely. Seu-
raava alaluku késittelee maakaaren mukaista ostajan tarkastusvelvollisuutta. Se on kolmannen
luvun késiteltdvisti aiheista laajin ja tutkielman kannalta merkityksellisin. Etenkin juuri ennen
kauppaa tehdylld asiantuntijan tarkastuksella on suurin vaikutus ostajan ennakkotarkastusvel-
vollisuuteen kaupan kohteessa. Asiantuntijan tarkastuksella on vaikutusta myds myyjan tiedon-
antovelvollisuuteen ja tima kisitellddn seuraavana ostajan tarkastusvelvollisuuden jalkeen. Vii-
meisimpédnd kokonaisuutena osapuolten vélisiin vastuisiin ja velvoitteisiin kasitelldén vastuun-
rajoituslausekkeen kayttiminen kauppakirjassa. Vastuunrajoituslausekkeesta harvoin saadaan
tarpeeksi yksiloityd ilman asiantuntijan tekemié tarkempia tutkimuksia kaupan kohteesta, jonka
vuoksi tehdyn tarkastuksen huomioilla on suuri merkitys onnistuneen vastuunrajoituslausek-

keen maédrittelyssa.

Toinen ja kolmas péddluku ovat antaneet tutkielmalle pohjan syventyé tarkemmin asiantuntijan
tarkastuksen siséllon konkreettisiin vaikutuksiin osapuolten vililld. Neljds padluku paneutuu
tdhin tarkemmin. Luvussa kdydaan lapi erilaisten tarkastuksessa tehtyjen havaintojen vaiku-
tuksia ja mitd osapuolten pitéisi osata niistd pddtelld. Asian havainnollistamiseksi ja oikeuskay-
tannon erilaisten tulkintojen osoittamiseksi luku pohjautuu hyvin paljon tuomioistuinten ratkai-
suihin. Luvussa kasitelladn merkittdvimpind kokonaisuuksina asiantuntijan tarkastuksen rapor-
tin mainintojen vaikutukset etenkin ostajan tarkastusvelvollisuuteen, ja milloin ostajan on syyta
ryhtyé tavanomaista poikkeaviin toimenpiteisiin. Luvun lopussa pohditaan liséksi késiteltyjen

tietojen perusteella asiantuntijan tarkastusten ja oikeuskdytdnnon vélisid tulkintaongelmia.



Viimeinen padluku siséltdé tutkielman lopputulokset, jossa tutkielman johtopditokset kootaan

yhteen.

2 ASIANTUNTIJAN TEKEMAT TARKASTUKSET

2.1 Yleistd tehtivista tarkastuksista

Kiinteiston myyjilld ja ostajilla on harvemmin itselldédn maallikkotietimystd syvéllisempéa
osaamista kiinteiston kunnon arvioinnista. Tdmén takia osapuolet yleensd ottavat ulkopuolisen
asiantuntijan tekemiin kaupan kohteessa tarkastuksen. Tehdyn asiantuntijan tarkastuksen
avulla pyritdédn selvittdméin kohteen todellinen kunto, jolloin myyji saa tarkemman tiedon mita
myy ja ostaja vastaavasti mité ostaa. Tarkastuksen avulla voidaan myos arvioida kauppahinnan
pyyntid suhteessa tiedossa olevaan laatuun. Yleisimmin tehtdvié tarkastuksia asuinkiinteisto-
kaupassa ovat kuntotarkastus, kuntoarvio, kuntotutkimus ja yksittiiseen tiettyyn ongelmaan liit-
tyen tehtéivi kartoitus. Termeji kilytetiin kuitenkin hieman sekaisin ja ristiin.?’ Kuntotarkastus
ja-arvio ovat yleensd aistinvaraisesti tehtdvii tarkastuksia, kun taas kuntotutkimus on tarkempi
tieteellinen tutkimus, eiké vain aistinvarainen.>® Kuntotarkastus on tehtivisti tarkastuksista kai-
kista yleisin ja tunnetuin menetelma ja se on kehitetty nimenomaan asuntokauppaa varten. Li-
saksi kohteessa voidaan tehdd myds sisdilma- ja homekoiratutkimuksia, mutta ndmé tutkimuk-
set antavat vain viitteitd mahdollisista kosteusvaurioista ja edellyttdvit aina jatkotutkimuksia,
mikéli vaurioepdilyjd ilmenee. Millddn pintapuolisesti tehdylld asiantuntijan tarkastuksella ei
kuitenkaan voida varmistua tiysin rakennuksen virheettomyydesti. Tehty asiantuntijan tarkas-
tus ennen kauppaa ei tuo ostajalle tayttd varmuutta siitd, etteiko kohteessa voisi olla myds muita
virheitd tai vaurioita, kuin mita tarkastuksessa on kiaynyt ilmi. Monet vaurioista saadaan selville
vain rakenteita rikkovin menetelmin ja yleensd asiantuntijan tarkastus ennen kiinteistokauppaa

suoritetaan vain aistinvaraisesti rakenteita rikkomatta.

2 Tissd tutkielmassa termit pohjautuvat Rakennustieto Oy:n kiyttimiin termeihin ja méiritelmiin, ks. KH 90-
00393 ja KH 90-00394.

30 Koskinen 2004, s. 161.
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Asiantuntijan tarkastuksen hyodyn maksimoimiseksi olisi hyvé, ettd ostajalla olisi kaikki asia-
kirjat ja tiedot kaytettdvissddn mahdollisimman aikaisin, jolloin ostaja voisi rauhassa perehtyd
tietoihin, hankkia tarvittaessa lisédtietoa ja harkita kauppaan sitoutumista. Tarkastuksesta ei
saada sen tarkoittamaa hyotyd, mikéli se tehdddn juuri ennen kaupantekoa, eikéd ostajalla jaa
aikaa arvioida ilmenneiden tietojen vaikuttavuutta kauppaan ja pahimmassa tapauksessa kaup-

pahinta on jo lydty lukkoon.*!

Suomessa mitdén asiantuntijan tarkastuksia ei sdddelld laintasolla. Tarkastusten siséltdd, suori-
tustapaa eiké tekijoiden patevyyksid ole sddnnelty pakottavasti missddn, miké tarkoittaa myos
sitd, ettei tarkastuksia myoskdin valvota mitenkdén. Maakaaren mukaisten osapuolten velvol-
lisuuksien tayttdminen ei siis edellytd osapuolten hankkivan ulkopuolisen asiantuntijan tarkas-
tusta ennen kiinteistokaupan tekoa.*? Tarkastusten siinteleméittdmyys on johtanut tilanteeseen,
jossa kuka tahansa voi suorittaa kiinteistolld esimerkiksi kuntotarkastuksen ilman kokemusta
tai alan syvillisempéd tietimystd. Tarkastukset eivit mydskddn ole keskenédédn vertailtavissa,
koska tarkastus ja sen raportointi voidaan tehda asiantuntijasta riippuen hyvin eri tavoin, eiké
linja ole yhtendinen. Asiantuntijan tarkastuksen tilaajan voi olla my0s haastavaa saada etuki-
teen selvitettyd, onko tilattu taho varmasti luotettava ja hoituuko tarkastus ammattitaitoisesti ja
riittdvélld laajuudella. Ostaja ja myyjd voivat my0s saada virheellisen késityksen siitd, mitd

tarkastuksella voidaan selvittii ja mitd mahdolliset havainnot tarkoittavat.>?

Asiantuntijan tarkastusten ongelmat ovat yleisesti tiedossa ja asiantuntijan kdyttdmiseen ohjaa-
van velvoitteen tai edes kannustimen puuttumista on pidetty puutteena lainsddddnndssé ja sitd
on myos oikeuskirjallisuudessa kritisoitu. Mikéli asiantuntija-avun kiyttdmiselle olisi lainsdé-
dédnndsséd edes ohjaava velvoite tai kannustin, niin silld voitaisiin mahdollisesti pienentdd kiin-
teistokauppariitoihin liittyvid oikeudenkiynteji.’* Ympiristdministerion johdolla toteutettiin
vuosina 2009-2016 kosteus- ja hometalkoot toimenpideohjelma. Ohjelman tarkoituksena oli

paneutua etenkin kosteus- ja homevaurioiden aiheuttamiin ongelmiin ja kehittdd toimenpide-

31 Koskinen-Tammi 2012, s. 703.

32 HE 120/1994 vp, s. 56. Asiantuntijan kiiyttiminen saattaa olla perusteltua, mikili olosuhteet niin edellyttivit,
mutta asiantuntijan kdyttiminen ei ole edellytys kiinteistonkaupalle. Ks. osapuolten vélisestd vastuunjaosta ja
velvollisuuksista jaljempané padluvusta 3.

33 Ympiristoministerio 2012a, s. 5.

34 Heikkinen 2018, s. 156. Ks. jiljempind alaluku 3.5, jossa kerrotaan Tanskan lainsdidéinnon kannustimesta.
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ehdotuksia niiden vihentdmiseksi ja ennaltachkédisemiseksi. Hankkeessa tuotiin esiin kosteus-
vaurioiden yhteys lukuisiin kiinteistokauppariitoihin ja, ettd taustalla on usein epétarkka asian-
tuntijan tarkastus taustalla.*®> Hankkeen yhteni toimenpide-ehdotuksena kisiteltiin kuntotarkas-
tuksen sddtdmistd pakolliseksi ennen asuinkiinteiston kauppaa. Tété ei kuitenkaan lopulta suo-
siteltu, koska sen néhtiin muodostuvan ongelmaiseksi muun muassa perustuslaillisen omaisuu-
den suojan ja sopimusvapauden kannalta. Hankkeessa kuitenkin huomioitiin asiantuntijan tar-
kastusten merkitys kiinteistokauppariitojen ehkdisemisessa ja ehdotettiin yhtené toimenpiteend
asiantuntijoiden pétevyysvaatimusten kehittimisti laintasolla.’® Titi ei kuitenkaan ole aina-

kaan viela tehty.

Aikaisemmin kuntotarkastajille on ollut olemassa tutkintoon valmentavaa koulutusta ja valta-
kunnallinen tutkintokoe, jonka jdlkeen on saanut kdyttdd nimikettd asuntokaupan kuntotarkas-
taja (AKK) tai rakennuksen kuntoarvioija (PKA), jotka FISE on rekisterdinyt. Pitevyyksii ei
kuitenkaan ole ollut kauheasti rekisterditynd, silla AKK-péatevyydet on rekisterdity 63 henki-
161le ja PKA-pitevyydet 62 henkildlle.>” Suurimmalla osalla henkildistd, jotka tekevit kunto-
tarkastuksia, ei kuitenkaan ole minkdan ulkopuolisen tahon mydntdméa patevyyttd. Kuntotar-
kastuksia tehdiin vuosittain arviolta noin 7 000 kappaletta®®, jonka johdosta mydskiin timén
hetkiset rekisterdidyt pétevyydet eivét edes riitd kuntotarkastusten suorittamiseen. Liséksi
myOskédn rekisterdityjen pitevyyksien toimijoita ei valvota minkédan tahon toimesta. Télld het-
kelld kuitenkaan AKK- ja PKA-pétevyyksid ei ole mahdollista rekisterdida, silld niiden tilalle
on ollut kehitteilld uudet pétevyydet. FISE:ssd kdynnistettiin vuonna 2018 vuoden kestdva
hanke Rakennusten rakennusteknisen kunnon arvioijien koulutuksien ja patevyyksien kehitti-
miseksi. Hankkeen merkittivampané ehdotuksena on uudet kuntoarvioijan koulutus-, osaamis-
ja pétevyysvaatimukset. Ndiden vaatimusten uudistamisella ja parantamisella pyritddan kunto-
arvion laadun, edellytysten ja merkityksen kasvattamiseksi. Lisdksi ehdotettiin, etti AKK- ja
PKA-pitevyydet poistetaan kokonaan ja niiden tilalle tulee uusi rakennuksen kuntoarvioijan

patevyys (RKA). Pétevyysvaatimukset ehdotettiin myds lisdttdviaksi asumisterveysasetukseen,

35 Ympdristoministerio 2016, s. 3 ja 53.
36 Ympdristoministerio 2012a, s. 9 ja 12.

37 FISE 2019. Niiden edellisten lisiksi myos Keskuskauppakamarin hyviksytyt tarkastajat tekevit asuntojen kun-
totarkastuksia.

38 Ympiristoministerio 2019, s. 11.
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ja ettd laintasolla sifideltiisiin myds kuntoarvioijien toimintaa.>® Toistaiseksi RKA-pitevyys ei

ainakaan vield ole tullut kiyttoon.*

2.2 Yleisimmat tarkastukset

2.2.1 Kuntotarkastus

Kuntotarkastus on yleisin kiinteistokaupan yhteydessé tehtiviista tarkastuksista. Se on puolu-
eeton tarkastus kohteesta kaupan osapuolille ja siind suoritetaan tekninen arvio kohteen kun-
nosta, korjaustarpeista ja riskirakenteista.*! Kuntotarkastuksen voi tilata seki ostaja etti myyji
tai he molemmat yhdessd. Ostaja tarvitsee kuntotarkastuksen suorittamiseen kuitenkin aina
myyjan suostumuksen. Mikili myyjd on teettdnyt kuntotarkastuksen aikaisemmin ennen tie-
dossa ollutta ostajaa, on myyjin kerrottava tarkastuksen sisdlto niiltd osin ostajalle, kun ky-
seessd on ostajan kannalta merkityksellisti tietoa.*> Kummallakaan osapuolella ei kuitenkaan

ole velvollisuutta teettdd kuntotarkastusta ennen kaupantekoa.

Asuntokaupan kuntotarkastus on yleensi aistienvarainen tehtdva tarkastus, eiké siind rikota ra-
kenteita. Kuntotarkastuksen tavoitteena on tuottaa tietoa rakennuksen rakennusteknisesti kun-
nosta, mahdollisista korjaustarpeista sekd vaurio-, kdyttoturvallisuus- ja terveysriskeistd. Kun-
totarkastusraporttiin kirjataan myos mahdolliset toimenpide-ehdotukset. Kohteesta kidyddan
lapi kaikki rakenteet, tilat ja rakennusosat, lisdksi talotekniikka arvioidaan ndkyviltd osin. Ul-
koisten seikkojen lisdksi my0s kohteen kéyttdjalta saatu informaatio kohteesta seké kohteen ika
vaikuttavat tehtdviin arviointeihin. Kuntotarkastuksesta tehddin aina kirjallinen raportti, johon

43

havainnot kirjataan.” Kuntotarkastus ei kuitenkaan pysty selvittimddn kohteen kaikkia

3 Ympdristoministerié 2019, s. 26 ja 29.

40 FISE 2019. Ks. myos Ympéristdministerié 2019, s. 5. Vuonna 2015 tuli voimaan muutoksia terveydensuojala-
kiin (muutos 1237/2014), jonka johdosta AKK- ja PKA-pétevyyksien lisdksi perustettiin lakisddteinen kosteus-
vaurion kuntotutkija. Néitd patevyyksid on rekisterdity yhteensi 43 kappaletta (FISE 2019).

4 KH 90-00394, s. 2.

42 KH 90-00393, s.6.

43 KH 90-00394, s. 2.
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mahdollisia virheitd ja puutteita, koska tarkastus tehddédn rakenteita rikkomatta aistienvaraisesti.
Téten rakenteiden sisdiset virheet ja vauriot jadvét havaitsematta, ellei ole néhtivissé ulkoisia
vaurioita, joista voidaan péitelld myds rakenteiden sisdosien vaurioituneen.** Kohteen riskira-
kenteet pyritdén tapauskohtaisesti havaitsemaan haastattelujen, asiakirja-aineiston ja kuntotar-
kastajan kokemuksen perusteella.*> Liséksi eri vuosikymmenini rakennetuissa rakennuksissa
on monesti erilaisia ja kyseiselle rakennusajalle tyypillisid riskirakenteita, jotka kuntotarkastaja

yleensi osaa huomioida.*®

Kuntotarkastuksen tekemiseen on olemassa ohjeistukset, mutta niitd ei ole pakko noudattaa,
joten kuntotarkastusraportti voi olla hyvinkin vapaamuotoisesti tehty. Asuntokaupassa tehta-
vissé kuntotarkastuksesta on olemassa vuodelta 2007 suoritusohje (KH 90-00394) ja tilaajan
ohje (KH 90-00393). Yhdessd AKK-tutkintolautakunnan asettamien yleisten eettisten saanto-
jen kanssa ohjekortit muodostavat hyvin kuntotarkastustavan asuntokaupassa. Kyseiset ohje-
kortit ovat kuitenkin vain suosituksia, eiki niiti ole pakko noudattaa.*’” Ohjekortit ehdotettiin
paivitettdviksi Kunto-hankkeen yhteydessé, mutta ainakaan toistaiseksi vield paivitettyja ohje-

kortteja ei ole tullut.*®

Mahdollisten kaupan jilkeisten riitatilanteiden valttdmiseksi, kuntotarkastusraportti liitetdén
yleensd kauppakirjaan. Kauppakirjaan liitetty kuntotarkastusraportti on osa tehtya kauppasopi-
musta.*’ Jotta kuntotarkastuksesta on myds kaupanteon jilkeen hyotyi, kannattaa kauppakir-
jaan merkita tarkasti ne seikat, jotka on otettu kuntotarkastuksessa huomioon kauppaa tehdessa.
Kauppakirjaan kannattaa kirjata tarkkaan, mitkd kuntotarkastuksessa esiin tulleista vioista tai
puutteista on otettu huomioon kauppahinnassa ja mité seikkoja ostaja ottaa mahdollisesti vas-
tatakseen tai mitd myyjd on luvannut korjata. Kun seikat on kirjattu tarkasti kauppakirjaan, voi-
daan paremmin vélttyd kaupanteon jilkeisiltd riitatilanteilta. Kauppakirjaan merkitseméton

seikka, ei kuitenkaan poista ostajan tietoisuutta asiasta. Ostaja on ollut tietoinen kaikista

44 KH 90-00394, s. 7.

4 Heikkinen 2018, s. 156.

46 Ks. KH 90-00394, s. 4-6.

47 KH 90-00394, s.1-2 ja KH 90-00393, s.1-2.
* Ympiristdministerid 2019, s. 26.

4 Heikkinen 2018, s.159.
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kuntotarkastusraportissa ilmenneista puutteista ja vaurioista, vaikka niitd ei olisi mainittu kaup-
pakirjassa.>® Kuntotarkastuksella voi olla myyjille positiivisia vaikutuksia, mikili kohde tode-
taan hyvakuntoiseksi, saattaa se nostaa asunnon arvoa. Toki tilanne toimii myds pdinvastoin,
mikali kohteesta 10ytyy merkittdvid puutteita tai vikoja, saatetaan ne ottaa huomioon kauppa-
hinnassa alentavasti. Myyjdn kannalta tilanne on ikévé, jos hyvdkuntoiseksi todetusta asuin-
kiinteistostd jalkikdteen 10ytyykin virheitd, ja ostaja saa niithin vedota, kun ostaja on voinut
olettaa kohteen olevan virheeton. Ostaja ei kuitenkaan voi vedota virheené niihin vaurioihin tai

puutteisiin, misti on ollut kuntotarkastusraportissa maininta.>!

2.2.2 Kosteuskartoitus

Kosteuskartoituksella selvitetdén esimerkiksi vesivahingon yhteydessd vaurioiden tai ongel-
mien olemassaoloa ja laajuutta. Silld perehdytiin yksittiisen ongelman selvittimiseen. > Kos-
teuskartoituksen yhteydessa tehtidvét kosteusmittaukset ovat yleensa pintakosteudenosoittimilla
tehtdvid rakenteita rikkomattomia mittauksia. Liséksi tutkimuksiin kuuluu yleensd myos siséil-
man ja ulkoilman kosteusmittaukset. Rakenteita rikkovia menetelmid voidaan myds kayttda,
mikéli 16ydetddn kosteita kohtia ja koitetaan selvittdd vaurioiden syy ja laajuus. Talloin kysee-
seen voi tulla porarei’istd tai materiaalindytteisté tehtdvit mittaukset. Kosteusmittauksia kiyte-

t4in myds sattuneen vesivahingon jilkeen kuivumisen seuraamisessa.>?

Pintakosteusmittarilla tehtidvilld kosteudenmittauksella saadaan vain suuntaa-antavia tietoja,
mittauslaitteen toimintaperiaatteen ja rakennusmateriaalien ominaisuuksien vaihtelun vuoksi.
Eri laitteiden vililld voi olla suuriakin eroja, ja laitteet voivat antaa samasta kohdasta mitattuna
erilaisia arvoja. Pintakosteusmittari myos sanansa mukaisesti mittaa kosteutta vain materiaalin
pinnasta, eikd tdten pysty havainnoimaan syvemmailld rakenteissa olevaa kosteutta. Tdmén joh-
dosta pintakosteusmittarilla tehtdvit mittaukset sopivat parhaiten tilanteeseen, jossa yritetdan
selvittidd rakenteiden kosteimpia kohtia. Korkein oikeus on ratkaisussaan KKO 2020:23 toden-

nut, ettd pintakosteudenosoittimella tehdyt mittaukset ovat olleet vain suuntaa-antavia, eivitka

30 Palo — Linnainmaa 2002, s. 133.
31 Koskinen 2004, s.160-161.
32 KH 90-00393, s 3.

33 Merikallio, s. 740.
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ostajat ole voineet luottaa siihen, etti rakenteiden sisdlld mahdollisesti oleva kosteus olisi tullut
pintakosteuden mittauksella ilmi.>* Pintakosteusmittausta ei siis voida lihtokohtaisesti pitii
luotettavana tutkimuksena, johon ostaja voisi myohemmin vedota tarkastusvelvollisuuden tiyt-
tdmiseksi, mikéli kosteusvaurioista on ollut viitteitd. Epéilyttiavissa tilanteissa pintakosteusmit-
tauksen jilkeen tiytyy tehdd tarkempia tutkimuksia, jotta mahdolliset vauriot pystytdédn selvit-
tdméin ja paikantamaan varmasti.>> Mittauksen tekijin on kuitenkin tirkedd muistaa selventii
mahdolliset mittaukseen liittyvét epavarmuustekijét, ja miten luotettava tehty tutkimus on, jotta

tilaaja pystyy pédéttimaian mahdollisista lisdtutkimuksista.

Rakenteita rikkovilla menetelmilld luulisi saatavan luotettavampia tuloksia, mutta porareiésta
mitattu kosteuskaan ei kuitenkaan yleensé kerro sité, esiintyyko rakenteessa mikrobikasvustoa.
Mikrobikasvustoa ei esiinny rakenteessa kauttaaltaan, vaan pelkéstdin niissd kohdissa, joissa
kosteus paddsee nousemaan haitalliseksi. Mikéli ndyte otetaan vain jostain kohtaa rakennetta,
tekemattd tarkempaa tutkimusta missé kohtaa rakennetta mikrobikasvusto voisi sijaita, ei otettu
niyte ja laboratoriossa tehty analyysi ole luotettava. Léheltd vauriokohtaa otettu materiaalindyte
voi antaa tdysin puhtaan tuloksen ja todellinen vauriokohta saattaa sijaita vain 5 cm:n paissa.
Tésta johtuen rakenteisiin pitdisi tehdé niin suuri aukko, ettd rakenteen kunto eri kohdissa pys-
tytddn paremmin selvittiméén ja niyte saadaan otettua oikeasta kohdasta. Rakenteiden paik-
kaamisesta aiheutuu tdlldin suurempia kustannuksia, mutta kustannukset ovat kuitenkin pie-
nemmit, kuin silloin jos kohteeseen joudutaan tekeméén uusia tutkimuskdynteja myShemmin.
Etenkin néistd syistd Kemoff on pitdnyt jirkevdmpénd ratkaisuna aina suoraan avata riskira-
kenteet jo heti kuntotarkastuksen yhteydessi.*® Oikeuskiytinndssi rakenteiden avaamista pi-
detddn kuitenkin hyvin merkittdvind toimenpiteend ja ostajan vastuu rakenteiden avaamiseen

on nostettu oikeuskiytinndssid melko korkealle.”’

34 Ks. KKO 2020:23 kohta 27.
35 Merikallio, s. 741.

%6 Kemoff 2012, s. 7.

57 Ks jéljempind jakso 4.3.1.
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2.2.3 Kuntoarvio ja kuntotutkimus

Asuinkiinteiston kuntoarviolla pyritddn selvittdmadn silmédmadardisesti ja rakenteita rikkomatta
rakennuksen tai tiettyjen rakennuksen osien merkittdvimmaét korjaustarpeet. Yleisimmin kun-
toarvio tehdiisin asuntoyhtiédn, mutta se voidaan tehdi myds omakotitaloon.>® Asuinkiinteistn
kuntoarvion tavoitteena on kunnossapitosuunnittelun ldhtétietojen hankinta ja se toteutetaan
ryhmétyoné LVI-, sdhko- ja rakennusteknisten asiantuntijoiden kesken. Kuntoarviossa kiinteis-
ton tilojen, rakennusosien ja taloteknisten jérjestelmien ja ulkoalueiden kunto selvitetdén ja ar-
vioidaan korjaustarpeet yleisesti. Yleensd kuntoarvioon liitetdédn pitkan tdhtdimen kunnossapi-
tosuunnitelma (PTS-ehdotus).’® Kuntoarvioon on myds olemassa omat ohjekortit, joita suosi-

tellaan noudatettaviksi.®°

Yksittdisen rakenteen, rakenneosan, jarjestelmin tai laitteen tarkempaa tutkimusta kutsutaan
yleensi kuntotutkimukseksi. ¢! Kuntotutkimuksen perusteella voidaan saada hyvinkin tarkka
tieto tutkitun kohteen kunnosta seki vaurioiden syisti ja laajuudesta.®? Kuntotarkastuksesta
kuntotutkimus eroaa esimerkiksi siten, ettd tutkimusmenetelmét ovat rakenteita rikkovia. Tut-
kimuksessa selvinneisiin vaurioihin annetaan myds toimenpide-ehdotukset jatkoa varten. Kun-
totutkimuksen kiyttomahdollisuudet ovat hyvin laajat ja ne voivat koskea tapauskohtaisesti hy-
vin erityylisid tutkimuksia. Téstd syystd kuntotutkimukseen 16ytyy useita eri ohjeita riippuen

siit, mitd kuntotutkimuksella pyritéin selvittiméin,®

8 Von Dickoff 2011, s. 26.
3 KH 90-00394, s. 2.

00 K. lisda KH 90-00495. Ohjeessa kerrotaan tarkemmin kuntoarvioinnista ja viitataan isompaan kokonaisuuteen,
johon ohje kuuluu.

81 KH 90-00393, s. 2-3.

2 Von Dickoff 2011, s. 27. Ks. myds maankiytto- ja rakennuslain 166 §, sen mukaan ennen rakennusvalvontavi-
ranomaisen antamaa korjauskehotusta voidaan méaarité esitettdvéksi rakennuksen kuntotutkimus, jotta saadaan
selville terveyden ja turvallisuuden kannalta valttdméattdmimmat korjaustoimenpiteet.

6 KH 90-00393, s. 2-3.
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2.2.4 Sisdilma- ja homekoiratutkimus

Sosiaali- ja terveysministerion asunnon ja muun oleskelutilan terveydellisistd olosuhteista seka
ulkopuolisten asiantuntijoiden pétevyysvaatimuksista annetussa asetuksessa (545/2015) saade-
tddn asunnon tai muun oleskelutilan terveydellisistd olosuhteista. Valvira on laatinut asumister-
veysasetusta varten yksityiskohtaisen soveltamisohjeen, jossa on muun muassa yksityiskohtai-
set ohjeet sisdilman tutkimus- ja mittausmenetelmien kayttoon. Sisdilmamittauksia ei kuiten-
kaan ldahtokohtaisesti voida pitdd kovin luotettavina. Valvira on soveltamisohjeessaan nimen-
omaisesti maininnut, ettei pelkké sisdilmamittaus yksinddn ole riittdvé keino selvittiméén si-
sdilmaongelmia, vaan sitd voidaan pitdd apukeinona tehtdessd kokonaisvaltaisempaa tutki-
musta.®* Sisdilmamittauksien ongelmana on vaurion ja syyn paikallistaminen, koska mittaukset
ovat alttiita sisi- ja ulkoilmaolosuhteiden muutoksille.®> Useimmiten my®skiin todelliset ho-

meongelmat eivit niy sisdilmamittauksissa.®®

Helsingin hovioikeus S 14/111 17.6.2015. Kohteessa oli teetetty sisdilmamittaukset, joissa oli
havaittu mikrobeja. Rakennusyhtion mukaan mikrobien havaitseminen oli tdysin normaalia,
koska sisdilma oli perdisin ulkoilmasta ja ulkoilmassa on mikrobeja. Hovioikeuden mukaan oli
riidatonta, etté sisdilmassa oli havaittu kosteusmikrobeja, mutta niiden 14hdettd rakennuksesta ei
pystytty luotettavasti osoittamaan eikd ostajan sairastelun voitu luotettavasti osoittaa johtuvan si-
sdilmaongelmista. Myds suurin osa HO:ssa todistajina kuulluista asiantuntijoista oli pitdnyt si-
sdilmatutkimuksen tuloksia normaaleina ja todennikodisend syynd ulkoilmaa.®’

Sisdilmatutkimuksen lisdksi myds homekoiratutkimuksia pidetddn enemmaénkin tdydentdvina
tutkimuksina kosteusvaurioiden paikallistamisessa. Homekoiran kdyttaminen perustuu koiran
hajuaistiin, jolla koira voi haistaa jo kuivuneita kosteusvaurioita, joita ei kosteusmittareilla
voida havaita. Homekoira tutkii kiinteiston ja merkkaa kohdat, joissa se havaitsee olevan kos-
teusvaurioita.®® Homekoiran avulla voidaan saada viitteitd onko kohteessa mahdollisia kosteus-
vaurioita, ja mikéli koira tekee kohteessa merkintdjd, on mahdollisten kosteusvauriokohtien

paikantaminen helppoa. Homekoiratutkimusten teettimiselle ei tdllda hetkelld ole mitdin

% Valvira 2016, s. 5.
65 Raksystems 2020a.
% Von Dickoff 2011, s. 16.

7 Kyseessi oli kuluttajakauppa, jossa rakennusliike oli myynyt uudiskauppakohteen ostajille. Tilld ei kuitenkaan
ole merkitystd arvioitaessa hovioikeuden perusteluja sisdilmatutkimukseen liittyen.

%8 Von Dickoff 2011, s. 28 ja 35.
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virallisia vaatimuksia kuten ei myoskdin homekoiraohjaajille, eli kiytdnnossd kuka vaan voi

tehdi homekoiratutkimuksen eiki té116in ole varmuutta myoskéin koiran koulutuksen tasosta.®’

2.3 Asiantuntijan toimeksiantajan merkitys

Maakaari ei velvoita ostajaa eikd myyjaa kdyttdméaén asiantuntijaa apunaan asuntokauppaa teh-
dessd. Maakaaressa eikd lain esitdissd myoOskddn ole otettu kantaa asiantuntijan kdyttdmisen
vaikutuksiin kiinteistonkaupassa. Tastd johtuen mydskdén asiantuntijan kiyttdmisen ei 1dhto-
kohtaisesti pitéisi vaikuttaa osapuolten vélisiin vastuisiin ja velvollisuuksiin, varsinkaan sen

perusteella onko asiantuntijan toimeksiantajana myyjé vai ostaja.

Hoffrén on todennut, ettd 1dhtdkohtana voidaan pitdd nimenomaan sité, ettei asiantuntijan toi-
meksiantajalla pitisi olla merkitysté yksityisten vélisissd kaupoissa. Asiantuntijan tarkastuksen
painoarvo pitiisi olla sama, oli toimeksiantajana sitten myyji tai ostaja.”® T#std on kuitenkin
ollut oikeuskirjallisuuden ja oikeuskdytdnnon perusteella erilaisia tulkintoja. Joidenkin oikeus-
tapausten perusteluissa on nihty annettavan eri tavalla painoarvoa sille, onko asiantuntijan tar-

kastuksen tilaajana ollut myyja vai ostaja.

Ita-Suomen hovioikeus S 15/1557 25.8.2016. Ostajat oli teettdnyt ennen kaupantekoa kohteessa
kuntotarkastuksen. Hovioikeus on perusteluissaan todennut, ettd kuntotarkastaja on toiminut os-
tajien asiantuntijana ja tdlloin ostajat vastaavat myos ldhtokohtaisesti asiantuntijan huolimatto-
muudesta, mikéli asiantuntija ei ole selvittdnyt kaikkia sellaisia seikkoja, jotka olisivat kuuluneet
ostajan ennakkotarkastusvelvollisuuteen.

Viliméki on katsonut, ettd painoarvoa tulisi nimenomaan antaa sille kumman osapuolen toi-
meksiannosta asiantuntija tekee tarkastusta. Mikéli asiantuntija toimii ostajan toimeksiannosta,
voidaan ajatella niin, ettd asiantuntijan tulisi tarkastuksessa huomata ldhtokotaisesti tarkemmin
ja enemmdén asioita, mitd maallikko-ostajan tulisi. Mikdli asiantuntija toimii ostajan toimeksi-
annosta, ja asiantuntijalta jia jokin seikka huomaamatta, mika ldhtokohtaisesti olisi tullut huo-

mata, on ostaja télloin laiminlyonyt tarkastusvelvollisuuden, eikd voi endd myShemmin

% Von Dickoff 2011, s. 42.

"0 Hoffrén 2011, s. 257.
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laatuvirheend vedota seikkaan, joka olisi pitinyt havaita.”! Oikeuskirjallisuudessa timé 1ihto-
kohta on kuitenkin vahvasti tuomittu ja todettu sen voivan johtaa tapauskohtaisesti ostajan kan-
nalta kohtuuttomaan lopputulokseen.”” Ostaja myds hyvin todennikoisesti tillaisessa tilan-
teessa on maksanut kohteesta korkeamman hinnan, mitd hin olisi maksanut, jos puutteet olisi-

vat olleet tiedossa jo ennen kaupantekoa.”

Myyjé vastaa kiinteistonvalittdjan tai muun edustajan antamista tiedoista ja tiedonantovelvolli-
suuden laiminlyonnistd, mikéli timé on toiminut myyjan puolesta (MK 20:2.1). Myyjé vastaa
teettimastddn tutkimuksesta ostajaa kohtaan, mikéli raportin tiedot osoittautuisivat virheelli-
siksi tai harhaanjohtaviksi. Asiantuntijan tarkastuksen tekijilld ei ole tiedonantovelvollisuutta
ostajaa kohtaan, jos toimeksiannon tilaajana on myyji. Tdméan johdosta myds asiantuntijan an-
tamia tietoja arvioidaan myyjén antamina tietoina, eiké ostajan ldhtokohtaisesti tarvitse tarkas-

taa niitd.’”*

Tyypillinen asiantuntijan tarkastuksessa tehty virhe liittyy havaitsematta jééneisiin seikkoihin,
jotka olisi tullut huomata tai ndma seikat ovat jadneet kirjoittamatta tarkastusraporttiin tai ne on
kirjattu sinne liian epdselvisti. Tdhédn toki vaikuttaa myos osapuolten vélinen sopimus siité,
millainen tarkastus kohteessa suoritetaan.”” Raportin laatinut asiantuntija joutuu myyjin rin-
nalla vastuuseen ostajaan nihden ja heiddn vastuunsa voi olla myds yhteisvastuullista, mikéli
tarkastuksen suorittamisessa on ollut virhe. Viime kddessd myyja voi kuitenkin vaatia asiantun-
tijalta mahdollisen ostajalle maksamansa korvauksen méirin.’® Jilkikiteen kaupan kohteessa
ilmenneiden puutteiden johdosta voidaan asiantuntijalle esittdd vaatimuksia vain silloin, jos asi-
antuntijan oma suoritus on ollut virheellinen ja hdn on toiminut huolimattomasti. Myyjé saattaa
saada kohteesta korkeamman kauppahinnan, mitéd hén olisi saanut muuten, jos kohteen puutteet

olisivat tulleet ilmi jo ennen kauppaa tehdyssi asiantuntijan tarkastuksessa.”’

"' Vilimiki 2000, 5.962-964.

72 Palo — Linnainmaa 2002, s.179 ja Hoffrén 2013, s. 78-79.
73 Hoffrén 2013, s. 341.

4 Vilimiki 2000, s 968.

75 Hoffrén 2013, s. 335- 342.

76 Niemi 2016, s. 419.

"7 Hoffrén 2013, s. 335- 342.
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Toimeksiantajan vastuun perusteeksi on haettu tukea my0ds sopimusoikeudesta, jonka mukaan
sopimuskumppanin kéyttdessd ulkopuolista apua sopimusvelvoitteen tayttdmisessd, vastaa hin
tdstd omalle sopimuskumppanilleen. Kiinteistonkaupassa vastuun kohdistaminen siihen osa-
puoleen, jonka toimesta asiantuntija toimii, saattaisi rankaista sitd osapuolta, joka on pyrkinyt
toimimaan oikein ja saamaan kohteesta kaikki tarvittavat tiedot. Osapuolten vastuut ja velvol-
lisuudet eivat maardydy eri tavalla sen perusteella, kumman toimeksiannosta asiantuntija toimii
vai molempien yhdessd, mydskdin sen takia asiantuntijan toimeksiantajalla ei tulisi olla merki-

tysti virhearvioinneissa.’”®

2.4 Tanskan malli

Tanskan kuntotarkastusjirjestelmé eroaa hyvinkin paljon suomalaisesta jarjestelmasti ja siksi
siti myds kiytetdin monesti Suomessa esimerkkini vertailtaessa eri vaihtoehtoja.” Tanskassa
on ollut vuodesta 1996 ldhtien kiytdssd vapaaehtoinen kiinteistdjen tarkastusjirjestelma, jolla
on pyritty suojaamaan kiinteistén kaupan osapuolia kiinteiston virheiltd.’® Tdmin pohjalta
Tanskassa on sdddetty myos laki (Bekendtgerelse af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhver-
velse af fast ejendom m.v.), jossa késitellddn kuntotarkastuksia, sihkdasennusraportteja ja
omistajanvaihtovakuutuksia. Lain 2 §:ssd sdddetdén, ettd mikéli ostaja on saanut myyjéalta kiin-
teistod koskevan kuntotarkastusraportin ennen kaupantekoa ja lisdksi myyjd antaa ostajalle tie-
don mahdollisuudesta ottaa vakuutus virheiden varalle ja myos tarjouksen kyseisestd vakuutuk-
sesta, vapautuu myyjéd virhevastuusta. Lisdksi myyjén tulee sitoutua maksamaan puolet vakuu-
tusmaksusta. Virhevastuusta vapautuminen edellyttid lisdksi, ettd myyjd kertoo ostajalle ndiden
seikkojen merkityksestd virhevastuuseen. Lisdksi sdddetdin myds sdhkdasennusraportin teetté-

misestd, jotta lain 2 §:n mukainen myyjédn vastuun vapautuminen toteutuu (LFFE 4a §).

78 Hoffrén 2013, s. 79-82.
7 Ks. Ympiristéministerio 2019, s. 12.
80 Sikkerhedsstryrelsen 20204, s. 6.
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Kaytdnnossd sddntelyn johdosta Tanskassa kuntotarkastus tehdddan noin 99 %:n kohdalla kiin-
teistdnkaupoista, kun Suomessa vastaava arvio on ollut 50 — 80 %:a.3! My6s kuntotarkastusten
tekijoitd valvotaan Tanskassa laintasolla (Lov om beskikkede bygningssagkyndige m.v.).
Laissa méadritetdén kurinpito- ja valituslautakunnasta, joka késittelee rakennusasiantuntijoihin
kohdistuvia valituksia ja velvoitteiden rikkomisia (2 §). Laissa sdddetddn myds mahdollisista
sanktioista, mikali rakennusasiantuntijan toiminnassa on ollut huomautettavaa (3 §). Kiinteis-
ton ostajalla ja myyjélld on myds oikeus valittaa lautakuntaan rakennusasiantuntijan tekemésti
kuntotarkastusraportista (6 §). Valitus on tehtdva viiden vuoden kuluessa kuntotarkastusrapor-
tin valmistumisesta.®? Valituksia voidaan pitdd kuitenkin suhteellisen harvinaisina, koska
vuonna 2016 kuntotarkastusraportteja tehtiin yhteensd 72 303 kappaletta ja lautakuntaan tuli

vain 200 valitusta.®’

Myd6s rakennusasiantuntijoiden nimittdmisestd sdddetddn Tanskassa laintasolla (Be-
kendtgerelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som
led i huseftersynsordningen). Lain 4 §:n mukaan rakennusasiantuntijan vaatimuksia ovat muun
muassa vaadittu koulutustaso, vahintién viiden vuoden tyokokemus alalta, padsykokeen lapai-
seminen ja ammatillinen vastuuvakuutus. Samassa laissa sdddetdéin myos kuntotarkastuksen
tarkoituksesta. Kiinteiston kuntotarkastuksen tarkoituksena on verrata sen kuntoa muihin sa-
man ikdisiin rakennuksiin ja tuoda ilmi mahdolliset vauriot, joita rakennuksesta 16ytyy (BKHE
13 §). Rakennusasiantuntijan on oltava my0s puolueeton kaikkiin osapuoliin nihden. Asiantun-
tijalla ei siten saa olla henkilokohtaista yhteyttd ostajaan eikd myyjdén. Puolueettomuuden ta-
kaamiseksi myoskain kiinteistonvalittdjd ei saa suoraan olla yhteydessé rakennusasiantuntijaan
ja tilata kuntotarkastusta.?* Lisiksi rakennusasiantuntijan edellytetiiin selvittidvin Tanskan tur-
vatekniikan virastolta (Sikkerhedsstyrelsen) onko kohteessa laadittu viimeisen kuuden vuoden

aikana kuntotarkastusta ja mikili on, on se sisdllytettdvd mukaan tehtdvddn tarkastukseen

81 Ympdristoministerio 2011, s. 5.
82 Sikkerhedsstryrelsen 2020a, s. 12.

8 Justitsministeriet 2018, s. 14. Valitukset ovat voineet kohdistua myds muina vuosina tehtyihin kuntotarkastus-
raportteihin, mutta luvuista ilmenee vuosittain tehtdvien tarkastusten ja valitusten méiérén suhde.

8 Sikkerhedsstryrelsen 2020a, s. 9-10.
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(BKHE 14 §). Kuntotarkastusraportti on Tanskassa voimassa aina vain kuusi kuukautta, jonka

jilkeen tdytyy laatia uusi raportti, mikili silli haluaa olevan oikeusvaikutuksia.®’

Tanskan turvatekniikan virasto on julkaissut my0s kisikirjan rakennusasiantuntijoille. Késikir-
jaa on viimeksi péivitetty lokakuussa 2020. Késikirja muistuttaa Suomen tilaaja- ja suoritusoh-
jeita asuntokaupan yhteydessé tehdyssad kuntotarkastuksessa. Tanskan késikirjan ohjeistukset
ovat kokonaisuudessaan rakennusasiantuntijoille pakollisia ja kuntotarkastus on aina laadittava
kisikirjan ohjeiden mukaisesti. Késikirjan lisdksi virasto on julkaissut myds muita ohjekirjoja
auttamaan rakennusasiantuntijoiden ty6td, mutta ndiden ohjekirjojen ohjeistukset eivét ole pa-
kollisia.®® Tanskan kisikirjassa on yksityiskohtaisia ohjeita rakennuksen tarkastuksen suoritta-
miseen ja vaurioiden arvioimiseen ja sithen, miten ne tulee merkita raporttiin, jotta raportit ovat
vertailukelpoisia keskenéén ja tarkastusten linja yhtendinen. Vauriot jaotellaan neljdlla eri ar-

viointiasteikolla, joilla on jokaisella oma virikoodinsa vaurioiden vakavuuden mukaan.®’

Suomessa ei tunneta samanlaista vakuutuskdytdntdd kiinteistonkaupassa, mitd Tanskassa ja
myds muissa Pohjoismaissa on kiytossd. Tanskassa vakuutus on lainsddddnnon kannustimen
johdosta huomattavasti yleisempi vield kuin Ruotsissa tai Norjassa. Vakuutus myonnetiin teh-
dyn kuntotarkastusraportin perusteella ja se kattaa kiinteiston salaiset virheet 10 vuoden ajan,
miki on myds Tanskassa myyjin virhevastuun aika.®® Suomessa vakuutusta kiinteistokaupan
myyjélle piilevien virheiden varalle tarjoaa Raksystems Insindoritoimisto Oy, jolla on myyn-
nissd piilovirhevakuutus Kauppaturva. Vakuutus korvaa kohteesta riippuen piilovirheet joko 2
tai 5 vuoden ajan hallinnan luovutuksesta. Omakotitalon vakuutuksen hinta on 2 490 euroa.®
Tanskassa vakuutusta kdytetddan 90 %:ssa tapauksista, Norjassa 70 %:ssa ja Ruotsissa 35 %:ssa.
Suomen vastaavan luvun ollessa vain 2 %:a. Maiden kesken vakuutusten siséllot ja hinnat poik-
keavat toisistaan, mutta silti Suomen kohdalla on huomattavissa suuri ero muiden Pohjoismai-

den vakuutuskiytintdon verrattuna.’® Tanskassa, mikili vakuutusyhtié kieltidytyy korvaamasta

85 Sikkerhedsstryrelsen 20204a, s. 36.

86 K. lisdd Sikkerhedsstryrelsen 2020b.
87 Sikkerhedsstryrelsen 2020a, s. 22.

88 Ymparistoministerio 2011, s. 7.

8 Raksystems 2020c.

% Ympéristoministerié 2011, s. 7.
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vahinkoa tai korvaa vahingon mééréstd vain osan, ostaja voi valittaa vakuutusyhtion paatok-
sestd vakuutusvalituslautakuntaan. Néitékin valituksia voidaan pitdd vakuutusten méériin nah-
den hyvinkin harvinaisina. Vuoden 2016 lopussa aktiivisia vakuutuksia oli 223 985 kappaletta,

mutta valituksia lautakunnalla korvausten epidmisesti tuli vain 210 kappaletta.®!

Tanskan oikeusministerid on arvioinut useasti jarjestelmin toimivuutta ja sen kehityskohteita
vuosien aikana. Kokonaisuudessaan jarjestelmiin ollaan tyytyvéisid ja sen on koettu auttavan
myyjien ja ostajien vilisten kiinteistokauppariitojen vihenemisessd. Riidat ovat vaihtuneet en-
nemminkin nyt ostajan ja vakuutusyhtididen vilisiksi, mikéli ostaja ei ole ollut tyytyvdinen
vakuutusyhtion korvauksiin, mutta niitékin riitoja on hyvin vihin méiriian nihden.”? Kehitys-
kohteina on kuitenkin ollut muun muassa kuntotarkastus- ja séhkoasennusraporttien muuttami-
nen ymmarrettivimpaén muotoon. Vakuutus ei korvaa niité virheitd, joita kuntotarkastusrapor-
tissa on mainittu, joten ostajan on ymmarrettdva virheet ja vauriot, jotka raportissa mainitaan.
Raporttien ollessa hyvin teknisii ja vaikeaselkoisia on kuluttajien vaikea ymmirtii niitd.”* Ra-
kennusasiantuntijoiden késikirjan paivittdmisella on pyritty kehittiméan jarjestelmai ja sen toi-

mivuutta kuluttajille selkeimmiiksi.*

3 MAAKAAREN MUKAISET OSAPUOLTEN VASTUUT JA VELVOLLISUUDET
3.1 Laatuvirhe

3.1.1 Laatuvirheen tunnusmerkisto

Tutkielman kannalta maakaaren virhesddnnoksistd laatuvirheen sddnnokset ovat olennaiset.
Laatuvirheessd on yleisesti kyse puutteesta kiinteiston fyysisissd ominaisuuksissa, suhteessa
sithen mitd voidaan katsoa sovitun tai mitd myyja on ilmoittanut. Laatuvirhearvioinnissa ote-

taan huomioon kaupan kohteen tosiasiallinen kunto ja se, mitd ostaja on voinut kaupan

o1 Justitsministeriet 2018, s.15.

°2 Justitsministeriet 2018, s.15 ja 19.
3 Justitsministeriet 2018, s.17-19.
% Sikkerhedsstryrelsen 2020b
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kohteesta odottaa.”® Yhtendisii ja tyhjentivii kaikille kiinteistoille sopivia laatuvaatimuksia ei

voida esittid, koska kiinteistdjen ominaisuudet ovat aina yksilollisid.”®

Maakaaren 2 luvun 17 §:n mukaan kiinteistdssd on laatuvirhe, jos:
1) kiinteistd ei ominaisuuksiltaan ole sellainen kuin on sovittu;

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

3) myyjd on ennen kaupan tekemisti jattdnyt ilmoittamatta ostajalle sellaisesta tyypillisesti myy-
dyn kaltaisen kiinteiston kéyttoon tai arvoon vaikuttavasta 2 kohdassa tarkoitetusta ominaisuu-
desta, josta myyja tiesi tai hdnen olisi pitdnyt tietdd, ja laiminlyonnin voidaan olettaa vaikuttaneen
kauppaan,;

4) myyja on ennen kaupan tekemistd jittdnyt oikaisematta havaitsemansa ostajan virheellisen ka-
sityksen jostakin kiinteiston ominaisuudesta, joka vaikuttaa kiinteiston soveltumiseen aiottuun
kayttoon; tai

5) kiinteisto salaisen virheen vuoksi poikkeaa laadultaan merkittévasti siitd, mitd myydyn kaltai-
selta kiinteistdltd voidaan kauppahinta ja muut olosuhteet huomioon ottaen perustellusti edellyt-
tad.

Ostajalla on virheen perusteella oikeus hinnanalennukseen tai, jos virhe on olennainen, oikeus
purkaa kauppa. Ostajalla on lisdksi 1 momentin 1-4 kohdassa tarkoitetun virheen perusteella oi-
keus saada korvaus vahingostaan.

Tyypillisié laatuvirheitd ovat esimerkiksi rakennusten rakenteita tai kuntoa koskevat viat, kuten
vesivauriot, riittimittdmit eristeet ja perustusten virheellisyydesti aiheutuneet viat.”’ Ostaja ei
voi kuitenkaan vedota vihdisiin puutteisiin kaupan kohteessa laatuvirheend, tdlloin tilanne olisi
myyjin kannalta kohtuuton.”® Laatuvirhesdéinnoksistd kohdat 2-4 kisitteleviit myyjén tie-
donanto- ja selonottovelvollisuutta sekd ostajan virheellisen kdsityksen oikaisemista. Néitd kéa-
sitellddn jaljempéna jaksossa 3.3. Kohta 5 sddntelee salaista virhettd, miké tulee kyseeseen sil-
loin, kun kiinteisto poikkeaa laadultaan merkittavisti siitd, mitd myydyn kaltaiselta kiinteistolta
on voitu olettaa. Asiantuntijan tarkastuksessa ilmi tulleet seikat, voivat vaikuttaa salaisen vir-

heen merkittavyyskynnyksen ylittymiseen.

% Niemi 2016, s. 436.
% HE 120/1994 vp, s. 49.
%7 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 138.

%8 Kyllistinen 2010, s. 189.
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3.1.2 Salaisen virheen merkittivyyskynnys

Kiinteistdssd on salainen virhe, jos se poikkeaa laadultaan merkittdvasti siitd, mitd myydyn kal-
taiselta kiinteistoltd on voitu olettaa (MK 2:17.1:n 5 kohta). Kyseessd on salainen virhe vain
silloin, jos kyseinen seikka tulee molemmille kaupan osapuolille ylldtyksend kaupanteon jél-
keen. Ostaja ei siis ole huomannut virhettd ennakkotarkastuksessa eikd olisi mydskddn pitianyt
havaita, eikd myyjdkddn ole ollut tietoinen virheestd eikd olisi pitdnytkddn olla tietoinen. Lain
kohtaan on otettu maininta poikkeaa laadultaan merkittavésti”, tilld on pyritty jakamaan osa-
puolten riskinjakoa niin, etti myyjéd ei vastaa pienistd salaisista virheistd, vaan niiden osalta
vastuu on ostajalla.”® Salaisen virheen arviointiin vaikuttaa etenkin se, miti ostaja on voinut
perustellusti kiinteistolta odottaa. Talloin on kiinnitettivd huomiota muihin samalla seudulla
oleviin vastaavan ikéisiin ja laatuisiin kiinteistoihin. Ostajan kannalta merkitystd on etenkin
rakennuksen idlld, mitd uudemmasta rakennuksesta on kyse, sitd parempaa kuntoa voidaan 1dh-

tokohtaisesti edellyttii ja painvastoin.'®

Asiantuntijan tarkastusraporttiin kirjatut havainnot voivat rajoittaa ostajan vastuuta vedota vir-
heisiin kaupanteon jélkeen. Ostajan katsotaan 1dhtokohtaisesti olevan tietoinen kaikista niista
seikoista, jotka raportissa kdy ilmi. [lmenneet seikat voivat vaikuttaa my0s salaisen virheen
merkittdvyyskynnyksen ylityksen arviointiin. Mikili asiantuntijan raportissa olisi esimerkiksi
paljon erilaisia huomioita ja korjaussuosituksia rakennuksen i4n johdosta, ostajan voi olla vai-
keampi vedota salaisena virheend muihin ilmenneisiin vaurioihin, koska hénen on tdytynyt olla
tietoinen kohteen oletettavasta kunnosta raportin mainintojen perusteella.!°! Turun hovioikeu-
den ratkaisussa S 07/243 18.12.2007 ennen kauppaa teetetysséd kuntotarkastuksessa oli mainittu,
ettd rakennus oli tyypillinen 40-luvulla rakennettu peruskorjaamaton talo. Kellarissa on havaittu
kosteutta, perustusten kosteuseristyksissd oli puutteita ja yleisesti oli virheiden luetteloinnin
jélkeen todettu, ettd rakennuksen suurimmat havaitut vauriot olivat veden ja kosteuden aiheut-
tamia. Ostajat eivit olleet kuntotarkastusraportin lisdtutkimus- ja korjauskehotuksista huoli-
matta ryhtyneet mihinkdan toimenpiteisiin ennen kaupantekoa. Kaupan jalkeen, kun ostajat oli-

vat aloittaneet remontin olivat vauriot ja niiden korjaukset osoittautuneet raportin mainintoja

9 Kylldstinen 2010, s. 196-197.
100 HE 120/1994 vp, s. 51.

191 Hoffrén 2012, s. 692.
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laajemmiksi. HO hylkési ostajien vaatimukset hinnanalennuksesta, koska kaupanteon jilkeen
ilmenneet lisdvauriot eivit olleet merkittdvid ottaen huomioon rakennuksen idn, kauppahinnan
ja ostajien tiedossa olleet vauriot ennen kauppaa. Kiinteisto ei ollut hovioikeuden ratkaisun

mukaan poikennut merkittdvésti siitd, mitd ostaja on voinut olettaa.

3.2 Ostajan tarkastusvelvollisuus

3.2.1 Yleisesti ostajan tarkastusvelvollisuudesta

Maakaaren 2 luvun 22 § sdéntelee ostajan tarkastusvelvollisuutta. Sen 1 momentin mukaan os-
taja ei saa laatuvirheend vedota seikkaan, joka olisi voitu havaita kiinteiston tarkastuksessa en-
nen kaupantekoa. Ostaja ei saa mydskdin virheend vedota seikkaan, josta hdnen tdytyy olettaa
tienneen kaupantekohetkelld (MK 2:22.2).192 Asuntokauppalain puolella samasta asiasta siide-
tddn 6 luvun 12 §:ssd, jonka mukaan kdytetyn asunnon ostaja ei saa virheend vedota seikkaan,
josta hédnen tiytyy olettaa tienneen kauppaa tehtdessd. Ostaja ei saa virheend vedota seikkaan,
joka hdnen oli pitdnyt havaita tarkastuksessa, jonka hén on tehnyt tai ilman hyvéksyttavaa syyta
jattanyt kayttdmattd myyjan tarjoaman tilaisuuden asunnon tarkastamiseen. Sddnnoksien sana-
muodot eroavat hieman toisistaan'%, mutta siitd huolimatta siinnoksid sovelletaan samalla ta-
valla.!® Tamai kily ilmi myds oikeuskiytinndsti, esimerkiksi Helsingin hovioikeuden ratkaisu
S 18/1418 17.6.2020 on koskenut asuntokauppaa, mutta tulkinta-apua on haettu maakaarta kos-
kevista korkeimman oikeuden ratkaisuista. Hovioikeus on todennut, ettda KKO:n ratkaisuista
ilmenevid oikeusohjeita voidaan kdyttdd my0ds asuntokauppalain mukaista kauppaa arvioita-

essa, koska MK:n ja AsKL:n sddnnokset ostajan tarkastusvelvollisuudesta vastaavat toisiaan.

Ostajalta edellytettdvin ennakkotarkastuksen sisdltod ei ole sdénnelty tarkemmin, mutta siltd
odotetaan tavanomaista huolellisuutta, mitd voidaan olettaa kaytettdvian hankittaessa arvokasta
omaisuutta. Monesti ostajan reklamoidessa laatuvirheestd, myyjét useimmiten vetoavat siihen,

ettd ostaja on laiminlyonyt tarkastusvelvollisuutensa ja titen menettinyt oikeutensa vedota

102 MK 2:22:n 2 ja 3 momentti koskevat laatuvirheen lisiksi my®ds vallinta- ja oikeudellista virhetti.
103 ASKL 6:12 “olisi voitu havaita”, MK 2:22 “olisi pitényt havaita”.

194 Simonen 2000, s. 13.
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virheisiin. Ostajien vastavéite taas yleensd perustuu siihen, ettei heiddn ole tarvinnut ulottaa
tarkastusta tavanomaista poikkeaviin menetelmiin, tai ettei heididn ole kuulunutkaan huomata
kyseisti seikkaa tarkastusta tehdessd.!% Ostajan tulee itse selvittii, miti ennakkotarkastusvel-
vollisuuden tiyttimiseltd vaaditaan ja missd laajuudessa. Ostajan oma tietiméttomyys tarkas-
tusvelvollisuuden piiriin kuuluvista seikoista jii lihtokohtaisesti ostajan omalle vastuulle.!%
Kiinteiston tarkastamisessa ostajan on kiinnitettivd huomiota kohteen laatuominaisuuksiin ja
sitd kautta kohteen arvon méaérittdmiseen. Jotta ostaja pystyy arvioimaan hintapyynnon oikeel-
lisuutta suhteessa kohteeseen, tdytyy ostajan olla selvilld muiden ominaisuuksien liséksi etenkin
kohteen laatutasosta. Pelkdstddn hintapyynnon perusteella ei voida tehdd luotettavia arvioita
kohteen laadusta, mutta hintapyynndstd voidaan kuitenkin paitelld, millaista laatua kaupan

kohteen voidaan olettaa sisiltavan. '

Ostajan oma asiantuntemus voi vaikuttaa tarkastusvelvollisuuden laajuuteen. Mikéli ostaja itse
on esimerkiksi rakennusalan ammattilainen, odotetaan hinen huomaavan mahdollisia virheitd
tiukemmalla arvioinnilla, verrattuna ostajaan, jolla asiantuntemusta ei ole.'%® Kuitenkaan kaik-
kien rakennus- tai kiinteistoalalla toimivien henkil6iden ammattitaitoa ei voida pitdi sellaisena,
ettd se automaattisesti laajentaisi heidin tarkastusvelvollisuuttaan. Asiaa on aina tarkasteltava

tapauskohtaisesti.

Itd-Suomen hovioikeus S 16/117 11.8.2016. Kaupanteon jilkeen ostajat olivat reklamoineet vir-
heistd, joiden syyksi paljastui viemarivuoto ja pesuvesien kulkeutuminen rakenteiden lapi. Myy-
jét vetosivat ostajan erityiseen asiantuntemukseen, jonka johdosta ostajan on tdytynyt huomata
virheet ennakkotarkastusta suorittaessaan. Ostaja oli suorittanut LVI-alan perustutkinnon, mutta
ei ollut tehnyt alan t6ité laisinkaan, vaan maanrakennustditd. HO katsoi, ettei ostajalla ollut sel-
laista erityistd asiantuntemusta, jonka olisi katsottu vaikuttaneen arvioitaessa selonottovelvolli-
suuden laajuutta.

Vastaavasti kuitenkaan ostajan puutteelliset henkilokohtaiset ominaisuudet, esimerkiksi ostajan

nikdvamma, ei lievenni ostajan tarkastusvelvollisuuden huolellisuusvaatimusta.'%® TAma olisi

105 Ks. esim. Iti-Suomen hovioikeus S 16/117 11.8.2016 ja Vaasan hovioikeus S 05/1229 19.9.2006.
196 HE 120/1994 vp, s.56.

197 Niemi 2016, s. 407.

108 HE 120/1994 vp, 5.57.

109 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s.147.
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myyjan kannalta kohtuutonta, mikéli ostaja voisi jdlkikédteen vedota puutteellisiin kykyihinsa

suorittaa ennakkotarkastuksen ja titen vilttdi oman vastuunsa.'!”

Ostajan on arvioitava havaintojensa ja kokonaisuuden perusteella kaupan kohteen laatutaso ja
ikd suhteessa kauppahintaan. Mitd uudemmasta rakennuksesta on kyse, sitd paremmaksi ostaja
voi olettaa rakennuksen kuntotason ja laadun.!!' Vanhan ja peruskorjaamattoman rakennuksen
tarkastusvelvollisuus on oikeuskédytdnnon mukaan laajempi, kuin uuden rakennuksen. Van-
hassa kohteessa ldhtokohtaisesti voidaan olettaa olevan herkemmin vaurioita ja puutteita, kuin
uudemmassa. Ostajan tdytyy ottaa myos huomioon kohteessa tehdyt peruskorjaukset tai niiden
tekemittomyys.!!? Ostaja saa olettaa, etti rakennukset on rakennettu sen ajan rakennustapaa ja
vaatimuksia noudattaen, mikili myyji ei muuta ilmoita.''> Vanhaa kiinteistd# ostaessa ostajan
tulee my0s muistaa, ettei rakennustapa vastaa todennikdisesti nykypaivad. Rakennustapaa tulee
verrata rakennusajan vaatimuksiin ja normeihin.!'* Ostajalla on oikeus olettaa, etti kiinteistd
vastaa rakennuksen idn mukaista laatutasoa, jota yleisen elaminkokemuksen perusteella sen
ikdiseltd kiinteistoltd voidaan olettaa, mikéli laatutasoa ei ole mitenkéén tdsmennetty tastd poik-
keavasti. Tami tosin on kdytdnnOssd haastavaa, koska jokainen kiinteistd on yksilollinen ja

jokaisen kiinteiston kohdalla tiaytyy tehdé tapauskohtainen arviointi.

Mikéli kyseessd on vanha kohde, tdytyy ostajan ottaa huomioon, etti vaikka kohde olisi melkein
virheeton ja toimiva kaupantekohetkelld, saattavat jotkut rakennuksen osat tulla jo pian kau-
panteon jilkeen ikdnsd padhin. Téllaisessa tilanteessa vika ei vilttaimaittd ole sellainen, johon
ostaja voisi vedota virheend myShemmin. Rakennusten eri osien kdyttdidn arvioiminen jia os-

tajan vastuulle, myyjilli ei ole velvollisuutta selvittii niité ostajalle erikseen.!!

110 Heikkinen 2018, s. 148.

1 Niemi 2002, s. 289.

112 K oskinen-Tammi — Laurila 2010, s. 340 ja 374.

113 Kylldstinen 2010, s. 318 — 319. Ks. lisidksi Hoffrén 2013, s. 120-121, vaikka kohde olisi rakennettu sen ajan
rakennustapaa noudattaen, ei se tarkoita, etteikd kohteessa voisi olla virhettd. Mikili ostajalle ei ole selvésti ilmoi-
tettu seikoista, jotka haittaavat asumista, saa ostaja olettaa asumiseen tarkoitetun kohteen olevan asumiskelpoinen.
Ostajan on kuitenkin huomioitava, ettd rakennusajan rakennustapaan rakennettu kohde ei valttiméttid endd myo-
hemmin téytidkadn kohtuullisen asumisen kriteereit.

114 Kylldstinen 2010, s. 318.

115 Heikkinen 2018, s. 102 ja 150-151.
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Ostajan tarkastusvelvollisuus on ehdoton, ja ostaja vastaa itse siitd, mikali hén tekee tarkastuk-
sen huolimattomasti, eiké ole huomannut joitain merkityksellisid seikkoja tarkastuksen yhtey-

dessa.

Turun hovioikeus 6.9.2006 S06/1267. Kauppaa edeltivissé tarkastuksessa ostajalle oli jadnyt
epaselviksi onko kiinteist6l14 salaojia vai ei. Oikeuden mukaan ostajalla olisi ollut erityinen syy
tarkastaa salaojien olemassaolo. Kun kauppa oli tehty salaojia tarkastamatta, olivat ostajat laimin-
lydneet ennakkotarkastusvelvollisuutensa.

Ostaja ei voi kaupanteon jélkeen virheend vedota seikkaan, josta ei ole ollut tietoinen, mikéli
kyseiset seikat olisivat tulleet ilmi huolellisesti tehdyssi ennakkotarkastuksessa.''® Vastuu vir-
heistd on tdlloin ostajalla, koska myyjan ei voida katsoa vastaavan virheistd, joista ostajan on
tdytynyt olla tietoinen toimiessaan huolellisesti.!!” Lihtokohtaisesti ostajalta ei edellytetd huo-
lellisen ennakkotarkastusvelvollisuuden tiyttdmiseksi asiantuntijan kayttdmistd, mutta koh-
teessa ilmenneet seikat, kuten kosteusvauriot, saattavat joskus edellyttdd ostajan turvautuvan
asiantuntijan apuun. Téll6in puhutaan ostajan erityisesta tarkastusvelvollisuudesta, jota kisitel-

ld4n tarkemmin jiljempina.''®

3.2.2 Tarkastuksen laajuus

Maakaaressa eiki lain esitdissé ole tarkemmin mééritelty, mitkd seikat ostajan olisi aina tarkis-
tettava ennen kaupan solmimista. Oikeuskéytidnnon tulkittavaksi on jitetty tapauskohtainen ar-
viointi siitd, milloin ostaja on tdyttinyt tarkastusvelvollisuutensa.!!” Niemen mukaan ostajan on
havaittava rakennusten ennakkotarkastuksessa muun muassa rakennusten kayttotarkoitukset,
ikddntymisen ja kuluneisuuden merkit seka yleisesti rakennusten tilat ja kunto ulkoisia seikkoja
arvioiden. Lisiksi ostajan tulee tarkastaa tehdyt rakenneratkaisut ja rakennusmateriaalit.'** Ra-
kennuksen kunnon tarkastukseen ei kuitenkaan kuulu tavaroiden siirtiminen pois paikoiltaan.
Ostajan on tarkastettava lattia- ja seindrakenteet vain ndkyvilti osin, mutta ostajan tulee kuiten-

kin huomata mahdolliset laattojen irti olemiset tai parkettilattian vioittuminen. Huonekalujen

16 HE 120/1994, s. 56

7 Kylldstinen 2010, s. 314-315.

118 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s.147-148.
119 Hiyhi 2005, s. 121

120 Niemi 2016, s. 412.
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siirtiminen voi kuitenkin olla tarpeen, jos ostajalla on syy epdilld niiden alla olevan vaurioita,
tai muu syy ulottaa ennakkotarkastusta tarkemmaksi. Hyvin useasti kosteusvauriot saavat al-
kunsa rakennuksen méirkatiloista, jonka johdosta ostajan tulisi tarkastaa kosteat tilat mahdolli-
simman hyvin.'?! Ennakkotarkastukseen saattaa olla jirkevii sisdllyttid myds tutustuminen
kohteessa aikaisemmin tehtyihin rakentamis- ja kunnostustdihin, jotta ostajalla tulee oikea kuva

kiinteiston rakennuksista ja niiden kunnosta.'??

Hallituksen esityksen mukaan yleinen tarkastussddnnds edellyttdd ostajan tarkastavan raken-
nuksen siltd osin, kuin sen tiloihin on esteeton padsy. Taten ostajan ei tarvitse tarkastaa raken-
nuksen kellaria tai ullakkoa, mikéli sinne ei ole esteetdn péésy, eiké ostajalla ole muuta syyta
ulottaa tarkastusta sinne.!'?® Ostajalta ei mydskiin edellytetd esimerkiksi normaalia huolelli-
sempaa katon tai savupiipun tarkastamista, vaikka katolle yleensé on esteeton padsy. Myyjalla
on tilloin tiedonantovelvollisuus, mikéli katto esimerkiksi olisi vuotanut. Vaikka ostaja ei olisi
kdynyt katolla tarkastamassa katon kuntoa, ostaja ei ole laiminlyonyt ennakkotarkastusvelvol-
lisuuttaan.!?* Jos taas esimerkiksi ullakolle on esteetdn piisy ja ostaja voi sen vaivatta tarkastaa,
ei ostaja saa vedota mahdollisiin virheisiin jélkikdteen, mikéli on laiminlyonyt tarkastusvelvol-
lisuuden tilti osin.'>> On sinélldin mielenkiintoista, ettid milld perusteella katto on suljettu tar-
kastuksen ulkopuolelle, mutta ullakko ei. Katolle on ldht6kohtaisesti aina tikapuut, joiden

avulla ainakin katon yleisilme olisi hyvin helposti tarkastettu.

Ostajan ei kuitenkaan tarvitse ulottaa tarkastusta tiloihin, joihin pddseminen edellyttéisi erityis-
jarjestelyjd. Téllaiseksi on katsottu muun muassa alapohjan matala ryomintitila tai yldpohjan
rydmintiullakko, jonne on pidsy vain pienen huoltoullakon kautta.'?® Oikeuskirjallisuudessa ja
my0s oikeuskdytinndssd tarkastettavien tilojen vaatimukset eivét kuitenkaan nayttiydy yhte-
ndisend. Heikkinen on katsonut, ettd mikali tarkastettaviin kohteisiin on vaikea, muttei mahdo-

ton paidstd, ei tilld ole merkitystd ostajan tarkastusvelvollisuuden kannalta. Mikili ostajan on

121 Kylldstinen 2010, s. 320-321.

122 Niemi 2016, s. 414.

123 HE 120/1994 vp, s. 56.

124 Kyllastinen 2010, s. 326 - 327.

125 K oskinen-Tammi — Laurila 2010, s. 339-341.

126 K oskinen-Tammi — Laurila 2010, s. 339-341.
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mahdollista tarkastaa kohde, esimerkiksi ryomimaélld ahtaasta ryomintétilan luukusta, niin os-
tajan on tdma tehtdv, etenkin jos ostajalla on rakennuksen ik tai muut seikat huomioon ottaen
syyti epiilld vaurioita, jotka on mahdollista selvittii vain tarkastuksella.'?” Kuitenkaan ostajan
el edellytetd ryhtyvin rakenteita purkaviin toimenpiteisiin, jonkun tilan tarkastamiseksi, kuten
ala- tai ylipohjan.'®
Itd-Suomen hovioikeus S 15/1557 25.8.2016. Hovioikeus on todennut, ettd ostajan velvollisuu-
tena on tarkastaa ylédpohja, mikéli sinne pddsee. Ennen kauppaa tehtyyn kuntotarkastusraporttiin
on kirjattu, ettei yldpohjaan ollut sisdltdpédin kadyntid ja vesikaton kautta kdyntid todettu turval-
liseksi. Hovioikeus on katsonut, ettd ostajien olisi tullut tarkastaa yldpohja muun asiantuntijan tai

tarvittavien apuvélineiden avulla, koska yldpohja on ollut tarkastettavissa ilman rakenteita rikko-
via toimenpiteitd. Ostajat olivat laiminlydneet selonottovelvollisuutensa yldpohjan osalta.

Vaasan hovioikeus S 05/1229 19.9.2006. Yldpohjan ryomintdullakon on padssyt tarkastamaan
vain pienen huoltoluukun kautta, ahtauden lisdksi tarkastamista on vaikeuttanut myos turvalli-
suussyyt. Kyseessd on ollut 1950-luvulla rakennettu peruskorjaamaton talo. Hovioikeus on kat-
sonut, ettd vaikka vanhan rakennuksen ennakkotarkastusvelvollisuus on normaalia korostu-
neempi, ei pelkéstidn rakennuksen ika ja peruskorjaamattomuus ilman konkreettista vaurioepéi-
lyd ole velvoittanut ostajaa ryhtyméédn erityisjérjestelyihin yldpohjan tarkastamiseksi.

Ostajalta edellytetddn myos rakennuksen tarkastamista ulkoapéin. Ostajan on muun muassa
huomattava ovatko maanpinnan kallistukset poispdin rakennuksesta, jolloin sadevedet eivit ai-
heuta rakennukseen ylimééridistd rasitusta. Oikeuskdytdnnon mukaan myds esimerkiksi raken-
nuksen matala sokkeli on ollut seikka, joka ostajan olisi tullut huomata ja lisdiksi ymmaértda sen

merkitys.

Helsingin hovioikeus S 04/1776 13.06.2006. Ostajat olivat vedonneet virheené sokkelin mata-
luuteen ja sen puuttumiseen osittain kokonaan. Ostajat olivat kertoneet, etteivét osanneet arvioida
sokkelin merkitystd. Kérdjioikeus oli perusteluissaan todennut, ettd sokkelin puute on ollut ilman
teknisid menetelmid hyvin havaittavissa. Lisdksi my0s rakennusalaan perehtyméttomén maalli-
konkin pitdisi yleensd pystyd ymmartamaan, ettd rakennuksessa taytyy olla sokkeli. Ostajien hin-
nanalennusvaatimus hyléttiin.

Rakennuksen tarkastusajankohdalla voi olla myds merkitysti edelld mainittujen virheiden huo-
maamiseen. Talvella maanpinnan kallistukset voivat olla vaikeasti havaittavissa lumen takia.
Tamin johdosta riskinjako voi jakautua eri tavalla kaupanteon vuodenajasta riippuen. Jos sok-

keli ja maanpinnan kaltevuus ovat helposti havaittavissa, sdilyy ostajalla tarkastusvelvollisuus.

127 Heikkinen 2018, s. 149-150. Vrt. Koskinen 2004, s. 127-128, jossa Koskinen on viitannut Turun hovioikeuden
ratkaisuun 3.10.2001 S 00/2853, jossa on katsottu, ettei ostajalla ollut velvollisuutta alapohjan tarkastamiseksi
ulottaa tarkastusta vaikeasti kuljettavaan ryomintitilaan.

128 Kylldstinen 2013, s. 56.
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Jos ostajalla taas ei ole mahdollisuus havaita niitd, esimerkiksi lumen johdosta, on myyjalla
laajempi tiedonantovelvollisuus.!?” Rakennuksen liséksi ostajalta edellytetiiéin kiinteistdn rajo-

jen ja kiinteistd6n kuuluvien alueiden lipikiyntia. '3

3.2.3 Ostajan erityinen tarkastusvelvollisuus

Edelld kasiteltiin ostajan tarkastusvelvollisuutta ja tuotiin esille, ettei ostajalta 1dht6kohtaisesti
edellytetd asiantuntijan kayttamisté kiinteiston tarkastuksessa. Ostajan ei kuitenkaan tulisi ostaa
kohdetta, jonka kunnosta hédnelld on epdvarmuutta. Ostaja ei voi luottaa siihen, ettd mikéli vir-
heitd myShemmin ilmenisi, myyjé vastaisi niistd automaattisesti. Epdvarmuuden ja kaupan osa-
puolten vastuiden selvittdmiseksi ostajan tulee selvittdd kohteen kuntoon liittyvét epdilyk-
sensi.!! MK 2:22.1:n ja AsKL 6:12.3:n mukaan ostajalla ei ilman erityisti syyti ole velvolli-
suutta ulottaa tarkastusta seikkoihin, joiden selvittdminen edellyttdé teknisid tai muita tavan-

omaisesta poikkeavia toimenpiteita.

Mikéli ostaja havaitsee normaalista poikkeavia seikkoja, kuten kosteutta rakennuksen tiloissa,
on ostajan joissain tilanteissa tehtdva tarkempia tutkimuksia vaurioiden tai vikojen selvitté-
miseksi. Tilloin voidaan edellyttii myds asiantuntijan kiyttimisti.'*? Rakenteisin kajoava tut-
kimus edellyttda kuitenkin aina myyjén suostumuksen. Mikili myyjé ei anna suostumusta ja
ostaja tyytyy tdhdn, jad virheriski silti ostajan vastattavaksi, mikéli ostajan tarkastusvelvolli-
suuden katsotaan ulottuneen kyseisiin toimenpiteisiin. Merkitysta ei tdlloin ole silld, ettei myyja

ole antanut suostumustaan, mikili ostaja on tihin tyytynyt.'*?

Yleisimmin ostajan erityinen tarkastusvelvollisuus tulee esiin silloin, kun ostaja tai kiinteistolla
kéytetty asiantuntija on ennen kaupantekoa ennakkotarkastuksen yhteydessa 16ytényt kiinteis-
toltd jotain normaalista poikkeavaa, kuten laajoja vaurioita tai vaurioepdilyjd. Etenkin mikali

asiantuntija antaa kehotuksen tutkia 16ydettyd seikkaa tarkemmin, on tilld vaikutusta ostajan

129 Kyllistinen 2010, s. 323-324.
30 HE 120/1994 vp, s. 56.
131 Heikkinen 2018, s. 152.
132 HE 120/1994 vp, s. 56.

133 Niemi 2016, s. 415.
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erityisti tarkastusvelvollisuutta ja lisitutkimusten laajuutta arvioitaessa.'** Mikili myyji ei ole
toiminut moitittavasti, ja ostaja laiminly0 erityisen tarkastusvelvollisuuden, menettda ostaja oi-
keuden vedota virheisiin ja riski virheisté jad hinelle. Oikeuskéytdnnon arvioitavaksi on jétetty
myos erityisen tarkastusvelvollisuuden tdyttiminen: mihin toimenpiteisiin ostajan edellytetdan

ryhtyvin ja milloin tarkastus on suoritettu riittdvan huolellisesti.

Ostajan tarkastusvelvollisuuden tavoitteena on tasapainottaa myyjén ja ostajan vilisié vastuita.
Myyjilla on ldhtokohtaisesti ostajaan ndhden ankarampi vastuu tiedonanto- ja selonottovelvol-
lisuuden takia. Nimenomaan ostajan erityinen tarkastusvelvollisuus tasapainottaa tilannetta en-
tisestidn, koska tilldin ostajalle jid vastuu selvittdd mahdollisten virheiden laajuus ja syyt.!*
Viime vuosina asuinkiinteistdjen kaupassa asiantuntijan tarkastusten kéytto on lisddntynyt mer-
kittavasti. Rakennusalan ammattilaisen tarkoituksena on télldin selvittdd kaupankohteen kunto
ennen kaupantekoa. Huolellisesti tehty asiantuntijan tarkastus voi ehkéistd mahdollisia riitati-
lanteista kaupanteon jélkeen, kun mahdolliset viat ja vauriot on selvitetty jo etukéteen ja otettu

huomioon ennen kaupantekoa.'*¢

Kuitenkin ostajan erityisen ennakkotarkastuksen rajat eivét ole tdysin selvét, eikd aina ole var-
muutta siitd, mitd toimenpiteitd ostajan voidaan olettaa suorittavan. Kuten edelld on tullut jo
ilmi, 1dhtokohtaisesti tarkastukset suoritetaan aistienvaraisesti ja rakenteita rikkomatta. Taval-
lisissa asiantuntijan tarkastuksissa ei siis voida yleensd huomata rakenteissa olevia virheiti tai
vaurioita, vaan ndiden vaurioiden ja vaurioepdilyjen selvittiminen edellyttdd melkein poik-

keuksetta rakenteita rikkovia toimenpiteiti.'*’

3.2.4 Ostajan tarkastusvelvollisuuden laajentuminen

Asiantuntijan kdyttiminen saattaa laajentaa ostajan tarkastusvelvollisuutta, mikéli asiantuntija
on l0ytinyt tarkastuksen yhteydesséd jotain tavallisesta poikkeavaa. Tilanteeseen ei vaikuta,

onko toimeksiantajana ostaja vai myyjd. Mikéli asiantuntijan tarkastuksessa nousee esiin jotain

134 Kyllistinen 2013, s. 60-61.
135 Heikkinen 2018, s. 153-154.
136 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 148-149.

137 Heikkinen 2018, s. 164.
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epdilyttavai, saattaa ostaja myohemmin menettdé oikeutensa vedota virheeseen, ellei ole tehnyt

tarkempia tutkimuksia.

Ostajan ei tarvitse tarkastaa myyjén antamia tietoja kohteesta, eikd my0Oskéén ostajan kdyttdimén
asiantuntijan tarvitse tarkastaa myyjdn antamien tietojen paikkansa pitidvyyttd. Asiasta poike-
taan kuitenkin yksittdistapauksissa silloin, jos ostajalla tai ostajan kdyttdmaélla asiantuntijalla on
selkedsti paremmat tiedot kéytettdvissdén kuin myyjdlla. Tallainen tilanne voi olla esimerkiksi
silloin, jos myyjidnd on maallikko ja kiinteiston virhe on hyvin tyypillinen ja asiantuntijan on
oman ammattitaitonsa ja kokemuksen puolesta kyseinen virhe huomattava. Myos silloin, jos
myyjan ja myyjan kdyttdimén asiantuntijan antamat tiedot poikkeavat toisistaan ja ostajalla on
oma asiantuntija, jdd ostajan asiantuntijan arvioitavaksi tietojen paikkansapitivyys suhteessa

toisiinsa.'3®

Koskinen on katsonut, ettd ostajan tarkastusvelvollisuus on laajempi silloin, jos myyjé ei ole
kayttinyt kiinteistovalittdjad apunaan. Mikéli myyjélld on kaytossddn kiinteistonvélittdjd, edel-
lytetddn kiinteistonvalittdjaltd enemmén asiantuntemusta kuin yksityiseltd myyjaltd. Kun taas
kaupan osapuolina ovat yksityiset henkil6t, on ostajalla suurempi vastuu toimi huolellisesti,

kuin jos asuntoa kauppaisi kiinteistonvilittija. !>

Myyjé on saattanut kédyttdd huomattavia summia rahaa asiantuntijoiden tekemiin tarkastuksiin
ja hédnen on luovutettava kaikki hallussaan oleva tieto ostajalle. On olemassa riski, ettd myyja
ennemmin jattdd tiedot hankkimatta ja on vilpittoméssd mielessé tiedoton mahdollisista nega-
titvisista seikoista. Valimden mukaan titd samaa ajatusmallia voitaisiin soveltaa myos pdinvas-
toin ostajan tarkastusvelvollisuuteen. Ostaja voisi ennemmin olla kdyttdmaittd asiantuntijaa, jol-
loin hén ei olisi tietoinen mahdollisista kielteisistd seikoista, eikd selonottovelvollisuus voisi
tilloin mydskidn laajentua.'? Tilldin voitaisiin ajatella, etti ostajan toimiessa vaadittua huo-
lellisemmin voisi hin kokea oikeudenmenetyksid. Téstd syystd ostajan ennakkotarkastusvel-
vollisuutta ei tulisi arvioida ankarammin vain siksi, ettd ostaja on sisdllyttinyt tarkastukseen

1

toimenpiteitd, joita ei edellytetd.'*! Vilimien ajatusmalli kuitenkin vastaa todellisuutta

138 Vilimiki 2000, s. 963-965.
139 Koskinen 2004, s. 132.
140 vilimiki 2000, s. 972 alaviite 26.

141 Hoffrén 2011, s. 259.
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parhaiten, ja asiantuntijaa kayttimaélla ostajan tarkastusvelvollisuus ldhtokohtaisesti laajenee.
Asiaa voidaan arvioida niin, ettd asiantuntijaa kdyttimalld ostaja saa yleensd enemmén tietoa
kaupan kohteesta, kuin ilman asiantuntijaa. Télldin ostajalla on myds enemmén huomioitavia
asioita kaupan kohteesta, eikd ostaja saa vedota virheend niihin seikkoihin, joista on tullut tie-
toiseksi ennen kaupantekoa. Ostajalle saattaa tilloin myds muodostua helpommin velvollisuus
ryhtyd tavanomaista poikkeaviin toimenpiteisiin. Mikéli asiantuntijaa ei olisi kdytetty, ei ostaja
olisi tietoinen virheistd, eikd hidnen pitiisikdén olla tietoinen, koska asiantuntijan kiyttdminen
el ole véalttiméatonta, ja ostaja voisi myohemmin vedota virheend kaupanteon jilkeen 16ydettyi-
hin seikkoihin. Tdma4 ei kuitenkaan ole ideaalitilanne, koska osapuolten intressissd on valttaa

riitatilanteet ja niiden aiheuttamat ylimaérdiset kustannukset.

3.3 Myyjén tiedonantovelvollisuus

3.3.1 Myyjén tiedonantovelvollisuuden laajuus ja merkitys

Maakaaren mukaan kiinteistossd katsotaan olevan laatuvirhe, mikdli myyja on jéttdnyt ilmoit-
tamatta ostajalle tiedossa olevia puutteita tai vikoja tai muita kiinteiston laatuun liittyvié seik-
koja, joilla voi olla merkitysté kiinteiston arvoon tai kdyttoon liittyen (MK 2:17.1:n 3 kohta).
Virhesddannoksen ldhtokohtana pidetddn ajatusta, jonka mukaan myyjdn on annettava ostajalle
perustellun ja jirkevin ostopdcitoksen tekemiseksi tarpeelliset tiedot kiinteistostd.'*> Myyjalli
on kannustin kertoa ostajalle kaikki tarpeellinen tieto, silld ostaja ei voi myohemmin virheena
vedota seikkaan, josta on ollut tietoinen. Myyjén kerrottua ostajalle vioista tai puutteista, jai
ostajan oman harkinnan varaan, miten suuren merkityksen hén tiedolle antaa ja miten niihin

reagoi.!®

Laissa ei ole tyhjentdvéd luetteloa siitd, mitd tietoja myyjéin tiytyy ostajalla ilmoittaa. Myyjén
tiedonantovelvollisuus kattaa kaikki olennaiset tiedot, joilla voi olla vaikutusta kiinteiston

kauppaan.'** Myyjin on oma-aloitteisesti annettava ostajalle tieto tiedossa olevista puutteista,

192 HE 120/1994 vp, s. 26.
143 Heikkinen 2018, s. 70.

144 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 138-142 ja Palo — Linnainmaa 2002, s.156.
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rakennuksen vioista sekd muista kiinteiston laatuun liittyvistd seikoista, jotka voivat vaikuttaa
kiinteiston kayttomahdollisuuksiin tai alentaa sen arvoa. Kohteen kiyttotarkoituksella on vai-
kutusta arvioitaessa kohteelle merkityksellisid tietoja, omakotitaloa ostettaessa tarvittavat tiedot
ovat erilaisia kuin rakentamattomasta maa-alueesta.'*> Myyjin tiedonantovelvollisuus koskee
myos kohteen tarpeistoa, kuten keittickoneiden kédyttokuntoa, kun ne kuuluvat kaupan kohtee-
seen.'*® Myyjin on lisiksi virhevastuun vilttidikseen hankittava sellaiset tarpeelliset tiedot, miti
hén ei tiedd, mutta ndiden seikkojen kuitenkin katsotaan olevan sellaisia, ettd kiinteiston omis-
tajan olisi pitdnyt ne havaita. Tallaisiksi tiedoiksi on katsottu muun muassa ldmmitysjérjestel-
méan toimimattomuus tai muiden kauppaan kuuluvien koneiden tai laitteiden toimimattomuus.
Myyjilld on ldhtokohtaisesti ostajaa paremmat tiedot ylipdatdéin kaupan kohteesta ja sen mah-
dollisista vioista ja puutteista, ja yleensd myyjian on myds helpompi hankkia puuttuvat tiedot,
kuin ostajan. Tdimmoisid tietoja ovat muun muassa kaavoituksiin, rasitusoikeuksiin ja viran-
omaisten kiinteistod koskeviin paédtoksiin koskevat tiedot. On helpompaa, ettd myyjad hankkii

tiedot itse, kuin etti jokainen ostajachdokas hankkisi ne erikseen.!'*’

Myyjén omalla asiantuntemuksella voi myds olla vaikutusta myyjén tiedonantovelvollisuuden
laajuutta arvioitaessa. Mikéli myyjélld on esimerkiksi rakennusalan koulutus, laajentaa se hi-
nen tiedonantovelvollisuuttansa, mikéli kyseessd on sellainen seikka, jonka havaitsemiseen ja
ymmartimiseen nimenomainen asiantuntemus auttaa. Pdinvastoin taas myyjén henkilokohtai-
set ominaisuudet, kuten sairaudet tai korkea iki, eivit supista tiedonantovelvollisuutta siitd 1dh-
totasosta, miti myyjin voidaan olettaa tienneen.'*® Myyjin antamana tietona ei pideti yleis-
luontoista lausumaa jostakin kaupan kohteeseen liittyvisti seikasta.!* Kuitenkin yleisluontoi-
nenkin lausuma, esimerkiksi asunnon laadusta tai varustelutasosta, saattaa olla vaikutukselli-
nen, kun ostaja arvio millaista tasoa hiinelld on oikeus kohteelta olettaa.!>® Yleisluontoinen

tieto, jota ei pidetd myyjin antamana tietona, on esimerkiksi myyjén késitys jostain kiinteistoon

145 HE 120/1994 vp, s. 50.

146 Palo — Linnainmaa 2002, s. 157.

147 Tepora 2007, s. 398 — 399,

148 Kylliastinen 2010, s. 265-266.

149 Palo — Linnainmaa 2002, 5.156-157.

150 HE 14/1994 vp, 5.94.
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liittyvéstd ominaisuudesta tai tieto, mitd hén ei ole tarkastanut ja ilmoittaa tdimdn myos osta-

jalle.!s!

Kohteessa aiemmin suoritetut asiantuntijan tarkastukset, kuten kosteusmittaukset, kuntotarkas-
tukset ja muut vastaavat tarkastukset, ovat sisdllostdan riippumatta 1dhtokohtaisesti aina ostajan
kannalta merkittivia. !> Kuitenkin, jos aikaisemmin suoritetussa asiantuntijan tarkastuksessa ei
ole havaittu vikoja tai puutteita, joilla voisi olla merkitysta kiinteiston laatuun, kdytt6on tai ar-
voon, ei myyjd laiminlyd tiedonantovelvollisuuttaan jittdessddn kertomatta ndisti aikaisem-
mista tutkimuksista ostajalle. Myyjédn ei myoOskddn tarvitse kertoa ostajalle aikaisemmin teh-
dyistd korjaustdistd, mikali niilld ei ole merkitystd, ja viat tai vauriot on saatu korjattua. Esi-
merkiksi, jos kohteessa on sattunut aikaisemmin vesivahinko, mik on korjattu, ja korjaustdiden
jélkeen on suoritettu tarkistusmittaukset, ei myyja ole velvollinen kertomaan korjatusta vesiva-

hingosta ostajalle.!>

Myyjén tdytyy kuitenkin olla huolellinen antamistaan tiedoista, silld myyji on niistd vastuussa.
Maakaaren mukainen laatuvirhe tulee kyseeseen myds, mikéli myyji on antanut ostajalle vir-
heellisen tai harhaanjohtavan tiedon kiinteiston laatua koskevasta ominaisuudesta ja tiedon voi-
daan olettaa vaikuttaneen kauppaan (MK 2:17.1 kohta 2). Myyjén vilpittdémailld mielell4 ei ole
vaikutusta arvioitaessa myyjéin vastuuta. Virheellisesti annettu tieto on voinut perustua myyjan
erchdykseen tai siithen, ettd myyja on saanut itse virheellisti tietoa ja kertonut timén eteenpéin
ostajalle.'®* Myyji on esimerkiksi voinut saada virheellisen tiedon asunnon pinta-alasta, kun
hén on itse ostanut kiinteiston. Myyjdn virhevastuu ei siis edellytd myyjén puolelta huolimat-
tomuutta. Kohde voi olla virheellinen, riippumatta siitd tiesikd myyjé tai olisiko hinen edes
pitéinyt tietdi antamansa tiedon virheellisyydesti.'>> Kuitenkin vaikka ostajaa tissi tilanteessa
suojataan, myyjan virhevastuu tiyttyy vasta silloin, jos myyjdn antamat tiedot ovat vaikuttaneet

kaupan syntymiseen tai sen ehtoihin. Vaikka myyjé olisi antanut virheellisti tietoa, jos tiedoilla

151 Koskinen 2004, s.131.

152 Vilimiki 2000, s. 965.

153 Heikkinen 2018, s. 119 ja 121.
134 Palo — Linnainmaa 2002, s. 157.

155 HE 14/1994 vp, s. 94.
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ei ole ollut merkitysti kaupanteon kannalta, ei ostaja voi virheend vedota kyseiseen seikkaan.!>¢
Mikili kiinteistolld on useampia myyjid, kuten aviopari tai kuolinpesdn osakkaat, vastaavat
kaikki myyjat ldhtokohtaisesti virheesti, jos yksikin myyjistd on tiennyt virheestd, mutta ei ole

kertonut siti ostajalle.!’

Myyjin antama virheellinen tieto voi koskea mitéd tahansa kohteen kuntoa tai ominaisuutta, ku-
ten kokoa, varustelua, rakenteita, kiiytettyji materiaaleja tai laatua.'>® Virheellisen tiedon vai-
kutusta kauppaan voi olla tapauskohtaisesti haastava méiéritelld. Voidaan olettaa, ettei ostaja
olisi lainkaan tehnyt kauppaa tai, ettd viahintdén ehdot olisivat olleet eri, mikéli ostajalla olisi
ollut oikeat tiedot kohteesta. Usein virheellisen tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen kauppahin-
taan ja ostajan maksuvalmiuteen kaupan kohteesta. Lainkohdan mukaan riittdvaa kuitenkin on,
etti tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan.'®” Etenkin, jos kohde tai joku kohteessa
oleva seikka poikkeaa vastaavanlaisista kohteista, on myyjan kerrottava ndistd ostajalle. Myy-
jdn on my0s kerrottava ostajalla, jos hidn epdilee kohteessa olevan esimerkiksi rakennusvika,

mutta myyji ei ole tehnyt tarkempia tutkimuksia asian eteen.'®

Myyjé saa my0s korjata antamansa virheellisen tiedon ennen kaupantekoa, eiké ostaja tdlloin
saa endd vedota virheeseen. Ostaja ei myoskdin voi vedota virheend myyjdn antamaniin vir-
heellisiin tietoihin, mikéli ostaja olisi voinut havaita tiedon virheellisyyden ennakkotarkastuk-
sessa.!®! Ostajalla ei ole velvollisuutta ilman erityisti syyti tarkistaa myyjéin kiinteistdsti anta-
mien tietojen paikkansapitivyyttd (MK 2:22). Myyjin tiedonantovelvollisuus voi titen rajoittaa
ostajan tarkastusvelvollisuutta. Ostajan ei tarvitse tutkia pitddké myyjén ilmoittama tieto paik-
kansa, esimerkiksi jos myyjé ilmoittaa kaivoveden olevan juomakelpoista. Mikéli ostaja olisi
kuitenkin ennakkotarkastusta tehdessdin voinut myos itse havaita myyjin antaman tiedon ol-

leen virheellinen, ei ostaja tdlléin vapaudu tarkastusvelvollisuudestaan. Ostaja ei mydskéddn

156 Palo — Linnainmaa 2002, s.156-157.
157 Heikkinen 2018, s. 100.

158 HE 14/1994 vp, s. 94.

159 Kyllistinen 2010, s. 236.

160 Palo — Linnainmaa 2002, s. 157.

161 Koskinen 2004, s.131.
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silloin vapaudu tarkastusvelvollisuudestaan, jos hin muusta syystd on tietoinen annetun tiedon

virheellisyydesti.!6?

Maakaaren mukaan kyseessd on laatuvirhe myds silloin, kun myyja jittdd oikaisematta havait-
semansa ostajan virheellisen késityksen jostakin kiinteiston ominaisuudesta, joka vaikuttaa
kiinteiston soveltumiseen aiottuun kayttoon (MK 2:17.1:n 4 kohta). Myyja ei saa kéyttdd hy-
viksi ostajan vidrda tietoa kaupan kohteesta. Silld ei ole merkitysti, vaikka ostaja olisi saanut
tiedot muualta kuin myyjilt4, myyjin on silti oikaistava ostajan virheellinen kisitys.'®* Myyji
el ldhtokohtaisesti vastaa siitd, tdyttddko kaupan kohde ostajan omat vaatimukset ja edellytyk-
set. Tilanne on kuitenkin eri, mikéli ostaja on kertonut myyjélle kiinteiston uudesta kéyttotar-
koituksesta ja mikili myyjd huomaa télloin, ettd ostaja on erehtynyt kiinteiston kéyttdtarkoituk-
sen vaihtamisen mahdollisuuksista, eikd korjaa ostajan virheellistd kisitysti, joutuu myyja ti-
lanteessa virhevastuuseen. Myyjén ei kuitenkaan tarvitse selvittdd ostajan puolesta soveltuuko
kiinteisto uuteen kéyttotarkoitukseen, vaan myyjé voi vilttdd virhevastuun myds ilmoittamalla

ostajalle epivarmuutensa asiaan liittyen.!'®*

3.3.2 Myyjén kunnianvastainen ja arvoton menettely

Lainsdidinndn tarkoituksena ei ole suojata osapuolta, joka toimii vilpillisesti.'®®> Ostajan tar-
kastusvelvollisuus on toissijainen myyjéin vastuuseen ndhden siind vaiheessa, jos myyji on me-
netellyt kunnianvastaisesti ja arvottomasti, torkeén huolimattomasti tai tahallaan ja salannut
jonkun kiinteistod koskevan vaikutuksellisen seikan (MK 2:22.3). Téll6in ei ole merkitysta
silld, onko ostaja laiminlydnyt tarkastusvelvollisuutensa.!® Maakaaressa sdddetdin ostajalle
reklamointiaika, jonka kuluessa ostajan tdytyy vedota virheeseen, kuitenkin jos myyjd on me-
netellyt kunnianvastaisesti ja arvottomasti ja torkeén huolimattomasti, saa ostaja vedota virhee-

seen my0s reklamointiajan jo umpeuduttua (MK 2:25.3).

162 HE 120/1994 vp s. 56 ja Kylldstinen 2010, s. 284-285.
163 Niemi 2002, s. 455.

164 Kyllastinen 2010, s. 284-285.

165 Heikkinen 2018, s. 128.

166 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 149.
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Vaasan HO S 12/681 17.4.2013. Tapauksessa myyjdt olivat ilmoittaneet rakennuksen olevan
paalutettu, vaikka tosiasiassa rakennuksen pohjalaatta oli perustettu sokkelin pdille, myyjat olivat
siis antaneet ostajalle virheellistd tietoa rakennuksen perusteista. Ostaja oli reklamoinut vasta vuo-
den jilkeen MK 2:25.3:ssa sdddetyn reklamointiajan paétyttyd. HO katsoi, ettei myyjien menet-
tely poikennut siitd, mitd heiddn asemassaan olevilta myyjiltd on voitu olettaa, eikéd heidén kat-
sottu toimineen kunnianvastaisesti ja arvottomasti. Téten ostajan vaatimukset hylittiin, eika ha-
nelld katsottu olleen oikeutta vedota niihin kuusi vuotta kiinteiston hallinnan luovutuksen jélkeen.

Lainsddadidnnossa ei ole madritelty miten myyjan kunnianvastaista ja arvotonta tai torkeén huo-
limatonta menettelyd tulisi arvioida. Léhtokohtaisesti myyjdn menettely tiyttda kriteerit, jos
myyjd on tahallaan antanut virheellistd tai harhaanjohtavaa tietoa taikka salannut tiedossaan
olevan vian tai puutteen.'®” Arvioinnissa on otettava huomioon myds muut kaupanteon olosuh-
teet. Ostajan passiivisuudella ja tapauksen olosuhteilla kokonaisuudessaan on myos merkitysta

myyjin menettelyn lisiksi.'%®

Kunnianvastainen ja arvoton menettely ei edellytd, ettd myyja tosiasiassa tietdd antamiensa tie-
tojen olevan virheellisid. Riittdd, ettd myyjd antaa ostajien olettaa, ettd myyja tietdd kyseiset
seikat kaupan kohteesta varmaksi tiedoksi, vaikka tosiasiassa myyja yrittéisi edistdé vain kaup-
pojen syntymisti.'® T4lloin myyjd salaa ostajilta sen, ettei hin tosiasiassa ole tiysin varma, etti
hinen ilmoittamansa seikat pitdvit varmasti paikkansa. Myyja ei titen saa kiyttdd hyodyksi
vakuuttelullaan aikaansaamaansa ostajan erehdystd seikasta, joka on olennainen ostopédétoksen

kannalta.'”?

Ostajan lisdksi my0s myyjd voi kéyttdd ulkopuolista asiantuntijaa, kuten kuntoarvioitsijaa tai
kosteusmittaajaa. Mikili myyjd on teettdnyt esimerkiksi kuntotarkastuksen, on myyjédn ilmoi-
tettava ostajalle kaikki asiantuntijan teknisilld menetelmilld saadut tiedot, jos on aihetta epiilld
laatuvirhettd.!”! Mikili myyji jittdd ostajalle ilmoittamatta sellaisista tutkimusraporteista, jotka
osoittavat kohteessa olevan virheitd, joita ei ole korjattu, voidaan ldhtokohtaisesti myyjan toi-

minta katsoa kunnianvastaiseksi ja arvottomaksi. Myyjédn tiedonantovelvollisuutta ei vahennd

167 Heikkinen 2018, s. 129-130.

168 HE 14/1994 vp, s. 103.

169 Ks. KKO 2007:91, jossa asuntokaupan yhteydessd myyjin menettelyn katsottiin olleen kunnianvastaista ja
arvotonta, kun myyja oli tietoisesti antanut ostajalle virheellistd tietoa kaupan kohteesta ja annetulla tiedoilla oli
ollut ratkaiseva merkitys kaupan syntymiseen.

170 Heikkinen 2018, s. 136.

171 Niemi 2002, s. 292.
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edes se, ettd ostajalla on kdytossddn oma asiantuntija, joka teettdd tarkastuksia samoista sei-
koista, joista myyjdlld on jo tieto. Myyjén on annettava ostajalle my0s tieto ehdotetuista tutki-
muksista, jotka kohteessa tulisi tehdd, vaikka myyja ei olisi ehdotettuja tutkimuksia koskaan
tehnyt.'”? My&s myyjin passiivinen kiyttiytyminen voidaan katsoa kunnianvastaiseksi ja ar-
vottomaksi menettelyksi, mikdli myyja on tarkoituksellisesti jattdnyt oikaisematta ostajan ereh-

dyksen tai virheellisten tietojen kisityksen kaupan kohteesta.!”?

3.4 Vastuunrajoitusehdot

Osapuolilla on kiinteiston kauppaa tehdessd ldhtokohtaisesti sopimusvapaus. Sopimusvapaus
kattaa my®s kiinteiston virheesti ja sen seuraamuksista sopimisen.!”* Kiinteistdt ovat aina yk-
sil6llisia ominaisuuksiltaan ja laadultaan, sen takia virheitd arvioidaan aina osapuolten sopi-
muksen mukaan ja sen mukaan miti osapuolten katsotaan sopineen.'!”> Maakaaren 2:9.2:n mu-
kaan ostaja ja myyjd saavat poiketa maakaaren mukaisista oikeuksista ja velvoitteista sopimuk-
sella. Kuitenkin maakaaressa siinneltyjd ostajan 2:17-34 §:n'’® mukaisia oikeuksia voidaan
rajoittaa vain yksiloidylld sopimuksella. Sopimuksessa tdytyy yksiloidd miten ostajan asema
poikkeaa laissa sdddetystd. Lahtokohtaisesti siis maakaaren sopimussuhdetta koskevat sddnnok-
set ovat tahdonvaltaisia. Kuitenkin MK 11 § miirad pateméattomien ehtojen kiellon, joista ei
voida edes sopimukselle médrité toisin. Téllaisia ehtoja ovat muun muassa ehdot, jotka rajoit-
tavat kiinteiston omistajalle kuuluvia oikeuksia ja rajoittavat haitallisesti kiinteiston vaihdantaa

tai maankayttoa.

172 Viliméki 2000, s. 965.

173 Niemi 2002, s. 455.

174 Tepora 2007, s. 393. Sopimus mééritelldén tdssd kohtaa laajasti, sithen katsotaan kuuluvan kauppakirjan lisdksi
kaikki muu materiaali, joka tdydentdd kauppakirjaa, kuten kuntotarkastusraportti, ks. Jokela — Kartio — Ojanen
2010, s. 67-68.

175 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 138.

176 K yseisissd pykilissi on sdidokset muun muassa kaikista eri virhetyypeisti, virheen seuraamuksista, reklamoin-
nista ja osapuolten viivistyksista.
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Ostaja ja myyjé voisivat sopimuksella poiketa esimerkiksi vaaranvastuun siirtymisesté tai tuo-
tosta. My0s sopimusrikkomuksen seuraamuksista voitaisiin sopia toisin kuin laissa, esimerkiksi
hinnanalennuksen sijaan maksettaisiin etukdteen sovittu kiinteiméaardinen sakko. Laki edellyt-
tdd siis yksiloiméén tarkasti, miten osapuolten oikeuksia ja velvoitteita muutetaan sopimuk-
sella. ”Kiinteistd myydédin siind kunnossa kuin se on” tyylisid yleislausekkeita ei olla pidetty
hyviksyttidvini, koska niissi ei ole eriteltynd milld tavalla ostajan asema poikkeaa laissa sddde-
tystd. Sellaiset ehdot voisivat olla my0s ostajan kannalta kohtuuttomia. Ehtojen yksildinti aut-
taa ostajaa arvioimaan, minkd merkityksen hdn antaa niille seikoille, mistd myyja ei vastaa ja

miten ne vaikuttavat vaikka kauppahinnasta sopimiseen.'”’

KKO 2004:78 ratkaisu otti kantaa vastuunrajoituksen sitovuuteen. Ehdon mukaan myyjé ei ollut
vastuussa kunto- / kosteuskartoituksessa havaituista vaurioista tai puutteellisuuksista ja niiden
mahdollisesti aiheuttamista lisdvahingoista. Kaupanteon jélkeen selvisi, ettd vauriot olivat johtu-
neet rakenteellisista virheistd ja korkein oikeus katsoi, ettd ostajilla oli oikeus vaatia hinnanalen-
nusta vastuunrajoitusehdosta huolimatta. Kauppakirjaan ei ollut yksildity myyjien vastuuta ra-
kenteiden asianmukaisuudesta, joten ehto ei estinyt ostajia vetoamasta virheeseen.

Minkélainen ehto sitten tayttdad vaaditun yksilointivaatimuksen, niin ettd silld olisi myds myo-
hemmin merkitystd, eikd ehtoa katsottaisi pateméttoméksi. Sopimuksessa voidaan yksiloidysti
sopia, ettei myyjé vastaa rakennuksen tietyissé tiloissa mahdollisesti olevista kosteusvaurioista
tai myyjé vastaa vaurioista vain tiettyyn euroméérain saakka. Osapuolet voivat my0s poissul-
kea ostajalta oikeuden johonkin laissa sdddettyyn seuraamukseen tai he voivat sopia kiin-
teimédriisen sopimussakon tai lyhentii reklamaatioaikaa laissa sifidetystd.!”® Kylldstisen mu-
kaan sopimuksia, joissa on sovittu korvausméérd vain tiettyyn euromdirddn saakka, tehdaan
kiytinnossi kuitenkin harvoin.!” Myyjin virhevastuuta rajoittavan ehdon on oltava niin sel-
ked, ettd ostaja voi ymmartda sen seuraukset ja sen ettd mahdolliset korjauskustannukset jaévat

kokonaan hidnen maksettavakseen. '8

KKO 2012:72. Kohteessa oli teetetty ennen kaupantekoa kuntoarvioraportti ja sen perusteella oli
tehty vastuunrajoitusehto kauppakirjaan. ”Ostaja ottaa vastattavakseen kaikista mahdollisista ra-
kennuksen korjaamisessa tai purkamisessa tarvittavista toimenpiteista ja néisti aiheutuvista kus-
tannuksista siitd huolimatta, onko niitd huomioitu kustannusarviossa, ovatko ne olleet kaupante-
kohetkell4 piilevii tai onko niill terveydelle tai ymparistolle haitallisia vaikutuksia. Tima seikka

77HE 120/1994, s. 45.
178 Hoffrén 2009, s. 1192.
179 Kylldstinen 2010, s. 143.

180 Palo — Linnainmaa 2002, s. 533.
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on huomioitu kauppahintaa alentavana tekijana. Ostaja ilmoittaa, ettei silld ole mitdén vaatimuk-
sia myyjad kohtaan kaupan kohteessa sijaitsevan rakennuksen perusteella.” Kaupan jilkeen ostaja
oli vaatinut myyjéltd hinnanalennusta laatuvirheen perusteella, kun kohteesta oli paljastunut liséd
vaurioita. Korkein oikeus katsoi, ettd vastuunrajoitusehto oli tarpeeksi yksiselitteinen, eiké osta-
jalle ollut voinut sen perusteella jadda epdselvéksi, ettd ehto on kattanut my6s ne virheet mitka
eiviit ole olleet kaupanteonhetkelld vield selvilld.'®!

Kun vastuunrajoitus on selkedsti yksiloity, on molemmilla osapuolilla tasavertaiset mahdolli-
suudet arvioida sen vaikutuksia muun muassa kauppahintaan. Yksildintivaatimuksen kannalta
tulisi olla maakaaren sddanndsta ja esitoitd tulkittaessa riittdvaa, ettd ehdosta kdy ilmi, milléd edel-
lytyksilld ostajan vastuulle jad myyjan virhevastuun piiriin kuuluvat seikat. Maakaaren sdén-
noksessi ei edellytetd yksiloiméén yksittdisid mahdollisia virheitd, mistd myyjé ei vastaa ja ti-
ten sité ei pitdisi mydskéén tulkita liian tiukasti. Kun ehto on riittdvén selked ja yksiselitteinen
eikd siitd jd4 kummallekaan osapuolelle epdselvii, ei ostajan vastuulle jddvien puutteiden luet-

teloiminen ole tarpeen sitovan ehdon muodostamiseksi.'®?

Korkeimman oikeuden ratkaisussa 2009:31 oli kyse yleisestd vastuunrajoituslausekkeesta,
jonka mukaan ostaja ottaa kohteen vastaan siini kunnossa, kun se tarkastusta tehdessa oli. Yk-
sikddn oikeusaste ei antanut tdlle lausekkeelle painoarvoa. Ehtoon oli liséksi kirjattu, ettd ostaja
on tutustunut kuntotarkastusraporttiin ja on tietoinen siind mainituista vioista, puutteista ja kor-
jausehdotuksista. Myyjé ei vastaa kuntotarkastuksessa ilmenneistd vioista, eika niistd mahdol-
lisesti rakenteille tai muille aiheutuneista vahingoista. Myoskaén tilla ehdolla ei ollut vaiku-
tusta myyjin virhevastuuseen, koska kaupanteon jilkeen ilmennyt kosteusvaurio ei ollut johtu-
nut kuntotarkastuksessa mainituista seikoista. Kosteusvaurio oli 10ytynyt ylapohjasta, eiké ra-
portissa ollut mainintaa yldpohjan vaurioista, vaikkakin havaitut puutteet olisivat voineet ai-
heuttaa kyseisen vaurion, korkein oikeus ei kuitenkaan antanut talld painoarvoa, vaan tulkitsi

ehtoa tiukasti sen sanamuodon mukaan.

Sopimuskéytinndssd monesti ostajalle haluttaisiin siirtdd virheriski etenkin salaisista virheistd,
mutta yksiloidyn rajausehdon tekeminen on siind tilanteessa kdytdnnossd mahdotonta, kun vir-
heet eivit ole kenenkddn tiedossa etukéteen. Ongelma tulee monesti esiin silloin, kun kohteessa

on havaittu esimerkiksi kosteusvaurio tai hajuhaitta, mutta vaurioiden laajuutta tai syyté ei ole

181 Kyse oli kahden elinkeinoharjoittajan vilisestd kaupasta, mutta maakaaren sddntely ei tissd tapauksessa eroa
siité, jos kyseessd olisi ollut kahden yksityishenkilon vélinen kauppa. Sopimusvapautta ei ole silloin, jos kyse on
kuluttajan ja elinkeinoharjoittajan vilisestd kaupasta (MK 2:10.1).

132 Hoffrén 2013, s. 262-264.
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tutkittu tarkemmin. Talloin vastuunrajoituslausekkeen kirjoittaminen on monesti hankalaa ja se
jaa lilan epamaadraiseksi, koska kaikkia tarvittavia tietoja yksiloinnin kannalta ei ole kéytettd-

vissd, 183

Itd-Suomen HO S 16/117 11.8.2016. Tapauksessa kauppakirjaan oli kirjattu vastuunrajoituslau-
seke tehdyn kuntotarkastuksen perusteella. Vastuunrajoituslausekkeeseen oli kirjattu, etti ostaja
ottaa rakennukset vastaan siind kunnossa kuin ne ovat, eikd myyja ole vastuussa raportissa mai-
nituista vaurioista eikd niiden rakenteille tai muille aiheuttamista vahingoista. Oikeudessa kuultu
asiantuntija oli kertonut, ettei kaupanteon jilkeen ilmenneet vauriot johtuneet pelkdstddn kunto-
raportista ilmenneisté seikoista. Tédten HO katsoi, ettei vastuunrajoituslauseke ollut riittavasti yk-
sildity ja ostajilla oli oikeus vedota virheisiin.

Vastuunrajoitusehdon yksildinti voi koskea myds kiinteistonkaupan jalkeen tehtyd sovintoso-
pimusta, kuten kdy ilmi Turun hovioikeuden ratkaisusta S 12/1497 5.3.2013. Tapauksessa kau-
pan osapuolet olivat tehneet kolme kuukautta kaupanteon jilkeen sovintosopimuksen ostajan
reklamaation perusteella. Koska sovintosopimus oli tehty niin pian kaupanteon jélkeen, katsot-
tiin sen olevan kauppakirjaa tdydentdvd sopimus, jolloin sithen soveltuu maakaaren mukaiset
yksildintivaatimukset. Sovintosopimuksessa oli sovittu kaikista virheisti, jotka oli silld hetkelld
ollut ostajan tiedossa. Puolitoista vuotta myohemmin ostajan tietoon oli tullut uusia salaisia
virheitd, joita kanne oli koskenut. Tapauksessa oli kuitenkin katsottu, ettei kiinteiston kaupan-
teon jdlkeen tehdylld sovintosopimuksella voida rajoittaa ostajan oikeuksia etenkédédn salaisen
virheen osalta, misti ostajalla ei ole siind kohtaa ollut ollut tietoa. Téllainen tulkintalinja johtaisi
ostajan kannalta oikeudellisesti kohtuuttomaan tilanteeseen. Hovioikeus on katsonut, ettei vas-

tuunrajoituslauseke ollut tarpeeksi yksildity ja palautti asian kérdjdoikeuden késittelyyn.

Hoffrén on pohtinut vastuunrajoitusehtojen siéntelyn lieventdmisti, silld noin raju sopimusva-
pauden rajoittaminen tuntuu tarpeettomalta. Kéytdnndssd maakaaren sdédnnds mahdollistaisi
jopa myyjén vastuun sulkemisen kokonaan pois laatuvirheestd, kunhan ehto on riittdvén yksi-
16ity ja tismillinen.'®* Tosin tilléin voi tulla sovellettavaksi varallisuusoikeudellisista oikeus-
toimista annetun lain (228/1929) 36 §, johon viitataan my0s maakaaren 11 §:ssd. OikTL 36 §:n
mukaan ehtoa voidaan sovitella tai jittda se kokonaan huomioimatta, mikili oikeustoimen ehto

on kohtuuton tai sen soveltaminen johtaisi kohtuuttomuuteen. OikTL 36 § vaikuttaa nithin

183 Tepora 2007, s. 402.

184 Hoffrén 2009, s. 1192.
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rajoihin, miten paljon ostajan oikeuksia voidaan MK 2:9:n nojalla oikeasti rajoittaa, ja ettei

ostajan oikeuksia rajoiteta yksildidylldkiin vastuunrajoituslausekkeella liikaa. '

4 ASIANTUNTIJAN TARKASTUKSEN SISALLON VAIKUTUKSET
OSAPUOLTEN VASTUISIIN JA VELVOLLISUUKSIIN

4.1  Yleistd

On térkedd, ettd kaupan molemmat osapuolet ymmaértévat mitd asiantuntijan tarkastuksella voi-
daan kohteesta selvittdi, ja mikd merkitys tehdyllé raportilla on. Myyjé saattaa kuvitella, ettd
asiantuntijan tarkastuksen teettdmailld hin voi luottaa siihen, ettei ostaja voi myohemmin enii
laatuvirheeseen vedoten esittdd vaatimuksia. My0s ostajilla voi olla virheellisid kdsityksid asi-
antuntijan tarkastusten merkityksisté ja sisdlloistd. Ostaja saattaa kuvitella, ettd jos hin teettdd
kuntotarkastuksen, eikd raportissa ole suoraan kerrottu kohteeseen liittyvdstd virheestd, on

kohde kunnossa, eikd siind ole virheitd. '

Ostajan oletetaan tutustuvan asiantuntijan kohteesta tekemaén raporttiin tai muihin mahdollisiin
asiakirjoihin. Raportit ovat monesti vaikeaselkoisia ja saattavat sisédltdd vaikeaa ammattisanas-
toa. Téstdkin huolimatta ostajan velvollisuutena on tuntea kohteeseen liittyvien asiakirjojen si-
siltd ja ymmirtidd niiden merkitys.'®” Raporttien siséllon ymmirtdmisti vaikeuttaa monesti
myos se, ettd ne saattavat olla hyvinkin yleisluontoisesti ja tismentdméttomasti tehty, eiké ra-
porteissa vilttdmattd ole esitetty mitdéin johtopddtoksid, lueteltu vain teknisié tietoja. Tarvitta-
essa ostaja voi pyytdd apua, esimerkiksi kuntotarkastuksen tehneeltd asiantuntijalta, mikéli os-
taja ei ymmirri jonkun tarkastuksessa ilmi tulleen asian merkitysti.'s® Ostaja ei mydhemmin
voi vedota virheend seikkaan, mika on kdynyt ilmi asiakirjoista, mutta ostaja ei itse ole ymmér-

tanyt asian merkitystd. Lain esitdiden mukaan ostaja saa vedota virheeseen vain silloin, jos hdn

185 Kylldstinen 2010, s. 144.
186 Heikkinen 2018, s. 156-158.
187 Heikkinen 2018, s.159.

188 Vilimiki 2000, s. 968-969.
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on erehtynyt omaa syyttddn. Mikéli ostaja laiminly0 asiakirjoihin tutustumisen ja niiden sisil-

16n merkityksen ymmértimisen, on erehdys tilldin tapahtunut ostajan omasta syysti.'®’

Oikeuskéytidnndsséd on katsottu kuntotarkastuksen vaikuttavan ostajan ennakkotarkastusvelvol-
lisuuteen silloin, kun kuntotarkastuksessa on havaittu vaurio, vauriojélki tai konkreettinen vau-
rioepdily. Mikili ilman vaurioepdilya on vain suositeltu jonkin rakennuksen osan tutkimista, ei
silld ole katsottu olevan vaikutusta ostajan ennakkotarkastusvelvollisuuteen, eikd lisatutkimus-
kehotus télloin ole myoskéddn poistanut myyjén vastuuta kaupanteon jalkeen ilmenneistéd vauri-
oista.!”® Kuitenkaan pelkki vaurioepdilykiin, ilman selkeiti lisitutkimuskehotuksia tai toimen-
piteitd, ei automaattisesti aseta ostajalle erityistd tarkastusvelvollisuutta, vaan asia ratkaistaan
aina tapauskohtaisesti. Oikeuskédytdnnon linja asiantuntijan tarkastuksen havainnoille ja rapor-

tin maininnoille ei ole kaikilta osin yhtenevéinen, kuten seuraavista alaluvuista kdy ilmi.

4.2  Tarkastusraportin maininnat

4.2.1 Kehotus lisdtutkimusten tekemiseen

Kehotus lisdtutkimusten tekemiseen kaupan kohteessa voi tulla kdytdnnossd kahdella tapaa,
joko asiantuntijan tarkastuksen kautta tai myyjan antamana, mikali myyjélld on epdilyjd jostain
seikoista, joita ei ole tarkemmin selvitetty. AsKL 6:12.3:ssa sdddetéddn, ettei ostaja ole ilman
myyjédn antamaa kehotusta velvollinen ulottamaan asunnon tarkastusta tavanomaista poikkea-
viin toimenpiteisiin. Myyjédn ilmoituksen tarkastettavista seikoista on oltava niin selked ja yk-
siloity, ettd ostaja saa selkedsti tiedon, mitka seikat tiytyy tarkastaa. Tdmin jdlkeen on ostajan

velvollisuus p#ittid ryhtyykd hén tarkastukseen vai ottaako riskin sen tekemitti jattimisesti.!”!

Maakaaresta ei 10ydy vastaavaa sdédntelyd, eikd myyjén antamaa tarkastuskehotusta ole my0s-

kédn kasitelty lain esitoissd. Heikkinen on todennut, ettei myyjan antamalle yksildidyllekdén

189 HE 120/1994 vp, s. 57.
190 Ks. 1td-Suomen HO S16/117 11.8.2016 perustelut ostajan oikeudesta vedota viitettyihin virheisiin.

YIHE 14/1994 vp, s. 134. Ks. lisdd AsKL 6:12:n merkityksestid Heikkinen 2018, s. 185-189 ja Keskitalo 2017, s.
123-126.
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kehotukselle 16ydy juurikaan oikeuskaytidntod, eikd sitd myoskdin pahemmin ole késitelty oi-
keuskirjallisuudessa.'®> Edelld tutkielmassa kisitellyn teorian pohjalta pelkistéin lainsiidén-
tod ja oikeuskiytdntod tulkiten, myds myyjén antamalla yksiloidylld kehotuksella tulisi olla
merkitystd. Etenkin, jos tilannetta verrataan asiantuntijan antaman kehotuksen merkitykseen,
joka on selostettu jdljempané. Asiantuntijan kdyttdminen ei ole pakollista kiinteistonkaupassa,
joten osapuolten oikeuksien ja velvollisuuksien tulisi olla samanlaiset huolimatta siitd, onko
asiantuntijaa kaytetty vai ei. Myyjén antama yksiloity kehotus todennékdisesti tulisi kyseeseen
vain kaupassa, jossa asiantuntijaa ei ole ollenkaan kéytetty. Myyjan antaessa kehotuksen lisé-
tutkimuksiin, hdn todenndkoisesti epdilee sielld my0s olevan vaurioita, minkd johdosta kysei-
nen seikka on tarpeen tarkastaa. Ongelmaksi tdlloin mahdollisesti muodostuisi se, ettei maal-
likkomyyja ilman erikoisosaamista osaa yksiloidéd vaurioepdilyja, eikd valttamatta tarkastuske-
hotustakaan tarkemmin, vaan se saattaa jaddd hyvin yleisluontoiseksi toteamukseksi, jolloin
mydskin sen merkitys jdd olemattomaksi jéljempéind selostetuin tavoin, eikd myyjé saa siirret-

tyd virhevastuutaan ostajalle.

Ilman vaurioepdilyd oleva suositus lisdtutkimustarpeesta, ei ole oikeuskdytinnossd néhty sel-
laisena seikkana, joka aiheuttaisi ostajalle erityisen tarkastusvelvollisuuden. Jotta ostajan tulisi
reagoida lisdtutkimussuositukseen, on sen perusteena oltava jotain konkreettisia syitd, miksi
ostajan tulisi ulottaa tarkastusvelvollisuutensa normaalia laajemmaksi.!”® Tillaisena suosituk-
sena, joka ei aiheuta ostajalle velvollisuutta ryhtyd erityisiin toimenpiteisiin, voidaan pitda
yleisluontoista huomautusta, jonkun asian selvittimiseksi. Yleisluontoinen huomautus voi olla
esimerkiksi maininta, ettd yldpohjan tuuletusta tulisi parantaa tai ettd katon kuntoa on syyté

seurata ja tarvittaessa tehda rakenteita avaavia toimenpiteitd kunnon selvittimiseksi.

Turun hovioikeus 30.4.2007 S 06/661. Ennen kauppaa tehdyssd kuntotarkastusraportissa oli
yleisluonteinen maininta, ettd salaojien toimivuus oli tarkastettava. Ostaja ei ollut teettidnyt lisa-
tutkimuksia ja kaupanteon jélkeen oli selvinnyt, ettd salaojat oli tehty virheellisesti. Myyjén mu-
kaan ostaja oli ottanut tietoisen riskin, kun oli jattdnyt toimenpidesuositukset salaojien suhteen
tekemattd. HO kuitenkin katsoi, ettei yleisluonteinen toteamus ulottanut ostajan ennakkotarkas-
tusvelvollisuutta salaojien rakennusvirheisiin. Ostaja ei ollut pelkén maininnan perusteella voinut
ennakoida salaojien rakennusvirhetta.

192 Heikkinen 2018, s. 189. Ks. lisid Heikkinen 2018, s. 189-197, joissa Heikkinen on tarkastellut myyjén antamaa
yksildityd kehotusta pohjoismaisen oikeuskirjallisuuden ja -kdytdnnon avulla.

193 Vaasan HO S 17/470 28.8.2017, 3.1.3. Johtopéitokset.
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Ostajien tdytyy myos ymmartdé suositeltujen toimenpiteiden merkitys, jotta niilld voi olla mer-
kitystd ostajan tarkastusvelvollisuuden laajuuden arvioimisessa. Turun hovioikeuden ratkai-
sussa S15/2305 10.8.2016 kohteessa oli teetetty ennen kauppaa kuntotarkastus ja ostajat olivat
keskustelleet myos myyjien kanssa kuntotarkastusraportissa ilmenneistd seikoista ennen kaup-
paa. Raportissa oli mainittu, ettd sade- ja sulamisvedet valuvat pitkin kalliopintaa ja osa vesistd
padsee valumaan perusrakenteisiin. Raportissa oli mainittu, ettd havainnot kaipaavat toimenpi-
teitd tai vahintdédn asiaan huolellista perehtymistd. Raportissa oli my0s esitetty eri vaihtoehtoja,
miten sade- ja sulamisvesien haitallisia vaikutuksia voitaisiin vdhentdd. Ostajat olivat oikeu-
denkdynnissd todenneet, ettd he olivat siind késityksessd, etteivit toimenpiteet olleet kiireellisid
ja niihin tulisi reagoida aikaisintaan parin vuoden kuluttua. HO katsoi, etteivit ostajat olleet
laiminlyOneet tarkastusvelvollisuuttaan. Ostajille ei ollut pitdnytkddn syntyéd kuntotarkastusra-
portissa ilmenneiden tietojen perusteella kisitystd siitd, ettd kohde edellyttdisi valittomid kor-
jaustarpeita, eikd ostajille tdten ollut syntynyt erityistd velvollisuutta ulottaa tarkastusta rapor-

tissa mainittujen seikkojen selvittimiseksi.

Tapauksen perusteluista ei kdy ilmi, miten paljon hovioikeus on antanut painoarvoa ostajan
omalle selvitysvelvollisuudelle tietojen ymmartamiseksi. Edelld kohdassa 4.1. tuotiin ilmi, ettd
ostaja saa vedota virheeseen vain, jos hin on erehtynyt omatta syyttdin. Ostaja ei saa virheend
vedota seikkaan, jos hiin on itse laiminlydnyt tietojen merkityksen ymmirtimisen.'** Ostajilla
on ollut kyseisessd HO:n tapauksessa kaytettavissddn kuntotarkastusraportti. Todennédkoisesti
ostajilla on ollut myds mahdollisuus olla yhteydessé kuntotarkastajaan selvittddkseen raportissa
mainittujen seikkojen merkityksen, mutta ainakaan ratkaisussa ilmenneiden tietojen perusteella
ndin ei ole tehty. Ostajat ovat vain jutelleet raportista myyjan kanssa ja myyja on todennut, ettéd
tilannetta tulee seurata ja tarpeen mukaan ryhtya toimenpiteisiin. HO on ratkaisussaan varmaan-
kin katsonut, ettd lisdtutkimussuositukset eivit olleet tarpeeksi selkeitd ja yksiloityjd ja timén
johdosta ostajalle ei pitdnytkddn muodostua késitystd vilittomistd korjaustarpeista, eikd ostaja

ollut ollut huolimaton ja laiminlydnyt tarkastusvelvollisuuttaan.'®>

194 Ks. edelld jakso 4.1. ja HE 120/1994 vp, s. 57.

195 Vrt. Itd-Suomen hovioikeus 22.3.2018, jossa ostajat vetosivat virheend siihen, ettd rakennuksen alapohja sisilsi
materiaalia, joka piti poistaa. Ostajat olivat saaneet kuntotarkastusraportin nédhtdavikseen ennen kauppaa. Raport-
tiin oli kirjattu, ettei alapohjaa paisty tarkastamaan kuin luukun kautta, mutta luukun aukon edustalla oli nédkynyt
rakennusjétettd, joka tiytyy poistaa. Ostajat vetosivat oikeudessa siihen, ettei alapohjan pilaantuvia materiaaleja
ollut raportissa painotettu sen enempéd, joten ostajat eivét pitdneet mainintoja merkittdvind. HO on katsonut, etti
vaikka alapohjaa ei ole voitu tarkastaa kuin luukun kautta, on kuntotarkastusraportissa ollut maininta alapohjan
pilaantuvasta materiaalista, eikd silld ollut merkitystd, ettei sitd ollut erikseen mainittu vield suositeltujen
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Kuntotarkastusraportissa oleva kehotus tarkempiin tutkimuksiin saattaa myds vaikuttaa virhei-
siin joihin ostaja voi myShemmin vedota. Vaasan hovioikeuden S 12/1004 6.9.2013 ratkaisussa
ostajat olivat olleet mukana kuntotarkastusta suoritettaessa ja voineet itse havaita tarkastuksen
yhteydessd kuntotarkastajan osoittamat virheet. Tarkastuksessa oli muun muassa huomattu pe-
suhuoneen ja saunan seindrakenteissa kosteusvaurioita. Kuntotarkastusraporttiin oli kirjattu
suositus seindn rakenteiden avaamisesta vaurioiden tarkemman kunnon selvittimiseksi ja suo-
siteltu yleisesti tilojen remontoimista. Ostajat eivét olleet teettineet lisdtutkimuksia, ja hovioi-
keus katsoi heiddn laiminlyoneen ennakkotarkastusvelvollisuutensa kyseisten virheiden osalta.
Ostajat eivit saaneet vedota virheend kyseisiin pesuhuoneen vauriohin, mutta he saivat vedota
laatuvirheeni seikkoihin, joiden osalta heidédn ei katsottu laiminlyéneen ennakkotarkastusvel-

vollisuutta.

Lisdtutkimuskehotusten keskindinen ristiriitaisuus saattaa myos vaikuttaa ostajan velvollisuuk-
sia arvioitaessa. [ti-Suomen hovioikeuden ratkaisussa S 16/117 11.8.2016 oli teetetty home-
koiratutkimus/kuntotarkastus ennen kauppaa. Tarkastuksessa oli havaittu rako pesutilojen ul-
koseinén lattian ja seindn rajassa ja silikonissa oli ollut havaittavissa bakteerikasvustoa. Rapor-
tissa oli suositeltu silikonien vaihtamista ja raon tukkimista, mutta myds lattialimmityksen
paalld pitdmisti ja rakenteiden avausta ja nykyaikaistamista. Kuntotarkastusraportissa oli sel-
ked maininta silikonisauman raosta, mutta ei yksiloityjd vaurioita timéin johdosta. HO katsoi,
ettei ostajalle ollut syntynyt velvollisuutta ryhtyé erityisiin toimenpiteisiin ristiriitaisten toimen-

pidesuositusten ja havaittujen seikkojen perusteella.

Edelld olevat tilanteet ovat kaikki liittyneet ostajan tarkastusvelvollisuuden tdyttdmiseen ja sii-
hen, mitd toimenpiteitd ostajalta on voitu vaatia, kun on kehotettu lisdtutkimuksiin. Tapauksissa
el huomioitu myyjén vastuuta. Itd-Suomen hovioikeus on padtynyt mielenkiintoiseen lopputu-
lokseen antamassaan ratkaisussa S 14/1474 22.1.2016. Hovioikeus on arvioinut lisdtutkimus-
suosituksia toisin kuin edelld olevissa tapauksissa ja ottanut huomioon myyjén vastuun lisdtut-
kimusten teettdmiseen kuntotarkastuksen toimeksiantajana. Ostaja oli kaupanteon jédlkeen rek-
lamoinut kiinteist6lld ilmenneistd virheistd. Myyjé oli teettdnyt ennen kaupantekoa kohteessa
kuntotarkastuksen, jossa oli kehotettu selvittdmédn lattiarakenteiden kuntoa tarkemmin. Kun-
totarkastus oli tehty rakenteita rikkomatta ja useissa kohdissa oli esitetty lisdtutkimusten teke-

mistd. Hovioikeus on katsonut, ettd mikdli myyjd olisi teettdnyt lisdtutkimukset olisivat

toimenpiteiden yhteydessd. HO katsoi, ettd ostajat olivat tulleet tietoisiksi alapohjan virheistd kuntotarkastuksen
perusteella ja evési hinnanalennusvaatimuksen.
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kiinteiston virheet paljastuneet ennen kaupantekoa. Kiinteiston virheitd ei timin johdosta ollut
katsottu salaisiksi, eikd myyja ollut toiminut huolellisesti ja ostajalla on ollut oikeus vahingon-

korvaukseen. %

Hovioikeuden ratkaisussa ei ole otettu mitdén kantaa ostajan velvollisuuteen tehdd kuntotarkas-
tuksen mukaiset lisdtutkimukset. Ratkaisussa on vain mainittu, ettd talo ei ole my6hemmin vas-
tannut kunnoltaan ostajan odotuksia, eikd kuntotarkastusraportin perusteella muodostamaa mie-
likuvaa. Voitaisiinko ratkaisun perusteluja tulkiten olettaa, ettd myyjélla olisi hovioikeuden pe-
rustelujen mukaan aina velvollisuus teettdd lisdtutkimukset, eikd velvollisuutta voitaisi siirtdd

Y7 muuten kuin kiyttimilld yksildityd vastuunrajoituslauseketta. Ratkaisu niyttiytyy

ostajalle
kuitenkin yksittdisend muun oikeuskédytdnnon rinnalla, mutta kertoo taas lisdi ratkaisujen kes-

kindisisti ristiriidoista ja ratkaisujen ennakoimattomuudesta.

4.2.2 Maininta vauriosta tai vaurioepailysti

Kaikista kuntotarkastuksessa mainituista vaurioista ei automaattisesti seuraa ostajalle erityista
ennakkotarkastusvelvollisuutta, vaan asia arvioidaan aina tapauskohtaisesti, mutta oikeuskay-
tdnndn linja ei ole sen suhteen kovin yhteneviinen.!”® Maakaaren 2:22.1:n mukaan ostajan tulee
kayttda tarkastusta tehdessé teknisid tai muita tavanomaisesta poikkeavia toimenpiteitd, vain
jos tdhédn ilmenee erityisid syitd. Hallituksen esityksessd on nimenomaisena esimerkkind mai-
nittu kosteuden 16ytyminen seinissé, tdlloin ostajalta saatetaan edellyttdd asiantuntijan kédytta-
misti.!” Pelkistiin lakia ja hallituksen esitysti tulkittaessa tilanteen luulisi olevan yksiselittei-
nen: ostajalta edellytetdén tavanomaisesta poikkeavia toimenpiteitd, jos ostaja itse on ennakko-

tarkastusta tehdessddn huomannut kaupan kohteessa epdilyttdvin seikan, joka edellyttdd

19 MK 2:32 §:ssii sdddetdiin vahingonkorvauksesta. Lihtokohtana on tiyden korvauksen periaate, mutta mikali
myyja osoittaa, ettei virhe tai sopimusrikkomus johdu hénen huolimattomuudestaan, ei myyjélld ole velvollisuutta
korvata vahinkoa. Tapauksessa kiinteisto on ollut purkukuntoinen ja asuinkelvoton, jonka johdosta kyseeseen on
tullut vahingonkorvaus eiké yleisemmin kaytetty hinnanalennus. Ks. lisdd virheen seuraamuksista esim. Hoffrén
2013, s. 195-256.

97 Tama ndyttdytyisi kuitenkin ristiriitaisena MK 2:22:én ja lain esitéihin néhden. Lain esitdissd on sanottu, etté
ostaja vastaa omasta huolimattomuudestaan, mikili kaikkia merkittdvid seikkoja ei ole selvitetty liian nopeassa tai
puutteellisessa ennakkotarkastuksessa, ks. HE 120/1994, s. 56.

198 K oskinen-Tammi 2012, s. 692.

199 HE 120/1994 vp, s. 56.
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lisdtutkimuksia, asiantuntija on tehnyt kyseisen havainnon tarkastusta tehdesséén tai myyji on

antanut tiedon epdilyttévistd seikoista.

Korkein oikeus arvioi ostajan tarkastusvelvollisuuden laajuutta ratkaisussa KKO 2009:31. Ta-
pauksessa oli kyse vuonna 2003 ostetusta 1970-luvulla rakennetusta kiinteistostd. Rakennuksen
yldpohjasta oli 16ytynyt laaja kosteusvaurio, joka olisi korjaamattomana aiheuttanut terveys-
haittaa. Ennen kaupantekoa kohteessa oli teetetty kuntotarkastus, jossa ei ollut havaittu sellaisia
merkittdvid puutteita tai epdkohtia, jotka vaikuttaisivat rakennuksen asumiskelpoisuuteen. Ra-
portissa oli mainittu, ettid vesikatteessa oli poimuja, joiden taakse sadevedet lammikoituvat ja
jadtyessddn tdma voisi aiheuttaa vaurioitumisriskin. Katteen kuntoa tuli seurata sdannéllisesti
ja sen uusimista suositeltiin muutaman vuoden aikajénteelld. Kuntotarkastusraportissa ei ollut
mainittu mitddn yldpohjan kosteusvaurioista, eikd katon vuotamista ollut havaittu tai edes
epdilty. Raportin mukaan ylidpohjaa ei mydskddn voitu tarkistaa tarkistusluukun puuttumisen
vuoksi. Hovioikeus oli katsonut, ettd kyseisen raportin maininnan johdosta ostajan olisi tullut
varmistua yldpohjan kunnosta ennen kauppaa ja hylkési ostajan vahingonkorvausvaatimuksen.
Korkein oikeus oli eri mieltd hovioikeuden kanssa ja katsoi, ettd kuntotarkastusraportissa ilme-
nevien tietojen perusteella ei ollut ollut syyta epiilld, ettd rakennuksen yldpohjassa olisi ollut
kosteusvaurio, ja titen ostajalla ei ole ollut erityistd syyté ryhtyd poikkeuksellisiin toimenpitei-

siin yldpohjan kunnon selvittdmiseksi. Ostaja ei ollut laiminly6nyt selonottovelvollisuuttaan.

Kevailla 2019 korkein oikeus antoi kymmenen vuoden jidlkeen uuden merkittdvén ratkaisun,
jossa péadpaino oli ostajan ennakkotarkastusvelvollisuudessa, ja todistelu painottui tehtyyn kun-
totarkastusraporttiin. Tapaus on tdhdn mennessd ainut korkeimman oikeuden ratkaisu, jossa
korkein oikeus on katsonut, ettéd ostajalla oli ollut erityinen tarkastusvelvollisuus, ja ostajan olisi
tullut ryhtya rakenteita rikkoviin menetelmiin. Tapauksessa KKO 2019:16 ostajat vaativat kau-
pan purkamista, koska rakennuksen alapohjassa- ja ulkoseindrakenteissa oli laajoja kosteus-,
home- ja lahovaurioita. Ostajat olivat ennen kauppaa saaneet ndhdékseen kohteen kuntotarkas-
tusraportin, jossa oli todettu kohteessa olevan laajoja ja vakavia vaurioita, ja rakennuksen ra-
kenteet oli todettu virheellisiksi. Raportissa oli muun muassa todettu, ettd maanpinnan léhelld
olevissa puurakenteissa on lahovaurioita kuten myds rossipohjassa. Kauppakirjan mukaan kun-
totarkastusraportti ja 10ydetyt vauriot oli otettu huomioon kauppahinnassa. Kuntotarkastusra-
portissa oli ollut maininta lisdtutkimussuosituksista alapohjan kunnon selvittdmiseksi. Ostajat

eivit olleet teettdneet mitddn lisdtutkimuksia ennen kaupantekoa.
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Korkeimmassa oikeudessa késiteltiin kysymystd, voivatko ostajat vedota laatuvirheend raken-
nuksen alapohjan lahovaurioihin, joiden vaurioitumista ei ollut kuntotarkastusraportissa suo-
raan epdilty. Hovioikeus oli katsonut, ettd kiinteistossd on ollut salainen virhe alapohjassa il-
menneiden lahovaurioiden johdosta, jotka eivét olleet ilmenneet kuntotarkastusraportista tai ol-
leet rakenteita rikkomatta havaittavissa. Korkein oikeus on kuitenkin katsonut, ettd kuntotar-
kastusraportissa mainitut seikat alapohjasta huomioon ottaen, ostajat eivit ole voineet olettaa,
ettei alapohjan tarkastamattomassa osassa voisi olla lisdd vaurioita, jotka voisivat mahdollisesti
vaikuttaa asuinkdyttoon. Toisaalta kuntotarkastuksessa ei ollut havaittu merkkeja asuintilojen
kosteusvaurioista, eikd myyjé ollut havainnut rakennuksessa mitddn puutteita tai vaurioita. Kor-
kein oikeus on ratkaisussaan katsonut, ettd ostajan kohteesta saamat tiedot huomioon ottaen
ostajalla on ollut erityinen syy tehdé perusteellisempi tarkastus rakenteita rikkovin menetelmin.
Korkein oikeus hylkisi ostajan vaatimukset alapohjan lahovaurioista ja rakenteesta annetun tie-

don virheellisyydesta.

Vaikka korkein oikeus on ensi kertaa katsonut ostajalle muodostuneen erityisen ennakkotarkas-
tusvelvollisuuden, niin kynnys siihen ei ole silti ollut kovin matalalla, koska tapauksessa kun-
totarkastuksessa esiin tulleet vauriot olivat merkittivid ja ne oli tuotu hyvin selkeésti esille,
samoin kuin lisdtutkimuksen tarve. Kuntotarkastusraporttiin oli kirjattu, ettd lisdtutkimustar-
peena on selvittdd maanpinnan l14helld olevien puurakenteiden lahovaurioiden laajuuden selvi-
tys ja rossipohjassa havaittujen lahovaurioiden laajuuden selvitys. Lisdksi raporttiin oli kirjattu,
ettei kaikkia rakenteiden sisédlld mahdollisesti piilevid vaurioita ole tarkastuksen pintapuolisuu-

den vuoksi voitu sulkea pois.

Aina kuitenkaan mydskadn selvit vauriot ja lisdtutkimussuositukset eivit ole tuottaneet osta-
jalle erityistd tarkastusvelvollisuutta. Nédin on ollut Helsingin hovioikeuden ratkaisussa S
04/1441 30.8.2007. Ennen kauppaa tehdyssé kuntotarkastuksessa oli muun muassa todettu, ettéd
ry0mintitilassa oli liian vdhén tuuletusaukkoja ja sielld oli ollut havaittavissa kosteutta. Kiin-
teistd oli myds myyty ostajille remonttikohteena. Kaupanteon jilkeen rakennuksessa oli kui-
tenkin huomattu lahovaurioita, jotka olivat olleet huomattavasti laajemmat, kuin kuntotarkas-
tusraportissa oli epdilty. HO katsoi, ettei ostaja ollut voinut kuntotarkastusraportin mainintojen
perusteella epiilld rakennuksessa olleen niin laajoja lahovaurioita, kuin oli ilmennyt. Néin ollen
ostaja ei ollut laiminlyonyt tarkastusvelvollisuuttaan, eikd ostajalla ollut ollut velvollisuutta

ryhtyé tavanomaista poikkeaviin toimenpiteisiin kohteen kunnon selvittdmiseksi.
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Tapaus on johdonmukainen aikaisemmin késiteltyjen korkeimman oikeuden ratkaisujen
kanssa, mutta ristiriitainen sen suhteen, ettd tapauksessa on ollut selkedsti ilmaistuna vauriot,
eikd edes vain vaurioepdilyt, ja lisdtutkimussuositukset vaurioiden laajuuksien selvittdmiseksi.
Kasitellyn teorian ja oikeuskdytdnnon valossa voidaan sanoa, ettei aina ole selvdd, milloin os-
tajalta edellytetddn erityisté tarkastusvelvollisuutta, vaikka kohteessa olisikin havaittu viitteitad
vaurioista ja mainittu lisétutkimuksista. Vililld ostajan katsotaan ottaneen riskin laajemmista
vaurioista, kuin on ennen kauppaa ollut tiedossa, ja vililla taas ostajan ei katsota voineen epdilla

kohteessa olleen niin laajoja vaurioita kuin mydhemmin on tullutkin ilmi.

4.2.3 Maininta riskirakenteista

Maallikko ostajan ei voida olettaa tietdvan, mitd tarkoitetaan riskirakenteella ja miké sen mer-
kitys kohteelle voi olla.?° Riskirakenne on yleensi rakennettu sen hetken rakennusmiiriysten
mukaisesti, mutta se on myohemmin todettu riskialttiiksi ja sen kayttd on lopetettu. Tyypilli-
sesti riskirakenteiden riskialttius liittyy kosteusvaurioiden mahdollisuuksiin, koska riskiraken-
teiden kautta kosteus piisee rakenteisin.?’! Riskirakenteen kunnon selvittiminen edellyttii
melkein aina rakenteisiin kajoavia toimenpiteitd. Kuntotarkastuksen suoritusohjeeseen on kir-
jattu, ettd jos kohteessa on riskirakenne on siihen kiinnitettdvé erityistd huomiota ja pyrittiva
selvittimiin sen kunto tilanteeseen sopivin menetelmin.?** Lisiksi suoritusohjeeseen on Kir-

jattu myds tarkempia ohjeistuksia mihin toimiin tulee ryhtyé riskirakenteesta riippuen.?®®

Oikeuskdytdnnon mukaan on vakiintunut kanta, ettei kuntotarkastusraportissa oleva maininta
riskirakenteesta aiheuta ostajalle erityisti tarkastusvelvollisuutta.?** Kuntotarkastusraporteissa
on voitu vain mainita, ettd kohteessa on riskirakenne, mutta kiinteistdssa ei kuitenkaan ole to-

dettu olevan virheita tai vaurioita. Oikeuskdytdnnon mukaan ostaja ei menetd téll6in oikeuttaan

209 Heikkinen 2018, s. 178.
201 Raksystems 2017a.
202 KH 90-00394, s. 3.
203 KH 90-00394, s. 4.

204 Ks. Vaasan hovioikeus S 17/470 28.8.2017.
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vedota virheeseen, ellei riskirakenteen osalta ole suositeltu lisdtutkimuksia tai epiilty rakenteen

tdmin johdosta vaurioituneen.?%

Vaasan hovioikeus 28.8.2017 S 17/470. Kyseessé oli vuonna 1980 rakennettu talo, jossa oli kun-
totarkastusraporttiin kirjattu riskirakenteena valesokkeli. Kaupan jédlkeen oli paljastunut laajat ala-
pohjan kosteusvauriot, jotka olivat johtuneet valesokkelirakenteesta. Hovioikeus ei katsonut os-
tajan laiminlyoneen tarkastusvelvollisuuttaan, koska kuntotarkastuksen yhteydessa ei ollut huo-
mattu mitddn vaurioita tai edes vaurioepdilyjd, eika lisatutkimuksia riskirakenteeseen ollut timén
takia suositeltu.?%

Helsingin hovioikeuden ratkaisussa S 18/1418 17.6.2020 kohteen kuntotarkastusraportissa oli
yksiselitteisesti mainittu, ettd kohteen tasakatto on riskirakenne. Tasakaton osalta oli selkedsti
kerrottu, ettd millainen on tyypillinen vauriomekanismi, joka kyseisestd riskirakenteesta muo-
dostuu. Raportissa oli myos kerrottu, ettei riskirakenteen kuntoa pystytty tarkastusyhteyden
puuttumisen johdosta selvittimédn. Tdmén johdosta toimenpidesuosituksena oli suositeltu lisi-
tutkimusten tekemistd, jotta kaupan osapuolille ei jdd epédselvyyttd mahdollisista korjaustar-
peista. Ostaja ei ollut teettéinyt lisdtutkimuksia, ja kaupanteon jilkeen yldpohjasta oli 10ytynyt
kosteusvaurioita ja sen kunto oli muutenkin todettu huonoksi. HO on katsonut, ettd ostaja ei ole
voinut kuntotarkastusraportin sisdllon, rakennuksen idn ja muut kaupan ehdot huomioiden luot-
taa siithen, etteikd rakennuksen yldpohjassa voisi olla vaurioita, ja ettd kuntotarkastusraportin
lisdtutkimussuositukset olisivat olleet tarpeettomia. Tapauksen perusteluja tulkiten voidaan to-
deta, ettd ostajan tarkastusvelvollisuus voi ulottua myos riskirakenteen kunnon selvittimiseen,
vaikka selkedd epdilyd nimenomaisen riskirakenteen vaurioitumisesta ei olisi ollut. Tapauk-
sessa on ollut riittdvad, ettd kuntotarkastaja on yksiléinyt millaisia vaurioita kyseisesta riskira-
kenteesta yleisemmin muodostuu, eikd kohteessa tehdyt havainnot ole osoittaneet, ettei riskira-

kenne olisi voinut olla vaurioitunut.

Pelkka rakenteen luokitteleminen riskirakenteeksi, ei kuitenkaan automaattisesti tarkoita sita,
ettd rakenne olisi vaurioitunut.?’” Lihtokohtaisesti ostaja voi siis luottaa siihen, etti mikéli asi-

antuntija ei ole l0ytinyt kohteessa virheitd, ei virheiden 10ytdmistd voida olettaa

205 K oskinen-Tammi — Laurila 2010, s. 360.
206 valesokkelirakenne on hyvin tyypillinen riskirakenne, jota kiytettiin 1960-1980- luvuilla. Kuntotarkastuksen
suoritusohjeen mukaan valesokkelirakenteeseen tulisi aina tehdi rakenteita avaavia tutkimuksia rakenteen kunnon

ja kosteustilanteen selvittdmiseksi, ks. KH 90-00394, s. 4 ja Raksystems 2017b.

207 Heikkinen 2018, s. 178.
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ostajaltakaan.?’® Mikili asiantuntija ei kuitenkaan pysty poissulkemaan vaurioiden mahdolli-
suutta, vaan kehottaa lisdtutkimuksiin, on ostajan ndihin mahdollisesti ryhdyttavé tayttddkseen
tarkastusvelvollisuutensa. Myoskdin myohemmin kaupanteon jélkeen ostajalle selvidvé riski-
rakenne ei automaattisesti oikeuta ostajaa vetoamaan rakenteeseen virheend, jos rakenteesta ei
ndytetd aiheutuneen mitddn haittaa. Ndin on ollut Vaasan hovioikeuden ratkaisussa S 11/990
25.9.2012. Tapauksessa hovioikeus on riidattomasti todennut kohteessa olleen rakennustavan
vastaisesti tehty seindrakenne ja kysymyksessd on ollut riskirakenne. Riskirakenteesta ei kui-
tenkaan pystytty ndyttimain aiheutuneen kiinteistolle mitdédn vaurioita, joten virheen ei katsottu

olleen MK 2:17.2:ssa tarkoitetulla tavalla olennainen, eiki ostajille mydnnetty hinnanalennusta.

4.3 Tavanomaisesta poikkeavat toimenpiteet

4.3.1 Rakenteita rikkovat toimenpiteet

Monesti on tilanteita, joissa virheitd ei saada selville ilman rakenteita rikkovia menetelmia.
Korkein oikeus on vetinyt melko tiukan linjan siihen, ettei ostajalta edellytetd rakenteita rikko-
via toimenpiteitd, etenkdin silloin, jos kohteessa ei ole havaittu selkeitd vaurioita, mutta epéily
on kuitenkin ollut. Yhtena perusteluna sille, ettei ostajalta voida edellyttdd rakenteita rikkovia
toimenpiteitd on se, ettd ndma toimenpiteet edellyttdisivit myyjin suostumusta. Hoffrén on
katsonut, ettd olisi ongelmallista asettaa ostajalle velvollisuus ryhtyé tutkimuksiin, jotka vahin-

goittaisivat rakennusta, koska hanelld ei ole sithen oikeutta.

Helsingin hovioikeuden ratkaisu S 13/1046 2.9.2014 on ottanut ratkaisussaan kantaa rakenteita
rikkoviin menetelmiin. Tapauksessa on teetetty kuntotarkastus ennen kauppaa ja kuntotarkas-
tusraporttiin oli kirjattu lukuisia vaurioita ja lisdtutkimustarpeita. Merkittdvimpiné korjaustoi-
mina oli mainittu lahovaurioiden korjaaminen ulkoseinissé, vesikatteen uusiminen ja yldpohjan
vaurioiden korjaaminen. Raporttiin oli myos selkedsti ilmaistu, ettei rakennuksen runkoa ole

voitu tarkistaa kauttaaltaan. Hovioikeus on katsonut, ettd ostajille oli syntynyt erityinen

208 K oskinen-Tammi — Laurila 2010, s. 363.
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tarkastusvelvollisuus ja heidén olisi tullut ryhtya rakenteita rikkoviin toimenpiteisiin vaurioiden

laajuuden ja syiden tarkemmaksi selvittimiseksi.

Edell4 késitelty hovioikeuden tapaus hieman poikkeaa korkeimman oikeuden tiukemmasta lin-
jasta rakenteita rikkoviin toimenpiteisiin. Tapauksessa KKO 2004:78 kiinteistdssad oli ennen
kaupantekoa loydetty selkeitd vaurioita, ja oikeudenkéynnissé arvioitavaksi tuli ostajan tarkas-
tusvelvollisuuden laajuus. Kohteessa oli ennen kauppaa tehty kunto- / kosteuskartoitus, jossa
oli todettu, ettd alakerran lattiasta on 10ytynyt hieman kosteutta, eikd vaurioiden laajuutta eika
vaurioiden aiheuttamia muita vahinkoja ole selvitetty. Kaupanteon jilkeen oli selvinnyt, ettd
puutteellisen salaojituksen johdosta alakerran tiloihin oli padssyt talon ulkopuolista vettd, joka
oli vaurioittanut alakerran seinien rakenteita. Lattia oli tehty betonista ja tehdyissé koerei’issé,
jotka olivat ulottuneet eristekerrokseen saakka, oli 10ydetty vetti. Alakerran rakennusvirheiden
johdosta kosteus oli vaurioittanut omakotitalon seindrakenteita. Nédiden virheiden havaitsemi-
nen olisi ennen kaupantekoa edellyttdnyt rakenteisiin kajoavia toimenpiteits, eikd niitd olisi
muulla keinoin voinut huomata. Ostaja ei olisi saanut ryhtya niihin toimenpiteisiin ilman myy-

jén suostumusta, joten ostajien ei katsottu laiminlyoneen tarkastusvelvollisuuttaan.

Kevéilld 2020 korkein oikeus antoi uusimman ratkaisun 2020:23, jossa on tarkasteltu ostajan
tarkastusvelvollisuuden ulottamista rakenteita rikkoviin toimenpiteisiin. Tapauksessa oli kyse
vuonna 1960 rakennetusta asuinrakennuksesta, jossa oli ennen kauppaa oli tehty kosteusmit-
taus. Kosteusmittausraportissa oli todettu muun muassa kellarin perusmuurien alaosien, beto-
nisten véliseinien ja maanvaraisen betonilaatan olevan kosteita. Kaupanteon jilkeen ostajat oli-
vat teettdneet kohteessa talon alapohjan kuntotutkimuksen, jossa rakennuksen kellarikerroksen
ja ensimmadisen kerroksen vélisissd alapohjarakenteissa ja ulkoseindrakenteiden alaosista oli
16ydetty kosteusvauriota. Kuntotutkimuksen mukaan alapohjan vauriot olivat johtuneet kella-
rista aiheutuneesta kosteusrasituksesta. Vauriot oli havaittu kuntotutkimuksessa rakenteita

avaamalla, eika niitd olisi muilla keinoin voinutkaan huomata.

Rakennuksen sisdtiloissa ei ollut havaittu kosteusvaurioita ennen kaupantekoa tehdyssi kos-
teusmittauksessa. Myyjan mukaan ostajien olisi kuitenkin pitdnyt olla tietoisia nékyvistd vau-
riojéljistd kellarissa. Ostajien on tdytynyt huomata kellaritilojen nékyvissi olevasta maaperésti
ja sivulta ulkoapdin tullut kosteus. Korkeimmassa oikeudessa on ratkaistu kysymystd siité,
ovatko ostajat laiminlyoneet ennakkotarkastusvelvollisuutensa ja titen menettineet oikeuden
vedota laatuvirheind 16ydettyihin seikkoihin. Kosteusmittauspdytakirjasta on ilmennyt, etté ra-

kennuksen kuntoa oli kartoitettu aistinvaraisesti sekd mittaamalla pintojen ja rakenteiden
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kosteuspitoisuutta. Alapohjan eristetilaan ja alajuoksuihin oli porattu seitsemén tarkastusreikaa,
joista oli mitattu kosteus kosteusmittarilla ja jokaisen reidn kohdalla kosteus oli todettu nor-
maaliksi. Ostajilla on ollut kellarin kosteuden ja alapohjan rakenteesta saamiensa tietojen poh-
jalta ollut aihetta epdill4, ettd kosteus on voinut myos levitd. Téstd syystéd ostajien on korkeim-
man oikeuden mukaan tdytynyt selvittdd myds tavanomaista tarkemmin kellarin ylédpuolisten
rakenteiden kunto. Ratkaisun mukaan ostajat ovat kuitenkin pyrkineet selvittimiin rakenteiden
tarkempaa kuntoa tehtyjen porausten avulla. Ostajat ovat my0s voineet luottaa mittaustuloksiin
ja asiantuntijan arvioon siité, ettd tehtyjen havaintojen perusteella asiantuntija on arvioinut ala-
juoksupuut silminndhden terveiksi”. Kosteusmittauspoytékirjaan ei myodskddn ollut kirjattu
mitdén epdvarmuustekijoitd, eikd mitddn muitakaan seikkoja ollut tullut ilmi, etteikd tehdyt
mittaukset olisi olleet riittdvid. Téten korkein oikeus katsoi, etteivit ostajat olleet laiminlyoneet

oikeuttaan vedota laatuvirheeni 18ydettyihin vaurioihin.?%’

Ostaja on tapauksessa pyrkinyt selvittimiidn mahdollisia vaurioita ennen kaupantekoa. Kos-
teusmittausraportin perusteella ostajalle on todennikdisesti muodostunut reikien poraamisen
jélkeen kuva, ettd kaikki on kunnossa, etenkin kun epdvarmuustekijoitd tehtyihin kosteusmit-
tauksiin ei ollut tuotu ilmi. Edelld kohdassa 2.2.2 on késitelty kosteuskartoitukseen liittyvia
ongelmia ja epdvarmuustekijoitd. Kosteusmittaus ei kerro rakenteiden sisilld olevia kosteus-
vaurioita, mikli kosteus on kerennyt kuivumaan.?!® Lisiksi rakenteen sisiltd tehty mittaus ei
ole muutenkaan tdysin luotettava, koska kosteus saattaakin olla mittauskohdan vieressd, mutta
mittausanturi ei tunnista sitd. Rakenteiden sisdisid kosteusvaurioita ei voida havaita kosteusmit-
tauksella, ellei rakenteessa ole juuri mittauskohdassa mittalaitteella havaittavaa tai rakenteiden
pinnalla niikyvii vaurioita.?!’ On mielenkiintoista, ettd korkein oikeus on todennut, etti ostajat
ovat voineet luottaa sithen, ettd alan yrityksen tekemét mittaukset ovat olleet riittdvid. Ostajat
ovat voineet luottaa myds siihen, ettei rakenteissa ole kosteutta tai kosteudesta johtuvia vauri-
oita. Korkein oikeus ei ole kuitenkaan ottanut kantaa siihen, ettd kosteusmittauksiin liittyy epé-
varmuuksia, eikd néiti epdvarmuuksia mydskéén ollut kirjattu raporttiin ostajille tiedoksi. Kos-

teusmittausraportti kertoo vain mittaushetken kosteustilanteen, se ei ota yleisemmin kantaa

209 Asia palautettiin Vaasan hovioikeuden kisittelyyn. Uuden kisittelyn on méiri olla loppuvuodesta 2020.

219 K. Von Dickoff 2011, s. 28. My®s jo kuivunut kosteusvaurio voi vapauttaa sisdilmaan terveydelle haitallisia
mikrobeja pitkddn kuivumisen jalkeenkin.

211 Raksystems 2020a.
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rakennuksen kuntoon tai riskeihin ja ndiden mahdollisesti johtaviin vaurioihin. Kosteusmittauk-
sen epdvarmuudet huomioiden, olisiko perusteellisesti suoritetulla kuntotarkastuksella voitu ta-
pauksessa saada selville konkreettisempi vaurioepdily ja lisdtutkimussuositukset ennen kaup-

paa ja voitu vilttii osapuolten vilinen riitatilanne.?'?

Tapauksen kannalta mielenkiintoista on kysymys, miten korkein oikeus olisi ratkaissut tapauk-
sen, jos ostaja ei olisi ulottanut tarkastustaan rakenteita rikkoviin toimenpiteisiin ja tehnyt po-
rauksia. Korkein oikeus ja hovioikeus ovat molemmat olleet yhtd mieltd siité, ettd ostajan on
tullut tutkia kellarin yldpuolisten rakanteiden kunto perusteellisemmin, ottaen huomioon raken-
nuksen iké, rakennustapa ja kellarin kosteudesta saamansa tiedot. Hovioikeus on vastoin kor-
keimman oikeuden ratkaisua katsonut, ettei tehdyt kosteusmittaukset reikid poraamalla ole ol-
leet riittdvét ja ostajat olivat laiminlyOneet tarkastusvelvollisuutensa. Korkeimman oikeuden
perusteluista on tehtivissd pddtelma, ettd korkein oikeus olisi joka tapauksessa edellyttinyt os-
tajalta tavanomaista perusteellisempaa tarkastusta. KKO on yksimielisesti todennut ostajien
velvollisuuden rakenteiden kunnon tavanomaista perusteellisemmalle tutkimukselle. Korkein
oikeus on paitynyt tdhédn johtopaiatokseen, vaikka tehdyssd kosteusmittauksessa kosteusvauri-
oituneessa betoniholvissa ei ollut silmédmairdisesti havaittu kosteutta eikd tatd myodskadn ollut
epdilty. Tapauksessa ostajat ovat ryhtyneet rakenteita rikkoviin toimenpiteisiin tehdessidin po-
rareikdmittauksia ennen kauppaa. KKO:n perusteluista ei kuitenkaan kdy ilmi onko ostajalta
edellytetty nimenomaisesti rakenteita rikkovia toimenpiteitd, vai vaan yleisesti jotain lisitoi-
menpiteitd vaurioiden selvittimiseksi. KKO on kuitenkin todennut, ettei pintakosteusmittauk-
sen tuloksia voida pitdd luotettavina, ja késitellyn teorian ja oikeustapausten perusteella, pienien
reikien poraamista rakenteeseen voitaneen pitdd seuraavana vaihtoehtona kosteusvaurioiden

selvittamiseksi.

Laukkanen on tulkinnut ratkaisua eri tavalla ja katsonut, ettei tapauksesta voida tehdd suoraan
laajempia padtelmii sen suhteen onko KKO:n kannanotosta tulkittavissa, ettd vastaavissa tilan-
teissa ostajalta edellytettiisiin rakenteita rikkovia toimenpiteitd. Ratkaisua pitédisi ennemminkin

tulkita tavanomaisesta poikkeavien toimenpiteitd sisidltdneen tarkastuksen puoltavien ja vastaan

212 Ks. KKO 2020:23 kohta 21, jossa kerrotaan tarkemmin kuntotutkimusraportissa kerrotut syyt kosteuden muo-
dostumiselle. Kosteusvauriot ovat johtuneet kellarin kosteusrasituksesta ja kosteuden tiivistymisesté kellarin yla-
puolella olevan betoniholvin ja sen péélld olevan limmoneristeen rajapintaan. Betoniholvin kosteus on aiheuttanut
kosteusrasitusta sen ylédpuolella oleviin puurakenteisiin. KKO on lisdksi todennut ratkaisun kohdassa 25, ettd on
yleisesti tiedossa, ettd kosteus voi siirtyd betonisessa rakenteessa ja, ettd puumateriaali voi vaurioitua altistuessaan
liialliselle kosteudelle.
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puhuvien perusteluiden arviointina. Laukkanen tuo kuitenkin esiin my0s puoltavia perusteluja
sille, miksi ratkaisulla voitaisiin antaa my0s itsendinen merkitys tavanomaista perusteellisem-

man tarkastamisen edellyttimiseksi.?!?

4.3.2 Toimenpiteet, joita virheen havaitseminen olisi edellyttidnyt

Korkeimman oikeuden ratkaisukdytdnndssd on huomioitu myds virheiden havaitsemiseen edel-
lytettdvien toimenpiteiden laajuutta, suhteessa ostajan kéytettdvissd oleviin tietoihin. KKO
2004:78 tapauksessa virheiden havaitseminen olisi edellyttinyt muun muassa reikien poraa-
mista ja maankaivuutditd ulkoseinien vierustassa. KKO on katsonut virheiden havaitsemiseen
tarvittavien toimien olleen epdsuhteessa siithen, millaiset vaurioepdilyt kohteessa on ollut.
Yleensa tarvittavia toimenpiteitd virheiden laadun ja laajuuden selvittdmiseksi ei voida etuké-

teen tietdd, koska ei ole varmuutta, mitd kaikkea lisdtutkimuksilla tulee selville.

KKO 2020:23 ratkaisussa ostaja on tapauksessa pyrkinyt selvittdimiin normaalia laajemmalla
tarkastuksella vaurioiden mahdollisuuden, mutta tarkastus ei ole ollut riittdva vaurioiden sel-
vidmiseksi, mutta kuitenkin tarpeeksi riittdva kattamaan ostajan tarkastusvelvollisuuden. Laa-
jempia tutkimuksia ei mydskdin ole edellytetty, ottaen huomioon, ettei ostajalla ole ollut pe-
rusteltuja syit olettaa, ettei tutkimukset ole olleet riittdvid. Korkeimman oikeuden ratkaisusta
voidaan paitelld vastaus tilanteeseen, jossa ostaja on laiminlyonyt tarkastusvelvollisuutensa,
eikd ole ryhtynyt tarkempiin tutkimuksiin vaurioiden selvittdmiseksi, vaikka tdhén olisi ollut
perusteltu syy. Kaupanteon jdlkeen ostaja reklamoi virheisti ja jilkikédteen pohditaan, ettd mil-
laisiin toimenpiteisiin ostajan olisi tullut ryhtyé tayttddkseen tarkastusvelvollisuutensa. Jilkika-
teen voi olla hyvinkin vaikea sanoa, mitd tutkimuksia ostajan olisi tdytynyt ennen kauppaa
tehdd, koska kohde on saattanut muuttua paljonkin kaupantekohetkesti. Jéilkikéteen voi olla
my0s haastavaa tietdd varmaksi, mitd lopputuloksia milldkin tutkimuksella olisi saatua ja mitka
vauriot olisivat voineet tulla ilmi. KKO 2020:23 ratkaisusta péétellen, ratkaisevaa on se, onko

ostaja ryhtynyt mihinkdén toimenpiteisiin vaurioiden laajuuden tai laadun selvittdmiseksi.

Rovaniemen hovioikeuden ratkaisussa S 05/640 24.11.2006 hovioikeus on sivunnut aihetta to-
teamalla, ettei jdlkikéteen ole voitu tietdd olisiko huolellisemmalla ennakkotarkastuksella ostaja

voinut huomata vauriot vai ei. Ostaja ei ollut tapauksessa tarkastanut ullakkotiloja, vaikka sinne

213 Laukkanen 2020, s. 477-482.
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oli esteeton pdidsy, eikd ostaja ollut huomioinut myoskéén toimenpide-ehdotuksia ullakon ja
yldpohjan suhteen. Jilkeenpdin oli ollut mahdotonta tietdd, olisiko ostaja huomannut mahdolli-
set vauriot, mikéli hin olisi suorittanut ennakkotarkastuksen huolellisesti ja tarkastanut myos
ullakon. HO sovitteli ostajan hinnanalennusvaatimusta. Ostajan vaatimus virheen kokonaiskus-
tannuksista oli 19.000 euroa ja kohtuulliseksi hinnanalennuksen méaéraksi katsottiin 9.500 eu-

roa.?!*

Varsinkin, jos vauriot ovat kerenneet kaupanteon jilkeen pahenemaan ennen kuin ne huoma-
taan, voi olla mahdotonta, jopa monia vuosia my6hemmin arvioida mitd toimenpiteitd niiden
huomaaminen olisi edellyttanyt. Mikdli KKO 2020:23 tapauksessa ostaja ei olisi teettinyt kel-
larin yldpuolisiin tiloihin mitddn tutkimuksia, olisi ostajan vetoaminen virheisiin saatettu tuo-
mioistuimessa hyléta silld perusteella, ettd ostaja on laiminlydnyt ennakkotarkastusvelvollisuu-
tensa. Ostajan tietoisuus vaurioista on molemmissa skenaarioissa kuitenkin sama, vaikka ostaja
teki tapauksessa lisdtutkimuksia ei hédn tullut tietoiseksi rakenteissa olevista vaurioista. Merkit-
tavéa ratkaisun kannalta kuitenkin on ollut ostajan pyrkimys vaurioiden selvittdmiseksi, ei niin-
kdin se onko vauriot tehdyilld tutkimuksilla saatu selvitettyd. Ostajan aseman turvaamiseksi,
ostajan olisi todennékodisesti aina parempi tehdi edes joitain lisdtutkimuksia, kuin jéttda ne ko-
konaan tekemittd. Télloin ostaja pystyy osoittamaan pyrkimyksensé vaurioiden selvittdmiseksi,
vaikka mitéén ei olisi tullutkaan ilmi. Ostaja voi tehtyjen lisdtutkimusten perusteella olettaa,
ettei kohde ole vaurioitunut, kun mitéén ei ollut selvinnyt. Mikéli ostaja taas ei tee mitdédn lisé-
tutkimuksia, viestii se ostajan vélinpitdiméattomyydesti ja huolimattomasti tehdystd ennakkotar-

kastuksesta.

KKO 2004:78 ja KKO 2020:23 tapauksissa molemmissa on ollut epéiltidvissd kosteusvaurio ja
vaurioiden selville saaminen on edellyttinyt rakenteita rikkovia toimenpiteitd. Kummassakaan
tapauksessa toimenpiteet vaurioiden selvidimiseksi eivét ole olleet etukéteen tiedossa. KKO
2004:78 tapauksessa KKO ei ole katsonut ostajalla olleen velvollisuutta ryhtyd mihinkdén lisa-
toimenpiteisiin kosteusvaurion selvittdmiseksi, toisin kuin KKO 2020:23 tapauksessa. KKO
2004:78 tapauksessa havaittavissa on ollut hieman kosteutta, kun taas KKO 2020:23 tapauk-

sessa on todettu kellaritiloissa olleen havaittavissa kosteutta. Ratkaisujen perusteella KKO

214 Tapauksessa oli kyseessd myos myyjén tiedonantovirhe, kun myyjé oli jittinyt kertomatta kohteessa aikaisem-
min suoritetusta kosteusmittausraportista. Kosteusmittaus oli tehty ennen myyjien omistusta ja siithen oli kirjattu
samat toimenpide-ehdotukset, kuin nyt ostajan saamassa uudessa kosteusmittausraportissa. Oikeudessa arvioitiin
molempien osapuolten huolimattomuutta toimissa ennen kiinteistonkaupan tekoa.
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2020:23 ratkaisussa ennen kauppaa tiedossa olleiden vaurioiden laajuus on ollut hieman suu-
rempi kuin KKO 2004:78 ratkaisussa. Jalkimmdiisessd tapauksessa on korkeimmassa oikeu-
dessa kuitenkin painotettu sité, ettd kaupanteon jdlkeen 16ytyneet virheet ovat olleet ennakoi-
mattomia. Ostajien hinnanalennusvaatimusta on kuitenkin suhteutettu siihen tietoon, ettd osta-
jat eivét olleet voineet kuvitella alapohjan olevan tiysin kunnossa ja ostajat ottivat riskin osta-
malla kohteen ilman lisdtutkimuksia. Tapauksessa ostajilla ei katsottu olleen velvollisuutta ryh-
tyd mihink&én toimiin vaurioiden laajuuden selvittimiseksi. Tapaukset eivét vaurioiden osalta
ole tdysin vertailtavissa keskendin, mutta korkeimman oikeuden linjauksen voidaan mahdolli-
sesti katsoa hiukan tiukentuneen sen suhteen, etté ostajilta edellytetdin edes jotain toimenpiteitd
vaurioiden selvittimiseksi, mikali selkeitd vaurioita on havaittavissa. KKO 2020:23 ratkaisun
oikeusvaikutuksista saadaan parempi kuva, kunhan sen jélkeistd oikeuskéytdntdd saadaan
enemmain. Tapausten vertailu kuitenkin osoittaa sen, ettei ole selvéd linjaa siithen, millainen
vaurioepdily tai vaurio asettaa ostajalle velvollisuuden ryhtya tarkempiin tutkimuksiin. Raja voi

olla tapauskohtaisesti hyvinkin marginaalinen.

KKO 2020:23 on perusteluissaan tuonut myds esiin ostajan velvollisuuden ryhtyé tarkepiin tut-
kimuksiin vaurioiden selvittdmiseksi. Ratkaisussa todetaan, ettd vauriomerkkien ja riskiraken-
teiden merkityksen sekd niiden selvitystarpeiden arviointi voi edellyttdd rakennusalan osaa-
mista. Mikili ostajalla on kéytettdvissd asiantuntijan arvio seikoista, on se otettava huomioon
lisdtutkimusten tarpeellisuutta arvioitaessa. Jos lisdtutkimus- tai korjaustarpeita ei ole esitetty,
ostajan ennakkotarkastusvelvollisuuden kannalta keskeistd on arvioida, olisiko ostaja tavan-
omaisen yleistietimyksen perusteella voinut ymmaértda havaintojen ja muiden tietojen perus-
teella, ettd lisdtutkimukselle olisi athetta. Merkitystd annetaan, tdlloin my®ds sille selvitykselle,
mikd on antanut ostajalle aiheen luottaa siithen, ettd merkittévia piilossa olevia vaurioita ei ole.
Ratkaisussa painotetaan asiantuntijan nidkemystd kohteen vaurioista ja lisdtutkimustarpeista,
mikali asiantuntijaa on kdytetty. Tdma on sinélldan ollut selvai jo oikeuskaytintod tulkitsemal-
lakin, mutta korostaa entisestddn tarkastusten merkitystd osapuolille. Mikéli asiantuntija tekee
tarkastuksen huolimattomasti tai yleisluontoisesti, eikd kirjaa mitddn vaurioepdilyjé tai lisdtut-
kimussuosituksia, eikd ostajaltakaan ole voitu olettaa virheiden huomaamista normaalissa en-
nakkotarkastuksessa, ei tarkastuksen suorittaminen tuo osapuolille mitdén lisdarvoa, vaan pel-

kastdén lisdkuluja.
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4.4  Ostajan tietoinen riskinotto

Ostajalla on aina oikeus ottaa riski ja jattdd mahdollisten vaurioiden tai vaurioepiilysten lisi-
tutkimukset tekeméttd. Mikéli laajempia vaurioita ei olisikaan, ostaja olisi sdéstinyt asiantun-
tijoiden tekemien lisdtarkastusten kustannukset ja riskinotto olisi ollut tilldin kannattavaa. Ris-
kinotto voi olla myos kannattavaa, mikéli mahdolliset riskit vaurioista on huomioitu kauppa-
hinnassa. Riskinotto on aina ostajan padtettavissa ja se on my0s tdysin ostajan vastuulla, mikali
vauriot mydhemmin osoittautuisivat ennakoitua suuremmiksi.?!> Helsingin hovioikeuden rat-
kaisussa S 13/1046 2.9.2014 ostajat ovat ottaneet tietoisen riskin rakennuksen vaurioista, kun
eivit olleet lukuisista lisdtutkimuskehotuksista huolimatta selvittdneet vaurioiden laajuutta tar-
kemmin ennen kauppaa. Kuntotarkastusraportissa oli esitetty lukuisia riskitekijoité, vaurioita ja
lisdtutkimussuosituksia. Ostajat olivat my0s tietoisia, ettd edellinen ostajachdokas oli kuntotar-
kastusraportin nihtydin vetdytynyt kaupasta. Ostajien tietoista riskinottoa osoittaa myos se, etté
ostajat ovat heti kaupanteon jilkeen aloittaneet kohteessa korjausty6t. Ostajien on vauriot ja
niiden lisdtutkimuskehotukset huomioon ottaen tiytynyt tiedostaa, ettid kohteessa voi olla laa-

jempia vaurioita, kuin mité kuntotarkastusraporttiin oli mainittu.

Sama tilanne voidaan katsoa olleen ratkaisussa KKO 2019:16. Kohteen kuntotarkastusrapor-
tissa oli esitetty lukuisia vaurioita ja vaurioepdilyjé ja lisdtutkimussuosituksia. Ostaja ei ollut
huomioinut niiti ja oli jattdnyt lisdtutkimukset tekeméttd. Ostajan voidaan katsoa ottaneen tie-
toisen riskin, ettd kohteesta voi myohemmin 16ytya vield mainittujen vaurioiden lisdksi muita
vaurioita. Ratkaisu my0s selvensi ostajan virheisiin vetoamismahdollisuuksia, mikili ostaja lai-
minlyd erityisen tarkastusvelvollisuutensa ja ostajan katsotaan ottaneen riskin lisdvaurioista.
Ostajan ottaessa riskin ja jittdessd lisdtutkimukset tekeméttd, ei ostaja saa virheend vedota seik-
koihin, jotka olisivat tulleet ilmi lisdtutkimuksessa. Silld ei ole merkitystd onko nimenomaisesti
kyseisiin seikkoihin suositeltu lisdtutkimusten tekemisti tai edes epéilty vaurioita, vaan ratkai-
sevaa on, olisiko mahdolliset laajemmat vauriot havaittu lisdtutkimuksissa. Tapauksessa lisa-
tutkimussuositukset eivit olleet yltineet asuintilojen alapohjarakenteisiin ja ostajat ovat koitta-
neet vedota sielld ilmenneisiin vaurioihin salaisina virheiné. Korkein oikeus on hyldnnyt timéan

jatodennut, ettd mikili ulkoseinien alaosan lahovaurioiden laajuus olisi lisdtutkimussuositusten

215 Heikkinen 2018, s. 174-175.
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mukaisesti selvitetty, olisi my0s asuintilojen alapohjarakenteiden vauriot tulleet esiin. Ostajien

on tiytynyt tiedostaa tdma riski jéttdessdén lisdtutkimukset tekemétta.

4.5 Myyjan antama virheellinen tieto

Kuten aikaisemmin on todettu, ostaja saa virheend vedota vain seikkoihin, jotka eivét olisi voi-
nut tulla ilmi ennakkotarkastusta tehdessd. Sama pitee my0s myyjén antamiin virheellisiin tie-
toihin, vaikka myyji antaisi virheellistd tietoa, ei ostaja saa vedota niithin myohemmin, mikali
olisi itse voinut havaita asian ennakkotarkastuksessaan. Asiaa havainnollistaa korkeimman oi-
keuden ratkaisu KKO 2019:16. Ennen kauppaa tehdyssa kuntotarkastusraportissa oli ollut mai-
ninta lisdtutkimussuosituksista alapohjan kunnon selvittdmiseksi 16ydettyjen vaurioiden joh-
dosta. Ostajat eivit olleet teettineet mitddn lisdtutkimuksia ennen kaupantekoa. Ostajille oli
myds ennen kaupantekoa kerrottu sekd myyjin ettd kuntotarkastajan toimesta, ettd kohteessa
on tuulettuva alapohja, mutta kaupanteon jilkeen oli selvinnyt, etti rakennuksessa onkin maan-
varainen betonilaatta. Hovioikeus oli katsonut, ettd kiinteistossd on ollut virhe annetun virheel-
lisen tiedon johdosta, ja tiedon uskottavuutta on entisestidn lisdnnyt se, ettd se on ollut asian-
tuntijan antama. Korkein oikeus on péétynyt eri ratkaisuun ja katsonut, ettd mikéli ostaja olisi
muiden virheiden osalta tayttidnyt lisdtutkimusvaatimukset olisi my0s alapohjan rakenne tullut
ostajan tietoon titd kautta. Korkeimman oikeuden ratkaisu on ollut dénestysratkaisu ja erimielti
ollut jasen Jokela on nimenomaan perusteluissaan antanut painoarvoa myyjian antamalle vir-
heelliselle tiedolle. Kuntotarkastusraportissa on selkeésti ilmaistu, ettd kellarin kohtaa lukuun
ottamatta, rakennuksessa on tuulettuva rossipohja. Myyjén antama ilmoitus rakennuksen perus-
tamistavasta on sellainen yksildity ja konkreettinen tieto, jota ostajan ei ole velvollisuutta tar-
kastaa. Tyypillisesti rakennuksen perustamistiedot ovat tietoja, joilla voidaan olettaa olevan

vaikutusta kaupan sisaltoon.

Tapauksessa korkein oikeus ei siis antanut painoarvoa myyjan antamalle virheelliselle tiedolle,
vaikka eri mieltd olleen oikeusneuvos Jokelan mukaan nimenomaan rakennuksen perustamis-
tavat ovat ldhtokohtaisesti hyvin merkittdvid tietoja kaupan kannalta. Korkeimman oikeuden
ratkaisun mukaan tieto ei kuitenkaan ole ollut niin merkittidva, ottaen huomioon alapohjan vau-
rioiden laajuuden selvittdmisen tarpeen. Korkeimman oikeuden perusteluista voidaan pédtelld,

ettd painoarvoa on annettu nimenomaan sille, ettei annetun virheellisen tiedon voida katsoa
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vaikuttaneen kauppaan, koska kohteessa oli ollut myds muita vaurioita, joiden lisdtutkimustar-
vetta oli suositeltu. Tapaus on hyvéa esimerkki sithen, ettd vaikka annettu virheellinen tieto yk-
sindén olisi hyvinkin merkittdvé, etenkin vield asiantuntijan antamana, ei sille anneta painoar-

voa, mikili silld ei voida katsoa olleen merkitysti kaupan syntymiseen.?'®

Helsingin hovioikeus on padtynyt hyvin samanlaiseen ratkaisuun tapauksessa S 18/1418
17.6.2020. Tapauksessa myyjdn antaman virheellisen tiedon ei katsottu olleen niin merkityk-
sellinen, kuin ostajan saamat tiedot kuntotarkastusraportista, joten myyjén ei katsottu laimin-
lyoneen tiedonantovelvollisuuttaan. Myyjé oli ollut tietoinen, ettd kattorakenteissa on ollut re-
paleista materiaalia, jota ei ole korjattu aikaisemmin tehdyn vesikaton uusimisen yhteydessa.
Myyjdlle oli todettu korjaajan toimesta, ettei repaleisella materiaalilla ollut merkitystd. Hovioi-
keuden mukaan tieto on kuitenkin ollut sellainen, mikd myyjén olisi pitidnyt kertoa ostajalle.
HO on kuitenkin katsonut, ettd mikili ostaja olisi teettéinyt kuntotarkastusraportin mukaiset li-
satutkimukset, olisi myyjén antama virheellinen tieto selvinnyt samalla. Hovioikeuden ratkaisu
on ollut perusteltu verrattuna korkeimman oikeuden ratkaisuun, koska korkeimman oikeuden
tapauksessa annettu tieto on ollut lahtokohtaisesti merkityksellisempi, koska kyse on ollut ra-
kennuksen perustamistavasta. Hovioikeuden tapauksessa myyjdn antama virheellinen tieto ei
ole ollut niin merkittiva, ettd se olisi todennikdisesti edes vaikuttanut kaupan syntymiseen,
koska repaleisilla kattomateriaaleilla ei ole ollut merkitysté katon kunnolle, eiké niisti korjaajan
tietojen mukaan mydskdin voinut aiheutua katolle vaurioita. Hovioikeus on my0s ratkaisussaan
tuonut esiin punninnan tietojen merkityksellisyyden vélilld. Myyjin antaman virheellisen tie-
don ei katsottu olleen niin merkityksellisen, kuin ostajan saamat tiedot vaurioista ja niiden lisi-

tutkimussuosituksista.

4.6  Asiantuntijan tarkastusten ja oikeuskdytdnnon vilisid tulkintaongelmia

Sinéll4d4n on mielenkiintoista, ettd korkein oikeus on seké uusissa ettd vanhemmissa tapauksissa

ottanut huomioon nimenomaan toimenpiteet, joita virheen havaitseminen olisi edellyttinyt ja

216 On huomioitava, etti tapauksessa myyji ei ole tietoisesti antanut virheellisti tietoa, vaan ilmeisesti myyji on
ollut siind uskossa, ettid kohteessa on ollut tuulettuva alapohja ja timi on kirjattu myos kuntotarkastajan toimesta
kuntotarkastusraporttiin. Tilannetta olisi arvioitu eri tavalla, mik&li myyjén menettelyn olisi katsottu olleen kunni-
anvastaista ja arvotonta MK 2:22.3:n mukaisesti. Ks. edelld jakso 3.3.2.
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myds havaittujen riskitekijoiden ja vaurioiden laadun ja laajuuden.?!” Kosteusvauriot on mai-
nittu maakaaren lain esitdissé nimenomaisesti esimerkkind, jolloin ostajalta edellytetéédn tavan-
omaista korkeampaa huolellisuutta.?'® Kosteus- ja homevaurioiden vihentéimisti varten on jér-
jestetty erilaisia hankkeita, jotta niiden aiheuttamia riitoja ja terveyshaittoja saataisiin vihen-
nettyd. Voisi kuvitella, ettd kosteusvaurio on laadultaan sellainen vaurio, joka aina edellyttéisi
ostajalta erityistd tarkastusvelvollisuutta, etenkin mikali kosteusvaurion aiheuttama syy ei ole
selvilld.?!” Niin ei kuitenkaan ole ollut KKO 2004:78 ratkaisussa, vaan korkein oikeus katsoi,
ettei vaurioiden laajuus ja laatu huomioon ottaen ostajilta ei voitu edellyttdéd tavanomaista poik-
keavia toimenpiteitd. Lain esitdissa ei oteta kantaa sithen, miten laajasta kosteusvauriosta taytyy
olla kyse, jotta ostajalle tulee erityinen tarkastusvelvollisuus. Oikeuskédytdnnon perusteella kos-
teusvaurioiden, kuten myds muiden vaurioiden, voidaan katsoa olevan eritasoisia, jolloin aina
selked kosteusvaurio tai -epdily ei muodosta ostajalle velvollisuutta ryhtyd tarkempiin tutki-
muksiin. Tama taas lisdd osapuolten epavarmuuksia tietdd ennakolta varmuudella, mitd toimen-
piteitd heiltd odotetaan selvinneiden tietojen perusteella. Ostajalle ei ole olemassa selkedd oh-
jetta, minka laajuinen vaurio tai vaurioepiily lisdtutkimussuosituksen kanssa edellyttia lisatut-

kimusten tekemista.

Heikkinen on sanonut, ettei ostajan erityiselld tarkastusvelvollisuus korkeimman oikeuden ny-
kytulkinnan mukaan juurikaan tasapainoita osapuolten vilisid velvollisuuksia, vaikka nimen-
omaan ostajan ennakkotarkastusvelvollisuudella pitiisi olla timi merkitys.??° Heikkinen on kir-
joittanut korkeimman oikeuden ja hovioikeuden linjojen painotusten eroavaisuuksista. KKO
2004:78 ja KKO 2009:31 ratkaisut ovat molemmat painottaneet ostajan oikeutta olla ryhtymétta
rakenteita rikkoviin toimenpiteisiin, vaikka KKO 2004:78 tapauksessakin on ollut selked vau-
rioepdily, kun kohteessa oli havaittu kosteutta. Korkeimman oikeuden ratkaisut painottavat
myyjén virhevastuuta, kun taas hovioikeuden ratkaisut toteuttavat lain esitdiden tavoitetta tasa-

painottaa osapuolien vilisid velvollisuuksia.”?! Heikkinen on ottanut vertailukohdaksi Turun

217 Ks. KKO 2020:23 kohta 9, KKO 2019:16 kohta 10, KKO 2009:31 kohdat 8-9 ja KKO 2004:78 kohta 6.
218 Ks. HE 120/1994 vp, s. 56.

219 Tilanne on eri, mikili kosteusvaurion syyni on esimerkiksi putken hajoaminen ja kosteusvaurion tiedetiin
olevan vain paikallinen ja helposti korjattavissa.

220 Heikkinen 2018, s. 146.

221 Heikkinen 2018, s. 171-172. Ks. lisdd velvollisuksien vilisestd tasapainosta HE 120/1994 vp, s. 26.
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hovioikeuden ratkaisun S 13/1452 20.8.2014, jossa on korkeimman oikeuden ratkaisulinjasta
poiketen painotettu ostajan erityistd ennakkotarkastusvelvollisuutta selvittdd kaupan kohteen
vaurioepdilyt, kun asuinrakennuksen kellarikerroksesta oli 10ytynyt kosteutta. Kosteusongel-
mien selvittiminen olisi edellyttéinyt rakenteita rikkovia toimenpiteiti.?*? Heikkisen hovioikeu-
den esimerkkiratkaisussa ennakkoon tiedossa olleiden kosteusvaurioiden laajuus on ollut kui-
tenkin huomattavasti suurempi kuin KKO 2004:78 ratkaisussa, jonka johdosta tapausten keski-
nidinen vertailu on haastavaa, jotta noin selvid johtopditoksid korkeimman oikeuden ja hovioi-

keuden linjauksien eroista voitaisiin tehda.

Kuten edelld on todettu, on hyvin vaikeaa piirtdd selvéda linjaa kuntotarkastusten mainintoihin
ja sithen mikd merkitys niilld loppupeleissd kaupan osapuolille on. Ongelmia 16ytyy etenkin
siitd, ettei sdédntelyssé ole johdonmukaisuutta, eiké suoritus- ja tilaajaohjeet ole pakollisia, jol-
loin kuntotarkastusten linja ei ole yhtendinen. Lisdksi kuntotarkastusraporteissa kiytetyn ter-
minologian merkitys ei kohtaa lain ja oikeuskdytdnnon kanssa. Ongelmallisena ndhdéén nimen-
omaan erilaiset toteamukset riskirakenteista ja kehotukset tarkempiin selvityksiin.?** Késitellyn
oikeuskiytinnon valossa voidaan katsoa olevan selvii, ettd tehdylld asiantuntijan tarkastuk-
sella on riitatilanteessa suuri merkitys, ja sitd kdytetddn pddasiallisena vélineend arvioitaessa
etenkin ostajan tietoisuutta kaupan kohteen kunnosta. Oikeustapauksista ei kuitenkaan yleensi
kéy ilmi, miten huolellinen ja ammattitaitoinen tarkastus kohteessa on tehty, eika sitd myoskéan
mitenkdin painoteta. Asiantuntijoiden raportointitavat voivat poiketa huomattavasti toisistaan,
jatoinen asiantuntija kirjoittaa herkemmin lisétutkimussuosituksia vaurioepdilyistd kuin toinen.
Osapuolille niilld merkinndilld on kuitenkin suuri merkitys, etenkin jos vaurioepdilyjen katso-
taan olevan sellaisia, ettei ostaja ole niistd ilman asiantuntijaa itse pystynyt tekeméén yleistie-

tdmyksen perusteella johtopdatoksia lisdtutkimusten tarpeesta.

Asiantuntijoiden tarkastusten selkeyttdmiseksi, oikeuskdytdnnon vertailtavuuden helpotta-
miseksi ja osapuolten velvollisuuksien yhtendistimiseksi asiantuntijasta riippuen, asiantuntijan
tarkastusten tulisi olla keskendédn vertailtavia ja kdytdnnon yhtendistid. Osapuolille nykyinen
jarjestelma ei ole reilu, jolloin asiantuntijasta riippuen, raportti ja sen havainnot ovat erilaisia ja
osapuolten vastuut ja velvollisuudet muodostuvat myds erilaisiksi sen perusteilla millaisen ra-

portin asiantuntija on kirjoittanut. Toki on muistettava, ettd myos kohteen muilla tiedoilla on

222 Heikkinen 2018, s. 171.

223 K eskitalo 2017, s. 117.
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merkitystd, eikd vain asiantuntijan antamina, mutta yleensi asiantuntija nimenomaisesti antaa
kohteesta lisétietoa, mitd osapuolet eivdt oman tietimyksensd perusteella olisi voineet saada
selville. Asiantuntijoiden tarkastusten linjan yhtendistiminen on ollut myos tutkielmassa aiem-
min mainittujen hankkeiden tarkoituksena. Ensimmaisené askeleena on néhty asiantuntijoiden
patevyyksien uudistaminen. Péatevyydet tulee my0s olla pakollisia ja asiantuntijoiden toimin-
taan tdytyy my®0s liittyd valvontapuoli, jotta asiantuntijalla on kannustin toimia méardysten mu-
kaisesti. Yleisluontoiset ohjeistukset eivit tuo kdyténtoihin tarvittavia muutoksia, mikéli ei ole

varmuutta, ettd jokainen alalla toimiva niitd my06s noudattaa.

KKO 2019:16 ratkaisu osoittaa sen, miten suuri merkitys selkeélld ja ymmarrettdvélld kunto-
tarkastusraportilla on. Korkeimman oikeuden ratkaisussa on hyvin yksityiskohtaisesti selos-
tettu, miti kaikkea kuntotarkastusraportissa on tuotu kohteesta ilmi.??* Tapauksessa suoritettua
kuntotarkastusta voidaan pitdd malliesimerkkind siitd, miten hyvin suoritettu kuntotarkastus
vaikuttaa osapuolten vilisiin velvoitteisiin.??* Tapauksessa myyji on saanut siirrettyi vastuunsa
kiinteiston virheista ostajalle, myyja ei ole ollut vastuussa mydskain virheistd, jotka eivét olleet
olleet kaupantekohetkelld tiedossa, koska ostaja oli laiminlyonyt tarkastusvelvollisuutensa. Ilmi
tulleet vauriot kuntotarkastuksessa on otettu huomioon kauppahinnassa. Ostaja on my0s ennen
kauppaa saanut selkedsti tiedon kohteessa ilmenneisti vaurioista ja suosituksista lisdtutkimuk-
sille ja korjauksille. Ostaja on itse ottanut tietoisin riskin ja jattdnyt lisdtutkimukset tekematta
ennen kauppaa. Tdmé on myo6s kuntotarkastuksen tarkoitus, myyjé ja ostaja saavat molemmat
tiedon kohteen todellisesta kunnosta ennen kauppaa ja voivat sen perusteella tehdd omat arvi-
onsa kohteen arvosta ja lisdtutkimustarpeista. Ideaalitilanteessa hyvin suoritettu kuntotarkastus
kuitenkin my0s estdd osapuolten vélisen riitatilanteen kaupanteon jdlkeen. Osapuolet olisivat
vield voineet yksiloidd kauppakirjaan selkedsti, mikd merkitys osapuolten vastuunjakautumi-
selle on silld, ettei ostaja tehnyt suositeltuja lisdtutkimuksia. Ostaja olisi télldin saattanut pa-

remmin tiedostaa ottamansa riskin mahdollisen laajuuden.

Kerta kuntotarkastuksia eikd muitakaan asiantuntijoiden tekemid tarkastuksia ole sdénnelty
lailla, eikd niiden tekeminen ennen kauppaa ole pakollista, on oikein, ettei KKO ole arvioinut

asiantuntijan tarkastuksen merkitysté eri tavalla sen mukaan minkilainen tarkastus kohteessa

224 Ks. KKO 2019:16 kohdat 12 — 17.

225 Toki on huomioitava, ettei kuntotarkastusraportti ollut aivan malliesimerkki, koska siind oli virheellinen tieto
alapohjan rakenteesta.
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on tehty. Toisaalta, jos kohteessa on nikyvid vauriojélkia tai muuten epdilyksia herattivia seik-
koja, joiden merkitysti ja laajuutta ostaja ei itse pysty arvioimaan ja asiantuntijan kdyttdminen
on perusteltua, voitaisiin ostajan tarkastusvelvollisuuden téyttdmistd arvioida myds asiantunti-
jan tarkastuksen laajuuden perusteella. Esimerkkind voidaan kéyttdd kosteusmittauksen riitta-
mattdmyyttd kohteen vaurioiden selvittdmiseksi, jolloin kohteessa voisi olla perusteltua tehda
kunnollinen kuntotarkastus. Témé kuitenkin edellyttéisi kosteusmittauksen yhteydessd mainin-
taa mittaustulosten epdvarmuudesta ja suosituksia lisdtutkimusten teettdmiselle tai niin selkeité
vaurioita tai vaurioepdilyja ettei ostaja voi luottaa pelkdstddn asiantuntijan tekemiin kosteus-

mittaustuloksiin.

Mikili asiantuntijoiden tarkastuksiin kiinnitetddn entistd enemmain huomiota ja alan toimijat
alkavat tuntemaan mahdollisesti painetta oman vastuunsa ja huolellisuusvelvollisuutensa tayt-
tdmisestd, voisiko se johtaa tilanteeseen, jossa lisdtutkimuksia suositellaan entistd herkemmin
ja vaurioepdilyjé koitetaan varta vasten etsid lisdtutkimusten tueksi. Esimerkkind KKO 2009:31
ratkaisun perusteluissa on nimenomaisesti sanottu, ettd koska katon vuotamista ei ole havaittu
eikd edes epdilty, ei ostajalla ole ollut syytd ryhtyd tavanomaista poikkeaviin toimenpiteisiin.
Voisiko syntya tilanne, ettd asiantuntijat kirjoittavat vaurioepdilyji raportteihin vain varmuuden
vuoksi, jotta varmistuvat siitd, ettei vastuuta huolimattomasti tehdysté tarkastuksesta tai rapor-
tista voi kohdistaa heihin. Asiantuntijat todennédkoisesti osaavat esittdd vaurioepdilyjen perus-
teluiksi syitd, miksi vaurio on mahdollisesti realisoitunut ja lisdtutkimukset ovat tarpeen. KKO
2009:31 tapauksessakaan ei todennikoisesti ole ndhnyt katon kosteusvauriota tdysin mahdotto-
mana tilanteena, kun katossa kuitenkin oli havaittu riskitekijoitd. Mikéli raportissa katon kos-
teusvaurioitumista olisi selkedsti epdilty ja esitetty tueksi lisdtutkimusselvityksid, olisi ratkaisu

voinut olla tdysin erilainen.

5 LOPPUPAATELMAT

Tutkielman toisessa padluvussa johdannon jdlkeen kéytiin 14pi yleisimpid asiantuntijoiden te-
kemid tarkastuksia, joita voidaan kdyttda kiinteistokaupan yhteydessd. Mitddn ndistd tutkimuk-
sista ei sdddelld pakottavasti, kuten ei myOskaan tarkastusten suorittajia. Asiantuntijan tarkas-
tuksen toimeksiantajana voi olla joko myyjé tai ostaja, mutta ostaja saa teettdd tarkastuksen vain

myyjén luvalla. Yleensi tarkastus suoritetaan juuri ennen kiinteistokauppaa, jolloin molemmat
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osapuolet saavat liséé tietoa kaupan kohteen kunnosta. Myyja on my0s saattanut teettdd asian-
tuntijan tarkastuksen jo siind vaiheessa, kun on laittanut kiinteiston myyntiin, eiké ostajachdok-
kaita ole vield tiedossa. Ihanteellisin tilanne tarkastuksen kannalta kuitenkin olisi, ettd molem-
mat osapuolet olisivat tarkastuksessa mukana, jolloin késitys tarkastuksessa ilmi tulleista sei-
koista on molemmilla sama. Ostajan on tidlloin myos helpompi saada oikea kisitys havaintojen
merkityksestd, kun hidnelld on mahdollisuus heti kysyé asiantuntijalta lisdtietoja, mikali osta-
jalle jaa jotain epidselvyyksid. Kisitellyisté tarkastuksista kuntotarkastus on kaikista yleisin ja
kaytetyin. Kuntotarkastuksen yleisyyden huomaa myos oikeuskaytintdd lukiessa, koska har-
vemmin muita tarkastuksia tulee vastaan. Tutkielmassa késitellyt oikeustapaukset painottuivat-
kin téstd johtuen kuntotarkastuksiin, mutta myos kosteuskartoitusta kisiteltiin ja sen puutteita

kohteen kunnon selvittimiseksi.

Asiantuntijan tarkastusten jélkeen tuotiin esiin kaupan osapuolten vastuita ja velvollisuuksia,
joihin tarkastuksella voi olla vaikutusta. Ostajan tarkastusvelvollisuuteen asiantuntijan tarkas-
tuksella on ehdottomasti laajin ja merkityksellisin vaikutus. Asiantuntijan tarkastus voi laajen-
taa ostajan tarkastusvelvollisuuden erityiseen tarkastusvelvollisuuteen, jolloin ostajalle ei riitd
pelkdstddn oma aistienvaraisesti tehty tutkimus, mikili ostajalla ei ole alan asiantuntemusta.
Asiantuntijan tarkastus yleensd lisdi ostajan tietoisuutta kaupan kohteen kunnosta, eikd ostaja
saa myOhemmin virheené vedota seikkoihin, jotka on tullut ilmi ennakkotarkastuksessa. Tastd
syystd ostajan on oltava erityisen huolellinen saadessaan asiantuntijan tarkastuksen raportin tut-
kittavakseen, ettd mitd kaikkia tietoja raportista selvidd. Ostajan on itse selvitettdvi hédnelle epi-
selvien asioiden merkitys. Monesti ongelmana onkin, etti raportit ovat hyvin vaikeaselkoisia ja
sisdltdavit paljon ammattisanastoa, jolloin maallikon voi olla vaikea ymmartda raportin sisaltod
ja etenkdédn kirjattujen asioiden merkitystd. Asiantuntijan tarkastuksessa ilmenneiden seikkojen
johdosta, mydskéédn salaisen virheen merkittdvyyskynnys ei vélttdmattd ylity. Mikili ostajan
katsotaan tarkastuksen perusteella tulleen tietoisiksi kohteen huonosta kunnosta, ei ostaja valt-
tdmattd voi vedota muihinkaan vaurioihin myohemmin virheeni, koska hinen katsotaan tulleen

tietoiseksi kohteen kunnosta ja mahdollisista lisdvaurioista.

Myyji on voinut teettdd asiantuntijan tarkastuksen ennen kaupantekoa, jolloin myyjé on tiedon-
antovelvollinen ostajalle siitd ilmenneistd seikoista. Asiantuntijan tarkastuksen on yleensa kat-
sottu olevan niin merkityksellinen tieto ostajalla, ettd myyjén on kerrottava niisti ostajalle. Kui-
tenkin poikkeuksena on, ettd mikali aikaisemmin suoritetussa tarkastuksessa ei ole tullut ilmi

vikoja tai puutteita, joilla olisi merkitystd kaupankohteeseen, ei myyjdn ole télldin kerrotta
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tarkastuksesta ostajalle. Myyja ottaa kuitenkin riskin jattdessddn kertomatta tehdysté tarkastuk-
sesta ostajalla, koska raportissa voikin olla jotain merkityksellistd tietoa, mitd myyji ei ole itse
huomannut tai ymmartinyt. Myyjdn kannalta varmempi vaihtoehto on kertoa ostajalle kaikki
tiedot, jotka myyjalld on kéytettdvissdédn ja tdlloin myyjd voi pienentdd omaa virhevastuutaan

tiyttdessddn tiedonantovelvollisuutensa.

Asiantuntijan tarkastuksella voi olla vaikutusta myds vastuunrajoitusehtoon, mikéli osapuolet
haluavat kiyttdd sopimusvapautta sen osalta hyddyksi kaupanteossa. Vastuunrajoitusehdon yk-
sildintivaatimukselle on seké laissa ettd oikeuskdytdnndssi, asetettu melko tiukat vaatimukset.
Yleiset lausekkeet, ilman selkedd yksilointid siitd, miten ostajan asema poikkeaa laissa sdédde-
tystd, eivét ole olleet hyvéksyttdvid. Osapuolten voi olla haastavaa yksildidd vastuunrajoituseh-
toa riittdvélla tarkkuudella, mikéli kohteessa ei ole tehty asiantuntijan tekemai tarkastusta en-
nen kauppaa. Huolellisesti tehdylld asiantuntijan tarkastuksella voidaan saada yksityiskohtai-
semmin selville kohteen vikoja ja puutteita ja nithin johtaneita syit4, jolloin yksildinti on hel-

pompaa.

Asiantuntijan tarkastuksen siséllon vaikutus osapuolten vastuisiin ja velvollisuuksiin, ja etenkin
ostajan tarkastusvelvollisuuteen, arvioidaan aina tapauskohtaisesti. Ei ole olemassa selkedd ja
yksinkertaista vastausta sithen, ettd milloin esimerkiksi ostajan on ryhdyttdvéd tavanomaista
poikkeaviin toimenpiteisiin kohteessa. Yleisohjeena késitellyn oikeuskédytdnnon mukaan voi-
daan todeta, ettd asiantuntijan antama selked lisdtutkimuskehotus ja sen perusteena oleva vaurio
tai vaurioepdily yleensd edellyttdd ostajan ryhtyvén lisdtutkimusten tekemiseen. Mikali ostaja
el tdssd tilanteessa tekisi kohteessa lisdtutkimuksia, voitaisiin ostajan katsoa toimineen huoli-
mattomasti ja laiminlyoneen ennakkotarkastusvelvollisuutensa. Linjaus ei kuitenkaan ole aivan
ndin selked kuten KKO 2004:78 ja KKO 2020:23 tapauksia vertailtaessa tuli ilmi. Vaurioiden
voidaan katsoa olevan myos eritasoisia, jolloin aina pelkké kosteusvaurio ja lisdtutkimuskeho-
tus eivét johda ostajan erityisen tarkastusvelvollisuuden syntymiseen. Kuitenkin voidaan pitdd
selkedna, ettei raportissa oleva lisdtutkimuskehotus ilman selkedé vaurioepdilyé tai painvastoin
vaurioepdily ilman lisdtutkimuskehotuksia, yksinddn yleensa riitd ostajan tarkastusvelvollisuu-
den laajentamiseksi. Ostajan tiytyy tiedostaa molempien asioiden olemassaolo. Tétéd kuitenkin
arvioidaan aina tapauskohtaisesti ja arvioidaan etenkin sitd, ettd olisiko ostajan tavanomaisen
yleistietdmyksen perusteella tullut ymmartda havaintojensa ja muiden saamiensa tietojen poh-

jalta, ettd lisdtutkimuksia olisi syyta tehda.
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Myyja on ldhtokohtaisesti vastuussa antamistaan virheellisistd tiedoista, mutta timé vastuu
véistyy, mikdli ostaja on laiminlyonyt tarkastusvelvollisuutensa. Mikili ostajalla kuitenkin kat-
sotaan olleen velvollisuus ryhtya tarkempiin tutkimuksiin vaurioiden selvittimiseksi ja ostaja
laiminlyd tdmén velvollisuuden, ei ostaja saa vedota virheend myyjén antamiin virheellisiin
tietoihin, mikdli ndma tiedot olisivat tulleet ilmi ostajan lisdtutkimuksissa. KKO 2019:16 rat-
kaisu antoi tdhin selkedn oikeusohjeen, eikd edes myyjan antamalla merkitykselliselld virheel-
lisella tiedolla katsottu olleen vaikutusta asiaan. Myyjdn antaman virheellisen tiedon ja ostajan
tarkastusvelvollisuuden laiminlyonnissé vertailtavaksi tulee tietojen merkityksellisyys toisiinsa
verrattuna. Mikali ostajan saamat tiedot kohteesta ja lisdtutkimusten tekeminen katsotaan mer-
kityksellisemmaksi, kuin myyjén antama virheellinen tieto, vdistyy myyjén vastuu tiedonanto-

velvollisuuden laiminly&nnista.

Oikeuskdytinnon valossa on hyvin vaikea arvioida, millaisiin lisdtutkimuksiin ostajan on ryh-
dyttavi tiyttddkseen tarkastusvelvollisuutensa. Jokainen kohde ja vaurio on erilainen, minka
johdosta selkeéé linjausta ei voida tehdé, eikd asia ilmene myoskéddn tuomioiden perusteluista.
Korkein oikeus on suhtautunut hyvin tiukasti ostajan velvollisuuteen ryhtyé rakenteita rikkoviin
toimenpiteisiin. Ongelmana ndhddén se, ettei ostajalle voida asettaa velvollisuutta, mihin hé-
nelld ei ole oikeutta ryhtyd ilman myyjén suostumusta. Vaurioiden tarkempi selvitys yleensa
kuitenkin edellyttdd rakenteita rikkovia toimenpiteitd, koska pintatutkimusmenetelmilld har-
vemmin saadaan luotettavaa ja tarkkaa tietoa vaurioista ja niiden laajuudesta. Ainoa korkeim-
man oikeuden tapaus, jossa on katsottu selkedsti, ettd ostajan olisi tullut ryhtyé rakenteita rik-
koviin toimenpiteisiin on ollut KKO 2019:16. Tapauksessa kohteen vauriot ja vaurioepdilyt
ovat olleet mittavat, mutta selkedd rajaa sithen, milloin rakenteita rikkoviin toimenpiteisiin on
ryhdyttava ja milloin ei, ei voida antaa. Asia on my®ds ristiriitainen sen suhteen, ettd toimenpi-
teisiin suhtaudutaan tiukasti, koska ostajalla ei ole oikeutta tehdi niitd ilman myyjin suostu-
musta, mutta kuitenkin joissain tilanteissa ostajalla on velvollisuus ryhtyé rakenteita rikkoviin

toimenpiteisiin.

KKO 2020:23 on ainut tapaus késitellyistd korkeimman oikeuden tapauksista, joissa ostaja on
itse ryhtynyt rakenteita rikkoviin toimenpiteisiin. Toimenpiteet eivit kuitenkaan olleet riittavét,
vaan vaurioiden selvidminen olisi vaatinut suurempia rakenteiden avauksia. Korkeimman oi-
keuden perusteluissa korkein oikeus on vain todennut, ettd ostajan on tullut ryhtya lisdtutkimus-
ten tekemiseen saamiensa tietojen pohjalta. KKO on katsonut ostajan tiyttdneen tarkastusvel-

vollisuutensa, kun ostaja on yrittinyt rakenteisiin tehdyilld porauksilla selvittdd rakenteen
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kuntoa. KKO ei ole perusteluissaan todennut, mitka toimet lisdtutkimusvelvoitteen suoritta-
miseksi olisivat olleet riittédvit. Pintakosteudenmittauksia ei ole ndhty luotettavana ja riittdvéna
vaihtoehtona kosteusvaurioiden selvittdmiseksi, joten mahdollisesti myds KKO 2020:23 ta-

pauksessa KKO olisi edellyttdnyt ostajalta rakenteita rikkovia toimenpiteita.

Asiantuntijan tarkastusten ja etenkin kuntotarkastusten ongelmat on Suomessa tiedostettu jo
pitkddn ja timén johdosta on myos jarjestetty erilaisia hankkeita. Hankkeet ovat kartoittaneet
tilannetta ja niiden johdosta on tehty erilaisia toimenpide-ehdotuksia. Kuitenkaan ainakaan
vield, mitddn merkittdvid muutoksia ei ole saatu aikaiseksi. Asiantuntijan tarkastusten sisalto ei
ole tdlld hetkelld vertailukelpoista keskendén, koska niiden sisdlto ja raportointi riippuu tdysin
tarkastuksen tekijastd. Oikeuskdytdnnossa tarkastuksen laajuudelle tai sisillolle ei kuitenkaan
ole annettu merkitystd. Tdméa on sindllddn johdonmukaista sithen ndhden, ettei asiantuntijan
kiyttdminen ole myoskéddn pakollista, vaan se tuottaa osapuolille vain lisitietoa kaupankoh-
teesta. Kuitenkin, jos riitatilanne olisi mahdollisesti voitu vélttia silld, ettd tarkastus olisi tehty
huolellisemmin ja osapuolet olisivat ymmartineet tarkastuksen merkityksen paremmin, tulisi
asiaan kiinnittdd huomiota ja jarjestelmddn saada muutosta. Oikeuskéytdnnon linja niyttiytyy
télld hetkelld suhteellisen yksimieliseltd siihen, ettd mikéli raportissa on selked vaurio tai vau-
rioepdily ja perusteltu lisdtutkimussuositus vaurioiden selvittdmiseksi, on ostajan ryhdyttdva

toimenpiteisiin.

Asiantuntijan tarkastusten yhtendinen linja vaurioiden, vaurioepdilyjen ja lisdtutkimussuositus-
ten kirjaamiseen voisi tuoda asiaan liséd selvyyttd ja vihentda osapuolten riitoja. Tdlla hetkelld
on epdreilua, ettd osapuolten vélinen riita voi kdytdnndssé johtua vain siitd, millainen asiantun-
tija kohteen on sattunut tarkastamaan ja miten hin on paitynyt asiat raporttiin ilmaisemaan.
Mikaéli lisatutkimussuositus on kirjoitettu epéselvésti ja sen perusteella katsotaan, ettei ostajan
ole tullut ymmartdd sen merkitystd, ei tehty tarkastus ole tuonut sitd lisdarvoa kaupan osapuo-
lille, mitd se parhaimmillaan olisi voinut tuoda. Kiinteistdt ovat kuitenkin niin yksil6llisid ja
jokaiseen tapaukseen liittyy paljon omia erityispiirteitd, joten yksiselitteisté linjausta, miké so-
veltuisi jokaiseen tapaukseen tuskin tullaan koskaan saamaan. Asiantuntijoiden tarkastusten
linjan yhtendistdminenkéén ei tule poistamaan kiinteistoihin liittyvid tapauskohtaisia erityis-
piirteitd, jotka voivat muuttaa tapauksen ratkaisun pailaelleen. Merkittavia kuitenkin olisi se,
ettd ndma tapaukset olisivat merkittdviassd maardssa kiinteistokauppariitoja yksittiistapauksia.
Mikéli tarkastusten linjan yhtendistdmiselle edes osa riitatilanteista saataisiin véltettyd, on se

katsottava kannattavaksi.
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