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1 JOHDANTO

1.1 Tutkimuksen taustaa ja tutkimusongelma

Oman kodin osto on yksittéiselle ihmiselle elaman yksi suurimmista, ellei suurin,
taloudellinen investointi. Kodin ostossa kuluttaja voi sitoutua jopa 30 vuoden
velkataakkaan. Suuren taloudellisen riskin vuoksi kodin ostavien henkildiden tulee

tuntea vastuunsa ja velvollisuutensa tarkasti.

Tutkielmani aihe on salainen virhe Kkiinteiston kaupassa ja piilovirhevakuutus.
Maakaaren 2 luvun 17.1 8 5 -kohdan mukaan kiinteistossé on laatuvirhe, jos kiinteistd
salaisen virheen vuoksi poikkeaa siitd, mitd myydyn kaltaiselta kiinteist6ltd voidaan
kauppahinta ja muut olosuhteet huomioon ottaen perustellusti edellyttdad. Salaisen
virheen tapauksessa myyja eiké& ostaja tienneet eika heiddn olisi pitdnytk&an tietad
virheestd. Kysymys on riskinjaosta tilanteessa, jossa kummankin osapuolen katsotaan
toimineen huolellisesti. Tyypillisia esimerkkeja salaisen virheen alaisista Kiinteistdista
ovat 1990-luvun hometalotapaukset, jotka johtuivat padasiassa virheellisesta ja
puutteellisesta rakentamistavasta. Kiinteiston kaupassa Kiinteistolld tarkoitetaan
maapohjan liséksi myo6s siind mahdollisesti sijaitsevia samalle omistajalle kuuluvia

rakennuksia. Virhesédannos yleensa koskee juuri kiinteistolla olevaa rakennusta.

Tutkin tutkielmassani yksityisten valisia kiinteistdjen kauppoja, vaikka salainen virhe
koskee myos liikekiinteistdjen vélisia kauppoja. Tyon rajaus kohdistuu luonnollisesti
yksityishenkil6ihin, koska piilovirhevakuutus on tarkoitettu vain yksityishenkilGiden
kayttod varten. Kiinteiston kaupasta séadetddn maakaaressa. Vaikka maakaaressa on
tiettyja tarkkoja rajauksia kaupan muodosta, se on myds vahvasti sopimusoikeutta. Eras
tarkeimmistd sopimusoikeudellisista periaatteista on sopimusvapauden periaate, jota

sovelletaan myds kiinteistonkaupassa

Sopimusvapauden osalta pohdin tutkielmassani, millaisia velvollisuuksia ja vastuita on
kiinteiston ~ kaupan  osapuolilla.  Salaisen  virheen osalta tutkin, miten

lainvalmisteluaineisto ja oikeuskaytantd ovat tulkinneet salaista virhettd. Myyjalla on



maakaaren mukainen vastuuaika kiinteiston kaupassa. Tadman vastuuajan riskia
helpottamaan on luotu piilovirhevakuutus. Tutkin  myds, mitd lisdarvoa

piilovirhevakuutus tuo kiinteiston kaupan osapuolille.

1.2 Tutkimuksen metodi ja rakenne

Aarnion mielesta oikeusdogmatiikka eli lainoppi on voimassa olevan oikeusjarjestyksen
ja sithen kuuluvan lainsd&ddannon sééntojen tutkimista. Sen tehtavana on oikeusnormien
tulkinta ja niiden systematisointi.> Husan mielesta tama tarkoittaa kdytanndssa voimassa
olevien normien jarjestamista systemaattiseksi kokonaisuudeksi siten, ettd niiden
tulkitseminen on mahdollista. Taman tutkimuksen metodi on oikeusdogmaattinen.
Pyrkimyksenani on tutkia voimassa olevaa lainsadadantod selvittden sen konkreettista
sisaltod ja sen soveltamista kaytannossa.”

Johdannossa kasittelen salaisen virheen historiaa sek& velvoiteoikeuden ja

esineoikeuden yhteytta toisiinsa.

Toisessa luvussa esittelen kiinteiston kaupan osapuolten oikeudet ja velvollisuudet seka

niiden vaikutukset vastuuasemaan kiinteiston kaupan virhetilanteessa.

Luvussa kolme kayn lapi lyhyesti maakaaren 2 luvun mukaiset Kiinteiston kaupan

virhetyypit. Néité virhetyyppeja ovat vallintavirhe, oikeudellinen virhe ja laatuvirhe.

Neljannessé luvussa paneudun tarkemmin maakaaren 2 luvun 17.1 8 5 -kohdan
mukaiseen salaiseen virheeseen. Kasittelen luvussa salaista virhettd koskevaa
virhearviointia ja virhettd muotoavaa merkittavyyskriteerid. Tassé luvussa esittelen

my0s salaisesta virheesté johtuvia seuraamuksia.

Luvussa viisi paneudun salaisen virheen varalle luotuun piilovirhevakuutukseen.
Esittelen vakuutuksen paaasiallisen siséllon sekd miten, vakuutus suhtautuu muihin

kiinteistoille ja kuluttajille tarkoitettuihin vakuutuksiin.

! Aarnio 1989, s. 48.
2\/rt. Husa 1993, s. 45-46.



Kuudennessa luvussa tarkastelen lahemmin piilovirhevakuutuksen ehtoja, ja etenkin
miten, ne  velvoittavat tai  oikeuttavat = vakuutuksenottajaa  suhteessa
vakuutuksenantajaan. L&hemmassa tarkastelussa on myos piilovirhevakuutuksesta

saatuja korvauspaatoksid, joiden avulla luodaan saantdja vakuutusehtojen tulkintaan.

Viimeisessé luvussa esittelen ne johtopdatokset, joihin olen tdmén tutkimuksen pohjalta

paatynyt.

1.3 Sovellettava lains&dadanto, salaisen virheen historia ja kaytettavéat lahteet

Salaisen virheen normipohja on suppea ja sitd koskevaa oikeuskirjallisuutta on
saatavilla varsin niukasti. Maakaari ja sitd koskevat esity6t eivat tuo paljoa valaistusta
asiaan. Salaista virhettd itsedan koskevia artikkeleita on Kirjoitettu melko vahéan, mutta
sitd on sivuttu monissa varsinkin maakaaren 2 luvun mukaista laatuvirhettd koskevissa
kirjoituksissa. Tiina Koskinen-Tammi on ansiokkaasti tuonut esille salaista virhettd
koskevia oikeustapauksia ja antanut samalla tulkintaohjeita Kiinteistoja ja
asuinhuoneistoja koskevissa kosteus- ja homevauriotilanteissa. Hanen lisensiaatintyonsa
ja tohtorintutkimuksensa® ovat olleet avainasemassa tydssani. Tutkielmani
loppuvaiheessa ilmestyi Mia Hoffrénin Kkirjoittama teos Virhevastuu asunnon ja
asuinkiinteiston kaupassa. Teos antoi erinomaisia vertailukohtia oman tutkielmani

paatelmien tekemisessa.

Salaisen virheen lainsaadanndllinen perusta on vasta vuonna 1997 voimaantulleessa
maakaaressa. Oikeuskaytanndssa ja oikeuskirjallisuudessa oli jo ennen nyKyista
maakaarta vakiintunut periaate, jonka mukaan myyja vastaa salaisesta virheesta. Tamé
periaate osoittaa samalla myyjan suoritusvelvollisuuden ja virhevastuun objektiivisuutta
ja ankaruutta. Myyjélld on virhevastuun uhalla velvollisuus ottaa selko kaikista
merkityksellisistd kaupan kohteen laatuun kuuluvista seikoista.* Uusi vuonna 1997

voimaan tullut maakaari legalisoi monia vanhan maakaaren aikana vain

® Lisensiaatintyd: Kosteus- ja homevauriot — vastuut ja korvaaminen, Lapin yliopisto 2000 ja
tohtorintutkimus: Kosteus- ja homevauriot asuntokaupan sopimusoikeudellisena ongelmana, Lapin
yliopisto 2004.

* Kyllastinen Esa: Laatuvirhe asuinkiinteiston kaupassa. Defensor Legis 2012/6, s. 778.



oikeuskaytantoon tukeutuneita sadnnoksid. Lain voimaantulo selkiytti ostajan asemaa,
koska ostaja tietdd virhetilanteessa jo ennalta minké&laiset oikeussuojakeinot hanellda on
kdytettavissaan.” Vanhan maakaaren mukaista salaisen virheen virhevastuuta kuvastaa
hyvin korkeimman oikeuden tapaus 1984 11 193, joka on ratkaistu ennen vuonna 1997
voimaan tulleen maakaaren mukaisia saannoksia ja periaatteita. Tapauksessa A oli
ostanut B:ltd omakotitalokiinteiston vuonna 1980. Ostajat olivat saaneet kohteen
hallintaansa vuonna 1981, jolloin ostajat olivat my6s muuttaneet taloon. Muutama
kuukausi muuton jalkeen A oli havainnut talon vesikaton tummuneen sek& osaltaan
homehtuneen. Talon vesikatto oli rakennettu liian tiiviiksi estden ilman péaasyn
kiertdmaan vélipohjassa ja taméd, yhdessa vesikatteen reidn kanssa, aiheuttivat aluskaton
homehtumisen. Rakenteissa oli selvé laatuvirhe, jota ostajat eivat olleet voineet todeta
heille tehtdvaksi kuuluvassa ennakkotarkastuksessa. Myyjat eivat olleet oman
lausuntonsa mukaan tietoisia asiasta. Taloa oli markkinoitu ja myyty hyvakuntoisena.
Oikeus katsoi, ettd talo ei vastannut sitd kuntoa ja tasoa, mitd olisi voitu olettaa
kyseisenlaiselta talolta, kun otetaan huomioon talon myyntihinta, markkinointi ja alueen
muu hintataso. Oikeus totesi my0s toteen ndytetyn, ettd ostajat eivat olleet voineet
havaita virhettd ennakkotarkastuksessaan eivatka myyjat tienneet virheesta. Kyseessa
oli salainen virhe. Myyjien tietdimattomyys ei itsessdan poista hinnanalennuksen
mahdollisuutta kaupan virheen korvaavana seuraamuksena. Oikeus hyvéksyi ostajien

hinnanalennuskanteen salaisen virheen perusteella.

Sopimusoikeudellisia kysymyksid ei aina pystytd ratkaisemaan lainsdadannon tai
prejudikaattien avulla muun muassa valjasisaltdisten normien takia. Mikéli ohjaavaa
oikeusnormia ei ole loydettavissd, apua voidaan saada ratkaisua ohjaavista
sopimusoikeuden oikeusperiaatteista ja reaalisista argumenteista.® Kiinteiston kauppa
on vahvasti varallisuusoikeudellinen sopimus, jonka syntymiseen, tulkitsemiseen ja
paattymiseen sovelletaan maakaaren lisdksi yleisia varallisuusoikeudellisia periaatteita.
Salaisen virheen osalta yleisten oikeusperiaatteiden merkitysta lisaa entisestaan aihetta
koskevan oikeuskirjallisuuden véhaisyys. Kaikkia avoimia kysymyksié ei ole kasitelty
oikeuskirjallisuudessa. Velvoiteoikeuden perustan osaltaan muodostavat sellaiset yleiset

periaatteet, kuten sopimusvapaus ja sen periaatteet, luottamuksensuoja, kohtuus,

% Hartikainen 1992, s. 99.
® Niemi 2013, s. 92.



vastavuoroisuus ja alalle muodostuneiden hyvien tapojen noudattaminen. Tamén
tutkielman kannalta keskeisessd asemassa ovat sopimusvapaus, Vvirhesddntelyn
periaatteet ja toimivien markkinoiden turvaaminen. Niemen mukaan toimintavapauden
periaatteeseen kuuluu sopimusvapaus, joka kuuluu omaisuudensuojasaannokseen ja
joka voidaan nahda perustuslain suojaamana perustavanlaatuisena
varallisuusoikeudellisena instituutiona.” Myds perustuslakivaliokunta on lausunnossaan
korostanut omaisuuden perustuslainsuojan merkitysta sopimussuhteissa. Kieltoa puuttua
taannehtivasti sopimussuhteiden koskemattomuuteen ei ole kuitenkaan todettu
perustuslakivaliokunnan kaytannossa ehdottomaksi.? Puhuttaessa sopimusvapauden
rajoittamisesta puhumme samalla myds perustuslain ja perusoikeuksien rajoittamisesta.
Sopimusvapautta on maakaaressa rajoitettu monella tavalla, esimerkiksi kiinteiston
kaupan maaramuotoisuudella. Laajemmassa kasitteesséd perusoikeuksien rajoitusten
sallittavuus maaraytyy Suomessa lainsdddantokaytanndssa ja  oikeustieteessa

kehitettyjen perusoikeuksien yleisten rajoitusedellytyksien tayttymisen perusteella.’

Puhuttaessa salaisesta virheesté tarkoitetaan maakaaren maaraamien kiinteistokauppojen
virheita. Asunto-osakkeille on oma virhetyyppinsa nimelté piileva virhe.'® Vaikka tyoni
on rajattu koskemaan vain maakaaren mukaista salaista virhettd, kaytan tulkinta-apuna
my0s piilevasta virheestd annettuja ennakkotapauksia. Salainen virhe ja piileva virhe

ovat sisalloltdan toisiaan vastaavia.

1.4 Velvoiteoikeuden ja esineoikeuden vélisestd suhteesta Suomen oikeusjarjestelméssa

Jos tutkielmani aihetta tarkastellaan oikeustieteellisen tiedekunnan oppiaineiden
pohjalta, aiheeni kuuluu kahden eri oppiaineen alaisuuteen: esineoikeuteen ja
velvoiteoikeuteen. Maakaaressa saannelty kiinteiston kauppa ja sen virheet kuuluvat
esineoikeuden perusteisiin. Piilovirhevakuutus taasen kuuluu vakuutusoikeuden kautta

velvoiteoikeuden oppiaineeseen.

" Niemi 2013, s. 46.

8 peVL 28/1994vp.

® Viljanen 2001, s. 19.

19 Asuntokauppalaki 6 luku 118: Yleinen virhesaannés.



Esineoikeus on perinteisesti méaéritelty oikeudenalaksi, jossa tarkastellaan esineisiin
liittyvid oikeuksia. Késite “esine” on ollut varsin keskeisessa asemassa esineoikeuden
madrittelyssé. Esine on méaritelty luonnon osaksi, joka voi olla oikeudellisen vallan
kayton kohteena, kuten esimerkiksi kiinteistd. Tosin muitakin varallisuuskohteita on
alettu pitdmaan esineind, kuten esimerkiksi osakkeita ja muita arvopapereita. Esineen
kohteella tulisi olla jonkinlainen varallisuusarvo ja niiden pitéisi olla vaihdannan
kohteita. Esineen kasitteen voidaan katsoa vuosien saatossa muuttuneen varallisuuden
kasitteeksi. Né&in ajateltuna jokainen varallisuuserd on esine, joka voi olla vaihdannan
kohteena. Vaihdanta onkin tullut keskeiseksi esineoikeuden alan maéarittelyssa.
Esineoikeudessa tarkastellaan nykyaan tyypillisesti juuri vaihdannan synnyttamia
oikeudellisia kysymyksid. Salainen virhe on kiinteiston kaupan erés laatuvirheen muoto.
Salaisen virheen tilanteessa vaihdannassa on ilmennyt virhetilanne, jota virhesddnnokset

muotoavat.*!

Esineoikeuden piiriin on sisallytetty myos sivullissuhteita koskevia kysymyksia.*?
Talloin tarkastelun kohteeksi joutuvat dynaamisen kolliosiosuojan eli esineoikeudellisen
sivullissuojan ongelmat. Dynaamisen kolliosiosuojan saannista ja edellytyksista tulee
esiin tilanteita, joissa kaksi oikeutta sattuu yhteen, eikd molempia pystyta toteuttamaan
yhtaaikaisesti. Oikeuksista sen, joka tallaisessa tilanteessa jaa pysyvaksi, sanotaan
saavan dynaamista suojaa. Talla tarkoitetaan sivulliselle tarjottavaa suojaa, koska
kyseisissé tilanteissa on sadnnéllisesti tavalla tai toisella mukana ainakin kolme eri
henkilod tai tahoa. Kollisiotilanne syntyy toisilleen sivullisten tahojen vélille.
Sivullissuojakysymykset konkretisoituvat myds saamisoikeuksien vaihdannassa.
Keskeisia esineoikeudellisia sivullissuojamuotoja on erikseen nimetty, tallaisia ovat

saantosuoja ja vaihdantasuoja seka kiinteistdoikeudessa nautintasuoja.™

Velvoiteoikeus on perinteisesti madritelty oikeudenalaksi, jossa tarkastellaan
luonnollisten ja my6s oikeushenkildiden vélisid velvollisuuksia ja oikeuksia, joilla on
varallisuusarvo. Kolmijako velvoiteoikeuden sisélld koostuu sopimusoikeudesta,
vahingonkorvausoikeudesta ja perusteettoman edun palautuksesta. Velvoite merkitsee

myds sitd, ettd velvoitettu osapuoli on velvollinen toimimaan madrattyd vastapuolta

1 Kartio 2001, s. 3-8.
12 7itting — Rautiala 1982, s. 1.
13 Tepora 2008, s. 202—203.



kohtaan tietyll& tavalla eli tekemaan talle suorituksen. Suorituksen sisaltond voi olla
esimerkiksi jonkun palvelun, kuten vakuutuspalvelun, toteuttaminen. Suorituksen
vastaanottajan  oikeutta vaatia velvoitteen mukaista suoritusta  kutsutaan
saamisoikeudeksi. Sopimusoikeuden osalta velvoiteoikeudessakin tarkastellaan
vaihdantaa. Téssa tapauksessa tarkastelun kohteena ovat sopijapuolten véliset suhteet
eivatka sivullissuhteet. Osaltaan tdman takia sopimusoikeudellisissa laessa joudutaan

saantelemaan myos sivullissuhteisiin liittyvia kysymyksia.'*

Perinteistd esine- ja velvoiteoikeutta on vaikea erottaa toisistaan. Aihealueita ei ole
tarkoituksenmukaista aina erottaa, vaan niitd voi myos tarkastella yhdessé, kuten mina
teen tassa tutkielmassani.'® Kartion mukaan esine- ja velvoiteoikeuden viliselle
erottelulle ei anneta samaa merkitystd kuin aikaisemmin on annettu. Kyseisten
oikeudenalojen lokeroimista pidetddn tarpeettomana ja jopa harhaanjohtavana,
esimerkkind esineoikeutta on paikoin hankala erottaa perinteisesti velvoiteoikeuteen
kuuluvasta sopimusoikeudesta.’® Seka esine- ettda velvoiteoikeus ovat osa
varallisuusoikeutta, joka kasittad sen osan oikeusjérjestystd, joka sééntelee yksityisten
valisia taloudellisia suhteita, oikeussuhteita, joissa taloudelliset n&kokohdat eli
varallisuusarvot ovat etualalla. Varallisuusoikeuteen katsotaan kuuluvan esine- ja
velvoiteoikeus sekd immateriaalioikeus. Myos perhe- ja jaadmistdoikeudellisiin

oikeustoimiin siséltyy paljon varallisuusoikeudellisia nakokantoja.

¥ Norros 2012, s. 1-3.
15 Saarnilehto ym. 2012, s. 14-15.
18 Kartio 2001, s. 3.



2 VELVOLLISUUDET JA VASTUUT KIINTEISTON KAUPASSA

Kiinteiston kaupassa osapuolille on asetettu monenlaisia velvollisuuksia. Niista
saddetddn maakaaren 2 luvun 17, 20 ja 22 8:ssé. Pykélien tavoitteena on kohteen
sopimuksenmukaisuus ja konfliktien valttdminen. Velvollisuuksien tayttdminen on
tarkedd myos siind tapauksessa, ettd kyseessa on kiinteiston kaupan salainen virhe.
Virhearviointia suoritettaessa ensimmaiseksi otetaan huomioon se, onko myyjén
tiedonantovelvollisuus ja ostajan tarkastusvelvollisuus téytetty. Mikali naita

velvollisuuksia ei ole taytetty, ei virhettd voida tulkita salaiseksi virheeksi.

Kuten Hoffrén toteaa Kiinteiston kaupan osapuolten velvollisuuksien ja vastuiden
madrittelyssé tulee muistaa osapuolten yksityishenkildasema. Maakaaressa, eikd sen
lainvalmisteluaineistossa, ole tarvetta luoda kummallekaan osapuolelle liian ankaraa
asemaa. Kaupan osapuolten aseman vahvistamiseen kuuluu my6s kummankin
osapuolen  suojan  tarpeen huomioon ottaminen. Korkeimman  oikeuden
ratkaisukdytanngssa vain harvoin osapuolten yksityishenkildasema on vaikuttanut
ratkaisun maaraytymiseen. Talldin osapuolten asemaa kiinteiston kaupassa on loogisinta

tarkastella heidan velvollisuuksien ja vastuiden perusteella.’’

2.1 Myyjan velvollisuudet

Myyjalla  on  myymastddn  kiinteistostd seka tiedonantovelvollisuus  ettd
selonottovelvollisuus. Tiedonantovelvollisuuteen kuuluu kertoa totuudenmukaisesti
Kiinteiston  ominaisuuksista.  Lisdksi tiedonantovelvollisuus edellyttad myyjaa
korjaamaan ostajan virheellisen kasityksen, jos sellaisen havaitsee. Myyjéll& on osaltaan

vastuu my®s edustajansa, esimerkiksi kiinteistonvalittajan, antamista tiedoista.'®

Myyjan on oma-aloitteisesti ilmoitettava ostajalle tiedossaan olevat puutteet ja viat

rakennuksessa. llmoitettavia tietoja ovat myds rakennuksen ikd, rakennustapa ja

" Hoffrén 2013, s. 350-351.
18 Kinnunen - Kuhanen 1997, s. 123.



rakennusmateriaalit. Myyjan on totuudenmukaisesti ilmoitettava rakennuksen
kaytettavyyttd haittaavat seikat, kuten mahdolliset viat kosteus- tai lammaoneristyksissa.
Myyjén edellytetddn kertovan ostajalle havaitsemistaan seikoista, joista voidaan
perustellusti epéilla rakenteissa olevan vikaa ja arvioida tulevaa korjaustarvetta.
Myyjalle on asetettu ndin kauppaan vaikuttavia ominaisuuksia koskeva
selonottovelvollisuus. Jos Kkiinteistén ominaisuuksista ei ole sovittu, ostajalla on oikeus
edellyttad kaupan kohteelta samankaltaisille kiinteistOille tyypillista tasoa. Téalldin
myyjan tiedonantovelvollisuus koskee erityisesti seikkoja, joiden osalta Kiinteistd

poikkeaa vastaavanlaisista kiinteistoista.*

Oikeuskéaytanndsséa on etsitty rajoja sille, kuinka laaja myyjan tiedonantovelvollisuus on
ja millaisia seikkoja myyjén tulee ostajalle Kiinteistosta kertoa. Aiemmin suoritetut,
tavanomaisina pidettavéat korjaukset eivat kuulu myyjan tiedonantovelvollisuuden piiriin

eiké niiden kertomatta jattaminen johda myyjan virhevastuuseen.”

Myyjédn oma tietdmattomyys asian totuudenmukaisuudesta ei vapauta hanta vastuusta.
Jos myyja on epavarma omien tietojensa paikkansapitdvyydestd, hdnen on virhevastuun
valttadkseen mainittava tietdmattomyydestaéan ostajalle. Epétietoisen myyjan ei tule siis
kertoa epdvarmasta seikasta tietoja suuntaan tai toiseen, eikd arvattava esimerkiksi

rakennuksen kuntoa.?*

Maakaaren perustelujen mukaan myyjélle asetettua tiedonantovelvollisuutta arvioidaan
sen mukaan, mitd myyjan asemassa olevan pitéisi tietdd omistamastaan kiinteistosta.
Useissa ratkaisuissa on otettu kantaa siihen, millaisia asioita myyjan pitdisi tietaa.
Talléin on kyse myyjan perustellusta vilpittdmasta mielestd naiden seikkojen suhteen.
Raja on yleensa vedetty siten, ettd myyjan pitaa tietadd ja kertoa ostajalle seikoista, jotka
ilmenevét asunnossa asuttaessa. Myyjéan voidaan edellyttéa tietavén sellaisista seikoista,
jotka normaalisti ilmenevat asunnossa asuttaessa tai sitd muulla tavoin kaytettaessa.
Silla, miten kauan myyja on asunnon omistanut tai onko han lainkaan siind itse asunut,
ei ole merkitystd, kun pohditaan, onko myyja laiminlyényt tiedonantovelvollisuutensa.
Ostaja ei saa joutua karsiméaén siitd, ettd myyja on vain lyhyen aikaa omistanut asunnon

tai ei ole kayttanyt sitd. Myyjan on téllaisessakin tapauksessa otettava selkoa kaupan

1% Koskinen 2004, s. 70-71.
20 palo — Linnainmaa 2003, s. 107-109.
21 Koskinen 2004, s. 72.
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kohteesta.?” Jos myyja on itse rakentanut asunnon tai korjannut sita, hanen oletetaan
tienneen rakennustavasta ja sen maaraystenmukaisuudesta tai -vastaisuudesta ja hénen
edellytetddn kertovan téllaisesta seikasta ostajalle. Myyjan ammatilla voi olla merkitysté
hénen tiedoksiantovelvollisuuteensa. Myyjdn voidaan katsoa olevan tietoinen
rakennuksen virheistd, mikali han on itse osallistunut rakennuksen rakentamiseen ja

varsinkin jos han on poikennut rakennuspiirustuksista.”?

Myyijéan tulee tietdd ja kertoa ostajalle normaalissa asumisessa esille tulevista seikoista
seka itse suorittamistaan rakennus- ja korjaustoimenpiteistd sekd niiden laadusta. Jos

han on rakennusalan ammattilainen, on tietdmisvelvollisuus luonnollisesti laajempi.**

Myyjé vastaa paitsi annettujen tietojen oikeellisuudesta myG6s siitd, ettd hdn on ennen
kaupantekoa antanut riittavat ja olennaiset tiedot kaupan kohteesta. Ei riitd, ettd myyja
antaa valikoidusti omalta kannaltaan myonteisia tietoja asunnosta ja etta juuri kerrotut
asiat ovat totuudenmukaisia. Myyjén tiedonantovelvollisuus on ndin ollen positiivinen
eli taydellinen; myods epéedullisista seikoista on mainittava, jos ne voivat vaikuttaa

kaupasta paattamiseen.?

Myds tietojen antamiseen perustuva virhevastuu voidaan sopimuksenvastaisuuden
ohella toisinaan johtaa periaatteesta, jonka mukaan kaupan kohteen on vastattava sitd,
mitd voidaan katsoa sovitun. Mikéli tiedot ovat perdisin myyjéltd itseltdan, ostaja on
oikeutettu luottamaan niihin ja niiden voidaan katsoa muodostavan osan sopimuksen
sisallostd. Mikéali sopimusta tulkittaisiin subjektiivisesti, olisi mahdollista ajatella, etta
myyja vélttdd vastuun, ellei han ole Kkiinnittdnyt huomiota tietoon sopimuksen
tekohetkella eiké liioin ymmartanyt ostajan asettaneen sen ostopéaatoksen perusteeksi.
Jos sen sijaan sopimuksen tulkinta perustetaan siihen tosiasiaan, etta tiedot on annettu ja
ostaja on voinut niihin luottaa, voi myyja joutua virheesta vastuuseen kaupan kohteen

sopimuksenvastaisuuden perusteella.?

22 Koskinen 2004, s. 72-73.

2 Kyllastinen 1998, s. 43.

24 palo — Linnainmaa 2003, s. 101-102.
% Tepora ym 2010, s. 86-87.

% Koskinen 2004, s. 113.
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2.2 Ostajan velvollisuudet

Myyjéan tiedonantovelvollisuuden vastakohta on ostajan velvollisuus tarkistaa kiinteistd
ennen kaupan tekemistd. Téassa on kyse ostajalle asetetusta selonottovelvollisuudesta,
josta sd&detd&n maakaaren 2 luvun 22.1 8:ssd. Tassd luvussa késittelen myos
reklamaatiota, koska maakaaren 2 luvun 25 8:n mukaan ostajan tdytyy ilmoittaa
virheesta ja virheeseen liittyvista vaatimuksista myyjéalle kohtuullisessa ajassa virheen

havaitsemisesta.
2.2.1 Selonottovelvollisuus

Maakaaren 2 luvun 22.1 8:n mukaan ostaja ei saa virheend vedota seikkaan, joka olisi
voitu havaita kiinteiston tarkastuksessa ennen kaupan tekemistd. Jos ostaja laiminlyd
tarkastusvelvollisuutensa, hén ei voi vedota seikkaan, joka olisi voitu asunnossa
kaynnin yhteydessa havaita. Virheeseen ei voi myoskadn vedota silloin, kun asunto on
tarkastettu, mutta niin huolimattomasti, ettei ostaja ole havainnut nékyvéa virhetta.
Ostajalla ei ole velvollisuutta ilman eri aihetta tarkistaa myyjan antamia tietoja tai tutkia

kiinteiston rakenteita.?’

Rakennus tulee tarkistaa silta osin kuin tiloihin, kuten ullakolle tai kellariin, on esteeton
paasy. Ostajalla ei siis ole velvollisuutta ulottaa tarkastustaan esimerkiksi vaikeasti
kuljettavaan ryomintatilaan alapohjan tarkastamiseksi. Tapauksissa, joissa ostaja on
nahnyt kosteusvaurioista kertovia merkkejd, on selonottovelvollisuus ostajalla.
Tavallisesti tarkastukseen kuuluu myds rajojen kaynti eli kiinteiston ulottuvuuden ja
sithen kuuluvien alueiden katsastus. Normaalitapauksissa ei oleteta asiantuntija-avun
kayttamista. >

Tarkastusvelvollisuuden laajuuteen voi vaikuttaa myos ostajan ammatti. Mikéli ostajalla
on sellaista asiantuntemusta, jolla mahdollinen virhe olisi voitu havaita, voi vastuu

siirtyd ostajalle. Kuitenkaan kaikkia rakennus- tai Kkiinteistoalalla tydskentelevia

2" Koskinen 2004, s. 126-127.
%8 Jokela ym. 2010, s. 142.
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henkilditd ei voida pitdd sellaisina asiantuntijoina, joilla olisi ammattinsa tai

koulutuksensa johdosta tavallista laajempi tarkastusvelvollisuus.?®

Ostajalla on Kkiinteiston kaupassa laaja tarkastusvelvollisuus Kkiinteistén kunnon ja
muiden ominaisuuksien suhteen. Taéman vuoksi virheellisten tietojen antamisen tai
tiedon antamatta jattdmisen merkitysta arvioitaessa on Kiinnitettdva erityistd huomiota
siihen, onko myyjé tarjonnut ostajalle mahdollisuuden asunnon tarkastamiseen ja onko
virhe ollut kohtuudella havaittavissa ennen kaupantekoa suoritetussa tarkastuksessa.
Myyjé on tdman nojalla velvollinen ilmoittamaan ostajalle tiedossaan olevista sellaisista
merkittavista vioista ja puutteista, jotka eivét ole ostajan havaittavissa tavanomaisessa
tarkastuksessa. Kiinteiston osalta tallaiset viat ilmenevét yleensd sen ndkyméattomissa
osissa, kuten pintojen alla rakenteissa. Myyja on siten ennen kaupantekoa velvollinen
kertomaan esimerkiksi siité, ettd rakennuksessa on havaittu rakenteellisia vikoja ja etté
on olemassa konkreettisia epéilyja sellaisista tai ettd rakenteiden on todettu tarvitsevan

peruskorjausta lahiaikoina.*

Maakaaren 2 luvun 17.1 § neljannessé kohdassa saddet&én, ettd kiinteistossé on virhe,
jos myyja on ennen kaupan tekemistd jattdnyt oikaisematta havaitsemansa ostajan
virheellisen késityksen jostakin kiinteiston ominaisuudesta, joka vaikuttaa Kiinteistén
soveltumiseen aiottuun kayttoon. Nain ollen oikeiden ja olennaisten tietojen kertominen
ei myyjan puolelta sellaisenaan riit4, jos han huomaa ostajan tehneen vaaria
johtopaatoksia kiinteiston ominaisuuksista. Myyja ei lahtokohtaisesti vastaa esimerkiksi
siitd, ettd Kiinteistd soveltuu ostajan aikomaan erityiseen kéayttéon. Mikali myyja
kuitenkin havaitsee ostajan erehtyneen jostakin Kiinteiston ominaisuudesta, joka
vaikuttaa kiinteiston soveltuvuuteen, on myyjan tdman s&annoksen mukaan
virhevastuun uhalla oikaistava ostajan virheellinen késitys. Myyjan tulee myds
aktiivisesti ottaa jossain maarin ostajan edut huomioon. Myyja ei voi tuudittautua
kaupan onnistumiseen pelk&stédan silla perusteella, ettd han itse kertoo ostajalle

saannosten mukaiset tiedot.>!

2 Kyllastinen 1998, s. 95.

%0 Kyllastinen Esa: Ostajan ennakkotarkastusvelvollisuus asuinkiinteiston kaupassa. Defensor Legis
2013/3, s. 51-52.

%' HE 120/1994, s. 56.
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Joissain tapauksissa joudutaan punnitsemaan keskenaan myyjan
tiedonantovelvollisuutta ja  ostajan  selonottovelvollisuutta.  Vastuu tietojen
hankkimisesta kuuluu ensisijaisesti myyjalle. Jos kumpikin osapuoli on ollut
huolimaton, otetaan tdma vastuuta jaettaessa huomioon. Monet rakennusvirheet ovat
sellaisia, ettd myyjan olisi pitanyt ne asumisaikanaan havaita ja kertoa niista ostajalle.
Jos viat ovat sellaisia, ettd ostajan olisi pitanyt ne hanelle kuuluvassa
ennakkotarkastuksessa havaita, kaupan osapuolet jakavat vastuun. Arviointi aloitetaan
siis siitd, mitd asunnossa asuneen myyjan olisi tullut asumisensa perusteella tietdd ja
huomata. Jos myyja on jattanyt kertomatta téllaisesta seikasta, on han laiminlyonyt
tiedonantovelvollisuutensa. Tdman jalkeen vastuu voidaan jakaa myyjéan lisaksi osaksi
ostajalle, jos vaurio on sellainen, ettd tdmé& olisi voinut sen ennakkotarkastuksessa

havaita.*?

Arvioitaessa kaupan kohteen virheellisyyttd on myyjan virhevastuun tayttymisen lisaksi
merkitysta myos ostajan tiedoilla kohteen ominaisuuksista. Jos ostaja sopimusta
tehtdessa on selvilla kohteessa olevista puutteista, hanen tarkoituksenaan on katsottava
olleen hyvéksya kohde ndine puutteineen. Kiinteistokaupan tapaista merkityksellista
sopimusta tehtdessa on olennaista, ettd ostaja tarkastaa kaupan kohteen etukéteen. Jos
ostaja laiminlyé ennakkotarkastuksen tekemisen, han ei voi virheena vedota seikkaan,
joka olisi selvinnyt ennakkotarkastuksessa. Olennainenkaan poikkeama esimerkiksi
asunnon normaalista laatutasosta ei voi olla virheen perusteena, jos ostaja on sen tiennyt

tai hdnen olisi pitanyt se tietaa.*

Kéytetyn kiinteiston ostaja tutustuu tavallisesti — tai h&nen pitéisi tutustua — Kiinteistoon
useita kertoja ennen kaupantekoa. Kiinteiston tarkastus koskee edelld mainittujen
lainkohtien mukaisesti kiinteiston fyysisten ominaisuuksien selvittamistd. Ostajan ei
tarvitse erikseen tarkistaa myyjan Kiinteistostd antamien tietojen oikeellisuutta, ellei
siihen ole perusteltua syyta esimerkiksi silloin, kun tiedon virheellisyys on ilmeista.
Ostajan taytyisi talloin erityisesti epailla tallaista myyjdn antamaa tietoa. Ostajan ei
mydskaan tarvitse yleensd kayttdd tarkastuksessa tavanomaisesta, silmamaéaéardisesta
tarkistamisesta poikkeavia menetelmid, kuten esimerkiksi ryhtyd kosteusmittaukseen.

Yleensé riittad, ettd ostaja itse tarkistaa kiinteiston. Jos kiinteistdssé on havaittavissa

32 Koskinen 2004, s. 83.
3 palo — Linnainmaa 2003, s. 102.
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epéilyja herattdvia seikkoja, kuten esimerkiksi kosteusjalkia seinissd, ostajan on
ryhdyttavd tarkempaan tutkimukseen. Talloin olosuhteet saattavat edellyttda

asiantuntija-apua.

Ostajan ennakkotarkastusvelvollisuus on laajempi, jos h&nell4 on vastapuolenaan ilman
kiinteistonvalittajad toimiva yksityinen myyjd. Jos taas vastapuolina ovat yksityinen
ostaja ja  Kiinteistonvalittdja, ammattimaisesti  Kkiinteistonkauppaa  kayvalta
kiinteistonvélittajalta edellytetddn enemmaén asiantuntemusta. Jos taas kumpikin
osapuoli on yksityinen henkil®, ei yleenséd vedota osapuolten yhdenvertaisuuteen ja
tasapuolisiin oikeuksien eiké& velvollisuuksien tulkintaan, vaan ostajalla on suurempi
vastuu toimia huolellisesti asuntokaupassa, kuin jos myytavad asuntoa kaupittelisi

kiinteistonvalittaja.>®

Vélimdki on pohtinut ostajan tarkastusvelvollisuuden rajoja tilanteessa, jossa
jompikumpi  kaupan osapuolista kayttdd ulkopuolista asiantuntijaa, etenkin
kuntotarkastajaa. Ostajan omalle tarkastukselle voitaisiin asettaa tavallista lievempia
vaatimuksia silloin, kun Kiinteistossa on tehty kuntotarkastus. Mikali tarkastuksessa
Kiinteistd todettaisiin virheettomaksi, olisi ostajalla oikeus luottaa tahén arvioon, koska
ostaja voi luottaa ammattilaisen tekemé&an arvioon. Jos tarkastaja toimii myyjan
toimeksiannosta, voidaan hénen antamat tiedot rinnastaa jopa myyjidn antamiin
tietoihin.® Tallin tulkitaan analogisesti maakaaren 2 luvun 22.1 §:4, jolloin ostajan ei

tarvitse erikseen tarkistaa tietojen paikkaansa pitavyytta.

On kuitenkin muistettava, kuten Hoffrén toteaa, ettd ulkopuolisen tahon antamia tietoja
Kiinteistostd ei ole syytd rinnastaa myyjan antamiin. Riskid kuntotarkastuksen
virheellisyydesté tai puutteellisuudesta ei ole syyté asettaa myyjan vastuulle, jos ostaja
olisi voinut havaita itse huolellisessa tarkastuksessa kuntotarkastusraportissa mainitun
virheen. Talldin ostajan tulee tarkastella virheetonta kuntotarkastus raporttia kriittisesti

ja tarkastaa kiinteistd myos itse voidakseen luottaa raporttiin. Ostajalle ei voida luoda

* Kasso 2010, s. 281-282.

% Koskinen-Tammi, Tiina: Kuntotarkastuksen merkitys kiinteistdn ostajan
ennakkotarkastusvelvollisuudelle ja asuntokaupan turvan parantaminen —hanke, Defensor Legis 2012/5, s.
693.

% valimaki Kaj: Ulkopuolinen asiantuntija ja ostajan selonottovelvollisuus. Defensor Legis 2000/5, s.
968.
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suojaa puhtaaseen tarkastusraporttiin ilman, ettd hén itse on huolellisesti tarkastanut

kiinteiston.®’

Vahinkoa karsineelld ostajalla on velvollisuus tietyssd maarin ottaa huomioon myyjéan
edut eli hdnen tulee mahdollisuuksiensa mukaan minimoida vahinko ja estdd sita
laajenemasta. Ostajan tulee muun muassa ilmoittaa virheestd myyjélle, joka itse voi sen
jalkeen ryhtyé tarvittaviin toimenpiteisiin isomman vahingon torjumiseksi ja tata kautta
vastuunsa rajoittamiseksi. N&in arvioitaessa ostajan velvollisuuden laajuutta voidaan
ottaa huomioon esimerkiksi sopimuksen taloudellinen arvo, osapuolten tosiasialliset
mahdollisuudet valvoa omia intressejadn sek& se, kuinka nopeasti vaurio saattaa

aiheuttaa lisatappioita.*®

Niemen mukaan laatuvirheen viiden vuoden maaraaika reklamaatiolle ilmaisee ostajan
jalkitarkastusvelvollisuuden ja sille varatun enimmaisajan. Ennakkotarkastuksen lisaksi
ostajalla on téllainen erityinen, kaupan tekemiseen nahden jalkikateinen, velvollisuus.
Jalkitarkastuksessa ostaja pystyy perusteellisesmmin tarkastamaan Kkiinteiston, koska
Kiinteiston kayttd ja hallinta ovat siirtyneet hénelle. Talléin ostaja voi todeta
ennakkotarkastuksen piiriin kuulumattomat viat ja puutteet, joita ei ole aiemmin
havaittu ja jotka ilmenevét kiinteiston kdyton myota. Varsinkin laatuvirheet ilmenevat

juuri kiinteiston kayton myota. >

Ostajalle maéaratty jalkitarkastusvelvollisuus ei ole yksiselitteisesti hyvaksytty
oikeuskirjallisuudessa. Hoffrénin mukaan ostajalle ei voi asettaa erillista jalkikateista
tarkastusvelvollisuutta, koska siitd ei ole nimenomaista sd&nnostd maakaaressa, eika
siihen ole viitattu lainvalmisteluaineistossa. Tata kantaa tukevat myds asuntokauppalain
esity0t, jossa nimenomaisesti todetaan, ettei ostajalla uuden asunnon kaupassa ole
erillistd jalkitarkastusvelvollisuutta. Tdman mukaan ostajalla ei ole velvollisuutta ilman
erityistd syyta selvittdd kaupan kohteen kuntoa jélkikéteen, vaan héan tulee havaita ne

viat, jotka tulevat esiin kiinteistén normaalissa kaytossa.*

Nykypdivana keskitytddn paljon osapuolten huolellisuuden ja velvoitteiden téyton

valvomiseen. Virhesaannokset, jotka korostavat yksittaisten velvollisuuksien - myyjén

8" Hoffrén 2013, s. 178.

% Koskinen 2004, s. 132-134.
% Niemi 2002, s. 273.

40 Hoffrén 2013, s. 184-185.
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selonotto- ja tiedonantovelvollisuus ja ostajan selonottovelvollisuuden - aiheuttavat
ongelman tarkasteltaessa osapuolten asemaa. Naiden velvollisuuksien johdonmukaisen
suppea tulkinta johtaa siihen, ettd syyllisi4 etsitddn vain silloin kun siihen on todella
aihetta. Oman asemansa vankistamiseen osapuolet turvautuvat esittdmaén vaatimuksia
sellaisten vikojen perusteella, joiden merkitys todellisuudessa on kovin pieni. Kuten
Hoffrénkin toteaa, osapuolia pitaisi suojata tulkitsemalla maakaaren saannoksia tavalla,
joka edistda virhetilanteiden sovinnollista tai ainakin mahdollisimman sujuvaa

ratkaisemista.**
2.2.2 Reklamaatio

Maakaaren 2 luvun 25 §:n mukaan ostajan taytyy ilmoittaa virheesta ja siihen liittyvista
vaatimuksista myyjalle kohtuullisessa ajassa virheen havaitsemisesta. Ostajan on
kuitenkin ilmoitettava laatuvirheesta tai sopimusrikkomuksesta myyjélle viimeistaan
viiden vuoden kuluessa siit4, kun kiinteiston hallinta luovutettiin. Reklamaatioaika on
tassa pidempi kuin kuluttajien vélisessa kéytetyn asunnon kaupassa asuntokauppalain
mukaan, jossa sovelletaan kahden vuoden saantdd. Viiden vuoden reklamaatioaika ei

myoskaan koske vallintavirhettd eika oikeudellista virhetta.

Ostajan on toimittava yllamainitulla tavalla silla uhalla, ettd muutoin han menettéa
oikeutensa esittdd vaatimuksia virheen perusteella. Ostajan on virhetilanteessa lain
suojaa saadakseen reklamoitava virheesta myyjalle laissa edellytetylla tavalla. Ostajan
on reklamoidessaan syytd varata myyjéalle mahdollisuus todeta virhe. Mikéli rakenteet

on jo purettu tai virhe jopa korjattu on todennakoista, ettd myyja riitauttaa virhetta.*

Reklamaatiolle ei ole annettu varsinaisia muotovaatimuksia, mutta se on hyva tehda
todistettavasti. Virheilmoituksesta olisi hyva kayda ilmi, mita virheellisyys koskee ja
miten se ilmenee. Ostajalta edellytetddn myds sen ilmoittamista, mitd korvauksia han
vaatii. Tarkkoja rahamaérid ei tarvitse eiké yleensa pystyté ilmoittamaan. Niiden osalta
ilmoitusta voidaan tadydentdd myohemmin. Vaatimuksista voidaan tietysti myéhemmin

my®6s luopua joko osittain tai kokonaan.*

* Hoffrén 2013, s. 353-354.
2 Kasso 20104, s. 251 ja Koskinen 2004, s. 133-134.
*3 Jokela ym. 2010, s. 131.
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Turun hovioikeuden ratkaisu 2188 vuodelta 2006 antaa hyvan esimerkin
reklamaatioajan pituudesta seka etenkin reklamaatioilmoituksen siséllostd. Tapauksessa
kiinteistOkaupat oli tehty vuonna 1997. Ostaja havaitsi virheen heindkuussa 1998 ja
ilmoitti siitd myyjalle vélittomasti sek& puhelimitse etta kirjeitse. Myyja oli mielestaan
saanut oikeanlaisen reklamaatioilmoituksen vasta vuonna 1999. Tapauksessa on kyse
siitd, ettei ostaja ole ensimmaéisessa reklamaatiossaan ilmoittanut vaatimuksiaan, jotka
maakaaren 2 luvun 25.1 8§:in mukaan taytyy ilmoittaa. Kanne hylattiin, koska
reklamaatioaika oli liian pitk4. Korkein oikeus ei myontanyt valituslupaa.

Reklamaatioajan kohtuullisuudelle ei ole annettu tarkkoja rajoja. Yleensa havaitusta
virheesta tulee ilmoittaa niin nopeasti kuin mahdollista. Yleisesti sovellettavan tarkan,
aikarajan antaminen ei ole mahdollista, vaan se on olosuhteista riippuvainen.
Kuluttajansuojalain  kuluttajakauppaa koskevissa sadnnoksissa on  kohtuullisen
reklamaatioajan rinnalle otettu toinen, kiinted reklamaatioaika, joka on pituudeltaan
kaksi kuukautta. Tama rajaus ei sellaisenaan suoraan sovellu kiinteistonkauppaan, koska
siitd ei ole sdadetty maakaaressa. Asunto ei kuitenkaan kaupan kohteena ole
yksinkertaisemmin tutkittava kuin tavallinen kulutushytdyke, eivétkd sen virheet ole
helpommin havaittavia kuin tavallisen kulutushyddykkeen virheet. Voitaisiin siis
ajatella, ettd kohtuullinen reklamaatioaika ei kiinteistdon kaupassa voi olla ainakaan
lyhyempi kuin kaksi kuukautta. Kuluttajariitalautakuntien ja sekd eri oikeusasteiden
erilaisten  asuntokauppariitojen  ratkaisukdytdnnossd yleensd 3-4  kuukauden
reklamaatioaika on katsottu kohtuulliseksi.**

Kéytetyn kiinteiston kaupassa ostajan on ilmoitettava laatuvirheestd myyjélle viiden
vuoden kuluessa siitd, kun hadn sai kiinteiston hallintaansa. Aikarajan tarkoituksena on
suojata asunnon yksityistd myyjaa yllattaviltd, usean vuoden kuluttua esitettavilta
vaatimuksilta. Vaikka Kkiinteiston laatuvirheet voivat tulla ilmi vasta pitkan ajan

kuluttua, on kohtuullista, ett4 vastuu jossain vaiheessa siirtyy lopullisesti ostajalle.*®

Mikali myyjda on menetellyt Kkunnianvastaisesti, arvottomasti tai torkeédn
huolimattomasti voidaan virheeseen vedota vield viiden vuoden jélkeen kaupasta.

Aikaraja téllaisessa tapauksessa on pidempi kuin viisi vuotta. Korkeimman oikeuden

4 Koskinen 2004, s. 134-135.
*® Jokela ym. 2010, s. 138.
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ratkaisukdytannéssa kunnianvastaisuus ja arvottomuus tai torked huolimattomuus eivat
aina edellytd suoranaista petollista menettelyd, vaan my0ds aina erityista
huolimattomuutta osoittava vééarien tietojen antaminen voi olla riittdvad. Hoffrénin
mukaan aikarajaa ei voi kuitenkaan lyk&ta kuinka kauan tahansa. Yksittaisen sadnnon
tai aikarajan antaminen on vaikeaa, ja tastd syystd reklamaatioajan maksimipituutta
tulee tarkastella tapauskohtaisesti. Ostajan tulee kuitenkin vedota reklamaatiossa

virheeseen, eika hanella saa olla aihetta viivytella reklamaation tekemista.*°

Virheilmoituksen aikarajaa ei kuitenkaan ole rajoitettu, mikali myyjdna on ollut
kiinteistojd ammattimaisesti rakentava tai myyva elinkeinonharjoittaja. Tallainen tapaus
voi tulla kyseeseen myos silloin, kun myyjaa aikaisempi omistaja on ollut kiinteistéja
ammattimaisesti rakentava tai myyva elinkeinonharjoittaja. Talléin ostaja voi kohdistaa
vaatimuksensa suoraan aikaisemmin Kiinteistoja omistaneeseen

elinkeinonharjoittajaan.*’

Ratkaistaessa riitaa, jossa kaupan osapuoli vetoaa virheeseen ja on reklamoinut siitd,
arvioidaan ensiksi, onko reklamaatio tehty ajoissa vai ei. Tahén otetaan kantaa, jos
vastapuoli vetoaa reklamaation myohéastymiseen. Jos paadytaan siihen, etta ostaja ei ole
reklamoinut ajoissa, ei virheen olemassaoloa arvioida lainkaan. Vasta, jos reklamaation

todetaan tapahtuneen ajoissa, pohditaan virheen olemassaoloa ja seuraamuksia.*®

2.3 Sopimusosapuolten vastuu

Myyjan vastuu Kkiinteiston kaupassa on ankara. Padsaannon mukaan myyja voi
kiinteiston kaupassa huolellisuuteensa vedoten vapautua vahingonkorvausvastuustaan.
Tama ei kuitenkaan ole mahdollista maakaaren 2 luvun 10 §:n 3-kohdan mukaan
kuluttajien valisissa kaupoissa. Nain ollen kyseinen kohta soveltuu erittdin hyvin juuri

salaisen virheen tilanteisiin. Virheellisen tiedon on toisaalta oltava konkreettista.

*® Hoffrén 2013, s. 191-193.
4" Kinnunen - Kuhanen 1997, s. 124125,
8 Koskinen 2004, s. 137.
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Myyijéan vastuuta ei poista se, ettei myyja itsek&én tiennyt asian oikeaa tilaa. Ellei myyja

ole varma antamistaan tiedoista, tulisi siitékin aina erikseen ilmoittaa ostajalle.*®

Maakaaren 2 luvun 20 §:n mukaan myyjalla on vastuu virheellisen tiedon antamisesta,
vaikka tiedon olisi antanut myyjan puolesta valittdja tai joku muu kaupan ulkopuolinen
taho. Myyjélla voi olla puolestaan vahingon aiheuttajaa kohtaan takautumisoikeus, jos
vahinko on aiheutettu tuottamuksellisesti. Myyjélle mahdollisesti syntynyt etu olisi

kuitenkin otettava takautumisoikeutta arvioidessa huomioon.>

Myyjan on itse aktiivisesti kiinnitettdva ostajan huomiota sellaisiin seikkoihin, jotka
vaikuttavat kiinteiston arvoon tai kayttoon ja jotka myyjé tietdd tai hanen olisi pitanyt
tietdd vaikuttavan kaupan tekemiseen Kiinteistostd. Ei ole tarpeellista luetella
yksityiskohtaisesti kaikkia kiinteistossa ilmenevia véhaisia puutteita tai ominaisuuksia.
Kuitenkin sellaiset puutteet ja vauriot, jotka vaikuttavat kaupasta paattdmiseen, tulee
ilmoittaa, kuten esimerkiksi vesivahingot. Myo6s kiinteistolla aikaisemmin olleet
merkittdvat viat, jotka kuitenkin on jo Korjattu, tulisi mainita ennen kaupantekoa.
Esimerkkina voidaan mainita muun muassa vesivahingot tai kattovuodot. Jos myyja on
jattanyt tiedon ilmoittamatta ja tdma on vaikuttanut kauppaan, Kyseessd on virhe.
Myyjan on toisaalta myds oikaistava havaitsemansa ostajan mahdollinen virheellinen
kasitys jostain kiinteiston ominaisuudesta, joka vaikuttaa Kkiinteiston arvoon tai
kayttoon. Ostajan ei ndin ollen saa antaa erehtyd, myos kiinteiston kayttotarkoituksella

on merkitysta arvioitaessa myyjan tiedonanto- ja selonottovelvollisuutta.>

Maakaaren mukainen kiinteiston kauppa nojaa pitkalti sopimusvapauden periaatteelle.
Sopimusvapaudesta saadetadn maakaaren 2 luvun 9 8:ssd. Tatd vapautta rajoittavat
kuitenkin tietyt vaatimukset, kuten muotovaatimukset tai patemattomét ehdot. Myyja
voi pyrkid rajoittamaan omaa vastuutaan kauppasopimuksiin Kkirjattujen ehtojen
perusteella. Laatuvirhettd koskevissa kiinteiston kaupan tilanteissa myyja voi rajoittaa
omaa vastuutaan kirjaamalla tarkasti ja yksiloidysti kiinteiston laatuvirheet. Virheiden
yksilinnissd sovelletaan tarkkuutta, eikd yleinen ehto “kiinteistd myydddn siind
kunnossa kuin se on kaupantekohetkelld” ole péteva. Osapuolilla tulee olla selked kuva

kiinteiston kunnosta ja vastuiden jakamisesta, koska virheet vaikuttavat Kiinteiston

* Jokela ym. 2010, s. 70.
% Kasso 2011, s. 51.
% Kasso 2005, s. 668-670.
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arvoon. Myyja voi myds pyrkiéd rajoittamaan vastuutaan virheen seuraamuksista eri
tavoin madritellyin rahamaarin vastuunrajoituslausekkeessa. Tallainen
vastuunrajoituslauseke on lain edellyttdmalla tavalla yksiloitava riittavalla tarkkuudella
sitoakseen ostajaa.>

Kolmas keino, jolla myyjd voi yrittdd rajoittaa omaa vastuutaan, on
vastuunrajoituslauseke, joka pyrkii lyhentdmaan myyjan virhevastuun aikaa, jonka
kuluessa ostajan on reklamoitava laatuvirheesta myyjalle. Laatuvirheen osalta tama
méadrédaika on 5 wvuotta. Osapuolet voivat yksiloidysti lyhentdd viiden vuoden
madraaikaa, joka voi joissain tapauksissa olla kohtuuttoman pitké. T&sté syysta voi olla
perusteltuja syitd lyhentdd maérdaikaa vaarantamatta kuitenkaan liiaksi ostajan oikeutta
vedota laatuvirheeseen. Ajallinen vastuunrajoittaminen tulee kuitenkin aina punnita

tapauskohtaisesti ottaen huomioon se, millaisesta kohteesta on kyse.

Osapuolet voivat myos sopia siitd, milloin kaupan purku tulee sovellettavaksi tai milloin
ostaja on oikeutettu virheen perusteella vahingonkorvaukseen. Tallin osapuolet
madrittdvat sopimusehdoissa yksildidysti kysymykseen tulevien virheiden tai
viivastyksien seuraamusten kayttoedellytysten reunaehdot eli rajaavat pois ostajan
oikeuden hinnanalennukseen ja vahingonkorvaukseen myyjan purkuoikeuden
kustannuksella. N&in pyritddn etukdteen maérittamaan se taso, jolloin on

oikeudenmukaisempaa purkaa kauppa kuin pysyttaa se.>*

Salaisen virheen osalta myyjan vastuunrajoituslausekkeita tulee tarkastella eri
nakokulmasta. Salaisen virheen tapauksissa ei voida suoraan soveltaa muita
laatuvirheitd koskevia vastuunrajoituksia erityisen virheen laadun vuoksi. Myyja ei voi
tehokkaasti vapautua vastuusta koskien salaista virhettd, koska virheesta ei vield tiedetty
Kiinteiston kauppaa tehdessa. Nain kauppakirjaan ei voida riittdvan tarkasti yksildida
salaista virhettd ja ndin ollen vastuunrajoitusehto ehto jaa patemattomaksi. Muiden
laatuvirheiden osalta myyja on tiennyt tai olisi pitdnyt tietdd virheestd kauppaa

tehdessa.”

>? Tepora ym. 2010, s. 349-351.
>* Niemi 2002, s. 307.

> Tepora ym. 2010, s. 349-359.
> Tepora ym. 2010, s. 349-359.
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Reklamaatioaikaa ja  purkuoikeutta tai  vahingonkorvausoikeutta rajaavien
vastuunrajoituslausekkeiden patevyydestd ei ole selvdd sadnnostod. Maakaaren 25.2
8:5s4 on saadetty salaiselle virheelle viiden vuoden méaréaika. Vaikkakin normaalin
laatuvirheen reklamaatioaikaa voidaan vastuunrajoituslausekkein lyhentdd, salaisen
virheen tapauksessa kyseinen lyhentdminen voidaan katsoa pateméattoméksi ehdoksi,
koska se vaikuttaa liiaksi ostajan oikeuteen saada korvausta hénestd johtumattomista
virheistd. Tamé& rajoitus voitaisiin katsoa maakaaren 2 luvun 11.1 § 4 -kohdan

perusteella patemattomaksi.>®

Y114 olevaan viitaten voidaan todeta, ettd purkuoikeutta ja vahingonkorvausta rajoittavat
tai rajaavat vastuunrajoituslausekkeet eivat ole aivan yksiselitteisid. Salaisen virheen
osalta voimme tarkastella vastuunrajoituslausekkeen voimassaoloa ja mahdollisuutta.
Teporan mukaan kauppakirjassa tulee kuitenkin tarkasti yksiloida kaytettava
vastuunrajoitus ja siihen soveltuvat tilanteet. Tosin maakaaren esityot eivat anna
vastausta siihen tarvitseeko myyjan yksiloidd mahdolliset virheet tarkasti vai voiko
vastuuta rajoittaa yleisemmalla tasolla.>’ Tosin vahingonkorvauksen, joka johtuu
salaisesta virheestd, antaminen ostajalle on kohtuutonta myyjan oikeusturvan kannalta,
koska myyjakaan ei ole voinut tietdd puutteesta tai viasta. Tdman vuoksi salaisesta

virheesta ei voida maarata vahingonkorvausta ostajalle.®®

Seuraava tapaus selventdd vastuunrajoituslausekkeiden kéayttod ja tehokkuutta.
Korkeimman oikeuden ratkaisussa 2004:78 oli kyse Kkiinteiston kaupasta silla
sijaitsevine rakennuksineen. Kauppakirjaan siséltyi maininta rakennuksessa havaituista
kosteusvahingoista ja lisdksi myyjan vastuuta rajoittava lauseke. MyGhemmin
rakennuksessa oli havaittu merkittdvia rakennusvirheitd, joiden seurauksena
rakennukseen  oli  tullut  kosteusvaurioita.  Tapauksessa  oli ~ kysymys
vastuunrajoituslausekkeen vaikutuksesta ostajan oikeuteen vaatia kauppahinnan
alennusta mainittujen rakennusvirheiden ja niista aiheutuneiden vaurioiden perusteella.
Korkein oikeus totesi ratkaisussaan, ettei ostajan olisi tarvinnut kauppakirjassa olleen
vastuunrajoituslausekkeen vuoksi ulottaa ennakkotarkastustaan normaalia pidemmaélle.

Vastuunrajoituslauseke oli luonteeltaan liian lavea. Ostajalle kuuluvaa oikeutta esittada

% HE 120/1994, s. 51.
" HE 120/1994, s. 52 ja Hoffrén 2013, s. 260.
%8 Kts. tarkemmin 4.2.3, Vahingonkorvaus.
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laatuvirheeseen perustuvia vaatimuksia voidaan rajoittaa vain sopimalla yksiloidysti
siitd, milla tavalla h&dnen asemansa poikkeaa laissa saadetystd. Korkein oikeus puolsi
tasté syysté hinnanalennusta.

Ostajan vastuu Kiinteiston kaupassa liitetdédn hdnen omien velvollisuuksiensa
tayttdmiseen. Naistd merkittdvimmat ovat ehdottomasti kiinteiston selonotto- ja
tarkastusvelvollisuus ennen kaupan tekemistd. Siltd osin kuin ostaja on tiennyt, tai
hanen olisi pitdnyt havaita, ennakkotarkastuksessa tietystd kaupan kohdetta koskevasta
seikasta, joka ei kuulu myyjan tiedonantovelvollisuuden piiriin, ei ostaja voi vedota
sithen virheend. Ostaja kantaa toisin sanoen talta osin virhevastuun, jos hén ei tarkasta

kohdetta ennen kaupan tekemista tai tekee tarkastuksen huolimattomasti.>®

Tavanomaisessa tarkastuksessa ilmenevien seikkojen osalta sovelletaan caveat emptor -
periaatetta®®, jonka mukaan ostaja joutuu sietdimaan puutteellisuudet. Ostajalla on myos
selonottovelvollisuus tarkastuksessa esiin tuleviin seikkoihin ndahden. Hanelle voi liséksi
syntya erityinen velvollisuus tutkia yksityiskohtia laatuseikoista, jotka ovat tulleet ilmi
tarkastuksessa tai jotka muutoin ovat tulleet ostajan tietoon. Ennakkotarkastus on
ostajalle asetettu velvollisuus, eikd pelkastadn ostajan suorittama tosiasiallinen
tarkastustoimenpide. Ostajan tarkastusvelvollisuus rajoittaa tai madrittelee suoraan
myyjan virhevastuuta. Ehdoton ennakkotarkastusvelvollisuus johdonmukaisesti
tulkittuna merkitsee, sit4 ettd ostaja ei voi vedota laatuvirheend seikkaan, joka hénen
olisi pitdnyt havaita tarkastuksessa, ja josta han ei tosiasiallisesti ole tiennyt ja vaikka
myyija olisi siita tiennyt tai myyjén olisi pitanyt siita tietdd sekd myyja on jattanyt seikan

ilmoittamatta.®*

** Niemi 2002, s. 286-288.
% Ostaja varokoon -periaate, jonka mukaan ostaja on vastuussa ostamansa tuotteen laadusta.
®! Niemi 2002, s. 286-288.
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2.4 Kolmansien osapuolten vastuu

Kolmannella osapuolella tdssa tydssa tarkoitan Kiinteistonvélittdjad ja Kiinteiston
kuntotarkastajaa tai kuntotutkijaa. Seuraavassa tarkastelen heidan velvollisuuksiaan ja

vastuitaan koskien kiinteiston virhetilannetta ja etenkin salaista virhetta.

Kiinteistonvélittdja toimii kaupan kohteen valittajana kiinteiston kaupan asianosaisten
valilla. Yleisesti valittdjan tehtdvand on saattaa kiinteiston kaupan osapuolet yhteen.
Kiinteistonvélittdjan vastuuta koskee laki kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen
vélityksestd. Lain 9.1 8:ssd sd&detddn, ettd valitysliikkeen on vélityskohdetta
tarjotessaan annettava toimeksiantajan vastapuolelle kaikki ne tiedot, jotka valitysliike
tietdd tai sen pitaisi tietdd vaikuttavan kaupasta paattdmiseen. Valitysliikkeen
suorituksessa voi olla virhe, jos se ei ole tuonut esiin seikkaa, jonka ammattitaitoisen
valittajan olisi pitanyt ymmartaa vaikuttavan kaupasta paattamiseen. Kiinteistonvélittdja
ei saa antaa ostajalle vaaria tai harhaanjohtavia tietoja tiedossaan olevista asunnon
vaurioista. Valittaja ei véalttdmattd voi normaalilla kohteeseen perehtymiselld ja
asiantuntemuksellaan paasta perille esimerkiksi kaikenlaisista rakenteellisista vioista.®?

Vélittgjan on tutustuttava myytdvaan kohteeseen ja sen asiakirjoihin voidakseen tayttaa
laissa séadetyn tiedonantovelvollisuutensa ostajalle. Valitysliikkeen
selonottovelvollisuudesta on saadetty, etta jos valitysliikkeella on aihetta epailla, etta
sen saamat tiedot ovat virheellisia tai puutteellisia, vélitysliikkeen on varmistuttava
tiedon oikeellisuudesta ja oikaistava mahdollinen virheellinen tai puutteellinen tieto. Jos
tiedon oikeellisuuden varmistaminen ei ole mahdollista ilman kohtuutonta vaivaa,
valitysliikkeen on ilmoitettava toimeksiantajan vastapuolelle, ettei tietoa ole voitu
tarkistaa. Ostajan ja vélittdjan selonottovelvollisuus on saman laajuinen eli havaittavissa
olevat seikat pitdisi huomata. Vélitt4jan vastuuseen ei voida vedota, jos kyseessa on
sellainen seikka, jota ostaja ei itse eika valittdja olisi voinut huomata asunnon

ennakkotarkastuksessa.®®

®2 Kasso 2005, s. 673-674 ja Koskinen 2004, s. 140-144.
%3 valimaki Kaj: Ulkopuolinen asiantuntija ja ostajan selonottovelvollisuus. Defensor Legis 2000/5, s.
966-967.
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Toimeksiantajan eli myyjan yhtend oikeussuojakeinona valittajaa vastaan on
toimeksiantosopimuksen purkaminen. Yleensa salaisten virheiden tapauksessa kauppa
on jo péatetty, joten sopimuksen purkaminen ei talloin tule kysymykseen. Mikali
salainen virhe on sen Kkaltainen, joka valittdjan olisi pitdnyt havaita oman
ammattiasemansa puolesta, toimeksiantajalla on télléin oikeus virheen johdosta vaatia
myo6s vélityspalkkion ja muiden maksettavaksi sovittujen kustannusten korvausten
alentamista, jos virheestd on aiheutunut toimeksiantajalle haittaa. Jos haitta on
olennainen, vélitysliikkeella ei ole oikeutta palkkioon tai korvaukseen.®

Kiinteistonvélittaja ei vastaa kaupan kohteen mahdollisesta salaisesta virheestd kuten
omistaja. Vaélitt4ja saattaa kuitenkin joutua vastuuseen selonottovelvollisuuden
laiminlyénnin kautta. Kiinteistonvélittdjan on tarkedd Kiinnittdd huomiota sellaisiin
seikkoihin, joiden hdn voi katsoa vaativan oman ammattitaitonsa perusteella
lisaselvitysta ennen kiinteiston myyntid. Tallgin voi olla tarpeellista tehdd myytéavélle

kohteelle kuntotarkastus.®

Korkeimman oikeuden ratkaisu 2003:61 Kkasittelee Kiinteistonvalittajan vastuun ja
myyjan vastuun valistd rajaa. Kiinteistonvalittdjan kayttdaminen asunto- ja
Kiinteistokaupassa tuo mukanaan myos valittdjaa koskevat vastuusdannokset. Myyjélle
saattaa syntyd vastuu ostajaa kohtaan myods sellaisesta virheellisesta tiedosta, jonka
ostaja on saanut kiinteistonvalittajaltd. Korkeimman oikeuden paatoksessa asunto-
osakkeiden myyja ja valitysliike velvoitettiin  pinta-alavirheen perusteella
yhteisvastuullisesti suorittamaan korvausta ostajille, myyja hinnanalennuksena ja
vélitysliike vahingonkorvauksena. Lopullisen korvausvastuun katsottiin myyjan ja
valitysliikkeen keskindisessa suhteessa kuuluvan viime kadessa valitysliikkeelle, jonka

selonottovelvollisuuden laiminlydnnista korvausvelvollisuus oli johtunut.®

Oikeuskirjallisuudessa, muun muassa Kasso, on kommentoitu kKyseista ratkaisua, ja sen
on katsottu lisaavan selvasti kiinteistonvalitysliikkeiden vastuuta®’. Kehityksen on

katsottu olevan positiivista, jos se samalla lisdd vélitysliikkeiden huolellisuutta ja

* Koskinen 2004, s. 150.

% Kasso 2005, s. 601.

% kts. tarkemmin korkein oikeus 2003:61. Tapauksessa oli kyse huoneiston ilmoitetusta pinta-alasta, jota
ei ollut mitattu SFS 5139 — standardin mukaisesti. Kiinteistonvalittija ei tatd huomannut, jolloin hén
rikkoi omaa huolellisuusvelvoitettaan.

®” Kasso 2005, s. 673-674.
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ammattitaitoa. Kasso on myo6s pohtinut, olisiko kauppahinta tapauksessa ollut
alhaisempi, jos kohteen oikea pinta-ala® olisi ollut tiedossa ennen kauppaa. Jos nain
olisi, voitaisiin ratkaisun perusteella katsoa, ettd myyja on saanut ylimaaraista etua, kun
lopullinen vastuu jaa vélitysliikkeelle ja myyjé saa pitéda alkuperéisen kauppahinnan.
Valitysliikkeen tuottamuksellisen menettelyn johdosta toimeksiantajalla voi olla oikeus

saada korvausta aiheutuneesta vahingosta, kuten oikeudenkéyntikuluista.

Kiinteistonvélittdjan mukanaolo kaupanteossa ei vaikuta virheen arviointiin eiké aiheuta
vastuun jakamista myyjan ja valittdjan kesken. Salaisen virheen luonteeseen kuuluu
yleensd, ettd sen olemassaolosta ei tiedd kukaan. Jos Kiinteistossa todetaan salainen
virhe, myyja voi joutua siitd vastuuseen silloin, kun virhe on merkittava.
Kiinteistonvalittdja sen sijaan ei ole lainkaan vastuussa salaisesta virheestd, koska
virheet ovat sellaisia, joita han ei ole voinut havaita. Jos asunnon virhearvioinnissa
paadytdan siihen, ettd Kiinteistossa todetaan salainen virhe, ei kiinteistonvalittaja voi

yleensa joutua virheesta vastuuseen.®

Jos poikkeuksellisesti kay ilmi, ettd kiinteistonvalittaja on huomannut ja tiennyt virheen
olemassaolon, joka on sindnsa oikein toimineille ostajalle ja myyjalle ollut piileva,
toisin sanoen ostaja ja myyja eivét ole tienneet siitd, eika vélittaja ole tata tietoa kertonut
kaupan osapuolille, on kyseessa kiinteistonvalittajan tiedonantovelvollisuuden
laiminlyonti. Sovellettavaksi tulevat vélittdjan vastuuta koskevat sadnnokset. Valittaja
voi talléin joutua korvaamaan aiheuttamansa vahingon kummallekin osapuolelle.
Tallainen erityistilanne voisi olla kyseessa silloin, kun vélittdja on valittanyt saman
asunnon aiemmin tai hadnellda on jotain muuta kautta erityistietdimystd asunnosta

myyjalta edellytettyd enemman.”

Kuntotarkastuksen tekeminen ei vaikuta salaisen virheen arviointiin. Salaisesta
virheesta ei ole ollut tietoa kaupan osapuolilla, ei ostajalla, eikd myyjalla, eika virhetta
ole voitu havaita ennen kauppaa tehdyssa kiinteiston kuntotarkastuksessa. Salaisen
virheen luonteeseen kuuluu, ettd sen olemassaolosta ei tiedd kukaan kaupan osapuolista

ennen kaupan tekemistd. Ndin ollen kuntotarkastusta koskevassa raportissa ei voi olla

% llmoitettu pinta-ala oli 58m2 ja todellinen 49m2. Asunto sijaitsi Helsingin kantakaupungissa. KKO:n
maaradma korvaussumma oli yhteensd 70 000 markkaa. Asunnon kayvéaksi arvoksi arvioitiin 760 000
markkaa.

% Koskinen 2004, s. 159.

" Koskinen 2001, s. 92-94.
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salaista virhettd koskevaa tietoa. Se, mitd raporttiin on Kirjoitettu, katsotaan tulleen
ainakin kuntotarkastuksen tilanneen osapuolen tietoon. Jos esimerkiksi kosteusvaurion
todetaan olleen kaupan osapuolille salainen, siitd ei voi olla mainintaa myo6skaan

osapuolten teettdmassa kuntotarkastuksessa.”*

Kuntotarkastus voi olla puutteellinen tai virheellinen, jolloin siitd ei ilmene kohteen
vaurioita. Talléin vauriot ovat kaupan osapuolille salaisia. Tasta seuraten todetaan, etta
vauriot olisivat olleet asianmukaisessa ja huolellisessa kuntotarkastuksessa
havaittavissa. Virhe pysyy myyjan ja ostajan vélisessa suhteessa salaisena ja

tarkastuksen tilannut osapuoli voi vaatia tarkastajan virheesta vastuuseen.”

Kuntotarkastajan korvausvastuu voi salaisen virheen osalta toteutua kuntotarkastajan
virheellisen tai huolimattoman toiminnan johdosta. Tarkastajan toiminnan
virheellisyytta tulee pohtia kuluttajansuojalain saanndsten pohjalta, mikéli tilaajana on
yksityinen henkild. Kuntotarkastaja on sopimussuhteessa tyon tilaajan kanssa.
Useimmiten tilaaja on myyjd, mutta se voi olla my6s ostaja tai molemmat osapuolet
yhtaaikaisesti. Kuntotarkastaja on myds néin ollen vastuussa oman tyonsé laadusta tyon

tilaajaa kohtaan.”

Kuluttajansuojalain 8 luvun 12 8§:n sdddetddn palveluksen yleisestd virhesadnnosta.
Pykédldn 2 momentissa mainitaan, ettd palvelus on suoritettava ammattitaitoisesti ja
huolellisesti sekd ottaen huomioon tilaajan edut. Lisaksi palveluksessa on virhe, jos se
ei vastaa niit4 tietoja, jotka toimeksisaaja on antanut palveluksen siséllosta tai
suorituksestaan taikka muista palveluksen laatua tai hyvéksikéyttda koskevista seikoista
palvelusta markkinoitaessa tai muuten ennen paatoksentekoa. Kuntotarkastajan tulee
siis suorittaa tyonsa sisaltaméat mittaukset ja arvioinnit huolellisesti ja niin, ettd niiden
tulokset ovat oikeita ja joihin niiden tilaaja voi luottaa. Kuntotarkastaja ei voi mydské&én
rajata vastuutaan palvelussuoritteesta saatavaan palkkioon, vaan tarkastaja vastaa
poikkeuksetta kaikista suorituksensa virheellisyydestd aiheutuneista valittdmista

vahingoista seké niista vélillisistd vahingoista, jotka ovat johtuneet huolimattomuudesta

™ Koskinen-Tammi Tiina: Kuntotarkastuksen merkitys kiinteiston ostajan
ennakkotarkastusvelvollisuudelle ja asuntokaupan turvan parantaminen -hanke. Defensor Legis 2012/5, s.
699.

"2 Koskinen 2004, s. 181.

”® KSL 5 luku.
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hanen puoleltaan.” Kuluttajasuojalain 8 luvun 20 §:n mukaan tilaajalla on oikeus
korvaukseen vahingosta, jonka h&n Kkarsii palveluksessa olevan virheen vuoksi.

Korvausvastuu kasittaa tilaajalle syntyneet seka henkilo- ettd esinevahingot.

Hoffrén on maininnut, ettd kuluttajansuojalain 8 luku ei yksiselitteisesti soveltuisi
kuntotarkastajan ja hanen toimeksiantajansa vélisen suhteen arviointiin. 8 luku on
esitdidensa perusteella tarkoitettu irtaimiin esineisiin, rakennuksiin, rakennelmiin ja
kiintedn omaisuuden korjaus- ja huoltopalveluihin, ei asiantuntijapalveluihin, johon
kuntotarkastus ~ voidaan  katsoa  kuuluvan.  Toisaalta, jos  sovellettaisiin
kuluttajansuojalain 8 luvun sdannoksid, paastdisiin hyvin samanlaisiin lopputuloksiin,
kuin yleisten sopimusoikeudellisten periaatteiden soveltamisen kautta, jotka tulisivat
siind tilanteessa kyseeseen, jos vankkaa lainsdadannollistd soveltamispohjaa ei olisi.
Né&in voidaan analogisesti soveltaa kuluttajansuojalain 8 luvun s&&nnoksid myds
kuntotarkastajan ja hénen yksityisen henkilon kanssa tekemiin

toimeksiantosopimuksiin.”

On térkeda erottaa kuntotarkastajan suorituksen virhe ja kiinteistossd oleva virhe.
Kuntotarkastaja vastaa vain omasta suorituksestaan, ei kiinteistossé olevasta virheestd,
vaikka han ei sitd havaitse, ja joka olisi pitdnyt havaita. Kuntotarkastaja on syy-
yhteydesséd vain omaan suoritukseensa. Myyjélle kuntotarkastaja joutuu vastuuseen
usein silloin, kun myyjé joutuu virhevastuuseen ostajaa kohtaan. Kuitenkaan kaikkia
myyijalle virhevastuun perusteella tulevia vahinkoja ei ole tarkoituksenmukaista laittaa
kuntotarkastajan vastuulle. Virhevastuun toteutuminen johtuu usein monien yksittaisten
tekijoiden summasta, ei yhden yksittdisen tekijan olemassaolosta. Mikéli virhevastuun
korjaaminen johtuu selke&std ja wvarmasti kuntotarkastajan virheestd johtuvasta

laiminlydnnista, voidaan kokonaisvaltaista korvausta pitaa mahdollisena.’

Kuntotarkastajan =~ mahdollisen ~ korvausvastuun ~ maaraa  tulee  tarkastella
kuluttajansuojalain 8 luvun 20 8:n perusteella. Ensimmaéisen momentin perusteluiden
suhteen Hoffrén on todennut, ettd kuntotarkastajan on korvattava valillinen vahinko

vain, jos virhe tai vahinko johtuu huolimattomuudesta h&dnen puoleltaan. Valillisen ja

™ Hoffrén Mia: Kiinteistonvalittajan toimeksiannosta toimineen kuntotarkastajan vastuu ostajalle,
Oikeustieto 4/2012, s. 1.

> Hoffrén 2013, s. 335-336.

’® Hoffrén 2013, s. 339-341.
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valittéman vahingon erottelulla ei kuntotarkastuksen osalta ole suurempaa merkitysta,
koska kuntotarkastuksen virhe ndyttdytyy juuri nimenomaan tarkastajan toiminnan
huolimattomuutena. Tastd syystd huolimattomasti toiminut tarkastaja joutuu
ldhtokohtaisesti korvaaman kokonaan vahingon, joka aiheutuu h&nen virheesta tai
huolimattomuudesta.”” Kuntotarkastajan korvausvastuun saantely johtaa samaan
lopputulokseen, kuin tilanteessa, jossa sovellettaisiin sopimusoikeuden periaatteita,
joiden mukaan sopimusvelallinen on velvollinen korvaamaan suorituksensa virheesté

johtuvan vahingon.

Kuluttajariitalautakunnan  ratkaisu  00/37/900 vuodelta 2001 antaa selkoa
kuntotarkastajan ~ vastuun rajoista. Tapauksessa kuluttajariitalautakunta katsoi
kuntotarkastajan toimineen huolellisesti ja ammattitaitoisesti, kun han oli
kuntotarkastuksen raporttiin merkinnyt, ettd tarkastettavassa kohteessa oli painumia
lattiassa, jotka olivat voineet johtua lattian alla olevien tukijuoksujen
huonokuntoisuudesta. Tata huonokuntoisuutta ei ollut mahdollisuutta todeta purkamatta
lattiaa. Kuntotarkastaja ja tilaaja olivat sopineet, ettd tarkastus tehddan rakenteita
rikkomatta. Tapauksen pohjalta voidaan todeta, ettd tarkastajan vastuu rajoittuu vahvasti
tarkastuksesta tehdyn sopimuksen pohjalle, eikd tarkastajan voida olettaa ottavan

vastuuta muusta kuin mista on sovittu.

Mikali ostaja saa korvausta kolmannelta vian tai puutteen perusteella, tdmé otetaan
huomioon arvioitaessa virheperusteen merkittavyyttd. Samaa vahinkoa tai virhetta ei
korvata kahteen kertaan, esimerkiksi ostajan kotivakuutuksesta korvattuja virheen
korjauskustannuksia ei voida vaatia endd myyjélté. Periaate koskee myds arvonnousua,
josta ostaja hydtyy suoritettujen korjaustdiden johdosta.”

Korkeimman oikeuden ratkaisussa 2000:18 ostaja vaati omakotitalon kaupassa myyjilta
hinnanalennusta kaupan kohteen salaisen virheen perusteella. Korkein oikeus katsoi,
ettd vaatimus oli hinnanalennusta koskevien oikeusperiaatteiden mukainen.
Korjauskustannukset oli kuitenkin jo korvattu ostajalle h&nen kotivakuutuksestaan.
Kysymys oli siten vakuutuskorvauksen merkityksestd hinnanalennusasiassa. Yleinen

periaate on, ettei silla, joka on saanut korvauksen vahingostaan vahinkovakuutuksesta,

7 Hoffrén 2013, s. 340.
8 Keskitalo 2012, s. 127-131.



29

ole enédéa oikeutta saada korvausta samasta vahingosta siitd vastuussa olevalta. Korkein
oikeus katsoi, etta kysymystd vakuutuskorvauksen merkityksestd hinnanalennusasiassa
on arvioitava samalla tavalla. Ostajalle maksettu vakuutuskorvaus oli suoritettu
kaikkien niiden kustannusten perusteella, joilla ostaja oli vaatinut myyjélta

hinnanalennusta. Sen vuoksi ostajalla ei enaa ollut oikeutta vaatimaansa korvaukseen.
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3 VIRHE KIINTEISTON KAUPASSA

Maakaaren 2 luvun 17-19 8:ssd sdédetdan kolmesta kiinteistonkaupan virhetyypisté:
laatuvirheestd, vallintavirheestd ja oikeudellisesta virheestd. Laatuvirhe koskee
kiinteiston tosiasiallisia ominaisuuksia, vallintavirhe Kiinteiston vallintaa rajoittavia
viranomaisten padtoksid ja oikeudellinen virhe sivullisen kiinteistoon kohdistuvaa

oikeutta.

Virhe kaupan kohteessa tarkoittaa sitd, ettei suoritus vastaa myyjan ja ostajan valista
sopimusta. Virhe on olemassa, jollei kiinteistd joltain méaarin ole sellainen kuin on
sovittu tai olosuhteet huomioon ottaen voitu olettaa. Kiinteiston virhe ei automaattisesti
tarkoita kaupan kohteen viallisuutta tai puutteellisuutta. Jos kaupan kohteena on ollut,
esimerkiksi laho autiotalo ei siiné ole virhettd, vaikka lattia hajoaa. Tdmé johtuu siit,

etta kaupan kohde vastaa kuitenkin sita, mita kaupan osapuolten valilla on sovittu.”

Kiinteiston kaupan virhettd tarkastellessa tulee ottaa huomioon virheen
vaikutuksellisuus. Kuten Hoffrén mainitsee, ostaja voi vedota virheena vain seikkoihin,
jotka ovat kaupan kannalta vaikutuksellisia. Kiinteiston kaupassa ilmeneva virhe tulee
vaikuttaa kaupasta padttdmiseen, aivan véhdaiset virheet eivét oikeuta ostajaa vaatimaan
kompensaatiota kiinteiston kaupasta. Yksityishenkildiden valisessé kiinteiston kaupassa
voidaan pienten virheiden perusteella annetut vaitteet torjua siksi, ettd niista riitely
aiheuttaa enemman haittaa ja harmia kuin ostajalle aiheutuisi virheen korjaamisesta.®’
Vaikuttavuusedellytyksen tayttymisen kannalta ratkaisevaa on, voidaanko olettaa, etta
virhe on vaikuttanut kaupasta paattamiseen. Mikali voidaan todeta, ettd virhe olisi
voinut estdd kaupan tai muuttaa kaupanehtoja, niin vaikuttavuusedellytys tayttyy ja
virheen olemassaolo voidaan vahvistaa. Tapauksia tulee tutkia yksittaistapauksina ja
my®s virheet voivat vaikuttaa joko yksittaisina tai yhdessa.®

Tutkielmassani keskityn juuri maakaaren 2 luvun 17 8:ssd sdddettyyn laatuvirheeseen,
koska salainen virhe on yksi laatuvirheen tyyppi. Seuraavassa esittelen lyhyesti muut

maakaaren virhetyypit.

7 Jokela ym. 2010, s. 122-123.
80 Kts. asiasta tarkemmin 2.3 Osapuolten vastuu.
81 HE 120/1994, s. 52 ja Hoffrén 2013, s. 87-88.
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3.1 Vallintavirhe

Maakaaren 2 luvun 18 §:ssd on saddetty kiinteiston kaupan vallintavirheesté. Vallinnalla
tarkoitetaan kiinteiston tosiasiallista kéyttoa ja valtaa maaratd Kiinteistosta
oikeudellisesti. Kiinteistossa on vallintavirhe myds, jos viranomaisen paat0s rajoittaa
kiinteiston vallintaa tavalla, jota ostaja ei ole kauppaa tehtdessa voinut perustellusti
olettaa. Kiinteistdd ostettaessa ostajalla on oikeus olettaa, etteivat kiinteiston kayttoa

koske muut kuin suoraan lakiin perustuvat rajoitukset.®?

Maakaaren 18 § 1 momentti on kuusiosainen, jossa systematisoidaan kuusi erilaista

vallintavirhetyyppia:

Ensimmaisen kohdan mukaan kiinteistossa on vallintavirhe, jos myyja on ennen kaupan
tekemistd antanut ostajalle virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon voimassa olevasta
kaavasta, rakennuskiellosta, luovutusrajoituksesta tai muusta Kiinteiston kéytt6a tai
vallintaa rajoittavasta viranomaisen paatoksesta. Ennen kaikkea annetun tiedon voidaan

olettaa vaikuttaneen kauppaan.®®

Toisen kohdan s&&nnds taydentdd ensimmadisen kohdan séantelyd ja kohdistaa
vallintavirheen naapurikiinteistosta annettuun tietoon. Kohdan mukaan ostaja voi vedota
vallintavirheeseen, jos myyja on ennen kaupan tekemista antanut naapurikiinteistoa
koskevasta viranomaisen luvasta tai paatoksesta virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon.
Taman tiedon kohdalla noudatetaan objektiivista standardia eli tiedon tulee olla niin
merkittava, ettd sen voidaan katsoa vaikuttaneen kauppaan. Tassa kohdassa tarkeimmét
rajoitukset liittyvat juuri kaavoitusta koskeviin tai siihen liittyviin viranomaisen
paatoksiin.®*

Kolmannesta kohdasta ilmenee, ettd myyjan tiedonantovelvollisuuteen liittyy
selonottovelvollisuus myytévan kiinteiston vallintaa rajoittavista viranomaispaatoksista.
Myyijé ei voi patevésti vedota siihen, ettei tiennyt voimassa olevasta kaavasta tai muusta

omistamaansa Kiinteistdd koskevasta viranomaisen paédtoksestd. Jos myyja jattaa

82 Tepora ym. 2010, s. 312.
8 Jokela ym. 2010, s. 152.
8 Tepora ym. 2010, s. 314-315.
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tallaisen tiedon ilmoittamatta, kysymyksessa on lahtokohtaisesti vallintavirhe. Toisaalta
myyja on tayttdnyt oman tiedonantovelvollisuutensa antaessaan tiedon niisté seikoista,
jotka tyypillisesti vaikuttavat myydyn kaltaisen kiinteistén arvoon tai kayttéon.®

Neljannen kohdan mukaan Kkiinteistossd on vallintavirhe, jos myyjad on jattanyt
oikaisematta havaitsemansa ostajan virheellisen kasityksen koskien ensimmadisen tai
toisen kohdan mukaisia asioita. Tama kohta realisoituu varsinkin niissa tapauksissa,
joissa virheellinen kasitys viranomaisen paatoksesta taikka siihen verrattavasta seikasta
estdd ostajaa vallitsemasta Kkiinteistd aiotulla tavalla. Virhesadntelyn yleisena
edellytyksena on maakaaren 2 luvun 21 §:n mukaan se, ettd myyjan virhevastuu ulottuu
vain siihen, millainen kiinteistd on kaupantekohetkelld. Arviossa tulee ottaa huomioon
vain kaupantekohetki. Tulevaisuudessa tapahtuvien muutosten suunnittelu on varsinkin
maankadyton suunnittelussa haastavaa jatkuvan ympéristonkayton uudistumisen vuoksi.
Toisaalta myyja on velvollinen kertomaan ostajalle tiedossaan  olevat
kaavoitussuunnitelmat tai muut hankkeet, mikali hdn huomaa, ettd ostaja ei ole niista

tietoinen.%

Viidennen kohdan mukaan Kkiinteistossda on vallintavirhe, jos Kiinteistolla olevaan
rakennukseen tai Kiinteistolla harjoitettuun toimintaan ei ole tarvittavaa lupaa. Ostajalla
on oikeus edellyttad, ettd kiinteistda voidaan kayttaa tarkoitukseensa normaaliin tapaan
niin, ettd sen kaytt6d rajoittavat vain lainsaddannostd johtuvat yleiset rajoitukset.
Kiinteistossa on vallintavirhe vélittomasti myos silla perusteella, ettd silta puuttuvat
tarvittavat luvat. Kyseessé ei ole vallintavirhe, jos ostaja on tiennyt, etta kiinteistolta

puuttuu tarvittavat luvat ja myyja on antanut niista yksildidyn tiedon ostajalle.?’

Kiinteiston maardalan tai maardosan muodostuminen itsendiseksi kiinteistoksi voi estya
kiinteistonmuodostuslain 4 lukuun sisaltyvien osittamisrajoitusta koskevien sadnngsten
vuoksi. Maakaaren 2 luvun 18.1 §:n 6 -kohdan mukaan kiinteistod rasittaa vallintavirhe
myos silloin, kun myytyd madraalaa tai méaéraosaa ei téllaisten rajoitusten vuoksi voida
muodostaa kiinteistoksi, tai milloin kaupan kohde on hankittu rakentamista varten,
rakennuspaikaksi kaytettavéksi kiinteistoksi. Ratkaisevassa asemassa on luovutuksen

tarkoitus. Jos tarkoituksena on ollut lisdalueen hankkiminen tai muuten myydyn alueen

8 Jokela ym. 2010, s. 155.
8 Niemi 2002, s. 337.
87 Jokela ym. 2010, s. 159.
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siirtdminen ostajan ennestddn omistamaan kiinteistéon tai yhdistdminen toiseen
maédréalaan eli yhteislohkominen, myyjé ei ole vastuussa siité, ettd ostaja ei saa alueesta
muodostettua uutta kiinteistoa tai rakentamiselle rakennuslupaa. Toisaalta myyja vastaa
siitd, ettd rakennuspaikaksi tai -alaksi tarkoitettu muodostettava osa saadaan lupien

osalta muodostettua.®®

Korkeimman oikeuden tapaus 1989:30 on esimerkkitapaus vallintavirheesta kiinteiston
kaupassa. Tapauksessa méaardalan kauppaa tehtdessd myyja oli vakuuttanut, ettd
madraalalle saisi rakennusluvan ostajan aikomalle lomarakennukselle. Kaupan
paattamisen jalkeen oli kuitenkin ilmennyt, ettd ma&rdalalle sai rakentaa vain
poikkeusluvalla. Ostajan poikkeuslupahakemus oli kuitenkin hylatty. Rakennusluvan
saamista koskeneen vakuutuksen vuoksi ostajan ei ollut tarpeellista ennen kaupan
paattamistd ottaa rakennusvalvontaviranomaisilta selville, ettd saisiko hdn rakentaa
maaréalalle lomarakennuksen. Vallintavirheen perusteella ostajalla oli oikeus saada

kauppa puretuksi.

3.2 Oikeudellinen virhe

Maakaaren 2 luvun 19 8:ssd on sé&adetty kiinteiston kaupan oikeudellisesta virheesté.
Kiinteistéssa on oikeudellinen virhe, mikéli ostaja voi menettdd kiinteiston tai jotakin
sithen kuuluvaa kolmannelle taikka jos kiinteistoon kohdistuu panttioikeus tai muu

toiselle kuuluva oikeus, josta ostaja ei kauppaa tehdessaan tiennyt.®®

Lain 19 8:n 1 momentti on jaettu neljain kohtaan, joissa jokaisessa on saddetty tilanne,
jonka perusteella oikeudellinen virhe voi toteutua. Ensimmaisen kohdan perusteella
kiinteistossa on oikeudellinen virhe, jos ostaja voi menettdd omistusoikeuden
Kiinteistoon sen oikealle omistajalle, taikka kauppa voidaan julistaa tehottomaksi
jonkun muun kuin myyjan vaatimuksesta. Tdssd kohdassa on Kyse niin sanotusta
totaalisesta oikeudellisesta virheestd eli myyja ei ole ollut kelpoinen luovuttamaan

kiinteiston omistusoikeutta ostajalle. Patevd luovuttaminen on myyjan vastuulla.

8 Niemi 2002, s. 342-343.
8 HE 120/1994, s. 54.
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Kyseisen kohdan virhe ilmenee jo silloin, kun ostajan omistusoikeuden menettdminen
on patemattomyysperusteen olemassaolon vuoksi mahdollista. Oikean omistajan

vaatimuksia ei tarvitse odottaa.*

Toisen kohdan mukaan oikeudellinen virhe esiintyy myos silloin, kun myyjd on ennen
kaupan tekemista antanut ostajalle virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon lainhuudon
saajasta, kiinteistoon kohdistuvasta panttioikeudesta, vuokraoikeudesta tai muusta
toisen oikeudesta taikka Kiinteistolld sijaitsevan rakennuksen, laitteen tai muun
tavanomaisesti kiinteistoon kuuluvan esineen omistuksesta ja annetun tiedon voidaan

olettaa vaikuttaneen kauppaan.

Kysymyksessd on téltd osin  myyjan vastuu antamistaan tiedoista eli
tiedonantovelvollisuudesta. Lainkohdassa velvoitetaan ensinnakin osoittamaan ostajalle
se, ettd kenelld on viimeisin lainhuuto kiinteistoon. Mikéli lainhuuto on myyjall,
vélttyy ostaja selvittdmésta sité, ettd kenelld on lainhuuto ja samalla han varmistuu
kaupan laillisuudesta. Samalla myyjalle myos asetetaan tiedonantovelvollisuus kaikista
Kiinteistoon kohdistuvista toisen oikeuksista, kuten rasiteoikeuksista. Tdméa koskee niin
Kirjattuja kuin myos Kkirjaamattomia oikeuksia. Mikéli kaupan kohteena olevaan
kiinteistoon kohdistuu kolmannen osapuolen oikeuksia, tulee naiden siséallosta kertoa
oikea tieto. Virheellinen tieto saattaa aiheuttaa oikeudellisen virheen. Virhevastuun
perustava vaidra tieto voi koskea esimerkiksi metsanhakkuuoikeuden laajuutta tai

vuokrasopimuksen kestoa.**

Kiinteiston kauppa on kahden osapuolen valinen sopimus, jonka sisallén osapuolet
voivat tietyin poikkeuksin sopia vapaasti. Mikéli kaupan osapuolet eivét ole erikseen
toisin sopineet, kaupan kohteena on kiinteistdé kaikkineen siihen kuuluvine osineen.
Ostaja voi siten edellyttdd, ettd kauppaa seuraavat kiinteistoon tavanomaisesti kuuluvat
rakennukset ja laitteet. Jos kiinteistolla on toisen, kuten kiinteiston vuokramiehen,
omistamia rakennuksia tai laitteita ja ne eivat ole koskaan kuuluneet myyjalle, sailyy

naiden rakennusten tai laitteiden omistusoikeus vuokramiehelld. Myyjan on ilmoitettava

% jokela ym. 2010, s. 162.
L Niemi 2002, s. 355-356.
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yllamainituista sivullisen omistusoikeuksista, muutoin kiinteiston kauppaan kohdistuu

oikeudellinen virhe.%?

Kolmas kohta sisalloltdédn tdydentda toisen kohdan s&&nndstd. Kolmannen kohdan
mukaan kiinteiston kaupassa on oikeudellinen virhe myos, jos myyja laiminlyé saman
lainkohdan toisessa kohdassa tarkoitettujen seikkojen tiedonantovelvollisuutensa. Tamé
velvoittaa myyjan oma-aloitteisesti kertomaan ostajalle kaikista edelld mainituista
Kiinteistoon kohdistuvista oikeuksista. Sama koskee myds kiinteistoon kohdistuvia

julkisoikeudellisia maksuija ja niihin rinnastettavia saamisia.”

Neljannen kohdan mukaan kiinteistossa on oikeudellinen virhe silloin, kun ostaja ei voi
saada lainhuutoa sen vuoksi, ettd myyjan saantokirjat ovat virheelliset tai puutteelliset
taikka myyjan saannossa on jokin muu epaselvyys. Sédannoksen lahtdékohtana on, etta
myyjan suorituksessa on virhe, jos ostajan lainhuudatus viivastyy myyjasté johtuvasta
syystd. Ostajan on voitava edellyttdd, ettd h&dn saa normaalisti lainhuudon ostamaansa
Kiinteistobn oman omistaja-asemansa vahvistamiseksi. Lainhuudon voi estd&d muun
muassa se, ettd myyjalla ei ole lainhuutoa myytévaan kiinteistoon. Toisaalta, jos ostaja
on ostanut Kiinteiston ja tietanyt, ettd myyjalla ei ole lainhuutoa, ei ostaja voi vedota
oikeudelliseen virheeseen. Sopimusvapauden laajuus on tassakin kohdassa voimakas

kiinteiston kaupassa.*

Maakaaren 2 luvun 19 8n 2 momentti antaa ostajalle merkittdvan lisdsuojan
oikeudellista virhetta tarkasteltaessa. Momentin tarkoitus on, ettei ostajan tarvitse karsia
sivullisen oikeudesta johtuvasta oikeusasemansa epaselvyydesta. Tastd syystd ostajalle
riittdd oikeudelliseen virheeseen vedotakseen se, ettd sivullinen on esittanyt
todenndkdisia perusteita sille, ettd Kkiinteistoon kohdistuu hanelle ensimmaisessa
momentissa tarkoitettu oikeus. Ostajan ei tarvitse ensiksi ruveta toimiin kolmatta
kohtaan, vaan han voi toimia suoraan myyjaa kohtaan. Ostajan ei tarvitse mydskaan

odottaa, ettd kolmannen oikeus olisi vahvistettu oikeusteitse, eikd ostajan tarvitse

% Jokela ym. 2010, s. 165-166.
% Jokela ym. 2010, s. 166.
% Niemi 2002, s. 364-367.
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nojautua kolmatta kohtaan vilpittdémén mielen suojaansa. Oikean omistajan selvittelystéa

aiheutuvista kustannuksista vastaa viimekédessa kiinteistén myyja.*

Kolmannen momentin perusteella ostajalla on oikeudellisen virheen perusteella oikeus
hinnanalennukseen tai, jos virhe on olennainen, kaupan purkuun. Ostajalla on oikeus

my0s saada vahingonkorvausta hénelle aiheutuneista vahingoista.

Hyvéand esimerkkind oikeudellisesta virheestd, kauppasumman turvaamisesta ja
vahingonkorvauksen perusteena olevasta vahingosta toimii korkeimman oikeuden
ratkaisu 1963 1l 23. Tapauksessa kiinteistonmyyja oli kauppakirjassa ottanut
vastatakseen siitg, ettei myydylla tilalla ollut rasituksia. Kun tilaa kuitenkin rasittivat
erdat kantatilaan Kiinnitetyt velat, vahvistettiin ostajan kanteesta, ettei tdmé& ollut
velvollinen maksamaan velaksi jaanytta kauppahinnan osaa ja korkoja ennen kuin
myyja oli osoittanut, etteivat tilaa rasittaneet mitkaan ennen kysymyksessa olevaa
kauppaa vahvistetut kiinnitykset. Tassa tapauksessa kauppahinnan maksusta

pidattaytyminen toimi ostajaa turvaavana oikeusturvakeinona

3.3 Laatuvirhe

Maakaaren 2 luvun 17 8:ssd on sdédetty Kiinteiston kaupan laatuvirheestd. Pykéalan
mukaan kyseessd on virhe Kiinteiston tosiasiallisissa ominaisuuksissa. Tyypillisia
laatuvirheitd ovat kiinteistoon kuuluvien rakennusten rakenteita ja kuntoa koskevat viat,
kuten vialliset vesi- ja viemarijohdot, perustusten puutteet tai lammitysjarjestelman viat.
Myos viimeaikoina julkisuudessa paljon olleet homevauriot ja -ongelmat monesti ovat

laatuvirheitd, kuten myds kiinteistjen pinta-alavirheet.

Maakaaren 2 luvun 17 8§8:n 1 momentin ensimmaisen kohdan mukaisesti on sdadetty,
etta kiinteistossa on laatuvirhe, jos Kkiinteistd ei vastaa ominaisuuksiltaan sitd, mitd on
sovittu. Sopimus on tassd kohden ymmaérrettavissa laajasti. Kiinteiston tai rakennuksen
ominaisuuksista voidaan nimenomaisesti mainita kauppakirjassa. Vastaisten riitojen

varalle tiedot kiinteiston tarkeimmistd ominaisuuksista Kirjataan kauppakirjaan, tosin

% Tepora ym. 2010, s. 346-348.
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asiat voidaan myos sopia suullisesti molempia osapuolia sitovasti. Toisaalta myyjan
virhevastuu ei edellytd, ettd kauppakirjaan siséltyisi nimenomaan lausuma kiinteistén
ominaisuuksista. Myoskaan ei vaadita, ettd myyja olisi antanut takuun Kkiinteiston

ominaisuuksista.*®

Toisen kohdan mukaisesti kiinteistdssé on laatuvirhe myos, jos myyja on ennen kaupan
tekemistd antanut ostajalle harhaanjohtavan tiedon kiinteiston pinta-alasta, rakennusten
kunnosta tai rakenteista taikka muusta kiinteiston laatua koskevasta vaikutuksellisesta
ominaisuudesta. Virheestd on kysymys myds silloin, kun virheellinen tai harhaanjohtava
ilmoitus perustuu myyjan virheelliseen kasitykseen tai tietdmattdmyyteen asian
luonteesta. Kiinteiston yleisluontoinen kehuminen ei perusta myyjélle virhevastuuta,
toisaalta kuitenkin myyjé vastaa antamistaan yksildidyista tiedoista, vaikka hén ei ole

varma tiedon paikkansapitavyydesta.*’

Kolmannen kohdan mukaan myyja vastaa myos siit4, ettei hédn ole antanut ostajalle
riittdvia tietoja Kiinteiston ominaisuuksista, ja ostajalle on tdmén vuoksi syntynyt
virheellinen késitys Kiinteistostd. Ostajan kannalta ostopaatoksen tekemistd varten on
tarkedd saada kaikki keskeiset tiedot kaupan kohteesta. llmoittamatta jattdminen
rinnastetaan toisen kohdan virheellisten ja harhaanjohtavien tietojen antamiseen.
Kolmannessa kohdassa on merkille pantavaa myods olennaisuusvaikutus, kyseessé on
virhe, jos tieto, jota ei ole kerrottu, katsotaan olennaisesti vaikuttaneen kaupasta

paattamiseen.*®

Lahtokohtana on, ettd myyja rehellisesti antaa ostajalle kaikki ne tiedot Kiinteistdsta,
jotka tyypillisesti vaikuttavat myytavén Kkiinteiston arvoon tai kéayttéon. Myyjan
selonotto- ja tiedonantovelvollisuus rajaa toisaalta ostajan selonottovelvollisuutta.
Ostaja ei voi kuitenkaan esittadd vaatimuksia sellaisen kiinteiston vian perusteella, joka

hanen olisi pitanyt havaita kiinteiston tavanomaisessa tarkastuksessa.*®

Arviointi siitd, mistd kaikista tiedoista myyjadn on annettava ostajalle tieto, joka voi
vaikuttaa kaupasta péattdmiseen, méaaraytyy objektiivisen mittapuun mukaan.

Lahtokohtaisesti myyjéalla on ilmoitusvelvollisuus vain seikoista, jotka vaikuttavat

% Tepora ym. 2010, s. 290-291.
% Jokela ym. 2004, s. 140.

% Tepora ym. 2010, s. 292—-293.
% Niemi 2002, s. 304.
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Kiinteiston soveltumiseen vain entiseen tarkoitukseensa. Poikkeuksena ovat tietysti
tapaukset, joissa Kkiinteistbd markkinoidaan ja myydaan johonkin muuhun kuin
alkuperaiseen tai entiseen kayttotarkoitukseensa. Normaalisti ostajan vastuulla on
selvittdd se, ettd tdyttyvatkd hanen asettamansa vaatimukset Kkiinteiston tulevalle
kaytolle tai muutoin tietyt erityisvaatimukset. Jos Kiinteiston ominaisuuksista ei ole
sovittu, ostajalla on oikeus edellyttdd kaupan kohteelta samankaltaisille kiinteistdille

tyypillista tasoa ja kayttotarkoitusta.

Neljannen kohdan mukaan kiinteistossa on laatuvirhe mygs, jos myyja on ennen kaupan
tekemistd jattdnyt oikaisematta havaitsemansa ostajan virheellisen kasityksen jostakin
Kiinteiston ominaisuudesta, joka vaikuttaa Kkiinteiston soveltumiseen ostajan aiottuun
kayttoon. Kuten edellisessdé kohdassa mainitaan, yleinen laatuvirhettd koskeva
lahtokohta maakaaressa on, ettei myyja vastaa siitd, etta tayttavatko kiinteistén ostajan
yksilolliset mieltymykset tai soveltuuko kiinteist0 ostajan aikomaan erityiseen kéyttoon.
Tilanne on neljannen kohdan mukainen silloin, kun myyja havaitsee ostajan erehtyneen
jostakin Kiinteiston ominaisuudesta, joka voi vaikuttaa kiinteistdon soveltuvuuteen
ostajan aikomaan kayttéon. Tassa tapauksessa myyjan on virhevastuun uhalla oikaistava

ostajan virheellinen kasitys.'%*

Ylldmainitun kohdan mukainen myyjan virhevastuu on arvioitava tapauskohtaisesti.
Myyja vapauttaa itsensd virhevastuusta ilmoittamalla epdvarmuutensa tai tiedossaan
olevat seikat, joilla on merkitystd ostajan esittdman uuden kayttdtarkoituksen kannalta.
Hyvéksyttavana ei voida pitad sitd, ettd myyja tietoisesti kayttad hyvakseen ostajan
vaaria tietoja tai erehdystd, vaikka ostaja olisikin saanut vaarat tiedot muualta kuin
myyjalta.**

Laatuvirheen virhekynnyksen rajaa tdsmentdé seuraava korkeimman oikeuden ratkaisu
1996:83, jossa myyjan, joka oli ilmoittanut myyvansé talviasuttavan merenrantahuvilan
vapaa-ajan asunnoksi, ei katsottu olevan virhevastuussa ostajille, jotka olivat ostaneet
Kiinteiston ymparivuotiseksi asunnokseen. Téssd tapauksessa jo ennen kaupan tekemista
suoritetussa tarkastuksessa oli ollut todettavissa, ettei rakentamistaso vastannut

ymparivuotisen asumisen vaatimuksia. Tosin ratkaisusta ei kdy ilmi, ettd ostajat olisivat

199 jokela ym. 2010, s. 143.
101 Tepora ym. 2010, s. 294.
192 Niemi 2002, s. 314.
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ilmoittaneet myyjalle, mihin tarkoitukseen he halusivat kiinteiston ostaa. Y1la olevien

perusteluiden mukaan myyjalla ei ollut velvollisuutta ottaa selkoa ostajan aikomuksista.
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4  SALAINEN VIRHE

Maakaaren 2 luvun 17 8§:n viidennen kohdan mukaan kiinteistossa on laatuvirhe, jos
kiinteistd salaisen virheen vuoksi poikkeaa laadultaan merkittavasti siitd, mitd myydyn
kaltaiselta kiinteistoltd voidaan kauppahinta ja muut olosuhteet huomioon ottaen
perustellusti edellyttdd. Miké tahansa vika tai puute asunnossa ei kuitenkaan ole virhe.

Vian tai puutteen pitaa olla merkittava ennen kuin sen perusteella voi vaatia hyvitystéa.

Kéytanndssé salainen virhe ilmenee Kiinteistossa useimmiten juuri sen rakennuksissa ja
rakenteissa. Salainen virhe on nimensd mukaisesti salassa, ndkymattomissa, eika sita
voida paaltapain havaita. Salaiset virheet ovat tyypillisia sellaisille kaupan kohteille,
jotka ovat yleisesti ottaen monimutkaisia, eli joiden kaikki ominaisuudet eivat tule
nékyville kohdetta katseltaessa ja tarkastettaessa. Virhe on vaikeasti havaittavissa, jos se
on ikéan kuin kohteessa sisalla. Kun kaupan kohteena on yksinkertainen, kauttaaltaan
havainnoitavissa oleva tavara tai esine, ei siind niin usein esiinny nimenomaan salaisia
virheitd, koska myyjan oletetaan tietdvan virheesta tai ostajan tulisi kyet& havaitsemaan
virhe oman tarkastuksensa aikana. Rakennuksen ollessa kaupan kohteena tulevat
rakentamisaikaiset ja silmilta piiloon jaavét virheet usein arvioitaviksi salaisina virheina
silloin, kun myyja ei ole itse rakentanut kiinteistéa eika ole muutenkaan ollut tietoinen

virheesta. 1%

Salaisen virheen osalta oikeuskaytdnndssa on keskitytty sen ratkaisemiseen, milloin
kiinteiston tai silla olevan rakennuksen virhe on salainen eikd muunlainen virhe.
Oikeuskaytannossa on keskitytty myods siihen, onko salaiseksi todettu virhe ollut
oikeusseuraamuksiin, 1&hinnd hinnanalennukseen, oikeuttavalla tavalla merkittava.
Jonkin tietyn virheen, esimerkiksi kosteusvaurion, toteaminen salaiseksi virheeksi
perustuu oleellisimmin siihen, ettd myyja ei ole siita tiennyt eika hanen olisi pitdnytk&an
siita tietdd. Tama voi olla jossain tapauksessa kiinni myyjan tietoisuudesta saatavilla
olevasta naytosta. Virhe on todellisuudessa voinut olla myyjan tiedossa, mutta ostaja ei
kykene esittdmaan tastd nayttdd. Talloin virheen on todettu muun ndytdn puuttuessa

olleen salainen. Yleensd salainen virhe on piilossa Kkiinteiston rakenteissa ja

193 Niiemi 2002, s. 314-317.
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normaaliolosuhteissa myyjankdén ei edellytetd tietdvan téllaisesta vauriosta.
Erityistilanteissa myyjda voi kuitenkin velvoittaa tietdmisvelvollisuus rakenteellisistakin

vaurioista. %

Virheperusteelta  edellytetddn  merkittavyyttd  salaisen  virheen  tapauksissa.
Oikeuskéytdnndsséd on lahdetty siitd, ettd ostajan on siedettdvd tietyt vahaiset
poikkeamat kaupan kohteessa myds silloin, kun kohde ei vastaa sitd, mitd voidaan
katsoa sovitun. Téllaisia voivat olla esimerkiksi pienet pinta-alavirheet. Virheeseen
vetoavan on Kyettava nayttdmaan toteen karsimansa vahinko. Salaisten virheiden ollessa
kyseessd, kiinteistossd ilmenevalta vialta tai puutteelta on edellytetty merkittavaa
poikkeamaa. Siten ei riitd, ettd asunnossa ilmeneva vika tai puute on ollut
vaikutuksellinen, vaan vian tai puutteen on liséksi aiheutettava se, ettd kaupan kohteen
voidaan sanoa olevan merkittdvasti huonompi kuin, mitd ostajalla on ollut aihetta
edellyttdd kauppaa tehtédessd. Maakaaren mukaan myyjé ei ole tiennyt virheesta eika
hanen olisi siitd pitanytkaan tietdd. Tdman vuoksi on ollut perusteltua saataa virheeseen

vetoamisen kynnys korkeammalle.'®

Korkeimman oikeuden ratkaisu 1990:166 on tyypillinen esimerkki rakennuksen
rakenteissa olevasta salaisesta virheestd. Samalla ratkaisu antaa suuntaa
hinnanalennuksen perusteisiin. Tapauksessa oli kyse omakotitalokiinteistostd, joka oli
ostettu vuonna 1981. Talo, joka oli rakennettu vuonna 1967, oli vuoden 1983 jalkeen
selvasti ja epéatasaisesti painunut, mink& oli tutkimuksissa todettu aiheutuneen talon
perustusten tekemisestd rakennuspaikan maaperdolosuhteet nahden vaarélla tavalla.
Rakennuksen perustukset oli tehty humuspitoisen maa-aineksen péaalle, joka aiheutti
rakennuksen  epdtasaisen  vajoamisen.  Ostajilla  katsottiin  olevan  oikeus
hinnanalennukseen kaupan kohteessa olevan salaisen virheen vuoksi. Hinnanalennusta
maarattdessad otettiin  huomioon, ettei talon rakentamisaikana ollut tapana tehda
pientalojen rakentamispaikalla maaperan pohjatutkimusta, ja ettd perustukset oli tehty
tavanomaisesti sen ajan rakennusmaardysten ja -tavan mukaisesti seka etta rakennuksen
painuminen oli ilmennyt poikkeuksellisen pitkdn ajan kuluttua rakennuksen
valmistumisesta. Ratkaisu oli &anestystulos &&nin 3-2. Osin samoin perusteisiin

nojautuen véhemmistd katsoi, ettd Kiinteistosséd ei ole virhettd lainkaan, jonka

104 K oskinen 2004, s. 110-112.
105 Keskitalo 2012, s. 117-120.
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perusteella ostajat olisivat olleet oikeutettuja hinnanalennukseen. Oikeuden enemmistd
katsoi, ettd noin vakava rakennuksen rakenteissa oleva laatuvirhe on korvaukseen
oikeuttava virhe. Téssé tapauksessa, koska kumpikaan osapuoli ei tiennyt, eikd heidan
olisi pitanyt tietdd virheestd, kyseessd olevassa Kiinteiston kaupassa todettiin olevan

korvattava salainen virhe.

4.1 Virhearviointi

Maakaaren 2 luvun 21.1 8:ssd on yksityiskohtaiset sadnnokset virhevastuusta.
Virheellisyyden méardavana ajankohtana pidetaan kaupantekohetked, vaikka virhe tulisi
ilmi vasta myohemmin. Periaate vastaa maakaaren vaaranvastuun siirtymistd koskevaa

s&antdd, jonka mukaan vaaranvastuu siirtyy kaupanteossa ostajalle.

Myyjad on vastuussa salaisesta virheestd, jos se on niin olennainen, ettd se olisi
todennékoisesti vaikuttanut kaupan tekemiseen, jos ostaja olisi tiennyt siita.
Kuluttajariitalautakunta ja tuomioistuimet ovat salaisen virheen arvioinnissa ottaneet
kantaa siihen, millaisia seikkoja salaisen virheen arvioinnissa on otettava huomioon
sekd siihen, milloin ndma seikat ylittavat salaisen virheen korvattavuudelle asetetun
merkittavyyskriteerin. Salaisen virheen virhekynnys on oleellisesti korkeampi kuin

muiden virhetyyppien.'%
4.1.1 Virhearviointiin vaikuttavat seikat

Laatuvirheen perustetta arvioitaessa huomio kiinnittyy kiinteistén kaupan osapuolten
velvollisuuksien ja vastuiden tayttymiseen. Salaisen virheen osalta tulee ottaa huomioon
mya0s objektiivinen nakdkanta siitd, mitd myydyn kaltaiselta kiinteist6lta voidaan olettaa
perustellusti edellyttdd. Salaisen virheen arviointi on kokonaisuus osapuolten
velvollisuuksia sekd kiinteiston kunnon arviointia verrattuna muihin vastaaviin

kohteisiin.'%’

106 K asso 2005, s. 666.
197 Hoffrén 2013, s. 100.
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Kun kiinteistd ei vastaa ominaisuuksiltaan sitd, mita on sovittu, on kyseessa laatuvirhe.
Ratkaisun perusteena on talléin kaupan osapuolten sopimus. Jos Kiinteistoa
markkinoidaan ja myydadn huonokuntoisena, ei ostaja voi odottaa, ettd se on uutta
vastaavassa kunnossa. Huomiota on Kkiinnitettdvd my0ds rakennuksen ik&an ja sen
rakentamisaikana voimassa olleisiin méaardyksiin. Vanhempaa rakennusta ei voida
arvioida samojen perusteiden mukaan kuin uudempaa rakennusta. Kiinteisté on
virheellinen, jos myyja on antanut ostajalle virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon
laatuseikoista ja tieto on vaikuttanut kauppaan. Pelkka oletus vaikutuksesta riittaa, taytta
nayttba ei vaadita, esimerkkind voidaan mainita laho- ja homevauriot nuorissa
omakotitaloissa, joissa vastaavia vaurioita ei tavallisesti esiinny. Kyseessa on téallgin
salaiseksi virheeksi nimetty laatuvirhe. Tassakin tapauksessa riskid voitaneen ainakin
osittain siirtdd ostajalle ottamalla huomioon salaisen virheen olemassaolon

mahdollisuus huomioon kauppahinnassa ja muissa kaupanehdoissa.*®®

Asuntokauppalain 6 luvun 11.4 8:n mukaan asunnossa on virhe, jos se on
varustukseltaan, kunnoltaan tai muilta ominaisuuksiltaan merkittavasti huonompi, kuin
ostajalla on ollut perusteltua aihetta edellyttadd, ottaen huomioon asunnon hinta, sen ika,
alueella tavanomainen varustetaso, kohtuullista asumistasoa koskevat yleiset
vaatimukset sekd muut seikat. Maakaaren vastaava sdédnnés on 2 luvun 17.1 §:n 5-kohta.
Sen mukaan kiinteistéssd on virhe, kun se poikkeaa merkittavasti siitd, mitd myydyn
kaltaiselta kiinteistoltd voidaan kauppahinta ja muut olosuhteet huomioon ottaen
perustellusti edellyttdd. Asuntokauppalain mukaisella piilevélla virheelld ja maakaaren
salaisella virheelld tarkoitetaan samaa. Asuntokauppalaissa luetellaan tarkemmin
piilevdn virheen arviointiin vaikuttavat seikat, kun taas maakaaressa mainitaan
huomioon otettavina seikkoina kauppahinnan lisdksi muut olosuhteet. Kyllastisen'®
mukaan pykélia voidaan kuitenkin tulkita samalla tavalla. N&in ollen maakaaren
mukaisen salaisen virheen pykaldn tulkintaan voidaan kéayttdd apuna tarvittaessa

asuntokauppalain piilevan virheen pykalén tulkintaa.

Kiinteistdssa voidaan siis katsoa olevan virhe ilman, ettd kysymyksessé on seikka, josta

on sovittu tai josta myyjé on antanut tietoja tai josta h&nen olisi pitdnyt ostajalle kertoa.

198 Kasso 2005, s. 666-669.
109 Kyllastinen Esa: Laatuvirhe asuinkiinteiston kaupassa. Defensor Legis 2012/6, s. 781. Samoin Hoffrén
2013, s. 135.
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Saannokset salaisesta virheestd kuuluvat myos abstraktin virhearvioinnin piiriin.
Todellista tilannetta ei verrata mihinkaan konkreettiseen sopimukseen vaan siihen, mité
kyseisenlaisessa kiinteiston kaupassa normaalisti tai tavallisesti voidaan edellytt&a.
Salaisen virheen kohdalla tarkoitetun poikkeaman ostajan perustelluista odotuksista
tulee kuitenkin olla merkittava, jotta se oikeuttaisi esittdméan myyjalle vaatimuksia
virheen johdosta. Virheelle on asetettu nain tietty sieto- eli toleranssiraja, eika ostaja voi
siten vedota merkitykseltddn véhaisiin vikoihin ja puutteisiin. Vain merkittava
poikkeama tyypillisestd laatutasosta tdyttdd salaisen virheen tunnusmerkiston ja
oikeuttaa ostajan vetoamaan virheeseen. Virheensietokynnys salaisen virheen johdosta

on asetettu korkeammalle kuin muissa laatuvirheissa. ™

Poikkeaman ostajan perustelluista on oltava merkittava, jotta se katsottaisiin virheeksi.
Kuten Hoffrén toteaa, salaisten virheiden tulee olla sellaisia, ett& niiden voidaan olettaa
vaikuttaneen kauppaan ja niiden tulee olla merkittavia.'"! Koskinen ja Niemi ovat
pitineet  virheen  korkeaa  sietokynnystda  tdrkednd myyjad  suojaavana
oikeussuojakeinona. Talldin suojataan myyjaa ostajan kiusantekomielessa ilman
todellista oikeussuojan tarvetta tekemilta vaatimuksilta.'? Salaisen virheen tapauksissa
on perusteltua suojata myds myyjaosapuolta, jota korkea virheen sietokynnys tarkoittaa.
Ostaja ei voi tietda kaikista myytavaan Kiinteistoon liittyvista seikoista ja vastuuta tulee

jakaa osapuolten kesken.

Merkittavyyskynnyksen asettaminen tiettyyn tasoon on mahdotonta.
Merkittavyyskynnys tuotiin  lainsaadantdén vasta uusimman maakaaren ja
asuntokauppalain myotd, eikd korkein oikeus ole ottanut kantaa néiden lakien
voimaantulon jalkeen merkittavyyskynnyksen korkeuteen. Aiemmin asuntokauppaan
sovellettiin kauppalain s&&nnoksid. Lain 19 8§:n mukaan ratkaisevaa oli virheen
olennaisuus, ja myo6s kiinteiston kaupassa arvioitiin virheen olennaisuutta. Hoffrénin
mukaan merkittdvyyskynnyksen tulkinnassa on l&hdettava siitd, ettd salaiselta virheelta
edellytetddn jotain enemman kuin muilta virhetyypeiltd. Tatd tukee salaisen virheen
luonne kummaltakin osapuolelta piilossa olevana virheend. Salaisen virheen

merkittavyyskynnyksen tulee olla korkeampi kuin aikaisempi olennaisuusvaikutus sek&

10 Koskinen 2004, s. 84-86.
11 Hoffrén 2013, s. 122.
112 Koskinen 2004, s. 87 ja Niemi 2002, s. 295.
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korkeampi kuin muiden Kiinteiston kaupan virheiden kynnys. Tarkan yldrajan ja myos
alarajan asettaminen on mahdotonta nykyisessa tilanteessa, jossa ei ole oikeuskaytantoa
merkittdvyyskynnyksen rajoista. Hoffrén onkin luonnehtinut merkittdvyyskynnyksen
rajoista, ettd merkittdvyyskynnys tarkoittaisi muutakin kuin kdytdnnon mahdottomuutta
tunnistaa pienida poikkeamia epadmadraisestd standardista, merkittavyysedellytyksen
perusteella virhevastuun ulkopuolelle on jaatava joitain sellaisia seikkoja, jotka kiistatta

ovat poikkeamia ostajan perustelluista edellytyksista.'*

Kiinteiston kauppa on kahden osapuolen vélinen sopimus ja kuten ylla mainitaan, jos
Kiinteisto ei vastaa sitd, mitd on sovittu, on siind laatuvirhe. Virheperusteen muodostaa
osapuolten valisen sopimuksen ja kiinteiston todellisen tilan vastaavuus. Maakaaren
esitdiden ja Hoffrénin mukaan salaisen virheen virheperustetta tulee tarkastella toisin.
Vastuu salaisesta virheestd ei kokonaisuudessakaan kytkeydy myyjéan velvollisuuksien
ja vastuiden tayttoéon, vaan siihen millainen kiinteistd on verrattuna muihin vastaaviin
kohteisiin. Taméa nédkokanta on perusteltu, koska virheen osalta myyjé ei ole tiennyt eika

ole voinut sita tietaa.***
4.1.2 Merkittavyyskriteeri

Kiinteiston virheiden osalta ainoastaan salaisen virheen sadntelyssa on selva
virhekynnys. Maakaaren 2 luvun 17.1 §:n 5-kohdassa asia on ilmaistu ndin: “poikkeaa
merkittavasti... 7. Virheen merkittdvyyden arvioinnissa otetaan huomioon asunnon ika,
kauppahinta, alueella tavanomainen varustetaso, kohtuullista asumistasoa koskevat
yleiset vaatimukset ja muut seikat. Maakaaressa sdadetddn merkittavyysarvioinnissa
huomioon otettavaksi kauppahinnan lisaksi muut olosuhteet. Huomioon on otettava
olosuhteet kokonaisuudessaan sek& asunnon ian, kauppahinnan ja vaurion
korjauskustannusten lisdksi myos se seikka, ettd asunto ei saa olla salaisenkaan virheen

johdosta terveydelle haitallinen.'*

Hallituksen esityksen mukaan virheperusteita arvioitaessa tulee kiinnittdd huomiota
kaupan olosuhteisiin kokonaisuudessaan. Salaisen virheen merkittdvyysarvioinnissa on

kaiken kaikkiaan otettu huomioon runsaasti erilaisia seikkoja. Joissain salaista virhetté

13 Hoffrén 2013, s. 123-124.
1 HE 120/1994 ja Hoffrén 2013, s. 118.
15 HE 120/1994, s. 56.
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koskevissa ratkaisuissa on viitattu vain yhteen tai kahteen kriteeriin, joiden suhteen
merkittdvyyttd on arvioitu. Yleensd ndin on tehty selkeissa virhetapauksissa. Tallaisia
selkeitd virheen merkittdvyyden puolesta puhuvia kriteereitd ovat erityisesti vaurion

aiheuttama terveyshaitta, asunnon hyvin nuori iké tai asunnosta maksettu ylihinta.**®

Virheen merkittavyysarvioinnissa on kaupan olosuhteet yleensd otettu huomioon
kokonaisuudessaan, mika ei valttamattda anna kuvaa yksittdisen arviointikriteerin,
esimerkiksi ikd tai hinta, kaytostd tai rajauksista. Tdma on omiaan korostamaan
salaisten virheiden yksittdistapauksellisuutta ja niihin liittyvid erikoispiirteitd. Mitd
useampi arviointikriteeri kuitenkin tayttyy tai voidaan ottaa huomioon, sité
todennakdisemmin kiinteiston salainen virhe tulee hyvitettvéksi. Osassa ratkaisuista on
kuitenkin viitattu ainoastaan yhteen tai kahteen arviointikriteeriin, joiden perusteella

salaisen virheen on katsottu tayttyneen tai jaaneen tayttymatta.**’

Selkein salaisen virheen merkittdvyyden arviointikriteeri on ollut oikeuskéytdnnossa
asumiskelpoisuus.  Kiinteiston on kuntonsa ja varustuksensa puolesta oltava
asumiskelpoinen, ellei muuta ole sovittu kauppaa tehdesséd. Ostajan ei tarvitse varautua
siihen, ettd asunnossa on sen kayttéon olennaisesti vaikuttavia puutteita. Vaikka jokin
muu salaisen virheen merkittavyyden arviointikriteeri sellaisenaan nayttéisi johtavan
virheen sietokyvyn alittamiseen, tulee salaisesta virheestd merkittéva jo sill& perusteella,
ettd salaisesta virheestd on haittaa terveydelle, esimerkiksi salaisesta virheesta johtuvat
kosteusvauriot seké niista aiheutuvat vaikutukset, kuten homeongelmat. Terveyshaittaa
ei asunnon Kkaltaisessa, elamiselle vélttdmattomassa kaupan kohteessa tarvitse sietda

missaan olosuhteissa. '

Terveyshaitan olemassaolo johtaa yleensé siihen, etta kiinteistd on asumiskelvoton joko
sithen saakka, kunnes vauriot on Kkorjattu tai vakavimmissa tapauksissa jopa
pysyvammin. Jos vaurio on niin laaja, ettei sitd saada helposti korjattua, saattaa
terveydensuojeluviranomainen jopa Kkieltdd Kkiinteiston kayttamisen. Terveyshaitan

poistamistoimet voivat aiheuttaa my6s asumiskelvottomuutta lievempédd asumishaittaa,

16 HE 14/1994, s. 146 & Koskinen 2004, s. 112.
17 Koskinen 2004, s. 88.
118 K oskinen 2004, s. 89-91
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esimerkiksi asunnon jonkin osan kéyttd estyy. Asumishaitta on jossain tapauksissa

mainittu virhearviointiin vaikuttavana seikkana, terveydellisen haitan ohella.**®

Arvioitaessa salaisen virheen olemassaoloa on maakaaren perusteluiden mukaan
erityistd huomiota kiinnitettava kiinteistoll& olevien rakennusten ik&4n ja niihin
tehtyihin peruskorjauksiin. Mita uudemmasta rakennuksesta on kysymys, sitd parempaa
kuntoa ja nykyaikaisempaa rakennusteknista tasoa ostaja voi edellyttdd ja péinvastoin.
Kuluttajariitalautakunnan ratkaisujen perusteluissa kaytetddn fraasia “asunnon ikd
huomioon ottaen”. Mitd idkk&&mmasta asunnosta on kyse, sitd suuremmalla syyll&
ostajan on varauduttava tuleviin asunnon kunnossapitdmisesté koituviin kustannuksiin

ja uudemman asunnon ollessa kyseessa painvastoin.'*°

Vanhojen omakotirakennusten oleminen kylmilld&n ja asumattomina vaikuttaa ennen
kaupantekoa siihen, mitd ostaja voi asunnolta edellyttdd. Mitd pidempdan asunnon
kerrotaan olleen kylmillaén, sitd vdhemmaén ostaja voi sen kunnolta odottaa. Tilannetta
hyvin kuvaa Kuluttajavalituslautakunnan ratkaisu 97/81/1700 vuodelta 1997.
Ratkaisussa on kyse omakotitalokiinteiston kaupasta. Kiinteistolld sijaitsi 1950-luvulla
rakennettu asuinrakennus, joka oli ollut vuoden tyhjillaén. Talossa havaittiin kosteus- ja
homevaurio, jonka korjauskulut olivat 16 806 euroa. Lautakunnan mukaan kauppaan
liittyvét olosuhteet olivat sellaiset, joiden perusteella kohteessa on voinut olettaa olevan
asumattomana pidetylle rakennukselle tyypillisid Kkorjaustarpeita. Olennainenkaan
poikkeama ian perusteella arvioidusta normaalitasosta ei ole virheen perusta, jos ostaja
on sen tiennyt tai jos poikkeama on otettu huomioon kauppahinnassa tai muissa

kaupanehdoissa. Tassa tapauksessa lautakunta katsoi néin tapahtuneen.

Asunnon ian lisdksi myos suoritetut peruskorjaukset vaikuttavat perusteltuihin
odotuksiin kaytetyn asunnon kunnosta. Vaikka asunto olisikin vanha, nostavat siihen
tehdyt peruskorjaukset vaatimustasoa. Ostajalla voi olla perusteltuja odotuksia asunnon
hyvan kunnon suhteen kuitenkin vain, jos asunto on &skettdin peruskorjattu. Mita

enemman aikaa on kulunut peruskorjauksesta, sitd todennakdisemmin korjatuissa osissa

119 Koskinen 2004, s. 89-91.
120 HE 120/1994, s. 56.
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voi ilmetd vikoja tai puutteita. Myods korjauksen laatu voi merkittavésti vaikuttaa

arvioon.'?!

Rakennuksen ikad ei itsessdan voi pitad selvana virheen arviointikriteerind. Ostajalla voi
olla olettama, ettd uudemmassa rakennuksessa voidaan vaatia parempaa laatua ja
rakennustapaa kuin vanhassa ja kaytetyssa Kiinteistossa. Koskinen on kuitenkin
todennut, ettd eri vuosikymmenina kohteet on rakennettu eri tavoin, ja vanhemmat
kohteet saattavat jossain suhteissa olla laadultaan jopa parempia kuin uudemmat.?
Tastd syystd rakennusvuosi tai rakennuksen ik& itsesséan eivét ole kovin merkittavia
kriteereja. Mikéli ostajalla ei ole muista havainnoista perustuvalle kasitykselle, voi han
olettaa rakennuksen vastaavan rakennusaikansa tyypillistd laatutasoa. Kéytetyn
Kiinteiston kaupassa ostajan tulee myds muistaa, ettd ennen tavanomaiseen tapaan
rakennettu rakennus ei valttaméattd vastaa endd nykyisida kohtuulliselle asumiselle
asetettavia vaatimuksia. Hoffrén kuitenkin muistuttaa, ettd ostaja voi vedota salaisen
virheend  ilmenevdédn  virheeseen,  vaikka  rakennus  olisi rakennettu
rakentamisajankohdan s&énndsten mukaisesti, mutta jalkikateen on todettu, ettéd

kyseinen rakentamistapa on osoittautunut toimimattomaksi.'?®

Tallgin  myyjélle
aiheutuu vahva vastuu myydystad Kkiinteistostd. Myyjan tulee tietdd hyvin oman
Kiinteistonsa kunto sekéd kuinka se vastaa Kiinteiston rakentamisajan maarayksia, seka
osaltaan rakentamismadraysten muutokset. Tamad voi tuottaa ikévia yllatyksia
yksityiselle kiinteiston ostajalle, jolta ei voida vaatia kyseisten ammattimaisten tietojen

tuntemusta.

Salaisen virheen merkittdvyyden arviointiin saattaa vaikuttaa myGs kohteen
kauppahinta. Kauppahinnan kayttda sen arvioimiseen, mit4 ostajalla on ollut oikeus
odottaa, ei tule kuitenkaan yliarvioida. Kauppa on kahden osapuolen valinen sopimus.
Erityisesti kdytetyn kiinteiston kaupassa sen arviointi, mita ostajalla on ollut perusteltua
aihetta olettaa saavansa, tulee perustua myods muihin seikkoihin. Kiinteiston hintaa
enemman virheperusteen vaikutuksellisuutta arvioitaessa tulee Kiinnittdd huomiota
myyjan antamiin tietoihin ja siihen, mitd ostajalla on niiden perusteella ollut oikeus

olettaa ostavansa. Viime kadessa ostaja tekee paatoksen siitd, milla hinnalla han on

121 Kyllastinen Esa: Laatuvirhe asuinkiinteiston kaupassa. Defensor Legis 2012/6, s. 763.
122 K oskinen 2004, s. 95.
12 Hoffrén 2013, s. 120-121.
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valmis kohteen ostamaan. Vertaamalla kauppahintaa muihin saman alueen hintoihin
saadaan viitetta siitd, millaisessa kunnossa ostaja on voinut olettaa asunnon olevan. Jos
Kiinteistostd on maksettu selvésti kaupantekoaikana normaalia korkeampi hinta, on
ostajalla oikeus edellyttad sen virheettomyyttd. Jos taas kauppahinta on ollut muihin
alueen asuntoihin verrattuna huokea, ei ostaja voi odottaa saavansa silld vélttdmatta

taysin virheetonta kohdetta.***

Pelkastaan hinnan perusteella on vaikea madaritelld salaisen virheen olemassaoloa.
Oikeuskirjallisuudessa on kéyty keskustelua hinnan merkityksesta virheperusteena.
Kyllastinen'® on katsonut, ettad kauppahinnan on katsottu viittaavan siihen, ett4 ostaja

126 gyat

on ollut tietoinen kaupan kohteen puutteista. Taasen Hoffrén ja Keskitalo
muistattaneet, ettd pelkéstddn hinnan merkitykseen virheperusteena tulee suhtautua
varauksellisesti. Kannatan jaljempad kantaa, koska hinnan muodostukseen vaikuttaa
useampi seikka, kuin pelkéastdadn olettamus virheen olemassaolosta tai suuruudesta.
Kuten yll& on mainittu, hinta on aina osapuolten valisten neuvottelujen tulos, johon
vaikuttavat monet tekijat. Myos pelkastdan neuvottelutaidoilla ja -taktiikalla pystytdén
vaikuttamaan neuvottelujen lopputuloksena syntyvdan sopimuksen ehtoihin, kuten

kauppahintaan.

Yhtena tekijana arvioitaessa sitd, onko myydyssé kiinteistossa oleva vika tai puute ollut
vaikutuksellinen, ovat virheperusteina aiheutuneet korjauskustannukset suhteessa
kauppahintaan. Jos korjauskustannukset ovat nousseet kauppahintaan nahden
poikkeuksellisen korkeiksi, katsotaan salainen virhe helpommin korvaukseen
oikeuttavalla tavalla merkittavaksi, kuin korjauskustannusten ollessa tavanomaiset. Jos
taas kulut jaavéat alhaisiksi, ei virhettd ole yleensd pidetty merkittdvédnd. Hinta ja
korjauskulut on otettu huomioon monessa virhearvioinnissa. Tama onkin yksi
tarkeimmistd arviointiin vaikuttavista seikoista. Korjauskustannuksia voi vaatia
korvattavaksi vain siltd osin kuin ne ovat valttdmattomia havaitun vian ja puutteen

korjaamiseksi. Korjauskustannusten vaikutusta arvioitaessa huomioon on otettava muun

124 Keskitalo 2012, s. 121.
125 Kyllastinen 2010, s. 292.
126 Hoffrén 2013, s. 119 ja Keskitalo 2012, s. 213.
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muassa mahdollinen arvonnousu, kolmannen vastuulla olevat viat ja puutteet seka

havaitun vian ja puutteen ennalta-arvaamattomuus.*?’

Korkeat korjauskulut voivat sellaisenaankin johtaa siihen, ettd asunnossa katsotaan
olleen salainen virhe. T&llgin on yleensa kyse siité, ettd korjauskulujen ollessa korkeat,
koko virhe on arvioitu merkittdvaksi. Toisaalta korjauskulujen ollessa alhaiset tai

kohtuulliset ei salaisen virheen kynnys ole valttamatta ylittynyt.*?®

Kiinteiston ian, hinnan ja korjauskustannusten seké asunnon asumiskelpoisuuden liséksi
piilevdn virheen arvioinnissa on otettu huomioon muitakin olosuhteita. Tyypillinen
virhearviointi on yhdistelma kaikista tai useimmista virheperusteista. Monissa
ratkaisuissa on otettu huomioon myo6s se seikka, ettd vaurio on ulottunut asunnon
rakenteisiin asti. Tata on usein pidetty merkittavana salaisen virheen Kkriteerind. Salaisen
virheen merkittavyysarvioinnissa kaytetyt kriteerit liittyvat usein laheisesti toisiinsa.
Esimerkiksi se, ettd kosteusvaurio ulottuu Kiinteiston rakenteisiin saakka, johtaa yleensa

myds suuriin vaurion korjauskuluihin.*?

Toisinaan taas salaisesta virheestd annetuissa ratkaisuissa on lueteltu lukuisia
merkittdvyysarvioinnissa huomioon otettavia seikkoja. llmeisesti talloin yksi kriteeri
sellaisenaan ei johtaisi virheen katsomiseen merkittavaksi, mutta useat kriteerit yhdessa
kyllakin. Salaisesta virheesta muodostetussa oikeuskaytannodssa on
merkittavyyskriteeria perusteltu viittaamalla useisiin kriteereihin silloin, kun yksi
yksittainen kriteeri sellaisenaan ei ole ollut kovin selvd peruste virheen katsomiselle
merkittavaksi tai silloin, kun eri kriteerit ovat johtaneet merkittavyysarvioinnissa eri
suuntiin. Erilaisina yhdistelmind on otettu huomioon esimerkiksi korjauskustannusten
madrd, asumishaitta ja asunnon ika. Useiden kriteerien mainitseminen ratkaisuissa on

kuitenkin omiaan vaikeuttamaan niiden yksildllisen merkityksen arviointia.'*

Kuten Hoffrén on todennut, Kiinteistot ovat aina yksilollisia, eikd yksittdisen virheen

perusteella voida aina olettaa salaisen virheen merkittdvyyskriteerin tayttymista.

121 Keskitalo 2012, s. 121-123.
128 K oskinen 2004, s. 102-103.
129 K oskinen 2004, s. 107-109.
130 Koskinen 2004, s. 125.
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Virheen alaisia kiinteistja tulee tutkia yksittaistapauksina ja niiden siséltdméat virheet

tulee tutkia kokonaisuutena.*®!

4.2 Seuraamukset

Vanhassa vuoden 1734 maakaaressa ei juuri ollut sédnndksia kiinteiston kaupan virheen
seuraamuksista. Vastuuperiaatteet ovat kehittyneet oikeuskdytannén myotad. Voimassa
olevan maakaaren virhevastuusdédnnokset 10ytyvét lain 2 luvun 30-33 §:sté ja vastaavat
sisélloltaan pitkélti jo vanhan maakaaren aikana kehittyneitd vastuuperiaatteita.
Maakaaren 2 luvun 9.1 §:n mukaan ostajan vahingoksi virhevastuusaannoksista voidaan
poiketa vain yksiloidysti. Maakaaren 2 luvun 10 8:n mukaan, jos myyjana on
elinkeinonharjoittaja ja ostajana kuluttaja, joka ostaa kiinteiston asunnoksi tai vapaa-

ajan asunnoksi, ei ostajan asemaa saa sopimuksin heikentaa.

Salaisten virheiden sdéntelyssa on tarkedd mieltdd sadnnokset nimenomaan riskinjaoksi
ostajan ja myyjan valilla. Jos tarkastelee tilannetta pelkéastaan ostajan kannalta, voisi
ajatella, ettd hanen tulee saada virheetdn kaupan kohde riippumatta siitd, mika virheen
syy on. Myyjan puolelta tarkasteltuna voisi ajatella pdinvastoin, ettd myyja taas ei
tietenk&an voi joutua vastuuseen sellaisesta, mistd han ei ole ollut tietoinen. Jos
kuitenkin yhdistetddn naméa nékokulmat, saadaan lopputulokseksi vastuunjako, jonka
mukaan myyja on vastuussa merkityksellisistd, tavallista korkeamman virhekynnyksen
ylittavista salaisista virheistd. Jos myyja ei olisi myynyt kohdettaan ostajalle ja se olisi
edelleen myyjan omistuksessa, joutuisi hdn kuitenkin karsimaan vahingon, vaikka ei
olisikaan ollut siitd aiemmin tietoinen. Pelkéstdan se seikka, ettd myyja on sattumalta
myynyt téllaisen virheettémaksi tietdmansa tai luulemansa kiinteiston, ei voi kokonaan
siirtdd vastuuta ostajalle. Virhekynnys kuitenkin suojelee myyjaa tavanomaisimpiin ja
pieniin virheisiin perustuvilta vaatimuksilta. Ostajalle siirtyy kaupassa riski pienisté

virheistd. Ostajan virhevastuuta korostaa myds hénen selonottovelvollisuutensa.

181 Hoffrén 2013, s. 117-121.
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Kauppaa tehdessa on my6s aina muistettava, ettd se on kahden osapuolen valinen

sopimus, jonka ehdot my®és vaikuttavat kaupassa muodostavan virhevastuun jakoon.™*
4.2.1 Ostajan oikeus pidattaytyé suorituksesta

Maakaaren 2 luvun 30.1 8:ssd sdddetddn ostajan oikeudesta pidattdytyd omasta
suorituksestaan, jos kaupan kohteena olevassa kiinteistdssé on virhe tai kaupan toinen
osapuoli rikkoo kauppasopimusta. Pykila sddtdd seuraavasti: ”jos ostajalla on myyjan
sopimusrikkomukseen perustuva vaatimus, ostaja saa pidattya kauppahinnan
maksamisesta vaatimustaan vastaavalta osalta ”. Oikeuskaytannossa ylla oleva saannos
on jaettu kahteen osaan puhuttaessa ostajan oikeusturvakeinosta. Ensiksi sddnnoksen
mukaan ostajan on sallittu omasta suorituksesta pidattaytyminen silloin, kun toinen
osapuoli ei ole tayttdnyt sopimusvelvoitettaan. Yleisemmin ostajan suorituksesta
pidattaytyminen tulee kysymykseen silloin, kun myyjd on viivastynyt omassa
suorituksessaan, kuten kiinteiston hallinnan luovutuksessa tai kun kiinteistoa rasittaa
sellainen kiinnitykseen perustuva panttioikeus, jota siihen ei ole kauppaa tehtdessa
edellytetty endd kaupan jalkeen kohdistuvan, eli kyseessa on silloin etenkin

oikeudellisen virheen my®éta syntyva oikeus pidattya hinnanmaksusta.

Toiseksi, koska saddostd voidaan soveltaa kaikkiin niihin tapauksiin, joissa ostaja voi
esittdd myyjalle vaatimuksen Kiinteistdssa olevan virheen perusteella, voidaan sdéanndsta
soveltaa my0s laatuvirheisiin ja siihen kuuluvaan salaiseen virheeseen. Ostajan tulee
tarkoin harkita havaitsemansa virheen laajuutta ja kustannuksia, koska han voi pidattaa
vain kyseisen virheen suuruisen maaran kauppahinnasta. Salaisen virheen tapauksissa
ostajan tulee arvioida korjauskustannukset ja suhteuttaa oma vaatimuksensa sen
mukaisesti. Erityispiirteen tdsséd tapauksessa antaa myos se, ettd salaisen virheen
reklamaatioaika on muuta laatuvirhettd pitempi, jopa viisi vuotta. Salaisen virheen
korvaaminen on mahdollista myds maksusta pidattdytymisend, mikali virheen
havaitseminen on tapahtunut ennen koko kauppahinnan maksamista. Virheperuste

itsessddn ei estd kyseisen hyvitysmenetelman kéyttéd. Ongelman luo normaalia

132 Niemi 2002, s. 274-275.
133 Tepora ym. 2010, s. 252-253.
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laatuvirhettd pidempi takuuaika, sekd sen suhteutuminen kauppahinnan maksun

ajankohtaan.'®*

Edellytyksend kauppasumman maksamisesta pidattdytymiselle on, ettd ainakin osa
kauppahinnasta on maksamatta. Talloin ainakin osa kauppahinnasta tulee eréantyé vasta
kaupanteon jalkeen. Jos ostaja esimerkiksi vaatii myyjéltd hinnanalennusta tai
vahingonkorvausta, hadn voi pidattaytyd maksamasta kauppahinnasta niiden maaraa
vastaavan osan. Maksamatonta kauppahintaa voidaan néin kuitata. Jos taas ostaja vaatii
kaupan purkua, voi hén jattdd koko kauppahinnan maksamatta. Ostajan on kuitenkin
muistettava, ettd pidattdytyminen suorituksesta tapahtuu aina pidattyvédn osapuolen
vastuulla. Siltd osin kuin ostajan vaatimukset virheen vuoksi eivat ole oikeutettuja,
joutuu hén viivastykseen jattdessadn kauppahintaa maksamatta. Ostajan on siten
tarkkaan arvioitava oikein se maéard, jonka han voi jattd4d maksamatta ilman, ettd han

syyllistyisi sopimusrikkomukseen.**
4.2.2 Hinnanalennus

Maakaaren 2 luvun 31.1 8:n mukaan hinnanalennus méarataan vahentamall sovitusta
kauppahinnasta virheellisen kiinteiston arvo kaupantekohetkelld. Jos kauppahinta on
sopimuksen mukaisen kiinteiston kaypad arvoa suurempi tai pienempi tdmé otetaan
huomioon hinnanalennusta maarattaessa. Myyjan on maksettava kauppahinnalle myos
korkolain 3 §8:n 2 momentin mukaista korkoa siita paivasta lukien, jona han vastaanotti
kauppahinnan. Hinnanalennus voi tulla kysymykseen kaikissa kiinteiston kaupan
virhetyypeissd. Koska hinnanalennus ei edellytd myyjan toiminnalta moitittavuutta, se

tulee kysymykseen my®6s kiinteiston salaisen virheen osalta.**

Hinnanalennuksen edellytykset ovat kevyemmat kuin kaupan purun, koska
hinnanalennus ei edellytd kaupan virheen olennaisuutta. Virhekynnyksen mataluuden
seurauksena hinnanalennus on Kkiinteiston kaupassa yleisin virheen seuraamus.

Hinnanalennus katsotaan sopimusosapuolten vélill4 keinona kompensoida sopimuksen

13 HE 120/1994, s. 68.
135 Jokela ym. 2010, s. 168—1609.
138 jokela ym. 2010, s. 172.
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ja todellisen tilanteen valinen epétasapaino. Hinnanalennuksen avulla ostaja péésee

todellisen tilanteen mukaiselle tasalle.™’

Hinnanalennus vastaa péasaantdisesti virheen arvoa, joka lasketaan véhentamalla
kauppahinnasta virheellisen kiinteiston arvo. Virheen arvo voidaan toisaalta méaéritella
my0s siitd aiheutuvien kustannusten mukaan. Kustannusten arvioiminen on usein
erittdin vaikeaa ja vanhan rakennuksen korjaaminen virheen johdosta saattaa kiinteistén
usein parempaan kuntoon kuin ostaja on odottanut. Téallaisten seikkojen tulisi vaikuttaa
hinnanalennuksen mé&ardan. Toisaalta on selvdd, ettei ostajalla ole oikeutta
hinnanalennukseen, jos vahinko on jo korvattu. Palautettavalle kauppahinnalle

maksetaan tuottokorkoa korkolain mukaisesti.*%®

Hoffrén muistuttaa myos, ettd keskeisintd hinnanalennuksen ymmartdmisesséa on sen ja
vahingonkorvauksen valisen eron hahmottaminen. Hinnanalennuksen arvioinnissa tulee
kiinnittdd huomiota siihen, ettd hinnanalennuksen suuruutta mééritettdessa, ei kayteta
keinoja, jotka johtaisivat hinnanalennuksen suuruuden nousevan vahingonkorvauksen
tasolle tai sen yli. Hinnanalennus tulee aina erottaa vahingonkorvauksesta, koska

hinnanalennus ei vaadi myyjan huolimattomuutta.**

Korkeimman oikeuden ratkaisu 2009:31 rajaa hinnanalennukseen oikeutettujen kulujen
laatua. Tapauksessa oli kyse siitd, voidaanko vahingon korjaamisen ajalta aiheutuneita
ylimdaraisia vuokrakustannuksia laskea mukaan hinnanalennukseen. Korkein oikeus
totesi, ettd maakaaren yhtend tapana laskea hinnanalennuksen suuruutta on kaytetty
korjauskustannuksia. Samalla korkein oikeus totesi, etteivat vuokrakustannukset ole
kuitenkaan sellainen korjauskustannuksiin liittyva véliton kustannus, joka voitaisiin
ottaa huomioon hinnanalennusta laskettaessa, vaan kysymys on l&hinn& ostajalle
virheen korjaamisen vuoksi aiheutuneesta vahingosta. Maakaaren 2 luvun 17.2 8:n
mukaan ostajalla ei ole kuitenkaan salaisen virheen perusteella oikeutta saada korvausta
vahingostaan. Nain ollen korkein oikeus totesi, ettei vuokrakustannuksia ole otettava

huomioon hinnanalennuksen maaraa laskettaessa.

137 Hoffrén 2013, s. 200.
138 Kasso 2005, s. 670-671.
139 Hoffrén 2013, s. 199-200.
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Hyvén kuvan hinnanalennuksen todellisesta madarésta kiinteiston kaupan laatuvirheen
johdosta antaa korkeimman oikeuden ratkaisu 2009:39. Tapauksessa A osti vuonna
2004 B:ltd omakotitalokiinteiston, joka oli rakennettu vuonna 1997, 395 000 euron
kauppahintaan. Kaupanteon jalkeen selvisi, ettd kiinteistossd oli laatuvirhe, koska
rakennuksen vesi- ja lammitysjarjestelma oli alitehoinen eikd kaupan kohde siten ollut
ominaisuuksiltaan sellainen kuin oli sovittu. Asunnossa oli kaytossa nelja suihkua ja
poreamme, eikd naitd voitu todellisuudessa kayttaad kuin yhta kerrallaan. Oljykattilan
lammitysteho oli asiantuntijan mukaan noin puolet sen todellisesta tarpeesta. Oikeus
totesi hinnanalennuksen maéarasta, ettd A oli korjaustoimenpitein, jossa oli kysymys
oljykattilan vaihtamisesta tehokkaampaan, saattanut rakennuksen siihen kuntoon, jossa
han oli voinut olettaa sen kaupantekohetkell& olleen. Oikeus katsoi, ettd A:lla oli oikeus
saada hinnanalennuksena uuden Kkattilan vaihtokustannuksista mé&érd, joka vastasi
vaihdetun kattilan jaljella ollutta keskimaaraista kayttoikaa. Uuden 6ljylammityskattilan
kayttoika oli keskiméarin 20-25 vuotta ja hankintahinta 4 078,25 euroa. Tapauksessa
A:lle korvattava maard muodostui 2 700 euron suuruiseksi, lisaksi kattilan vaihtamisesta
oli aiheutunut muita hinnanalennukseen oikeuttavia kustannuksia 1300 euroa.
Oikeuden mukaan A:lla oli oikeus saada hinnanalennusta yhteensa 4 000 euroa.
Tapauksesta on hyvin péateltavissa se, etta hinnanalennuksen vaatiminen tulee perustua
todellisiin kustannuksiin. Kyseisessa tapauksessa on kyse merkittdvan hintaisesta
omakotitalokiinteiston kaupasta ja virhe on sen luonteinen, ettd sen voidaan kuvitella
haittaavan merkittavasti kiinteiston kayttdéa sen tarkoitukseen. Oikeus maéarasi A:lle
hinnanalennuksen lisaksi 500 euron vahingonkorvauksen aiheutuneesta ajanhukasta ja
matkakuluista. Hinnanalennus tulee aina pohjautua todellisiin kustannuksiin ja nain

noudatetaan tayden korvauksen periaatetta, eika vahingolla rikastumista sallita.

Y& mainittu tapaus antaa osviittaa hinnanalennuksen mé&&ran perusteisiin.
Padsaantoisesti hinnanalennus lasketaan vahentdmalla kauppahinnasta virheellisen
Kiinteiston todellinen arvo. Laskutapa on sama kuin kauppalain 38 §:n mukainen
hinnanalennus virheellisen tuotteen korvauksena. Tatd tapaa voidaan kayttad, mikali
Kiinteistd on myyty kdyvasta hinnasta. Jos kauppahinta ei ole vastannut kdypaa hintaa
kaupantekohetkelld, tulee ottaa huomioon kauppahinnan ja sopimuksen mukaisen

0 Hemmo 2005, s. 204. Kts. lisaad esinevahingon korvaamisesta vahingonkorvausoikeudessa
vahingonkorvauslain (1974/412) 5 luvun 5 §:sté.
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kohteen arvon suhde. Tallin kauppahintaa pitd4d verrata alennettuun hintaan ja
virheettoméan kohteen arvoa virheellisen kohteen arvoon. Osapuolen, joka vetoaa
kaupan toteutuneen muutoin kuin kayvésta hinnasta, on naytettdva véitteensa toteen.
Hinnanalennuksen arvoajankohta on aina kaupan tekemisen ajankohta. Tama kay
selvasti ilmi maakaaren 2 luvun 31:std. Vaikka hinnanalennusta vaadittaisiin pitkan ajan

kuluttua kaupasta, silti kaytetaan kaupantekohetked alennuksen arvoajankohtana.**

Maakaaressa ei ole erikseen saadetty hinnanalennuksen sovittelusta. Hallituksen
esityksen mukaan, koska vahingonkorvauksen sovittelusta on erikseen saddetty, voidaan
tulkita, ettd hinnanalennusta ei voida sovitella. Hoffrén toteaa, ettd oikein madaritettyna
hinnanalennus ei voi olla kohtuuton, koska siind vain oikaistaan kauppahinta

vastaamaan Kiinteiston todellista arvoa.'*?

Tosin Lohin puoltaa kantaa, etta
hinnanalennusta voidaan sovitella, mikali tavanomaiseen tapaan laskettu hinnanalennus
muodostuu kohtuuttomaksi. Lohen mukaan td&mé voi tapahtua nimenomaan salaisen
virheen tapauksissa, koska télldin myyja on sopeuttanut taloutensa kaupantekohetken
mukaan ja hénelld ei ole endd mahdollisuuksia vastata hinnanalennusvaitteisiin, joissa

voi olla kyseessa jopa koko kauppahinnan palautus.*?
4.2.3 Vahingonkorvaus

Maakaaren 2 luvun 32 8:n mukaan vahingonkorvaus ké&sittdd téyden korvauksen
sopimusrikkomuksesta aiheutuneesta vahingosta. Jos myyjd kuitenkin osoittaa, ettei
kiinteiston virhe tai sopimusrikkomus johdu hanen huolimattomuudestaan, myyjélla ei
ole velvollisuutta korvata vahinkoa. Vahingonkorvausta voidaan sovitella, jos se on
kohtuuton ottaen huomioon sopimusrikkomuksen syy, vahingon aiheuttajan
mahdollisuuden ehkaista vahinko ja toisen sopijaosapuolen myotavaikutus vahinkoon

seka muut olosuhteet.'**

Vahingonkorvaus vastaa sopimuksen rikkomisesta syntynyttd vahinkoa. Myyjé vastaa
vahingosta kuitenkin vain, jos han on toiminut huolimattomasti. Korvausvastuu

edellyttdd siten myyjan tuottamusta. Myyjalla on nayttévelvollisuus siitd, ettei vahinko

L Hoffrén 2013, s. 202-203.

Y2 HE 120/1994, s. 63 ja Hoffrén 2013, s. 230-231.

143 |_ohi, Tapani: Kaupan kohteen piilevé virhe ja hinnanalennuksen sovittelu, Lakimies 1/1999, s. 43-44.
'** Hahto 2008, s. 16-17.
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johdu hanen tuottamuksestaan. Maakaaressa noudatetaan siten kaénnetyn todistustaakan

periaatetta.’*®

Maakaaren hallituksen esityksessd on nimenomaisesti todettu, ettei vahingonkorvaus
tule lainkaan kyseeseen, jos vaatimuksen perusteena on salainen virhe.'*® Kuvaavana
esimerkkind kyseisesta sdannosta toimii Helsingin hovioikeuden ratkaisu 2002-D-1682,
jossa hajuhaitta oli johtunut talon alle vuotavasta viemaéristd. Kyseisessd tapauksessa
kardjéoikeus katsoi selvitetyksi, ettd viemariputki oli ollut katkenneena jo kauppaa
tehdessé tai ainakin niin huonossa kunnossa, ettd katkeaminen oli tapahtunut putkessa
kaupanteon aikaan olleen vian vuoksi. Kargjdoikeus kuitenkin katsoi, ett4
viemariputken vikaa oli pidettdva salaisena virheena eika se sitten johtunut myyjien
tuottamuksesta. Kiinteiston myyjan vahingonkorvausvastuu on tuottamusperusteista.
Kiinteiston myyjalla ei ole velvollisuutta korvata aiheutunutta vahinkoa, mikali vahinko
ei johdu hédnen tuottamuksestaan. Hovioikeus hylkasi nimenomaisesti talla perusteella

ostajien hajuhaittaa koskevan vahingonkorvausvaatimuksen.

Vahingonkorvausta salaisen virheen tapauksessa pohdittaessa voi tulla kysymykseen
elinkeinonharjoittajan vastuu asuinkiinteiston myyjan seuraajaa kohtaan. Vaatimuksen
kohdistamisesta elinkeinonharjoittajaan on sédédetty maakaaren 2 luvun 26 8:ssa. Tama
sdannds laajentaa virhevastuun elinkeinonharjoittajaan, joka on rakentanut tai
kunnostanut kiinteistolla olevan rakennuksen tai ollut urakoitsijana tai taloelementtien
toimittajana. N&in vastuu voidaan vierittdd suoraan virheen aiheuttajalle. Tamén
sdannoksen vuoksi ostaja voi vaatia vahingonkorvausta myods salaisen virheen
perusteella. Elinkeinonharjoittaja ei myodsk&&n vapaudu vastuusta viiden vuoden

maaraajan kuluttua.**’

Maakaaren 2 luvun 26 §:n sdé&nnokselld pyritd&dn ohjaamaan korvausvaateet suoraan sen
aiheuttajaan valttaen turhat vaateet myyjéda kohtaan. Taméa on tarkoitettu suojaamaan
myyjaa seké helpottamaan ostajan mahdollisuuksia saada hyvitysté virheesta. Kyseinen

kanavointi suoraan elinkeinonharjoittajalle on tarkoitettu my@s suojaamaan ostajan

145 Kasso 2005, s. 670.
16 HE 120/1994, s. 70.
7 Jokela ym. 2010, s. 182—-188.
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kuluttaja-asemaa. Mikali han on suorassa yhteydessa elinkeinonharjoittajaan, han voi

soveltaa heidan véliseen suhteeseensa kuluttajansuojalain saannoksi.**®
4.2.4 Kaupan purku

Maakaaren 2 luvun 33.1 8:n mukaan ostajan on luovutettava kiinteisto takaisin myyjélle
ja myyjan on palautettava saamansa kauppahinta ostajalle, jos kauppa puretaan. Edella
mainitun saannoksen toisen momentin perusteella ostajan saadessa kiinteistosta
merkittdvaa tuottoa tai hyotyd, hdnen on maksettava siitd korvaus myyjalle. Myyjén on
my0s suoritettava kohtuullinen korvaus ostajalle kiinteistén hoidosta aiheutuneista
tarpeellisista kustannuksista sek& sellaisista hyodyllisistd kustannuksista, jotka ovat
lisdnneet kiinteiston arvoa. Myyjdn on maksettava palautettavalle kauppahinnalle
korkolain 3 §8:n 2 momentin mukaista korkoa siitd péivasta lukien, jona hén vastaanotti

kauppahinnan.

Kaupan purku on ostajan oikeuskeinoista pitkélle menevin ja jarein. Sen kéayttéa on
haluttu yleisesti rajoittaa asettamalla vaatimus virheen olennaisuudesta. Virheen
olennaisuutta on arvioitava objektiivisesti ja etenkin sen kokonaismerkityksen
perusteella. Jollei ostaja voi kayttad kiinteistod aikomallaan tavalla eika virhettd voida
kohtuullisessa ajassa ja kohtuullisin kustannuksin Kkorjata, virheen katsotaan olevan
olennainen. Laatuvirheen osalta olennaisuuskriteeri tayttyy, jos ostaja ei voi kayttda
kiinteistod aikomallaan tavalla eik& virhettd voida kohtuullisessa ajassa ja kohtuullisin

kustannuksin korjata.**°

Keskitalon mukaan Kkiinteiston kaupassa kaupan purkuun oikeuttavana olennaisena
virheend on pidetty korjauskustannuksia, jotka ovat olleet vahintddn 40 prosenttia
kauppahinnasta. Tahén arvioon on suhtauduttava kriittisesti, silla huomioon on otettava
muun muassa arvonnousu, kolmannen vastuulla olevat viat ja puutteet sekd esimerkiksi
terveyshaittojen vaikutus.’® Toisaalta Hoffrén muistuttaa, etta oikeuskirjallisuudessa ei
ole esitetty yhtenevdd né&kokantaa korjauskustannusten suuruudelle. Kiinteiden

arviointikriteerien asettamiseen on suhtauduttava varauksellisesti, ja

148 Hoffrén 2013, s. 286.
% Tepora ym. 2010, s. 307.
150 Keskitalo 2012, s. 123.
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korjauskustannusten suhdetta kauppahintaan vain yhtend olennaisuusharkintaan

vaikuttavana seikkana.®*

Korkeimman oikeuden ratkaisu 1985 Il 184 ilmentdd Kiinteiston kaupan purun
edellytyksid. Vaikka tapaus on vanhan vuoden 1734 maakaaren mukaan ratkaistu,
voidaan samaa olennaisuusvaatimusta kayttdd myos nykyisen maakaaren kanssa.
Tapauksessa kiinteiston myyjé oli asunut Kiinteistolla sijaitsevassa rakennuksessa 16
vuoden ajan ja oli tietoinen, ettd rakennuksen erdiden osien kylmyys aiheutui jostain
rakennuksessa olevasta viasta. T&ssd kyseisessa tapauksessa myydyn kiinteiston
rakennus oli lattiasienen vahingoittama. Vaikka myyja olisi laiminlyonyt ottaa
tarkemman selon viasta, hén olisi ollut velvollinen ennen Kkiinteiston myymista
ilmoittamaan ostajalle mahdollisesta viasta, jotta télla olisi ollut tilaisuus perehtya vian
laatuun. Ostaja oli katsonut, ettd sienivaurio oli kaupan syntymiseen olennaisesti
vaikuttava seikka. Jos hén olisi ollut siité tietoinen, tai edes sitd epdillyt, ei han olisi
kauppaa tehnyt. Kauppa purettiin ostajan vaatimuksesta ja myyja velvoitettiin
suorittamaan ostajille vahingonkorvausta. Ratkaisu oli aanestystulos 3-2 perusteluiden
osalta. Enemmist0 katsoi myyjan syyllistyneen tuottamukseen jattdessadn asiantilan
ilmoittamatta, kun taas vahemmistdon jaddneet jdsenet pitivat tapausta salaisena

virheena.

Kiinteiston salainen virhe voi oikeuttaa kaupan purkuun, mikali virhe on olennainen.
Talléin virheen olennaisuutta arvioidaan objektiivisesti, jolloin kaupan osapuolten
kasityksilla ei ole merkitystd. Virhettd pidetddn olennaisena, jollei ostaja voi kayttaa
kiinteistod aikomallaan tavalla eik& virhettd voida poistaa kohtuullisessa ajassa ja

kohtuullisin kustannuksin.*>?

Olennaisuuskriteerid méaéritettdessa tulee ottaa huomioon myods ostajan mahdollisuus
virheen korjaamiseen. Talloin on mahdollista pienentaa virheen merkitysta, ettei se olisi
enda olennainen, eikd se endd oikeuttaisi Kiinteiston kaupan purkuun vaan virheen

korjaavana seuraamuksena kaytettaisiin hinnanalennusta.'*®

151 Hoffrén 2013, s. 234.
152 jokela ym. 2010, s. 163-164.
153 Hoffrén 2013, s. 235.



60

Terveyshaitat on tuotu oikeuskirjallisuudessa esille yksittdisena kiinteiston kaupan
purun Kkriteerind. Koskinen on tutkimuksensa pohjalta todennut, ettd terveydelle haittaa

1% Tosin

aiheuttava virhe olisi aina itsessd&n olennainen ja oikeuttaisi kaupan purkuun
Hoffrén torjuu ndin jyrkan yksittaisen kriteerin kayton ja toteaa, ettd merkitysta on
annettava myos ostajan mahdollisuudelle poistaa terveyttd haittaava virhe. Terveyshaitta
on kuitenkin merkittdvd virhe ja haitta kiinteiston kaupassa, eikd sen merkitysta

ostajalle tule aliarvioida.'*®

Korkeimman oikeuden ratkaisu 2005:123 selventdd kaupan purkuun vaadittavaa
olennaisuusvaatimusta ja sen rajoja. Tapauksessa A oli ostanut B:ltd asunnon.'*®
Asunnossa oli havaittu myynnin jalkeen pesuhuoneen lattiarakenteissa vettd, mika oli
aiheuttanut vaurioita seinien puurakenteisiin ja lattialaattaan. Kosteus oli vaurioittanut
pesuhuoneen lisdksi myds kodinhoitohuonetta, vaatehuonetta ja WC:td. Vaikka
tapauksessa kosteusvaurioiden korjaaminen itsesséén ei olisi ollut rakennusteknillisesti
vaikeaa, olisi virheiden laajuuden vuoksi korjaukset olleet merkittdvia. Oikeuden

mukaan myytavassa kohteessa oli ollut kaupantekohetkelld olennainen virhe.

Ostaja voi vaatia kaupan purkua vain, jos han voi palauttaa Kiinteiston takaisin
myyijalle. Jos kiinteistdn arvo on ostajan toimenpiteista olennaisesti alentunut, saa ostaja
purkaa kaupan vain, jos han korvaa arvon alentumisen myyjélle. T&llgin véltetdan
sellainen, joskus kohtuutonkin tilanne, jossa ostaja tutkiakseen virheen laajuuden purkaa
Kiinteiston sellaiseen kuntoon, ettei sita voida endd palauttaa myyjalle kaupantekohetkea
vastaavassa kunnossa. Myds mahdolliset ostajan panttaukset Kiinteistdén on otettava

huomioon.*®’

Kun kauppa puretaan, on ostajan palautettava kiinteiston hallinta myyjélle ja myyjan on
palautettava ostajalle saamansa kauppahinta tuottokorkoineen. Ostajan on myos
maakaaren 2 luvun 33.2 8 n mukaan korvattava myyjélle Kiinteiston kaytosta
mahdollisesti saamansa merkittdva hyoty. Tallda hyotykorvauksella ei kuitenkaan

tarkoiteta tavanomaista ja lyhytaikaista asumishydtyd. Myyjan on puolestaan korvattava

154 Koskinen 2004, s. 216.

1% Hoffrén 2013, s. 236.

1% Tapausselostuksessa ei mainita, onko kysymyksessé kiinteistolla oleva asuinrakennus vai asunto-
osakeyhtion osake, joka on tarkoitettu asumiskdyttoon. Tall4& ei kuitenkaan ole merkitysta
olennaisuuskriteerin tarkastelun kannalta, koska asuntokauppalain 6 luvun 16 §8:n mukainen kaupan purku
ja siihen liittyva olennaisuuskriteeri on verrannollinen maakaaren vastaavan saéntelyn kannalta.

137 Jokela ym. 2010, s. 176-177.
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ostajalle tdman tekemét parannukset Kiinteistoon. Ostajalla on toisaalta oikeus myos
poistaa kiinteistolle asentamansa laitteet, elleivat ne ole valttdméattomia kiinteiston
kayton kannalta eika niiden poistamisesta aiheudu huomattavaa vahinkoa

kiinteistolle.'®®

Maakaaren 2 luvun 33.3 8:n mukaisesti ostajalla on kaupan purkaantuessa oikeus
kohtuullisessa ajassa vieda pois kiinteistolta rakentamansa rakennukset ja sellaiset
hankkimansa laitteet, jotka eivat ole Kkiinteiston tavanomaisen kéytén kannalta
valttamattomia. Naiden irrottamisesta ei kuitenkaan saa aiheutua huomattavaa haittaa tai
vahinkoa kiinteistdlle. Ostaja ei myoskaan saa irrottaa lammitys- ja sahkolaitteistoa tai
muuta sellaista, jonka puuttuminen estda Kiinteiston kayttda. Vastapuoli saa pidattya
omasta suorituksestaan eli kiinteiston palautuksesta, pykalan neljannen momentin
mukaan, kunnes toinen sopijapuoli tdyttdd oman velvollisuutensa sekd maksaa
korvauksen ja koron, jotka tdmé on velvollinen suorittamaan, tai asettaa hyvaksyttavan
vakuuden niiden suorittamiseksi. Myyja voi ostajalle palautettavasta kauppahinnasta

kuitata ostajan maksettavaksi kuuluvat korvaukset.**®

Maakaaren 2 luvun 34.3 8:n mukaan kanne kaupan purkamiseksi on pantava vireille
kymmenen vuoden kuluessa siitd, kun kiinteiston hallinta on luovutettu ostajalle. Saman
séanndksen mukaan ostaja voi kuitenkin vedota oikeuksiinsa mydhemmin, jos hénen
saantonsa on julistettu tehottomaksi. Laatuvirheiden tapauksissa ostajan on ilmoitettava
havaitsemastaan virheestd viimeistaan viiden vuoden kuluessa hallinnan luovutuksesta,
kymmenen vuoden méaéraajalla ei ole suurta kaytdnnon merkitysta. Sen sijaan silla on
periaatteellista merkitysta virheeseen perustuvien rahavaatimusten
vanhentumisséanngdsten taydent&janéd. Hinnanalennus- ja vahingonkorvausvaatimukset
ovat ndet myos yleisten vanhentumissaannosten alaisia. Vanhentuminen on aina
katkaistavissa, mutta maakaaressa tarkoitettua purkuoikeutta ei voida osapuolten
toimenpitein keskeyttdd. Ostajan purkuoikeus pysyy paasaanndstd poiketen voimassa
tassa tapauksessa, jos ostaja on menettanyt kiinteistén saannonmoitteen vuoksi, taikka

h&nen saantonsa on muutoin julistettu tehottomaksi.

158 Halijoki, Juha — Hartikainen-Halijoki, Irja: Kiinteistdkaupan purku, kauppahinnan palautus ja ostajan
suoja. Defensor Legis 2002/3, s. 479-480.
9 HE 120/1994, s. 71.
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5 PHLOVIRHEVAKUUTUS

Tassa luvussa esittelen piilovirhevakuutuksen ja vertailen vakuutusta muihin
asuinkiinteistoille tarjottaviin  vakuutuksiin. Piilovirhevakuutuksen tarjoajia on
Suomessa tall4 hetkelld todella v&han, ainoastaan Anticimex Forsékningar AB filial i
Finland. Kyseisen vakuutuksenantajan vakuutusasiamiehend toimii  Suomessa
Raksystems  Anticimex  Insinddritoimisto  Oy. Myods  Kiinteistonvélitysliike
Huoneistokeskus LKV Oy tarjoaa  Aini  -kiinteistonvalityspalvelussaan
piilovirhevakuutusta kiinteiston myyjalle. Taman palvelun piilovirhevakuutus on

Raksystems Anticimex Oy:n tarjoama.*®

Tassd osiossa kasittelen piilovirhevakuutukseen liittyvia ehtoja. Ehdot ovat
Raksystemsin tarjoamasta piilovirhevakuutuksesta, koska se on ainoa talla hetkell&
Suomessa markkinoilla oleva piilovirhevakuutus.*®! Tarjoajia on aikaisemmin ollut
enemmankin, ainakin Pohjola Vakuutus Oy ja If Vahinkovakuutusyhtio Oy ovat
tarjonneet vastaavan tyyppistd vahinkovakuutusta, mutta ovat luopuneet sen
tarjoamisesta. Kummankin yhtion vakuutukset ovat olleet pdakohdiltaan Raksystemsin
vakuutusta vastaavia. Pohjola Vakuutus Oy:n tarkastusinsinéori Ari Fischerin mukaan
vakuutuksesta luovuttiin, koska kysynta ja tarjonta eivat kohdanneet. Fischerin mukaan
vakuutuskohteita, joissa oli laatuvirheitd, ei kannattanut vakuuttaa, koska riski olisi ollut
lilan suuri. Toisaalta Kiinteistojen myyjat, joiden myytdvissd kohteissa ei ilmennyt

virheita, ottivat vakuutuksen turhaan.'®?

Piilovirhevakuutuksen tarkoituksena on korvata asuinkiinteiston kauppaan liittyen
kiinteistolla sijaitsevasta, vakuutuskohteesta hallinnan luovutushetkelld olleesta,
salaisesta virheesté aiheutuvat vahingot. Vakuutuksella pyritdan vélttdmaan hankalat ja
aikaa vievit selvittelyt kiinteiston kaupan eri osapuolten vélill4. Vakuutuksenottaja on

aina kohteen myyjé, jonka on oltava luonnollinen henkild tai jakamaton kuolinpesa.

180 Haastattelu Kiinteistonvalitysliike Huoneistokeskus Oy Oulu, Myyntijohtaja Hannu Hietala,
4.11.2013.

161 Raksystems Anticimex Insinddritoimisto Oy, Piilovirhevakuutus RS 10, Vakuutusehdot, ersio
1.2.2013. Saatavilla osoitteesta: <URL: http://raksystems-
anticimex.fi/files/upload_pdf/1925/Ehdot%20RS10%20v2.pdf>, luettu 4.11.2013.

162 Haastattelu Pohjola Vakuutus Oy, Tarkastusinsindori Ari Fischer, 4.11.2013.
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Vakuutus on Kkuitenkin voimassa kohteen ostajan hyvaksi, ellei hén ole toisin
kirjallisesti ilmoittanut. Ostajan myydessé asunnon edelleen, vakuutus pysyy voimassa
hénen hyvékseen niiden virheiden osalta, jotka ovat olleet olemassa edellisen hallinnan

luovutushetkella.

Otettujen piilovirhevakuutuksien maarat ovat Suomessa véhaiset, ainoastaan kaksi
prosenttia Kiinteistdjen myyjistd ottavat vakuutuksen myydessdan Kiinteistodan.
Vastaavan tyyppistd vakuutusmuotoa on tarjolla muissa pohjoismaissa, joissa myos
vakuutuksen suosio on huomattavasti suurempi Suomeen verrattuna, Tanskassa jopa 90
prosenttia kiinteistojen myyjistd hankkii piilovirhevakuutuksen. Norjassa jopa 70
prosenttia myyjista hankkii piilovirhevakuutuksen ja Ruotsissa vakuutus koskee noin 30

prosenttia myydyista kiinteistoista. *®

5.1 Piilovirhevakuutus muiden asuinkiinteistoille tarkoitettujen vakuutusten kentéssa

Kiinteistdvakuutukset itsessddn ovat taysarvomuotoisina tarkoitettu l&hinnd asunto-
osake- ja Kiinteistoyhtididen sekd yritysten asuin-, liike-, toimisto-, ja muille
rakennuksille, joissa ei harjoiteta teollista toimintaa. Kiinteistovakuutuksilla ei yleensa
vakuuteta kotitalouksille tarkoitettuja asuinkiinteistdjd, vaan kyseisille kohteille on
tarjolla eritasoisia kotivakuutuksia. Koska tarkastelen tydssani yksityishenkilGiden
valista Kiinteiston kauppaa ja niissa esiintyvia salaisen virheen tapauksia, en keskity
tutkielmassani liike- tai teollisuuskiinteistoille tarkoitettuihin kiinteistévakuutuksiin,

vaan juuri yksityishenkildille tarjottaviin kotivakuutuksiin.'®*

Tassa jaksossa esittelen vakuutussopimuksien elinkaaret ja yleiset ehdot. Tuon esille
sekd kotivakuutuksen vyleiset ehdot ettd piilovirhevakuutuksen vastaavat ehdot. Pyrin

pohtimaan myos ndiden eri vakuutusmuotojen eroja.

83 Tormanen 2011, s. 1.
164 pellikka ym. 2011, s. 338.
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5.1.1 Vakuutussopimuksen synty

Kotivakuutuksille on kertynyt vuosikymmenien perinteet yksityistalouksien riskien
hallinnassa. Aluksi kotivakuutuksilla vakuutettiin erikseen eri riskien varalta, mutta
nykyadn kuluttajille tarjotaan yhdistelmia eri vakuutuksista eréanlaisena pakettina.
Naita paketteja kutsutaan yhdistelmavakuutuksiksi. Ne ovat yleensa muodostettu
omistajan kokonaisvaltaista oikeusturvaa silmalla pitden. Yhdistelmavakuutus sisaltaa
yleensa esine-, vastuu- ja oikeusturvavakuutuksen. Néihin paketteihin voidaan myds
yhdistdd tarpeen mukaan muita eri vakuutuselementtejd, kuten matka- tai

yksityistapaturmavakuutus.'®

Kotivakuutus ja piilovirhevakuutus ovat vapaaehtoisia vakuutuksia, joissa sovelletaan
sopimusvapauden periaatetta. Vakuutuksenantaja voi oman harkintansa ja hyvan tavan
mukaisesti paattaa myonnetdankd vakuutus. Vakuutuksenantajan voi myos laatia oman
harkintansa mukaisesti, kuitenkin noudattaen vakuutussopimuslakia ja hyvéa
vakuutustapaa, vakuutusehtonsa ja vakuutustarjouksensa. Vakuutussopimus syntyy
sopimusoikeuden periaatteita noudattaen. Talldin sovelletaan tarjous-hyvéaksyminen-
periaatetta. Sopimus voi syntyd kahdessa eri vaiheessa. Ensinnakin vakuutussopimus
voi syntya vakuutuksenottajan lahetettyd vakuutushakemuksensa, tdssa tapauksessa
tarjouksensa, vakuutuksenantajalle, joka voi joko hyvéksya tai hylata tarjouksen.
Tarjouksen hyvaksyminen johtaa vakuutussopimuksen tekemiseen. Toinen vaihtoehto
on, ettd vakuutuksentarjoaja tarjoaa julkisesti vakuutusehtojaan ja vastapuoli, yleisesti
kuluttaja, hyvaksyy annetut ehdot. Talléin on syntynyt tarjous, joka on hyvéksytty ja
seurauksena on voimassaoleva vakuutussopimus. Piilovirhevakuutus ei eroa
vakuutussopimuksen syntymisen osalta muista Kkotivakuutuksista. My0s ndissa
tapauksissa vakuutuksenantaja hyvaksyy vakuutuksenhakijan hakemuksen ja

vakuutussopimus syntyy.

Vakuutussopimuksen syntymisen problematiikasta tulee erottaa vakuutusyhtion
myontaman vakuutuksen vastuun alkaminen. Vastuu voi alkaa ennen sopimuksen
tekemistd tai samalla hetkelld, kun sopimus solmitaan, tai sopimuksen solmimisen

jalkeen. Vastuun alkamisesta voidaan sopimuksen eri osapuolten kesken sopia. Mikaéli

185 Hoppu — Hemmo 2006, s. 421-423.
186 Norio-Timonen 2010, s. 27-28.
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vakuutuksen osapuolet eivdt ole sopineet vastuun alkamisesta, sovelletaan siihen
vakuutussopimuslain 11 8:4 Pyk&ldn 1 momentissa méaéritelladn vastuun alkamisen
paasaantd: “Vakuutuksenantajan vastuu alkaa, jollei muusta ajankohdasta ole
yksilOllisesti  sovittu  vakuutuksenottajan kanssa, kun vakuutuksenantaja tai
vakuutuksenottaja antaa tai lahettdd hyvaksyvan vastauksen toisen sopijapuolen
tarjoukseen”. Talloin vastuu alkaa samalla hetkelld kuin sopimus syntyy. Néin

noudatetaan oikeustoimilain mukaista sopimuksen syntymisen saannésta.*®’

Toisen momentin mukaan vakuutuksenantajan vastuu alkaa jo vakuutushakemuksen
antamisesta tai lahettdmisestd, siis ennen kuin vakuutuksenantajalla on ollut
mahdollisuus ottaa yksilollisesti kantaa hakemukseen. Tamén tavoitteena on ollut
turvata vakuutuksenhakijan asema vakuutuksenantajista riippuvista kasittelyviiveilta ja
yllattaviltd myontdehdoilta tilanteessa, joissa héanelld on perusteltua aihetta luottaa

siihen, etta haetunlainen vakuutus myonnetaan.'®®

Kolmannessa momentissa sopijapuolten vapautta saada vastuun alkaminen riippumaan
vakuutusmaksun suorittamisesta on myos rajoitettu. Momentin mukainen niin sanottu
maksuehto voi tulla kysymykseen vain, jos siihen on aihetta vakuutuksen laadun tai
muun erityisen seikan vuoksi. Ehdon mukaan vakuutuksenantaja voi maaratd, ettd
vastuun alkamisen ehtona on vakuutusmaksun suorittaminen. Maksuehtoon voidaan
vedota vain, jos se perustuu vakuutusehtoihin ja siitd on merkintd vakuutuksen

maksuvaatimuksessa.'®°

Vakuutussopimuslain 11 §:ss& s&adetddn lisaksi, ettd vakuutushakemus tai hyvaksyva
vastaus, jonka vakuutuksenottaja on antanut tai lahettdnyt vakuutuksenantajan
edustajalle, katsotaan annetuksi tai lahetetyksi vakuutuksenantajalle. Tdman neljannen
momentin sdédnndksen mukaan, jos edustaja laiminlyd hakemuksen tai vastauksen

toimittamisen edelleen vakuutuksenantajalle, se tapahtuu vakuutuksenantajan riskilla.*"

Piilovirhevakuutuksen myontdminen vaatii vakuutuksenottajalta kuntotarkastuksen
tekemisen seka taydellisen vakuutushakemuksen ldhettdmisen liitteineen ennen

Kiinteiston kauppaa. Vakuutuksenantaja on myods ennen sopimuksen alkamista varannut

167 | ehtipuro ym. 2004, s. 144.

168 Norio-Timonen 2010, s. 30.

199 ehtipuro ym. 2004, s. 144145,
170 Hoppu — Hemmo 2006, s. 127.
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mahdollisuuden tiedustella lisatietoja vakuutuskohteesta ennen vakuutussopimuksen
tekemistd. Mikali vakuutuksenantaja myontad piilovirhevakuutuksen, vakuutussopimus
astuu voimaan ja vakuutuksenantajan vastuu alkaa, kun vakuutettu kohde vaihtaa
hallintaa myyjalta ostajalle. Piilovirhevakuutuksen vakuutussopimuksen syntyminen
poikkeaa muista asuinkiinteistoille tarkoitetuista vakuutuksista. Piilovirhevakuutus
vaatii vakuutuksenottajalta enemman kuin muut vakuutukset, vakuutuksenottaja on
velvollinen suorittamaan muun muassa kuntotarkastuksen. Samoin merkittavé ero on
vakuutussopimuksen voimaantulossa sek& vastuiden alkamisessa. Naihin perustan luo
sopimusvapaus. Kuten piilovirhevakuutuksen ehdoissa on mainittu, vakuutussopimus ja
vakuutuksenantajan vastuu alkavat vasta, kun vakuutetun kohteen hallinta siirtyy. Néin
sopimuksen sopimishetken ja itse sopimuksen alkamisen sekd vastuiden alkamisen
vélinen hetki voi olla pitkd. Yleisesti kotivakuutukset alkavat sopimuksen

allekirjoitushetkelld.
5.1.2 Vakuutussopimuksen paattyminen

Vakuutussopimukset paattyvat niiden luonteen mukaisesti, ne voivat olla joko
madrdaikaisia tai jatkuvia. Madréaikainen sopimus paattyy madaréajan eli
vakuutuskauden paattyessa ilman erillistd irtisanomista. Jatkuvan sopimuksen
paattymiselle taytyy aina olla jokin muu peruste, ja maaraaikaiseksi sovittu vakuutus
voi péattyd myo6s muusta syystd kuin vakuutuskauden paattymisen vuoksi.
Vakuutustapahtuman sattuminen ei automaattisesti paata vakuutussopimusta, eika se
myoskadn oikeuta vakuutuksenantajaa irtisanomaan vakuutusta. Vakuutus voi kuitenkin
paattyd vakuutustapahtuman sattumisen vuoksi, kuten piilovirhevakuutuksen
tapauksessa, jos vakuutuksesta on jo maksettu koko vakuutuskorvauksen maard, joka
vakuutussopimuksen mukaan voi tulla maksettavaksi. Piilovirhevakuutuksen perusteella
maksettava maksimimé&ara on 75000 euroa. Muutoin piilovirhevakuutus on

madraaikaisena voimassa viisi vuotta Kiinteiston hallinnan luovutuksesta.'’™*

Vakuutuksenottajalla on myds oikeus irtisanoa vakuutussopimus. Vakuutussopimuslain
12 §:n mukaan vakuutuksenottajalla on oikeus milloin tahansa irtisanoa vakuutus

paattyméan vakuutuskauden aikana. Irtisanomisoikeutta on rajoitettu, mikali

11 Norio-Timonen 2010, s. 40-41.
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vakuutussopimuksen kesto on alle 30 péaivad. Talldin irtisanomisoikeutta ei ole.
Vakuutuksenottaja voi irtisanoa ylla olevien ehtojen mukaisesti myds madraaikaisen
vakuutussopimuksen.  Irtisanominen on tehtdva kirjallisesti. Muutoin tehty
irtisanominen ei ole pdatevd. Vakuutuksenottajan ei mydsk&an tarvitse erikseen
perustella irtisanomista tai ilmoittaa sille syytd. Vakuutuksenottaja voi itse maaratéa
vakuutuksen paattymisajan, ellei han ole ilmoittanut téllaista aikaa, vakuutus paéattyy,
kun irtisanomista koskeva ilmoitus on annettu tai lahetetty vakuutuksenantajalle. Mikéli
vakuutuksenottaja kuolee, siirtyy hanen vakuutuksensa ilman eri ilmoitusta suoraan

hanen kuolinpesénsa turvaksi.'"

Jos vakuutussopimus péattyy sovittua aikaisemmin ja jos vakuutusmaksuista ei ole
kertynyt sééstod, vakuutuksenottajalla on vakuutussopimuslain 45 §:n mukaan oikeus
saada takaisin se osa maksetuista vakuutusmaksuista, jotka kohdistuvat sopimuksen
paattymisen jalkeiseen aikaan. Vakuutusehdoissa madrataan, miten palautettava maksu
maaraytyy. Kuitenkin vakuutuksenottajan tai vakuutetun annettua vilpillisesti vaaria
tietoja ennen vakuutuksen myontamistd, vakuutusyhtiolla on oikeus pitda suoritetut

maksut.1’®

Piilovirhevakuutuksen osalta vakuutuksenottajalla on myos oikeus irtisanoa vakuutus.
Piilovirhevakuutuksen erikoispiirteenda on, ettd vakuutusmaksu maksetaan yhdessa
erassa, ennen kuin vakuutuskausi alkaa ja jopa ennen kuin tiedetd&n, milloin vakuutus
astuu voimaan. Mikéli vakuutus irtisanotaan, vaikka se ei olisi viel& voimassa, ennen
sen vakuutuskauden normaalia paattymistd, vakuutusmaksusta palautetaan se osa, mita
vakuutuskaudesta on jéljelld. Palautettava maksu lasketaan taysien kuukausien mukaan.
Palautettavasta maksusta vahennetd&n mahdollisesti jo maksetut korvaukset. Mikéli
maksettujen vakuutuskorvausten maara on suurempi kuin vakuutuksen hinta, ei jéljella
olevaa vakuutuskauden maksua palauteta. Lisaksi vakuutuksenantajalla on oikeus peria
kohtuulliset hoitokulut, hoitokuluina peritddn 10 prosenttia koko vakuutuskauden

maksusta.'’*

12 Norio-Timonen 2010, s. 41-42.
173 pellikka ym. 2011, s. 119-120.
174 piilovirhevakuutus RS 10, vakuutusehdot 10.1.
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5.2 Vakuutussopimuksen osapuolten velvollisuudet

Vakuutuskohde yksildidaan vakuutuskirjassa. Siihen kuuluu vain kiinteistolla sijaitseva
asuinrakennus, ei maapera tai muut rakennukset. Vakuutuksen tarkeimpéna
edellytyksend on vakuutuskohteessa suoritettu kuntotarkastus ennen kaupantekoa.
Kuntotarkastus saa olla enintddn kuusi kuukautta vanha. Kuntotarkastuksen hinta ja
samalla koko piilovirhevakuutuksen kokonaishinta riippuu myytdvan kohteen
sijainnista, pinta-alasta seké rakennusvuodesta. Vakuutuksen edellytyksena on myos se,
etta  vakuutuksenottaja ~ on  toimittanut  vakuutushakemuksen liitteineen
vakuutuksenantajalle, erityisesti koskien peruskorjauksia ja muita korjauksia. Vakuutus
astuu voimaan hallinnan luovutushetkelld ja on voimassa siitd eteenpdin viisi vuotta.

Itse vakuutuksen hinta maaraytyy rakennuksen rakennusvuoden perusteella.!’”

Vakuutetussa Kkiinteistdssd huomatusta virheestd tai vahingosta on ilmoitettava
viipymatta vakuutuksenantajalle ja korvauksen hakijan on Kkykyjensd mukaan
huolehdittava vahingon torjumisesta ja sen rajoittamisesta. Korvauksen hakijan taytyy
yksiloidd vaatimuksensa ja toimittaa kaikki tarpeelliset asiakirjat ja tiedot
vakuutuksenantajalle. Mikali korvauksen hakija on tapahtuman jalkeen vilpillisesti
antanut vaaria tai puutteellisia tietoja vakuutuksenantajalle, voidaan korvausta alentaa

tai evata se kokonaan.!’®

IImoitus virheesta tai vahingosta on tehtdva kirjallisesti korvausoikeuden menettdmisen
uhalla vuoden kuluessa siitd, kun korvauksen hakemiseen oikeutettu on saanut tietda
mahdollisuudestaan saada korvausta ja joka tapauksessa viimeistddn kymmenen vuoden

kuluttua vakuutustapahtumasta.*’’

7> piilovirhevakuutus RS 10, vakuutusehdot 1.1-2.1.

Piilovirhevakuutus RS 10, vakuutusehdot 7.1-7.3.
Piilovirhevakuutus RS 10, vakuutusehdot 7.1.
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5.3 Korvattavat vahingot

Vakuutuksesta korvataan kohteessa hallinnan luovutushetkelld olleet virheet ja niista
aiheutuneet vahingot. Virhe Kkorvataan vain, jos se on aiheutunut vahinkoa.
Vakuutuksesta korvataan ne tarpeelliset ja kohtuulliset vélittdméat kustannukset, joita
aiheutuu virheen tai sen aiheuttaman vahingon Kkorjaamisesta tai virheellisen
rakennuksen osan uusimisesta, ottaen huomioon omavastuun sekd ikavéhennykset.
Vakuutuksesta korvataan myos sellaiset vélttamattomat valilliset kustannukset, jotka
aiheutuvat virheen Kkorjaamisesta. Tallaisia kustannuksia voivat olla esimerkiksi

tilapainen majoitus tai irtaimiston siirtdmisesta koituvat kustannukset.*®

Vakuutuksenantaja on listannut myos vakuutukseen tiettyj& rajoitteita. Mikali jokin
naistd  kriteereista  tayttyy, el  vakuutuksenottajalle  makseta  korvausta
vahinkotapahtumasta. Kriteerit rajaavat vakuutuksenantajan oikeutta varautua tuleviin
vahinkotapahtumiin ja sitd kautta omaan mahdollisuuteen suoriutua vahingoista

aiheutuvista maksuista.!”®

Vakuutuksenantajan korvauspéatokseen tyytyméaton voi panna vireille kanteen
vakuutuksenantajaa vastaan kardjaoikeudessa. Vakuutuspdatokseen tyytymatén voi
saada neuvoja Kuluttajien vakuutustoimistosta tai ratkaisusuositusta voi pyytaa
Vakuutuslautakunnalta tai Kuluttajariitalautakunnalta. Kanne on nostettava kolmen
vuoden kuluessa siitd, kun asianosainen on saanut kirjallisesti tiedon

vakuutuksenantajan paatoksesta.'®

5.4 Korvauksen maara

Piilovirhevakuutus korvaa kiinteiston ostajalle salaisen virheen korjaamisesta koituneet

kustannukset. Vakuutuksenottaja voi saada maksimissaan 75 000 euron korvauksen

'7% piilovirhevakuutus RS 10, vakuutusehdot 3.1-3.3.

Piilovirhevakuutus RS 10, vakuutusehdot 4. Vakuutuksen rajoitukset.
Piilovirhevakuutus RS 10, vakuutusehdot 11.1 ja 12. Vakuutuksenantaja ja valvonta.
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salaisen virheen perusteella. Mikali vakuutuskohteen kaupantekohetken arvo on alle
korvauksen maksimima&ran, on korvattava madaré juuri tdmé kaupantekohetken arvo.
Vakuutus korvaa my0s vélillisia vahinkoja. Naiden vahinkojen kohdalla
vakuutusehtojen paaperiaatteen mukaan korvataan kaikki vélilliset vahingot. Korvattava
maksimimaara on tassa tapauksessa 5 000 euroa. Mikéli korvattavia vahinkoja ilmenee

monessa eri vaiheessa, on maksimikorvaus edelleen 75 000 euroa.*®

Kiinteiston kaupan purkautuessa ostajalla ei ole lainkaan oikeutta korvaukseen.
Myyjankin oikeutta korvaukseen kaupan purkautuessa on rajattu. Myyjalla on oikeus
korvaukseen ainoastaan silloin, kun myyjadn on suoritettava ostajalle kohtuullinen
korvaus kiinteistén hoidosta aiheutuneista tarpeellisista kustannuksista seké sellaisista
hyodyllisistd kustannuksista, jotka ovat lisanneet Kiinteiston arvoa. Kyseisen
korvauksen enimmaiskorvausméard on 5000 euroa. Jokaisen yksittaisen vahingon
perusteella maksettavasta korvausmaarasta vahennetddn 3 000 euron omavastuuosuus.
Omavastuu koskee itse salaisesta virheesté johtuvia korvauksia ja kaupan purkautuessa
myyjan ostajalle maksettavaksi tulevia kustannuksia, jotka johtuvat Kiinteiston hoidosta
tai kiinteiston arvoa nostavista hyodyllisistd parannuksista. Omavastuu ei koske muita

valillisia kustannuksia.'®?

Korvausta ~ méaéritettdessd  vakuutuskorvaukseen  tehddén rakennekohtaiset
ikavéhennykset, jotka vakuutuksenantaja on taulukoinut. Vahennykset edellyttavéat
kuitenkin, ettd rakenteita on kaytetty ja hoidettu asianmukaisesti seka huolellisesti.
Rakenteiden tulee olla kdyttokelpoisia ennen havaittua salaista virhetta. Ikdvahennys voi
olla maksimissaan 80 prosenttia korvaussummasta. Ikdvahennykset lasketaan kunkin
rakenteen osalta erikseen. Ainoastaan salaojajarjestelmien osalta ikdvéhennys voi
nousta 100 prosenttiin. Kun ikdvahennykset tulevat tayteen, ei korvauksia kyseisen
rakenteen osalta endd makseta. Ikavéhennykset kattavat koko korjauskustannukset,

sisaltaen materiaalit seka tyon.'®

Virheen  korjaamiseksi  suoritettujen  kaivaustdiden  kiinteistolle  aiheuttamat

seurannaisvahingot korvataan ainoastaan sellaisten istutusten uudelleen istuttamiseksi,

'8! piilovirhevakuutus RS 10, vakuutusehdot 5.1-5.2.

Piilovirhevakuutus RS 10, vakuutusehdot 5.2.
Piilovirhevakuutus RS 10, vakuutusehdot 6.1.
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jotka tehdddn wvuoden Kkuluessa kaivausten lopettamisesta. My®Ghemmin tehtyjen

istutusten osalta kdytetddn 20 prosentin ikédvahennysta jokaiselta alkavalta vuodelta.
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6 PIHLOVIRHEVAKUUTUKSEN VAKUUTUSPAATOKSIA JA
VAKUUTUSEHTOJEN ARVIOINTIA

Tassa luvussa esittelen kuusi tapausta, jotka kaikki koskevat salaista virhettd. Kaikissa
tapauksissa myyja on suojannut kaupan piilovirhevakuutuksella. Kolme tapauksista on
saanut positiivisen korvauspaatoksen ja kolme negatiivisen. Esittelen tapausten
tunnusmerkit seka korvauspaatoksiin vaikuttavat seikat. Tapaukset ovat Raksystems
Anticimex Insindoritoimisto Oy:n Piilovirhevakuutus RS10:n korvauspaatoksia vuosilta
2012 ja 2013."®* Nailla tapauksilla ei saada kattavaa yleiskuvaa korvauskaytanndista,
mutta ne kuitenkin antavat kuvan, minkalaisia korvaushakemuksia vakuutuksenantajaa
kohtaan kohdistuu.

6.1 Positiiviset korvauspéatokset

Ensimmaéisesséd tapauksessa on kyse vuonna 1975 rakennetusta omakotitalosta.
Kiinteiston ostaja oli aloittanut kohteessa valittdmasti hallinnan luovutuksen jalkeen
sisatilaremontin. Remontin yhteydessa, kun siséseinia oli purettu, 16ytyi sisaseinista
laajoja kosteusvaurioita, jotka olivat edenneet homevaurion asteelle. Ennen kiinteistén
kauppaa tehdyn kiinteiston kuntotarkastuksen yhteydessd ei havaittu kyseisia
kosteusvaurioita. Vakuutuksenantaja kehotti omistajaa jatkamaan purkutoitd, koska
samalla selvidisi vaurioiden laajuus. Vakuutusyhtid korvasi Kiinteiston ostajalle
aiheutuneet materiaalivahingot ja remontista aiheutuneet tyot. Vakuutuskorvauksesta
vahennettiin materiaalien ikdvéhennykset ja omavastuu. Saman remontin yhteydessa
korvattiin  my0s seinien purusta ja korjauksesta aiheutuneita sivukuluja, kuten

sahkotoita.

Toisessa kohteessa on kyse vuonna 1984 rakennetusta omakotitalosta. Talon vintilta oli

villojen alta 10ytynyt kosteusvahinko, jonka seurauksena homekasvusto oli syntynyt.

184 Tapaukset olen saanut sahkopostitse Raksystems Anticimex Oy:It4 4.11.2013.
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Vahinkotarkastuksessa havaittiin, ettd vesikatteen kiinnitysnaulat olivat koholla. Lisaksi
havaittiin, ettd naulojen kantoja ja savupiipun saumoja oli korjailtu saumakitilld. My6s
alapuolen kosteussulussa oli vaurioita. Kuntotarkastaja ei ollut kyseisid vaurioita
havainnut, eivatka vauriot myosk&an ole rakenteellisia virheitd. Té&std syysta
vakuutuksenantaja korvasi aiheutuneet materiaalivahingot sekd niiden korjaamisesta

aiheutuneet tyot.

Kolmannessa tapauksessa kohteena oli vuonna 1967 rakennettu omakotitalokiinteisto.
Kohteessa oli ollut k&ynnissa sisétilojen remontti ja lattian aukaisun yhteydessa oli sek&
lattiassa ettd ulkoseinien alaosissa havaittu kosteusvaurio. Kohteessa tehdyn
tarkastuksen mukaan vahingon katsottiin aiheutuneen rakennuksen ulkopuolelta sisélle
padsseestd kosteudesta. Kyseisessa padtoksessa korvattiin  ikdvahennysten ja

omavastuun jalkeen jadva osuus lattia- ja seindremontista.

6.2 Negatiiviset korvauspaatokset

Ensimmainen tapaus koskee wvuonna 1970 rakennettua omakotitalokiinteistoa.
Vahinkoilmoitus oli tehty sen vuoksi, etta saunan alla oleva perustus oli tehty vaarin ja
tastd syystd lahonnut. Kohteeseen tehdyn kuntotarkastuksen yhteydessa oli suositeltu
lisatutkimuksia lattian alapohjarakenteeseen. Kiinteiston silloinen omistaja eli myyja ei
suostunut kuntotarkastuksen yhteydessa suorittamaan alapohjan tarkempia tutkimuksia.
Kuntotarkastusraporttiin oli Kirjattu, ettd lattian alapohjarakennetta ei voitu tarkastaa ja
esitettiin ~ jatkotoimenpiteitd  asian  selvittdmiselle. ~ Raportissa  ilmenevan
lisaselvittdmistarpeen perusteella vakuutuksenantaja ei suostunut korvaamaan alapohjan

homevaurioista johtuvia kustannuksia.

Toisessa tapauksessa oli kohteena vuonna 1970 rakennettu omakotitalokiinteisto.
Nykyinen omistaja oli irrottanut lattiamaton aikeinaan vaihtaa se, jolloin héan oli
havainnut véliseindn levytyksen turvonneen. Véliseinan levytykset oli avattu, jolloin oli
havaittu seindn puurungossa kosteutta. Rakennusmestarin tarkistuksessa havaittiin

ndiden vaurioiden aiheutuneen rakennuksen valiseindssd kulkevan kayttovesiputken
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vuodosta. Vakuutuksenantaja hylkasi korvaushakemuksen, koska vakuutus ei kata

vesiputkista aiheutuvia vahinkoja.

Positiivisia korvauspéatoksid esittelevan 6.1 luvun kolmannessa kohteessa havaittiin
ensimmaisen vakuutuspdatoksen antamisesta muutamaa kuukautta myOdhemmin uusi
ongelma, kun omistaja oli avannut ulkoseindrakennetta lisdtdkseen lammoneristeitd.
Ulkoseinien rakenne oli ollut liian tiivis eikd kosteus paassyt tuulettumaan pois
rakenteista. Tarkastajan mukaan talon rakentamisaikana kyseinen rakentamistapa on
ollut normaali eikd tuolloin ollut mé&ardyksid paremmasta tuuletuksesta.
Vakuutuksenantajan mukaan, koska rakennus oli rakennettu tuon ajan
rakennusmaaraysten mukaisesti, ei rakennuksessa ollut virhettd. Tamén perusteella

vahinkoa ei korvattu.

6.3 Paatosten vertailua ja vakuutusehtojen arviointia

Vaikka vakuutusoikeus on osa sopimusoikeutta, jonka yhtenda merkittdvimmista
kantavista periaatteista on sopimusvapaus, tulee vakuutusten eri ehtojen arvioinnissa
noudattaa myo6s kuluttajansuojalain 3 luvun séannoksia. Kuluttajansuojalain 3 luku
kasittelee elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan vélistd sopimussaantelyd. Sen 1.1 8§:ss&
kielletddn elinkeinonharjoittajaa  ké&yttamastd  kulutushyddykkeitd  tarjotessaan
sopimusehtoa, joka voidaan katsoa kuluttajan kannalta olevan kohtuuton. Myos
kuluttajansuojalain 4 luvun 1 8:n kohtuullistamissddannds suojaa kuluttajaa

kohtuuttoman ehdon tapauksessa.'®®

Yksittdisen ~ vahingon  méérittely on  erittdin  merkittdvdssa  asemassa
piilovirhevakuutuksessa. Vakuutusehdot eivat méaarittele yksittaista vahinkoa. Ehdoissa
mééritelladn kuitenkin vakuutuskohde, joka on vakuutuskirjassa yksility kiinteistoll4
sijaitseva asuinrakennus. Yksittaisen vahingon maéaarittelemattomyys jattad avoimeksi
vakuutuksen avulla saatavien korvausten maksun suuruuden. Vakuutusehtojen mukaan

yksittaisen vahingon perusteella saadusta korvaussummasta véhennetd&dn omavastuu,

18 Norio-Timonen 1997, s. 218.



75

joka on 3 000 euroa. Avoimeksi jaa, koskeeko yksittainen vahinko koko rakennuksesta
samaan aikaan ja samasta syystd, mutta eri paikassa, johtuvaa vahinkoa vai jokaista
vahinkokohdetta erikseen. Tama on merkittdvdd, koska omavastuun osuus Vvoi

muodostua isoksi verrattuna sen kohteen korjauskustannuksiin.

Piilovirhevakuutuksesta  saatavan  korvauksen  madradn  vaikuttavat — myos
rakennekohtaiset ikavahennykset, jotka maéaritetddn jokaisen virheellisen, yksittaisen
vahinkokohteen mukaan. Nama ikdavahennykset vahentavét ostajalle tulevaa korvausta
ja samalla heikentavat vakuutuksenottajan ja vakuutuskorvauksen saajan asemaa.
Ikavahennykset myo6s heikentavat vakuutuskorvausta saavan mahdollisuuksia
ennakoida korvauksena saatava summa, koska jokaisen virheen kohdalla tulee laskea
ikavahennykset erikseen. Laajoissa vahinkotapauksissa tdma on sangen tyolasta ja

samalla se lisaa tulkinnanvaraisuuksien mahdollisuutta.

Myytévan kiinteiston ik& otetaan huomioon vakuutuksen hinnassa. Vakuutuksen hinta
on porrastettu vakuutuskohteen idn perusteella. Porrastukset ovat maltilliset ottaen
huomioon vakuutuskohteen laajan ikdjakauman. Tama Kkuitenkin tasapuolistaa
vakuutuksenottajien asemaa, koska vanhemmissa rakennuksissa voidaan olettaa olevan

enemman sellaisia virheitd, jotka ovat syntyneet ajan vaikutuksesta.

Korvausoikeuden vanhentuminen piilovirhevakuutuksessa on samassa linjassa myods
oikeusteitse saadun korvauksen kanssa. Ilmoitus vakuutuskorvaukseen oikeuttavasta
virheestd, vakuutustapahtumasta, tulee tehdd kirjallisesti vuoden kuluessa
vakuutuksenantajalle siitd hetkestd laskettuna, kun korvaukseen oikeutettu on saanut
tietdd mahdollisuudesta saada korvausta. Tamé on hyvin samantapainen saannds kuin
maakaaren 2 luvun 25 §:n mukainen reklamaatiosaannds, jonka mukaan ostajan taytyy
ilmoittaa virheestd ja siihen liittyvista vaatimuksista kohtuullisessa ajassa. Salaisen
virheen tapauksessa reklamaatioaika vanhenee viiden vuoden kuluessa. Vakuutuksen
kautta tdméa vanhenemisaika on kuitenkin kymmenen vuotta eli vakuutuskorvaukseen
oikeutetulla on mahdollisuus saada korvaus jopa kymmenen vuoden kuluttua

vakuutustapahtumasta.

Vertasin vakuutustapauksia kasittelemiini korkeimman oikeuden ratkaisuihin seka
vakuutusehtoihin. Tapauksista on l0ydettdvissa yhtenevaisyyksid. Korkeimman

oikeuden tapauksessa 2000:18 oli kyse hinnanalennuksesta ja siitd, onko hinnanalennus
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aiheellinen, kun korjauskustannukset oli jo korvattu ostajan kotivakuutuksesta. Korkein
oikeus katsoi, ettei ostajalla ollut endd oikeutta hinnanalennukseen. Samalla tavoin
menetelladn my0ds vakuutuksen suhteen. Vakuutusehdoissa sanotaan, ettei sellaista
virhettd tai sen aiheuttamaa vahinkoa korvata, joka voidaan korvata kohteen koti- tai

kiinteistdvakuutuksesta.

Toinen yhtenevaisyys l0ytyi korvatusta vakuutustapauksesta ja korkeimman oikeuden
ratkaisusta 2009:31. Ratkaisussa oli kyse siitd, ettd voidaanko vahingon korjaamisen
ajalta aiheutuneita ylimadréisid vuokrakustannuksia laskea mukaan hinnanalennukseen.
Korkein oikeus oli sitd mieltd, ettd yleensa hinnanalennuksen suuruus on yht& kuin
korjauskustannusten suuruus. Nain ollen vuokrakustannuksia ei voitu laskea mukaan.
Sen sijaan korvatussa vakuutustapauksessa vuokrakustannuksia korvattiin kahden
kuukauden ajalta. Vakuutusehtojen mukaan vakuutuksesta korvataan sellaiset
valttamattomat valilliset kulut, jotka johtuvat virheen korjaamisesta.

Viimeisessé negatiivisen korvauspadtoksen saaneessa tapauksessa nousee esille erittdin
tarked seikka pohdittavaksi, minka aikakauden rakennusmaarayksia tulisi soveltaa
vakuutuspaatoksia annettaessa. Tapauksessa syntynyttd vahinkoa ei korvattu, koska
rakennus ei ollut nykyisten rakennusmaaraysten mukainen. Kuitenkin tapauksesta
selvida, ettd kohde oli rakennettu sen aikaisten rakennusmaardysten mukaisesti.
Rakennustapa ja -maaraykset muuttuvat ja kehittyvét ajan kuluessa. Aikoinaan oikein
rakennettu rakennus ei aina tayta nykyisia standardeja. On kohtuutonta, etta vanhoihin,
sen ajan maardysten mukaisesti rakennettuihin rakennuksiin, sovelletaan nykyisia
maarayksid. Vanhojen rakennusmaardysten kayttd lisdd vakuutuksenantajan tyomaaréé
annettaessa vakuutuspédatoksia ja tietenkin tulkinnanvaraisuudet kasvavat, mutta
kyseessa on kuitenkin kuluttajille tarjottava vakuutus, jolloin ehdot tulisi olla
mahdollisimman selkeat. Epaselvissa ja tulkinnanvaraisissa tilanteissa paétds tulisi

tehdd kuluttajan hyvéksi kuluttajansuolain 4 luvun 18:n mukaisesti.
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7 JOHTOPAATOKSET

Kiinteistonkauppa on jokaiselle ihmiselle yksi suurimmista, ellei jopa suurin,
taloudellinen paatds elaméssa seka ostajan ettd myyjan ominaisuudessa. Tasta syysta on
hyva tietdd, mitd velvollisuuksia ja vastuita liittyy kiinteiston kauppaan. Tutkielmaani
on kerdtty hyodyllistd tietoa jokaiselle Kiinteistonkauppaa suunnittelevalle.
Tarkoitukseni oli l0ytdd vastaus seuraaviin tutkimusongelmiin: minkalaisia
velvollisuuksia ja vastuita osapuolilla on kadytetyn kiinteiston kaupassa, minkalaista
oikeuskaytantdd on liittyen maakaaressa sadnneltyyn salaiseen virheeseen ja mité
lisdarvoa piilovirhevakuutus tuo kiinteistonkaupan osapuolille. Tutkielmani toteutin

tutkimalla lainsaadantoa, oikeuskirjallisuutta seka oikeustapauksia.

Vaikka maakaari saantelee kiinteiston kauppaa antaen sitd muotoavia s&&dnnoksig, se ei
pysty vastaamaan kaikkiin kiinteiston kaupan sopimusoikeudellisiin kysymyksiin.
Maakaarta taydentdméédn otetaan avuksi sopimusoikeuden saannokset ja periaatteet.
Sopimusoikeuden erds merkittdvimmista periaatteista on sopimusvapauden periaate,
jonka mukaan sopimuksen osapuolet saavat sopia sopimusosapuolten vapaan tahdon
mukaisesti. Tama luo osapuolille velvollisuuksia ja vastuita. Kiinteiston kaupassa namé
vastuut ilmenevat myyjan kannalta tiedonantovelvollisuutena ja ostajan kannalta

selonottovelvollisuutena.

Myyjéan tarkeimmat velvollisuudet kiinteiston kaupassa ovat tiedonantovelvollisuus ja
selonottovelvollisuus. Tiedonantovelvollisuuden pohjana on totuudessa pysyminen ja
selonottovelvollisuuden tayttdminen antaa vankan pohjan tiedonantovelvollisuuden
tayttdmiselle. Myyjén tulee tietdd, mitd han on myymassa. Ostajan kuuluu myos tayttaa
omat velvollisuutensa. Hanen tdrkein osansa  Kiinteiston  kaupassa on
selonottovelvollisuus, joka jakautuu ennakkotarkastukseen ja  jalkikateiseen
tarkastukseen®®. Salaisen virheen olemassaolon perusteita tulee selvittaa kiinteiston
kaupan osapuolten velvollisuuksien kautta. Salaista virhettd ei voida katsoa olevan

olemassa, mikéli jompikumpi osapuolista ei ole tayttdnyt velvollisuuksiaan. Ostajan

18 Kts. toisin Hoffrén 2013, s. 184-185.
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tulee myods tayttdd maakaaren mukaiset virheestd reklamoimisen saannokset

vedotakseen virheeseen.

Salainen virhe Kiinteiston kaupassa on nimensd mukainen, kumpikaan osapuolista ei ole
tiennyt eikd ole voinut siitd tietdd. Salainen virhe kuuluu maakaaren s&antelemé&én
laatuvirheeseen. Salaisen virheen arvioinnissa virheen merkittdvyysarviointi on
avainasemassa. Salaisen virheen tapauksessa virheeltd odotetaan merkittavaa
poikkeamaa. Vaikka virhetyyppi on jokaisessa salaisen virheen tapauksessa sama, eli
laatuvirhe, tulee tapauksia aina tutkia yksittain. Virheperusteen arvioinnissa tulee
kayttad virheiden kokonaisarviointia. Tamé& tietenkin hankaloittaa yksittéisten
virheperusteiden keskindistd arviointia ja samalla yleisten virheperusteiden
suuntaviivojen  kokoamista.  Virheperusteet poikkeavat merkittavasti muiden
laatuvirheiden virheperusteista. Salaisen virheen virheperusta muodostuu vertailulle
muihin vastaaviin kiinteistihin, eik&d sopimusosapuolten tahdon ja kiinteiston
tosiasiallisen kunnon vélilla. Koska salaisen virheen tapauksessa vaaditaan virheen
normaalia korkeampaa merkittavyyttd, ostaja joutuu sietdmaan pienet poikkeamat ja

ottamaan osaltaan riskin virheesta.

Tutkielmassani esitettyjen perusteiden nojalla, voidaan todeta, ettd myyjan vastuu
salaisesta virheestd on moitteettomasti toimineen myyjan vastuuta yllattavasta virheesta.
Tassa tilanteessa myyja ei ole jattdnyt kertomatta eikd selvittdmatta Kkiinteiston
ominaisuuksista, jotka voivat vaikuttaa kaupasta paattdmiseen. Myyjan vastuu ei nain
ollen kytkeydy h&nen omaan toimintaansa vaan kiinteiston tosiasialliseen kuntoon

verrattuna muihin vastaaviin kohteisiin. Myds Hoffrén on asiasta samaa mielta.*®’

Ostajan vastuu salaisen virheen tapauksessa kohdistuu ostajan perusteltuihin odotuksiin
kaupan olevasta kiinteistostd. Ostajan tulee sietdd salaisen virheen tapauksessa tiettyja
virheita kiinteistossa ja ndin jakaa vastuuta myyjan kanssa. Sietokynnys on salaisen
virheen osalta suurempi kuin muiden laatuvirheiden osalta. My0s ostajan osalta
paasaannon virheen sietokynnykselle antaa se, ettd virheen tulee olla vaikuttanut

kaupasta paattamiseen.

187 Hoffrén 2013, s. 118.
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Kiinteiston kaupan tilanteessa ostajalla on oikeus saada hyvitys virheen aiheuttamasta
taloudellisesta vahingosta. Salaisen virheen tapauksissa hyvitysmahdollisuus poikkeaa
muiden maakaaren mukaisten virheiden korvausmuodoista. Salaisen virheen osalta
vahingonkorvaus ei ole mahdollinen itsendisend tai muun korvauksen ohella.
Vahingonkorvaus edellyttdd myyjan tuottamuksellisuutta, jota ei voi tapahtua salaisessa
virheessa. Myyjé ei tayta tuottamuksellisuuden kriteereitd, koska han ei ole ollut tai ole
voinut olla tietoinen virheestd. Tdémén takia salaisen virheen tapauksissa sovelletaan

muita maakaaren mukaisia virheen korvausperusteita.

Yleisin maakaaren mukaisesta virheen korjaamisen seuraamuksista on hinnanalennus.
Hinnanalennus ei vaadi myyjataholta huolimattomuutta, jolloin se soveltuu myds
salaisen virheen arviointiin. Hinnanalennuksen tarkoitus on saada osapuolet
tilanteeseen, joka vastaa todellista kiinteiston arvoa kaupantekohetkelld. Toinen
merkittdvd korvausmuoto on kaupan purku. Kaupan purussa vaaditaan virheeltd
olennaisuutta eli se on ankarampi keino ostajan kéytettdvaksi kuin hinnanalennus.
Vaikka olen jaksoissa 4.2.2 ja 4.2.4 esitellyt muutamia yksittéisia kriteereja joiden
perusteella ostaja voi vaatia hyvitystd myyjaltd, tarkein muistisdantd on ehdottomasti
virheen arvioinnin tapauskohtaisuus. Jokaista tapausta tulee tarkastella itsenéisesti, eiké

yksittéisten ja itsendisten kriteerien vetaminen ole tarpeellista.

Vakuutustoiminnan yleisena tarkoituksena on vahinko- ja haittariskin jakaminen ja
tasaaminen. Samalle tai samankaltaiselle vaaralle alttiina olevat henkil6t jakavat
vahinko- ja haittariskin keskenddn siten, ettd kukin suorittaa méaaratyn maksun ja
kertyneilld varoilla maksetaan yhta tai useampaa heitd kohdannut haitta tai vahinko.
Piilovirhevakuutus poikkeaa hieman téstd vakuutusten normaalista toimintatavasta.
Kyseinen vakuutus on vapaaehtoinen lisaturva Kkiinteiston kaupan molemmille
osapuolille. Vakuutus antaa myyjalle tietoa myytdvastd Kiinteistosta ja ostajalle

nopeamman keinon saada korvaus salaisen virheen aiheuttamasta vahingosta.

Otettujen piilovirhevakuutuksien méaarat ovat véhdiset Suomessa, joten vakuutus on
vakuutuksenantajan liiketoimintariskin varassa, koska pienistd vakuutusméaérista ei
synny pohjaa maksaa suuria korvaussummia. Tamé osaltaan on voinut ollut syyna
tiukkojen vakuutusehtojen laadintaan. Toinen poikkeava seikka piilovirhevakuutuksessa

verrattuna  muihin  yleisiin  vakuutusmuotoihin  on  vakuutuksenottajan  ja



80

vakuutuskorvauksen saajan eri tahot. Normaalisti vakuutuksenottaja eli vakuutuksen
maksaja saa my0s vakuutuskorvauksen. Piilovirhevakuutuksessa vakuutuksen ottaa

sekd maksaa kiinteiston myyja ja korvauksen saa kiinteiston ostaja.

Luvussa kuusi piilovirhevakuutuksen vakuutusp&étoksia ja vakuutusehtojen arviointia
kasittelemani vakuutustapaukset ovat rajallinen esimerkki erilaisista salaisen virheen
mahdollisuuksista. Kolme tapauksista johti positiiviseen korvauspaatokseen ja kolmessa
korvaus evaéttiin. Tapaukset kuvaavat hyvin sitd, miten vakuutusehtojen mukaisesti
korvataan ja miksi korvaus jatetddn maksamatta. Tapauksista saamaa informaatiota on
kuitenkin tarkasteltava kriittisesti, koska niitd on lukuma&&rallisesti vahan ja
vakuutuksen todellisia tarjoajia on ainoastaan yksi. Kattavamman arvion

saavuttamiseksi olisi tarvittu laajempaa korvaustapauspohjaa.

Tutkielmani kuudennessa luvussa mainittujen tietojen ja esimerkkien pohjalta voidaan
paatelld, ettd on tapauskohtaisesti arvioitava piilovirhevakuutuksen lisdarvo asiakkaalle.
Toisessa positiivisen korvauspdatoksen saaneessa tapauksessa vakuutus ei tuonut
mitéan lisdarvoa ostajalle, koska vastaavassa tilanteessa oikeuskéytantd olisi tuonut
saman ratkaisun. Ensimmadinen positiivisen korvauspaatoksen saanut tapaus taas
osoittaa, ettd vakuutuksesta on mahdollista saada korvauksia helpommin ja eri

tilanteissa kuin oikeusteitse.

Vakuutus ei kuitenkaan ole kaiken kattava, erds merkittava rakennustekninen osa-alue,
joka aiheuttaa monen riidan siemenen, on rakennusten LVIS-jérjestelmien virheet tai
viallisuudet, joiden pohjalta monet kosteus- ja homevauriot syntyvat. LVIS-
jarjestelmiin kuuluvat virheet on rajattu pois piilovirhevakuutuksen kautta korvausta
saavista virheistd, vaikka ne kuuluisivat oikeuskaytannon valossa korvattaviin
virheisiin. Toinen mainitsemisen arvoinen rakennustekninen osa-alue, joka on suljettu
pois korvauksen piiristd, on rakennusten rakenteet niista aiheutuvien kylmyyden,
vetoisuuden tai ilmantiiveyspuutteiden vuoksi. N&ma virheet ovat usein sisalla
rakennuksen rakenteissa ja kummankin osapuolen erittdin vaikeasti havaittavissa.
Kyseiset virheet ovat kuitenkin merkittavia rakennusten kayttoon ja hintaan vaikuttavia
virheitd.  Rakenteiden  rakennustekniset virheet ovat merkittdvd osa-alue
oikeuskdytdnndssd,  jonka  perusteella  ostajalle  myonnetddn  korvauksia

kiinteistonkaupassa.
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Eras vakuutuksen selkeyttd heikentéva seikka on myos se, ettd ymmartavatké maallikot
rakennusteknistd sanastoa, ja jos ymmértdvat, niin kuinka yhtenevéisesti. Vaikka
vakuutusehtojen alussa onkin kattava luettelo kasitteistd, eivat ne valttdmatta avaudu
tavalliselle kuluttajalle. On mahdollista miettia, ettd ottaako myyjad vakuutuksen
ymmartamattd mita siind vakuutetaan ja turvataan, etta esimerkiksi vakuutuksen 3 000
euron omavastuu jokaisen vaurion kohdalla erikseen voi olla yllattdvaa
vakuutuskorvausta haettaessa. Jos omavastuun merkitys ymmarrettéisiin, uskoisin

myyjien harkitsevan vakuutuksen ottamista tarkemmin.

Hypoteettisesti voidaan ajatella, ettd talossa, jossa on monta seindd. VVoidaan ajatella
viidessd niistd olevan erillinen kosteusvaurio. Néin ollen seindn korjauskulut voisivat
olla esimerkiksi 2 000 euroa, jolloin korjauskustannukset jaisivét alle omavastuun, eika
vakuutuksesta Kkorvattaisi mitdan. Kuitenkin seinien korjauskustannukset nousisivat

yhteensa 10 000 euroon, joka on varsin merkittava summa korjauksiin kéaytettavéksi.

Vakuutuksen yksi suurimmista eduista on se, ettd vakuutuspaatokset tulevat nopeasti.
Jos riitaisen asian vie oikeuden ratkaistavaksi, voi oikeuden ratkaisua joutua odottamaan
pahimmassa tapauksessa vuosia. Vaikka oikeuden ratkaisu olisi positiivinen ostajaa
kohtaan eli vaadittu hinnanalennus hyvéksyttéisiin, voi maksua vastapuolelta joutua
odottamaan pitk&an. Mikali korvaus saadaan vakuutuksen kautta, paatoksenteko voi olla
nopeampaa. Vakuutuksentarjoajan mukaan paatés maksettavasta korvauksesta kestéda
muutamasta pdivasta vajaaseen kuukauteen. Korvauksen maksaminen suoritetaan
valittémasti paatoksenteon jalkeen, jolloin vahingon korjaaminen voidaan aloittaa
nopeasti. Talld voidaan valttdd vahingon mahdollinen laajeneminen. Tulee myos
huomioida, ettd kaikki salaisen virheen tapaukset eivat mene oikeuteen. Salaisesta

virheesta johtuvia riitaisuuksia on mahdollisuus myds sopia osapuolten kesken sitovasti.

Piilovirhevakuutuksen vahaistd suosiota selittdd osaltaan vakuutustyypin nuori iké
Suomessa. Vakuutusta on tarjottu kuluttajille vasta 2000-luvun alkuvuosista lahtien.
Myos vakuutuksentarjoajien pieni maaré rajoittaa tunnettavuutta ja myos vakuutuksen
saatavuutta. Mikéli piilovirhevakuutuksen kéyttoéd haluttaisiin kehittdd ja laajentaa,
piilovirhevakuutuksen ottaminen voitaisiin asettaa pakolliseksi kiinteiston myyjille.
Talldin vakuutus toimisi pakollisen liikennevakuutuksen tavoin. Vakuutuksenottajien

suuri maaré loisi turvaa vakuutuksen perusteella maksettavien korvausten saamiselle.
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Pakollisena vakuutus antaisi hyodtya ja turvaa Kiinteiston kaupan molemmille
osapuolille. Myyjélle etuna olisi myytavan kohteen kuntotarkastus ennen Kiinteiston
myyntid, joka auttaisi kohteen oikeassa myyntihinnan hinnanmuodostuksessa. Ostaja
saisi turvan piilovirheiden korjauksista johtuvista kustannuksista, joka nopeuttaisi
virheiden korjaamiseen ryhtymistd. Ostajan kannalta olisi myods erittdin merkittava
seikka se, ettd hdn saa ulkopuolisen ammattilaisen arvion ostettavasta kiinteistosta.
Koska nykyisellaan erilaisten kuntotarkastusten ja -tutkimusten'® kaytté on yleista, niin
piilovirhevakuutus olisi helposti toteutettavissa oleva, suojaa antava lisaturva kaupan
molempien osapuolten eduksi. Kiinteiston kunnon erityinen tarkastus ja
piilovirhevakuutus luovat lisakustannuksia myyjaosapuolelle, mutta ottaen huomioon
kaupan suuruus ja merkittdvyys osapuolille, pidén tata lisdkustannusta perusteltuna.
Mikali vakuutus olisi pakollinen, sen vakuutusehtoja ja korvausperusteita voitaisiin
arvioida uudelleen. Téall6in vakuutuksen laajuuden parantaminen olisi mahdollista ja
muun muassa LVIS-jarjestelmistd johtuvat salaiset virheet voitaisiin ottaa huomioon.
Tama parantaisi vakuutuksen toimintaa ja antaisi uskottavuutta vakuutusehtojen
siséllostd  kuluttajien silmissd. Pakollinen vakuutus poistaisi  yksityishenkildiden
virheriskin ja siirtaisi sen elinkeinonharjoittajille, joilla on parempi riskin sietokyky.
Kyseinen malli olisi l&helld Tanskan nykyista mallia, jossa myyjé vapautuu laatuvirheen
mukaisesta virhevastuusta esittamalla ostajalle kiinteistosta tehdyn
kuntotarkastusraportin, kertoo mahdollisuudesta piilovirhevakuutukseen ja osallistuu
osaltaan vakuutuksen kustannuksiin. Talloin, yhdessa tarkastettujen
piilovirhevakuutuksen ehtojen kanssa, kiinteiston kaupan yksityiset osapuolet voisivat

valttas salaisesta virheesta aiheutuvat kustannukset.*®

Piilovirhevakuutus nykyisessd muodossaan ei poista tai vahennd osapuolten
velvollisuuksia kiinteiston kaupassa. Nykymuotoisena se antaa kiinteistod myytéessa
sen markkinointiin vahvuutta ja nopeuttaa ostajan mahdollisesti saamia korvauksia
piilovirheen ilmetessa. Mielestani kuitenkin térkein etu, jonka kummatkin osapuolet

vakuutuksesta liitdnnéisineen saavat, on ulkopuolisen ja puolueettoman osapuolen

188 Kuntotarkastusta ja kuntotutkimusta tekevien tahojen ammattitaitoon ja sertifiointiin tulisi kiinnittaa
erityistd huomiota, kuten Hoffrén on todennut Ymparistdministerion rahoittamassa Kosteus- ja
hometalkoot —projektin Asuntokaupan turvan kehittdmisen véliraporttiin antamissa kommenteissa, s. 1-2.
2011.

189 My6s Hoffrén tukee tatd kantaa. Kts. tarkemmin Hoffrén 2013, s. 363—364.
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laatima raportti myytdvan kohteen kunnosta. Kuntotarkastuksesta ilmenee tarkeimmét
kiinteiston ominaisuudet ja kuntotarkastuksen seurauksena monilta yllattavilta, muutoin

huomaamatta jaavilta, laatuvirheilti voidaan valttya.



