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Todistustaakka on oikeusnormi, jonka perusteella tuomioistuin voi ndyttdepadvarmuustilan-
teessa ratkaista sen, kumman asianosaisen on kannettava haitallinen seuraamus jonkin kan-
teen tai vastustamisen perusteena olevan seikan nédyttdmattd jadmisestd. Todistustaakkaon-
gelmien ratkominen on jainyt suurimmaksi osaksi oikeustieteen ja -kéytdnnon tehtéviksi.

Tutkielmassa tutkitaan todistustaakan jakautumista ostajan ja myyjan vélill4 asuinkiinteiston
laatuvirhettd, virheen seuraamuksia ja virheeseen vetoamisen edellytyksid koskevista pro-
positioista. Tutkielman lainopillista metodia on tdydennetty empiiriselld oikeustapausaineis-
tolla, joka koostuu vuosina 2011-2021 annetuista hovioikeuksien kiinteistoriitoja koske-
neista ratkaisuista, joissa on esiintynyt termi todistustaakka. Aineisto koostuu 22 hovioikeu-
den ratkaisusta ja niitd edeltdneistd kdrdjdoikeuksien tuomioista.

Lihtokohtaisesti todistustaakka seikasta on my0s kiinteistoriidoissa silld asianosaisella, jolla
on seikkaa koskien viittimistaakka. Tdima on my0s selvésti ndhtdvissé tutkitussa oikeuskéy-
tdnnossa. Lahtokohta ei kuitenkaan ole poikkeukseton, vaan erilaisilla tapauskohtaisesti har-
kittavilla tekij6illd, kuten asianosaisten ndyttomahdollisuuksilla, aineellisen oikeuden tavoit-
teilla ja kokemusperdiselld todenndkoisyydelld voi olla merkitystd. Todistelultaan ja seikas-
toltaan usein monimutkaisissa kiinteistoriidoissa tapauskohtaiset tekijit korostuvat.

Todistustaakan jakautumiseen ostajan ja myyjéan vililld voivat vaikuttaa lainsddtdjan tavoit-
teet edistéd rehellistd kiinteistdjen vaihdantaa. Lojaliteettivelvollisuus sopimussuhteessa vai-
kuttaa ostajan ja myyjan erilaisiin toimimisvelvollisuuksiin: myyjén tulee antaa kiinteistosta
riittdvét ja oikeat tiedot ja ostajan tulee selvittdd mahdolliset virheellisyydet joutuisasti.

My6s kohtuusharkinta ja riskinjako myyjin ja ostajan vililld voivat vaikuttaa todistustaakan
jakautumiseen. Kun myyjina toimii rakentaja, on yhdessd oikeustapausaineiston ratkaisussa
toteutettu kddnnettyd todistustaakkaa. Myyjé oli poikennut rakennuslupapiirustuksista, jol-
loin myyjén tuli osoittaa toteutettujen rakenteiden riskittdmyys ja hyvén rakennustavan mu-
kaisuus. Hovioikeus katsoi, ettd epaselvyys oli johtunut myyjén toiminnasta rakennusaikana,
jolloin myyjén tuli kantaa haitallinen seuraus selvittdméttd jadmisen riskista.

Todistustaakan jakautumiseen vaikuttavat my0s tietyt vakiintuneet todistustaakkasdannot.
Kun yleensa todistustaakka reklamaation tapahtumisesta on reklamaatiovelvollisella, ndkyy
tama kiinteistoriidoissa niin, ettd ostajalla on todistustaakka my®s siitd, ettd reklamaatio tiyt-
tdé kaikki maakaaressa sdddetyt reklamaation edellytykset.

Avainsanat: todistustaakka, ndyttokynnys, todistelu, kiinteistd, laatuvirhe

x_Tutkielma ei sisdlla muita kuin tekijén/tekijéiden omia henkil6tietoja.
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KUVIOT JA TAULUKOT

Kuvio 1: Todistusarvopiste ja todistustaakkapiste, s. 20



1 JOHDANTO

1.1 Tutkielman aihe, rajaus ja rakenne

Tutkielman aiheena on todistustaakkanormien tulkinta maakaaren (540/1995, MK) 2 luvun
17 §:n tarkoittamaa kiinteiston laatuvirhettd koskevista propositioista. Tutkielman prosessi-
oikeudelliseen aiheeseen on siis tehty esineoikeudellinen rajaus, jota on edelleen rajattu niin,
ettd tutkielmassa ei kisitelld kiinteiston vallintavirhettd (MK 2:18) tai oikeudellista virhetta
(MK 2:19). Edelleen aihetta on rajattu my0s laatuvirheiden osalta niin, ettid tutkielmassa
keskitytddn nimenomaisesti asuinkiinteistdjd koskeviin laatuvirhevdittimiin. Kiinteiston
laatuvirhettd koskevissa riita-asioissa virheen seuraamukset ja virheeseen vetoamisen edel-
lytykset ovat kuitenkin niin kiinteéssa yhteydessa itse virhevaittimain, ettd tutkielmassa tut-
kitaan todistustaakkaa myo0s néistd seikoista. Olisi vajavaista tutkia kiinteistoriitoja tutki-

matta itse riidan lopputuloksen seurauksia ja niihin vaikuttavia seikkoja.

Kiinteistoriita ei ratkea vélttimattd yksin aineellisen oikeuden (MK) sddnnosten perusteella,
vaan prosessioikeus ja aineellinen oikeus ovat vuorovaikutuksessa keskendin, ja jutun lop-
putulokseen vaikuttaa suuressa médrin se, miten todistustaakka asiassa jakautuu asianosais-
ten kesken.! Tutkielman keskidssi on todistustaakan jakautuminen ostajan ja myyjin vililla,
mutta tutkielmassa kasitellddn myos todistustaakan erityiskysymyksid. Vahemmalle vaka-
valle keskustelulle on oikeustieteessd jddnyt kysymys siitd, millaisiin seikkoihin todistus-
taakka ylip4dtiin voi kohdistua.? Kiinteistoriidoissa on monesti kysymys hyviin rakennus-
tavan siséllostd ja syy-yhteydesté erilaisten kiinteiston laatupoikkeamien ja niiden seuraus-
ten vililld, jolloin tosiseikkojen, oikeusohjeiden ja kokemusséddntdjen vilinen raja voi olla
jossain mairin hailyva. Olen pitdnyt todistustaakan kohdistumista kdsittelemisen arvoisena

kysymyksena.

Prosessioikeuden ja aineellisen oikeuden yhdistdminen on rajauksellisesti haastava tehtavé.
Jotta olisi mielekéstd puhua todistustaakan jakautumisesta kiinteistoriidoissa, on késiteltava
my0s niitd aineellisoikeudellisia sddnndksid, joista riidoissa on kysymys. Olen pyrkinyt ké-

sittelemddn maakaaren sddnndsten sisdltdod mahdollisimman lyhyesti, mutta silti

I Kylldstinen 2010, s. 8.
2 Rudanko 2020, s. 251-273.



informatiivisesti. Tutkielmassa tekeméni rajaukselliset ratkaisut ovat mielesténi perusteltuja,

mutta ne ovat tarkoittaneet my0s sité, ettd sivuja kaiken olennaisen kertomiseen on kertynyt.

Tutkielma koostuu seitseméstd padluvusta, mutta idealtaan se on kolmiosainen. Luvuissa 2—
4 systematisoidaan ja mééritelldan todistustaakkaa oikeusnormina. Tdma on tutkielman en-
simmaéinen osa. Toinen osa kisittdd luvun 5, joka koskee maakaaren laatuvirhesddnnoksen,
sekd virheen seuraamuksia ja virheeseen vetoamisen edellytyksid koskevien sdédnndsten tul-
kintaa. Luku ei ole, eikd sen ole tarkoituskaan olla, kattava selvitys maakaaren tulkinnasta,
vaan se antaa teoreettisen viitekehyksen kolmannen osan, eli luvun 6, empiirisen oikeusta-
pausaineiston analysoinnille. Luvussa 5 ei oteta vield kantaa todistustaakkaan, vaan tutkiel-

man ensimmadinen ja toinen osio yhdistyvét vasta luvussa 6 turhan toiston vilttaimiseksi.

1.2 Tutkimustehtivi ja tiedonintressi

”Todistustaakkaopille on ominaista mitd suurin epadvarmuus: mielipiteet sekd padperiaatteiden
ettd detaljikysymysten osalta eroavat huomattavasti toisistaan. - - [K]irjallisuuden valossa saa-
tetaan tehda kaksi toteamusta: toisaalta todistustaakkaopilla on erittdin huomattava kéytdnnol-
linen merkitys ja toisaalta ei tunnu olevan toiveita siitd, ettd edes padperiaatteiden osalta mil-

loinkaan péastiisiin yksimielisyyteen.”

Kuten Tauno Tirkkonen katsoi siviiliprosessioikeuden oppikirjassaan, on todistustaakan jako
oikeustieteen ikuisuuskysymyksid. Tutkielmassa ei pyritd vastaamaan Tirkkosen turhaksi
arvelemaan toiveeseen siitd, ettd todistustaakan padperiaatteet voitaisiin yksimielisesti rat-
kaista. Sen sijaan tutkielman tiedonintressi on Tirkkosen mainitsemassa todistustaakan huo-
mattavassa kdytdnnollisessd merkityksessd. Tutkielmassa pyritddn tuottamaan perusteltuja
normatiivisia kannanottoja todistustaakan jakoa koskevien oikeusnormien tulkinnasta kiin-

teistoriidoissa.

Tutkimuskirjallisuutta on julkaistu hyvin runsaasti seké todistustaakasta ettd kiinteiston laa-
tuvirheistd, mutta néitd yhdistavia erityistutkimusta ei ole tehty. Esineoikeudellisessa kirjal-
lisuudessa todistustaakkaa kasitellddn hyvin pédpiirteisesti, jos ollenkaan. Toisaalta puh-
taasti prosessioikeudellisessa tutkimuksessa tuskin on mitéén tarvetta ottaa esille todistus-

taakkakysymyksid juuri kiinteistokauppariitojen nikokulmasta. Sindnsi prosessioikeuden ja

3 Tirkkonen 1977, s. 110.



esineoikeuden yhdistdminen ei tietenkdén ole uniikki keksintd. Esa Kylldstinen on tehnyt

viitoskirjassaan yleisprosessioikeudellista tutkimusta maakaaren riskinjaosta, ja ottanut

Todistustaakka néyttdytyy tuomioistuimen ja asianosaisten nikokulmista hieman erilaiselta.
Asianosaisille todistustaakka nayttiytyy velvollisuutena prosessitappion uhalla esittdd nayt-
toa niistd seikoista, joista hinelld on todistustaakka. Kiinteistoriidoille on tyypillistd se, ettd
todistelu on runsasta, todistelun kohteena olevat teemat voivat olla monimutkaisia, ja asian-
osaisten ndyttdmahdollisuudet voivat olla hyvin erilaiset. Nayton hankkiminen kiinteiston
laatuvirheesti on usein kallista ja ty0lastd — selvittelykuluista voi muodostua lopulta viisi-
numeroisia summia. Kun todistelun hankkiminen ei tapahdu sormia népayttdmalld, on todis-
tustaakan jakautumisen ymmartdminen my0s prosessiekonomisesti tirkedd. Monimutkai-
sesta ja usein ristiriitaisesta todistelusta on myds se seuraus, ettd asia voi padtyd ndyttoepa-
varmuustilanteeseen, jolloin tuomioistuimen on ratkaisupakkonsa vuoksi ratkaistava asia

sanktionormilla.

1.3 Tutkimuskysymys

Oikeudenkdymiskaaren (4/1734, OK) 17:2.1:n mukaan riita-asiassa asianosaisen on néytet-
tdvi ne seikat, joihin hinen vaatimuksensa tai vastustamisensa perustuu. Kyseinen sdannos
on kuitenkin vain todistustaakan ldhtékohdan 1lmaiseva normi. Jo saman pykéldn 4 momen-
tissa ldhtokohtaa seuraa poikkeus: sitd noudatetaan vain, jollei todistustaakasta tai ndytolta
vaadittavasta vahvuudesta laissa toisin sdddeti tai asian laadusta muuta johdu. OK 17:2.4 on
avoin sddnnds. Siviiliprosessissa todistustaakan jakautuminen on niin monitahoinen ja haas-
tava kysymys, ettd kattavaa yleissddnnosté ei ole pyrittykdén antamaan. Todistustaakkaon-
gelmien ratkominen on jddnyt suurimmaksi osaksi oikeustieteen ja oikeuskédytdnnon tehta-

vaksi.

Tutkielman varsinainen tutkimuskysymys on: mitkd tekijét vaikuttavat todistustaakan ja-
koon asianosaisten vililld véitteistd, jotka koskevat asuinkiinteiston laatuvirhettd, virheeseen
vetoamisen edellytysten tiyttymistd ja virheen seuraamuksia? Ottaen huomioon kiinteisto-
jen vaihdantaan sovellettava erityislaki, maakaari, ja kiinteistoriitojen todisteluun vaikutta-
vat erityispiirteet, ei ole lainkaan selvdd, millaisia ovat ne asian laatuun kuuluvat tekijdt,

jotka voivat vaikuttaa todistustaakan jakautumiseen kiinteiston laatuvirhettd koskevista
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propositioista. Tutkimuskysymykseni kohdistuu erityisesti OK 17:2.4:ssa mainitun asian

laadun sisillon selvittdmiseen.

1.4 Tutkimusmetodi

Tutkielmani tiedon kohde on voimassa olevan lain sisdltd, minké selvittimiseen tarvitaan
lainopillisia menetelmié. Pyrkimyksend on selvittda tutkittavien oikeusnormien tulkinnalli-
nen siséltd. Tutkielmassa systematisoidaan ja analysoidaan todistustaakkaa prosessioikeu-
dellisena normina, ja esitetddn argumentteja siitd, mikd voimassa olevan oikeuden sisdlto
todistustaakan jakautumisesta kiinteistoriidoissa on, ja millaisten tekijoiden tulisi vaikuttaa

todistustaakan jakautumiseen myyjén ja ostajan valilla.

Jotta argumentaatio todistustaakan jakautumisesta kiinteistoriidoissa olisi oikeudellista, tu-
lee sen perustua oikeuslédhteisiin. Lahtokohtana argumentaatiolle tutkielmassa on Aulis Aar-
nion oikeusldhdeoppi. Vahvasti velvoittavista oikeusldhteisti lait ja lakien nojalla annetut
alemman asteiset normit ovat argumentaation lihtSkohtana. Heikosti velvoittavilla oikeus-
lahteilld, lainsdétédjan tarkoituksella ja ennakkoratkaisuilla, on tutkielmassa hyvin suuri mer-
kitys. Maakaaren esitdissi on lausuttu runsaasti laatuvirhesaintelyn tavoitteista, ja kiinteis-
toriidassa todistustaakan jako voi suoraan joko estéd tai toteuttaa niitd tavoitteita. Sallituista
oikeusléhteistd oikeustieteen vallitsevalla mielipiteelld on hyvin suuri merkitys. Jouko Ha-
lilan tutkimuksessaan muotoilemat todistustaakan jakoon vaikuttavat paitekijat ovat lapais-
seet suomalaisen ajattelun, ja hyvéstd syystd. Tilaa on ollut kuitenkin myds kaytdnnollisille
argumenteille, kuten intressipunninnalle, seké eettisille ja moraalisille perusteille, jotka ni-
kyvét my0s tutkielman kannalta relevanteissa yleisissd oikeusperiaatteissa, kuten ostajan ja
myyjéin vélisessd lojaliteettivelvollisuudessa. My6s muilla sopimusoikeudellisilla periaat-

teilla on tutkielmassa sijansa.*

Olen tidydentényt lainopillista metodia kerddmailld empiirisen oikeustapausaineiston, jota k-
sitellddn laadullisesti tutkielman luvussa 6. Olen kerdnnyt aineiston pyytdmaélla kaikista ho-
vioikeuksista sellaiset vuosina 2011-2021 annetut kiinteistokauppariitaa koskeneet ratkai-

sut, joista 18ytyy hakusana “todistustaakka”.’> Olen niin keritysti aineistosta seulonut pois

4 Aarnio 2011, s. 65-89.
5 Haku on antanut tulokset my®ds niisté ratkaisuista, joissa on kiytetty todistustaakan sijaan termid néyttdtaakka.
Turun hovioikeudesta ei yhtékéén tdllaista ratkaisua 16ytynyt.



sellaiset ratkaisut, joissa on ollut kyse muista kuin asuinkiinteistdjen kaupasta tai jossa kau-
pan osapuolet ovat olleet yrityksid. Karsimisen jélkeen aineistoon on jadnyt 22 hovioikeuden
ratkaisua ja niitd koskevat kirdjdoikeuden ratkaisut. Kaikki oikeustapausaineiston hovioi-

keuden ratkaisut ovat jadneet lainvoimaisiksi, miti ei endd tutkielmassa erikseen mainita.



2 TODISTUSTAAKKA KASITTEENA JA OIKEUSNORMINA

2.1 Todistustaakan méiritelmi ja todistustaakan yleissiannos

”Jokaisella tuomiolla pitid olla selvit perusteet ja todistukset tukena, silld tuomari alk6on mi-
tddn tuomitko muutoin kuin perusteiden ja todistusten mukaan. Jos kantaja ei voi mitéén todeksi

ndyttdd, niin on vastaaja vapaa; silld kantajalla pitdd olla kanteeseensa perusteita ja todistuksia.”®

Olaus Petrin tuomarinohjeiden 35. kohta ilmaisee erdén todistustaakkaa koskevan normin.
Yksinkertaisimmillaan todistustaakalla tarkoitetaan sité, ettd asianosaisella on velvollisuus
antaa riittdva ndyttd niiden propositioiden puolesta, joihin hdnen vaatimuksensa tai vastus-
tamisensa perustuu. Kuten jo vanhoissa tuomarinohjeissa ilmaistiin, jos todistustaakan “ra-
sittama” asianosainen ei pysty tiyttdmaén taakkaansa, kantaa hin riskin siit4, ettd seikkaa ei
voida asettaa tuomion perustaksi, jolloin taakan rasittama asianosainen hivida jutun ainakin
taltd osin. Saranpdd kiteyttadkin Tieteen termipankissa todistustaakan maaritelmén esitta-
milld, ettd todistustaakka on oikeusnormi, jonka avulla tuomioistuin voi nidyttdepévar-
muustilanteessa ratkaista sen, kumman asianosaisen on kannettava haitallinen seuraamus
jonkin oikeustosiseikkaviitteen jdimisestd vaille riittivid niyttod”.” Todistustaakasta voi-
daan kayttdd myos termid ndyttotaakka, tai sithen voidaan viitata kirjoittamalla sen merkitys
auki, miké ei ole tavatonta tuomioissa, joiden perustelut tulisi olla my6s maallikkoasian-

osaisten ymmarrettdvissa.

Jo tdmé yksinkertainen luonnehdinta todistustaakan méadritelméksi nostaa kuitenkin esiin
useita pohtimisen arvoisia ja vaikeita kysymyksid, kuten 1) kenelld asianosaisella on todis-
tustaakka milloinkin ja miksi, ja onko taakka henkilokohtainen, 2) miten todistustaakka voi-
daan tayttdd, eli mikd on riittdva ndyttd ja 3) mitkd propositiot ovat todistustaakkanormin
alaisia, eli millainen ulottuvuus todistustaakalla on — koskeeko todistustaakka vain oikeus-
tosiseikkoja, vai ovatko esimerkiksi myos kokemussddnnot todistustaakan alaisia? Y1la ole-
vat luonnehdinnat kuvaavat kuitenkin jo hyvin sen, misté todistustaakassa on ytimeltdéan ky-
symys. Tdssd luvussa tarkastellaan ensin niin kutsuttua todistustaakan yleissddnndsté, seka

kuvataan todistustaakan maaritelmallisid piirteitd. Taméan jilkeen késittelen todistustaakan

6 Olaus Petrin tuomarinohjeiden 35. kohta. Ohjeissa todistustaakkaan on viitattu myds kohdissa 29. ja 33.
7 Tieteen termipankki: Oikeustiede:todistustaakka.



suhdetta ndyton riittdvyyteen ja todistustaakan siirtymistd toiselle asianosaiselle, todistus-

taakan suhdetta véittdmistaakkaan, seké kysymysti todistustaakan ulottuvuudesta.

Todistustaakkanormeilla on ldnsimaisessa oikeudessa hyvin pitkd — roomalaiseen oikeuteen
ulottuva — historia, ja todistustaakkaa koskeva perussdinto tunnettaneen kaikissa nykyisissa
oikeusjirjestelmissd.® Alun alkaen roomalaisessa oikeudessa lihes koko todistustaakka ase-
tettiin kantajalle maksiimilla ’semper necessitas probandi incubit illi qui agit”, eli todista-
misen valttdmattomyys kuuluu aina sille, joka kantaa”. Talle periaatteelle kehittyi tdyden-
tavd maksiimi “reus excipiendo fit actor”, eli "viitteen tekeminen saa asianosaisen muuttu-
maan kantajaksi”. Ajatus kantajan 1dhtokohtaisesta todistustaakasta oli niin syvélle juurtu-
nut, ettd todistustaakan siirtdmistd vastaajallekin kisitteellistettiin kantajaformuloinnin
kautta.” Todistustaakan jaosta on toki esitetty runsaasti erilaisia teorioita, riippuen myds
niistd oikeuspoliittisista tavoitteista, joita todistustaakan asettamisella on haluttu edistéa,
mutta ndyttotaakkaa koskeva lainsdddanto ei ole liilemmalti erkaantunut antiikissa omaksu-
tusta padsainnosti — lihtokohtaisesti viittdja niyttia. ' Todistustaakan asettamisesta tietylle
asianosaiselle kilytetiin oikeuskirjallisuudessa yleisesti termii todistustaakan “jako”.!! Ter-
minologia on tiltd osin hieman harhaanjohtavaa, silld kyse ei lahtokohtaisesti ole mistiin
jaollisesta. Todistustaakka on propositiokohtainen ja se kuuluu ldhtokohtaisesti jommalle-

kummalle asianosaiselle kokonaisuudessaan.'?

Todistustaakan jakautumisesta asianosaisten kesken on ollut voimassa jo vuoden 1734 laista
lahtien aina jokin yleinen sdénnds, mutta Olaus Petrin tuomarinohjeista voidaan péitelld,
ettd jonkinlaiset todistustaakkanormit ovat olleet Suomen maantieteelliselld alueella voi-
massa olevaa oikeutta jo huomattavasti aiemminkin. Lakiin kirjatun todistustaakan yleis-
sdaannoksen tarpeellisuus ja oikeutus on ollut toisinaan arvostelun kohteena, kun sdanndsti
on pidetty “asiallisesti mitddnsanomattomana, ja siitd on katsottu voitavan péételld 1dhinna
se, ettd todistustaakka ylipddnsa jakautuu asianosaisten vililld” — toisaalta on myds huomau-
tettu, ettii “vaikka sdfinnoksesti ei ole hydtyd, ei siitd ole erityisti haittaakaan™.!3 Nykyisen

yleissddnnoksen sddtdmiseen johtaneen hallituksen esityksen mukaan yleispitevid saantoa

8 Rudanko 2020, s. 123.

% Halila 1955, s. 22. Ks. normien kehittymisesti roomalaisessa oikeudessa laajemminkin s. 21-23.

10 p5lonen — Tapanila 2015, s. 127.

' Esimerkiksi Ekeldf — Boman 1992, s. 60: I tvistemal brukar bevisbordan satillvida vara fordelad mellan
parterna.” (kursivointi Ekel6fin).

12 Huomiosta oikeastaan jo Halila 1955, s. 4-5 ja enemmin Rudanko 2020, s. 127-128.

13 Saranpid 2013, s. 953.



todistustaakan jakautumisesta riita-asiassa ei olekaan.'* Pohjoismaisittain todistustaakan ja-
kautumista koskevan siviilioikeudellisen yleisen prosessisdédnnoksen kirjaaminen lakiin on
jokseenkin poikkeuksellinen ratkaisu, silld sd&nnostd ei ole Norjan, Tanskan, eikd Ruotsin
siviiliprosessuaalisessa lainsdddanndssd (vaikka normi voimassa olevaa oikeutta ndissdkin
maissa on).'> Todistustaakan yleissdinndksen lakiin kirjaamisen puolesta on kuitenkin toi-
saalta huomautettu, ettd yleissdédnnds osoittaa sen, ettei todistustaakan jakoa ole jétetty oi-
keuden vapaaseen harkintaan in casu ja kiinteiden todistustaakkasdidntdjen hylk&d&dminen

johtaisi turvattomuuden tunteen levidmiseen yhteiskunnan jisenten keskuudessa.”!®

Nykyinen todistustaakan yleissddnnos on oikeudenkdymiskaaren (4/1734, OK) 17 luvun 2
§:ssd (732/2015), jonka mukaan:

Riita-asiassa asianosaisen on naytettdvé ne seikat, joihin hinen vaatimuksensa tai vastustamisensa pe-

rustuu.
Seikan asettaminen tuomion perustaksi edellyttad, ettd asianosainen on esittanyt siitd uskottavan nayton.

Jos yksityisoikeudellisen saatavan maérasta ei ole saatavissa uskottavaa ndyttod taikka se olisi saata-
vissa vain vaikeuksin tai asian laatuun ndhden kohtuuttomilla kustannuksilla tai kohtuuttomalla vai-

valla, tuomioistuin arvioi mairan.

Mitd 1 ja 2 momentissa sdddetddn, noudatetaan, jollei todistustaakasta tai ndytoltd vaadittavasta vah-
vuudesta laissa toisin sdéddetd tai asian laadusta muuta johdu. Mitd 3 momentissa sdddetddn, noudate-

taan, jollei laissa toisin sdddeta.

Saannoksen 1 momentti ilmaisee ldhinna vain sen, ettd todistustaakka voi olla riita-asiassa
yhtd hyvin kantajalla kuin vastaajallakin (eli taakka jakautuu jotenkin), ja sdénndksen 2 mo-
mentti ilmaisee kiytdnndssé sen, ettd todistustaakan rasittama asianosainen joutuu tuomiota

t.!7 Saannoksen 1

annettaessa kantamaan seikan nayttamaitta jattimisen haitalliset seuraukse
momenttia kutsutaan téssd todistustaakan yleissddnnokseksi ja 2 momenttia todistusharkin-

nan yleissdanndkseksi.'® Sainnoksen 3 momentilla helpotetaan asianosaisen niyttotaakkaa

1Y HE 46/2014 vp, s. 46.

15 OMSO 65/2012,s. 16-17.

16 Tirkkonen 1977, s. 118-120. Tirkkonen katsoo, etti kiinteilld todistustaakkasdinndksilld ylipdinsd on oi-
keusvarmuutta lisdava vaikutus.

17HE 46/2014 vp, s. 46.

18 Terminologia perustuu Jorma Rudangon viitdskirjassaan kiyttimiin nimityksiin, ks. Rudanko 2020, s. 138.
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saatavan maaréstd, ja 4 momentti koskee aiempien momenttien toissijaisuutta, eli yleissdan-

noksiin voi olla laista tai asian laadusta johtuvia poikkeuksia.

On huomattava, ettd lainsdddanndstd ei siis 10ydy yleispétevad vastausta sithen kysymyk-
seen, miten todistustaakka jakautuu riita-asiassa asianosaisten kesken. Siviiliprosessissa to-
distustaakan jakautuminen on niin monitahoinen ja haastava kysymys, ettd kattavaa yleis-
saannodsti ei ole pyrittykddn antamaan. Todistustaakkaongelmien ratkominen on jadnyt suu-

rimmaksi osaksi oikeustieteen ja oikeuskdytinnon tehtiviksi.!”

Todistustaakan jakautumisesta on kuitenkin joitakin erityissddnnoksid, kuten esimerkiksi
maakaaren (540/1995, MK) 2 luvun 32 §:n 2 momentti, jonka mukaan myyjilld ei ole vel-
vollisuutta korvata vahinkoa, jos myyjé osoittaa, ettei kiinteiston virhe tai MK 2:24:ssi tar-
koitettu sopimusrikkomus johdu hénen huolimattomuudestaan. Téllaista sopimusoikeudel-
liselle vahingonkorvaukselle tyypillistd huolimattomuuden puuttumista koskevaa todistus-
taakkasdantod voidaan perustella silld, ettd vastapuolen voi olla ldhtokohtaisesti vaikeaa
ndyttdd sopimuskumppaninsa huolimattomuus, kun tuon sopimuskumppanin puolestaan lie-
nee yleensi vaivattomampaa osoittaa toimineensa huolellisesti.?’ Myos oikeuspoliittisesti
voi olla mielekistd korostaa huolellisuusvelvollisuutta asettamalla riski seikan niyttdmatta
jéttimisesti sille, jonka voidaan epiilld toimineen huolimattomasti.?! Eduskuntalakiin kirja-
tut todistustaakan jakautumista koskevat erityissddnnokset ovat jokseenkin harvinaisia,

mutta eivit lainsditijille tdysin vieraitakaan.??

Téllaiset erityissddnnokset sisdltyvét tiettyihin aineellisoikeudellisiin siviililakeihin, joissa
sadnndksin osoitetaan se, mikd oikeusvaikutus tiettyyn oikeustosiseikkaan liittyy ja kenelld
on kyseisestd oikeustosiseikasta todistustaakka. Usein sddnnds on muotoiltu télldin negatii-
visesti, eli ilmaisemalla jokin oikeusseuraamus, jollei tiettyd oikeustosiseikkaa ndytetd. Toi-
saalta aineellisoikeudelliseen lakiin sisdltyvi todistustaakkasddnnos on voitu kirjoittaa myos
legaalisen presumption muotoon, jolloin tietty oikeustosiseikka tai oikeudellisesti olennai-
nen olosuhde katsotaan ldhtokohtaisesti tietyn sisdltdiseksi. Legaalinen presumptio vaikuttaa

niin, ettd todistustaakka on sdéddetty sille asianosaiselle, joka viittdd, ettei presumptio pidd

19 Lappalainen 2001, s. 320.

20 Tété nk. ekskulpaatiovastuuta késitellddn enemmin tutkielman lopussa, osiossa 6.7.3.

21 P3lonen — Tapanila 2015, s. 128.

22 Muita poikkeuksia mm. auktorisoiduista kintéjistd annetun lain (1231/2007) 6 § ja merilain (674/1994) 12
luvun 25 §:n 1 momentti.



paikkaansa.?® Esimerkki tillaisesta sdinndksesti on isyyslain (11/2015) 2 §:n 1 momentin

olettama, jonka mukaan aviomies on lapsen isd, kun lapsi on syntynyt avioliiton aikana.?*

Todistustaakkaa koskevat presumptiot voivat kuitenkin perustua aineellisoikeudellisen nor-
min lisdksi my0s sithen, mitd Halila kutsui kokemusperdiseksi todenndkéisyydeksi: talloin
todistustaakan tulisi olla 1&htokohtaisesti silld asianosaisella, joka véittdd jotakin, mikéd on
yleisen eldiminkokemuksen mukaan poikkeuksellista.?> OK 17:2.4:n sisiltiméin poikkeus-
sdannoksen sddtdmiseen johtaneissa esitdissd todistustaakan yleissddnnoksen soveltamisen
syrjayttdvind “muina syind” on mainittu tima Halilan kdyttdma termi kokemusperéisesti to-
dennékoisyydestd, sekd oikeuskdytinnon merkitys todistustaakkanormien luojana: ”esimer-
kiksi oikeuskdytdnndssd on syntynyt todistustaakkanormi, jonka mukaan silld, joka on saa-
nut toiselta omaisuutta, on todistustaakka siitd, ettd kysymyksessé on lahja, eikd esimerkiksi
kauppa”. Lisdksi esitdissd mainitaan, ettd todistustaakan jakautumista harkittaessa kiinnite-
tddn ennen muuta huomiota myo0s asianosaisten nayttomahdollisuuksiin, ja ettd merkitysta
voi olla myds asianomaisen lainsdddédnndn toimivuudella, minka vuoksi esimerkiksi oikeus-
toimea on ldhtokohtaisesti pidettdvi patevina ja todistustaakka on silld asianosaisella, joka

viittda oikeustoimea rasittavan piteméittomyysperusteen.?

2.1.1 Todistustaakan negatiivinen ja positiivinen peruspiirre

Todistustaakan alustavassa méadrittelyssa késitepari todistustaakan negatiivinen ja positiivi-
nen peruspiirre on nadhddkseni hyddyllinen, silld se auttaa hahmottamaan sité, ettd todistus-
taakka ndyttdytyy hieman erilaisena toisaalta tuomioistuimen, toisaalta asianosaisten, ndko-
kulmista. Negatiivinen ja positiivinen peruspiirre vastaavat Halilan kdyttdmaa erottelua ai-
neelliseen (objektiiviseen) ja muodolliseen (subjektiiviseen) todistustaakkaan.?” Muodolli-
nen todistustaakka maardd positiivisesti siitd, kumman asianosaisen on nédytettiva propositio
toteen, kun aineellinen todistustaakka puolestaan mairdd negatiivisesti siitd, ettd seurauk-

sena ndytdn epdonnistumisesta tuota propositiota ei voida panna ratkaisun perustaksi.?®

23 HE 46/2014 vp, s. 46.

2 Lappalainen 2001, s. 322-323.

% Halila 1955, s. 111-112.

26 HE 46/2014 vp, s. 48.

27 Halila 1955, s. 9. Huom. kiiytin ilmiostd Rudangon/Tirkkosen termejd negatiivinen ja positiivinen perus-
piirre, silld tahdon jiljempéna kayttdd termejéd subjektiivinen ja objektiivinen todistustaakka eri merkityksessé
kuin Halila termeja kaytti.

28 Rudanko 2020, s. 126.
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Negatiivinen peruspiirre ilmentdi asianosaisen riskid seikan ndyttdmaittd jaddmisestd, mitd

Hannu Klami on tarkoittanut kutsuessaan todistustaakkaa sanktionormiksi.>

Negatiivisessa ja positiivisessa peruspiirteessa ei ole kyse dikotomiasta, vaan kyse on saman
ilmidn tarkastelemisesta eri puolilta. Kdytinnon eldmissd asianosaisten ja tuomioistuimen
on otettava molemmat ndkokulmat huomioon. Positiivinen peruspiirre asettaa asianosaisille
toimimisvelvollisuuden (esittdd ndyttod), kun taas negatiivinen peruspiirre liittyy vahvasti
tuomioistuimen ratkaisupakkoon. Tuomioistuimen on viran puolesta annettava ratkaisu asi-
assa, ja toisinaan tuomioistuin joutuu tekemién tdmén tilanteessa, jossa jonkin oikeustosi-
seikan olemassaolo on jaddnyt enemmaén tai vihemmaén epéselviksi. Tuomioistuimen tulee
télloin arvioida sitd, kummalla asianosaisella on ollut (tai tulee olla) epdselviksi jaddneesta
seikasta todistustaakka (positiivinen peruspiirre). Viimekéadessé juttu ratkeaa todistustaakan
negatiivisen peruspiirteen kautta: seuraus siitd, ettei seikasta ole annettu riittdvaa niyttod, on

se, ettil seikan vastakohta asetetaan tuomion pohjaksi.*

Todistustaakan positiivista ja negatiivista peruspiirrettd voidaan tarkastella my0s ajallisen
ulottuvuuden ndkdkulmasta. Sanktio- tai riskinjakonormina todistustaakka néyttaytyy tuo-
mioistuimelle jélkikdteisend — jopa viimekitisend — arviointina. Ndin luonnehdittuna todis-
tustaakkanormin soveltaminen aktualisoituisi tuomioistuimen ndkokulmasta varsinaisesti
vasta ndytonarvioinnin jdlkeen, mitd ylld Saranpdidn mééritelmé Tieteen termipankissa tar-
koittaa: siindhén nimenomaisesti médriteltiin todistustaakan olevan normi, jota tuomioistuin
soveltaa ndyttéepdvarmuustilanteessa. On kuitenkin huomioitava, ettd todistustaakan jakau-
tuminen vaikuttaa myds jo ndyttdd vastaanotettaessa tuomioistuimessa, silld seikasta néyt-

tovelvollinen esittda todistelua ensin.

Asianosaiselle todistustaakkakysymysten arvioiminen ja todistustaakkaan varautuminen ta-
pahtuu kuitenkin prekluusiosdéntojenkin vuoksi jo asianosaisen varautuessa mahdolliseen
oikeudenkiyntiin.’! Todistustaakasta voikin tulla polttava kysymys jo ennen oikeudenkiyn-
tid, ja mitd vaikeampaa todistustaakan jakautumista on kussakin tapauksessa arvioida, sitd

suurempia haitallisia vaikutuksia asiaan voi liittyd. Ilmeinen haitallinen vaikutus on

29 Klami 2000, s. 72.

30 Helsingin hovioikeuspiirin laatuhanke 2014, s. 4; Klami 2000, s. 72; Rudanko 2020, s. 126; Lappalainen
2001, s. 307.

31 Rudanko 2020, s. 126.
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esimerkiksi se, ettd asianosainen saattaa hankkia tarpeetonta selvitystd jostakin seikasta,
miké voi olla huomattavan kallista, tai pahimmassa tapauksessa asianosainen erehtyy todis-
tustaakastaan niin, ettei hanki hankittavissa olevaa ndyttdd propositionsa tueksi. Todistus-
taakkanormit vaikuttavat myos asianajostrategisesti jo aivan jutun alussa, silld lienee vii-
sainta varoa herdttelemistd tai auttamasta vastapuolta hdnen todistustaakkansa kantami-
sessa. Toisaalta todistustaakkandkdkohdat vaikuttavat jo sithen arvioon, kannattaako kanne

panna vireille, tai kannattaako kantajan vaatimuksiin vain suostua oitis.*?

Todistustaakan negatiivista peruspiirrettd on pidetty oikeuskirjallisuudessa todistustaak-
kanormien varsinaisena tai pddasiallisena siséltond: esimerkiksi Halilan mukaan vaikka to-
distustaakkanormit vaikuttavat asianosaisten toimintaan oikeusprosessissa, on todistustaa-
kan ydin sen aineellisella puolella — "todistustaakkanormien teho ennen tuomiota on vain
erdicinlaista heijastusvaikutusta”.>> Uskon, ettd Halilan niikemys asiasta on oikeaan osuva:
kyse on saman ilmion eri ndkokulmista, ja todistustaakan riskinjakofunktion vuoksi se saa
asianosaiset toimimaan tietylld tavalla. Olisi perin vaikea kuvitellakaan sellaista todistus-
taakkanormia, jossa asianosaisen nédyttovelvollisuuden epdonnistumiseen ei liitettdisi haitta-
vaikutusta — kyseessa tuntuisi olevan jopa késitteellinen ristiriita. [lman riskid negatiivisesta
seuraamuksesta ei edes voisi puhua varsinaisesta velvollisuudesta esittii niyttod.>* Todis-
tustaakan tarkasteleminen eri puolilta, positiivisesta ja negatiivisesta peruspiirteestd kisin,
auttaa kuitenkin ymmaértaméadn enemman sitd, mistd todistelua koskevassa toiminnassa on

kaytdnnon eldmédssd kysymys.

Todistustaakalle on vaikea antaa analyyttistd ja tarkkaa maidritelméd, joka tavoittaisi koko
ilmion. Katson, ettd ylld ehkd laveammallakin pensselilld maalailtu kuvailu todistustaakan
pédasiallisesta sisdllostd ja kdytostd oikeudellisessa kielessd on tutkielman alustavien maa-
ritelméllisten tarpeiden ndakokulmasta riittava. Todistustaakkaproblematiikkaan liittyy kui-
tenkin vield useita kysymyksid, jotka maarittavat todistustaakkanormien sisdltdd ja niiden

soveltamista.

32 Samanlainen huomio Saranpdi 2010, s. 23.

3 Halila 1955, s. 13.

34 Kuten jo Tirkkonen 1977, s. 110 huomauttaa, ei dispositiivisessa riita-asiassa asianosaisella ole tietenkééin
velvollisuutta ndyton esittimiseen sanan varsinaisessa merkityksessd. Asianosainenhan saa myontdd kanteen
tai hdvitd juttunsa muuten vain niin halutessaan.
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2.2 Todistustaakka, nayttokynnys ja taakan siirtyminen

2.2.1 Ldhtokohtainen, kddnnetty ja siirtynyt todistustaakka

Todistustaakasta on vajavaista keskustella ilman, ettd arvioitaisiin sen suhdetta ndyton arvi-
ointiin ja niyton riittivyyteen. Téllaisen keskustelun on sanottu olevan jopa turhaa.®> Tamai
johtuu kahdesta seikasta. Ensinnékin jo todistustaakan olemus sanktionormina osoittaa sen
tiiviin yhteyden ndyton arviointiin ja nadyttotaakkaan, mutta todistustaakka on yhteydessi
ndyton arviointiin ja riittdvyyteen olennaisella tavalla myos siksi, ettd todistustaakka siirtyy
asianosaiselta toiselle, kun 1dhtokohtaisesti niyttovelvollinen asianosainen on antanut riitt-
vin ndyton propositionsa tueksi. Talloin vastapuolelle syntyy velvollisuus vastatodistelun
esittimiseen. Todistelu on dynaamista toimintaa ja ndyttovelvollisuus tietystd seikasta (tai

sen vastakohdasta) voi vaihdella.

Oikeuskirjallisuudessa ei ole tdysin vakiintunutta terminologiaa kuvaamaan todistustaakan
jakautumisen erilaisia tilanteita. Todistustaakan jakautumisen perustilannetta, eli sité, ettd
vaittdja ndyttdd, voidaan kutsua aidoksi, oikeaksi tai ldhtokohtaiseksi todistustaakaksi ja ti-
lannetta, jossa todistustaakka on véitteen esittijian vastapuolella, voidaan kutsua kddnnetyksi
tai kéicintyneeksi todistustaakaksi.>® Tillainen tilanne on kyseessi yleensi silloin, kun laissa
on saidetty todistustaakan jakautumisesta poikkeavasti, kuten esimerkiksi jo esille otetussa
maakaaren 2 luvun 32 §:n 2 momentissa. Kddnnetyn todistustaakan soveltaminen ei ole kui-
tenkaan sidottu siihen, ettd siitd olisi tietyssé tilanteessa sdddetty eduskuntalaissa — tdméan
osoittaa jo oikeudenkdymiskaaren 17 luvun 2 §:n 4 momentti, jonka mukaan todistustaakan

yleissddnndsté ei sovelleta, jos asian laadusta muuta johtuu.

Kun l4htokohtaisesti ndyttovelvollinen asianosainen on esittdnyt propositiostaan riittdvin
ndyton ja vastapuolen on annettava proposition kumotakseen vastandyttdd, voidaan tésta
kayttad termid siirtynyt, siirtyvd, vddrd tai epdaito todistustaakka. Tdssa tutkielmassa kdytdn
tarvittaessa edelld mainituista tilanteista termejd ldhtokohtainen todistustaakka, kddnnetty

todistustaakka ja siirtynyt todistustaakka. Siirtyneessd todistustaakassa ei tietenkddn ole

35 Klami 2000, s. 72.
3¢ Muun muassa Saranpii 2010, s. 92-93.
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mitddn vadrdd, vaan termi on kdannos ruotsin kielesti, eiké se kovin hyvin istu suomalaiseen

kielenkiyttoon.>”

2.2.2 Riita-asian ndyttokynnys

Todistelun dynaamisuuden ja todistustaakan siirtymisen nikdkulmasta nidyton arviointi ja
nayttokynnyksen mahdollinen ylittyminen on siis olennaista. Nayttokynnykselld tarkoite-
taan ndyton vahvuuteen kohdistuvaa vaatimusta, joka méérittelee sen, miten suurella toden-

nikdisyydelld propositio tulee néyttii toteen, jotta se voidaan asettaa tuomion perustaksi.*

Todistustaakkanormit ilmaisevat nayttovelvollisen kustakin propositiosta, kun taas niytto-
kynnys ilmaisee sen, miten vahvaa néytt64 on tuotava esiin, jotta propositio katsottaisiin
ndytetyksi toteen. Nayttokynnys ja todistustaakka ovat niin ldheisessd yhteydessa toisiinsa,
etti ndyttdkynnyksen voidaan sanoa olevan jopa todistustaakkaopin osa.>* Asianosainen jou-
tuu jo ennen oikeudenkdyntid arvioimaan vastapuolen tiedettyjd todisteita ja varautumaan
vastandyton esittdmiseen varsinkin, jos asianosainen arvioi vastapuolen ndyton olevan riit-
tdvaa aiheuttamaan hénelle velvollisuuden vastandyton esittdmiseen, eli todistustaakan siir-
tymisen. Aiheuttaakseen todistustaakan siirtymisen, tulisi annetun nayton ylittda riita-asian

niyttokynnys.*

Nykyisen todistusharkinnan yleissddnnoksen (OK 17:2.2) mukaan seikan asettaminen tuo-
mion perustaksi edellyttdd, ettd asianosainen on esittinyt siitd uskottavan nayton. Naytto-
kynnyksen ylittymistd vihdisempi ndytto seikasta ei voi aiheuttaa todistustaakan siirtymista,
silld jos seikkaa ei voida asettaa tuomion perustaksi, ei 1dhtokohtaisesti nidyttovelvollinen ole
pystynyt kantamaan todistustaakkaansa, jolloin seikan ndyttdméttd jadmisen riski kohdistuu
jo héneen, ja vastandytto jéisi tarpeettomaksi. Talloin tuomioistuimen ei varsinaisesti tarvit-

sisi edes lausua vastandytOsté asian ratketessa todistustaakkanormilla.

Mitd lainkohdan mainitsemalla uskottavalla ndytolld sitten tarkoitetaan? Sddannoksen séata-

miseen johtaneissa esitdissd asiaa selvennetdin seuraavasti:

37 Rudanko 2020, s. 130.

38 Rudanko 2020, s. 156.

39 Rudanko 2020, s. 156 ja Klami 2000, s. 77.
40 Kylldstinen 2010, s. 120.
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”Alemmin riita-asioiden nayttokynnystd koskevasta ilmaisusta “tdysi ndytt6” on sittemmin
padosin luovuttu, eikd sen tilalle ole tullut yhtd vakiintunutta ilmaisua. Pykildn 2 momentin
mukaan seikan asettaminen tuomion perustaksi edellyttii, ettd asianosainen on esittinyt siiti
uskottavan niyton. I[lmaisu “uskottava” osoittaisi siis ndyttokynnyksen korkeuden. Tdma néyt-
tokynnys olisi padsddntd, josta voitaisiin poiketa 4 momentissa osoitetulla tavalla. Riita-asioi-
den ndyttokynnyksen voidaan nykyisin katsoa olevan alempi kuin rikosasioissa syyksiluke-
valta tuomiolta edellytettivi, mutta toisaalta korkeampi kuin todennékdiset syyt. Nayttokyn-
nystd on kuvattu oikeuskirjallisuudessa ilmaisulla jonkinlainen jarkeva nayttéenemmyys”
(Juha Lappalainen teoksessa Dan Frinde ym., Prosessioikeus, 2012, s. 700). Lakiin otettava

uusi ndyttokynnys “uskottava ndyttd” ilmaisisi jo nykyisin noudatettavan niyttokynnyksen.

Niytoltd vaadittavaa vahvuutta ei siis olisi tarkoitus muuttaa nykyisestd.”*!

Hallituksen esityksestd voidaan tehdd muutamia, mutta vain muutamia, paitelmié. Tarkoitus
ei ole ollut ensinnidkddn muuttaa voimassa olevaa oikeutta ndytdltd vaadittavan vahvuuden
suhteen, mikd ilmaistaan yksiselitteisesti. Lisdksi uskottava ndyttd on kynnyksend mata-
lampi kuin oikeudenk&ymiskaaren 17 luvun 3 §:n 2 momenttiin rikosasiassa kirjattu syyksi-
lukevalta tuomiolta edellytettiva ndyttokynnys “ei varteenotettavaa epdilyd”, joka olisikin
huomattavan korkea ndyttokynnys dispositiivisessa riita-asiassa. Uskottava ndyttd on kui-
tenkin kynnyksend korkeampi, kuin rikosasioista oikeudenkdynnissd annetun lain
(689/1997) 2 luvun 6 §:n 1 momentin 3 kohdassa sdddetty syytteen nostamisen kynnys "to-
denndkdiset syyt”. Uskottava ndyttd on riita-asian ndyttokynnyksend jossakin ndiden kahden

kynnyksen vilissa.

Perusteluissa néytetdén samaistettavan uskottavuus ”jonkinlaiseen jarkevddn ndyttdenem-
myyteen”. Hallituksen esityksessd on tdltd osin viitattu Lappalaisen kdyttimadn termiin,
mutta kuten Rudanko huomauttaa, ei Lappalainen kiiyti termii uskottavuus.*? Lisiksi niyt-
tdenemmyydestd puhuminen ndyttiisi viittaavan ndyttdenemmyysperiaatteeseen, jossa mer-
kityksessd Lappalainen termid kdyttadkin. Niyttdenemmyysperiaatteen mukaan tuomio tu-
lisi perustaa sellaiseen oikeustosiseikkaan, joka on vastakohtaansa todenndikdisempi.* Niyt-
tdenemmyys on siis todennikdisyyden, eikd niinkdin uskottavuuden, mittari. ** Viittaus

ndyttdenemmyyteen ndyttdytyy irrallisena ja erikoisena, silld selvistikddn lainsddtdjan

4L HE 46/2014 vp, s. 46.

42 Rudanko 2020, s. 206 ja Lappalainen, Juha teoksessa Frinde — Havansi — Helenius — Koulu — Lappalainen
— Lindfors — Niemi 2012, s. 700.

43 Saranpii 2010, s. 227.

44 Rudanko 2020, s. 206.
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tarkoituksena ei ollut se, ettd Suomessa omaksuttaisiin ndyttdenemmyysperiaate sellaise-
naan riita-asian normaalindyttokynnykseksi. Todistustaakkaopin nikokulmasta niyttéenem-
myysperiaate voi my0s nayttiytyd erikoiselta, silld todistustaakkanormeja ei naytetd dkki-
seltddn tarvittavan lainkaan ndyttdenemmyysperiaatteessa: todennidkdisempi oikeustosi-
seikka asetetaan tuomion perustaksi, eiki todistustaakan arvioimista tarvita.** Lains4itdjalla

ei tietenkdan ollut tarkoituksena mydskéén luopua todistustaakkanormeista.

Hallituksen esitys ei enemmaélti tuo selvyyttd sithen, mitd uskottavuudella tarkoitetaan. Ny-
kysuomen sanakirjan mééritelman mukaan uskottava tarkoittaa totuudenmukaista, todentun-
tuista, vakuuttavaa, todennikéistd, luultavaa, otaksuttavaa.*® Uskottavuudella sindnsi voi-
daan viitata siis myos todennékoisyyteen normaalissa kielenkdytdssd, mutta ndyton arvioin-
nin ja ndyttdkynnyksen kontekstissa todenndkdinen viittaisi ndyttdenemmyysperiaatteeseen
tai erilaisiin frekvenssiteorioihin, joiden mukaan tuomarilla on aina taskulaskin mukanaan.
Tallaisia teorioita on kritisoitu muun muassa siitd syysté, ettd tosieldmaissé erilaisille propo-
sitioille ei ole asetettavissa mitifin matemaattisia todennikdisyysarvoja.*’ Pidin uskottavam-
pana, etta riita-asian ndyttokynnyksessd on kyse muista Nykysuomen sanakirjan tunnista-
mista merkityksistd, erityisesti vakuuttavasta. Talloin uskottavalla ndytolla tarkoitettaisiin
tuomarin subjektiivista vakuuttuneisuutta proposition paikkansapitivyydestd, mihin tuomari
on paitynyt OK 17:1.2:n mukaisella harkinnalla. Tuomioistuimen on ko. lainkohdan mu-
kaan esitettyjd todisteita ja muita asian kisittelyssd esiin tulleita seikkoja harkittuaan péatet-
tdvd, mitd asiassa on ndytetty tai jadnyt nidyttdméttd. Tuomioistuimen on perusteellisesti ja
tasapuolisesti arvioitava todisteiden ja muiden seikkojen ndyttdarvo vapaalla todistusharkin-
nalla, jollei laissa toisin sdddetd. OK 17:1.2:n sddnnds ndyttdisi kuvaavan sitd ajatusproses-

sia, jolla subjektiivinen vakuuttuneisuus voidaan (tai jopa saadaan) saavuttaa.

Proposition uskottavuuden ja tuomarin vakuuttuneisuuden suhteesta voidaan kuitenkin huo-
mauttaa, ettd vakuuttuminen voi olla hieman liian yleva ilmaisu: Rudangon mukaan kyse ei

ole siitd, ettd ainakaan kaikkien seikkojen kohdalla tuomari voisi olla varsinaisesti

45 Tdmi on perinteinen nikemys niyttdenemmyysperiaatteen ja todistustaakkaopin suhteesta (ks. esim. Tirk-
konen 1977, s. 117), mutta Saranpii on argumentoinut vditoskirjassaan titd ndkemystd vastaan (ks. Saranpii
2010, s. 266—). Tirkkonen (1977, s. 117) puhuu tdssi kohdin todenndkdisyysperiaatteesta eli ylipainoperiaat-
teesta, jolla viittaa Boldingin kisitteeseen éverviktsprincipen. Overvikt-periaatteella voidaan viitata ndytto-
enemmyyteen (Rudanko 2020, s. 500), vaikkakin Saranpdé (2010, s. 227) esittdd, ettd hin tarkoittaa naytto-
enemmyysperiaatteella eri asiaa kuin Bolding. En usko tekevini suurta vahinkoa tai vaéryytté, jos olen tdssa
samaistanut Tirkkosen todennédkdisyysperiaatteen ndyttdenemmyysperiaatteeksi.

46 Kotimaisten kielten keskuksen verkkojulkaisuja 67/6, s. 200.

47 Erilaisista matemaattisista teorioista ja niiden kritiikistd Rudanko 2020, mm. s. 295-296.
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vakuuttunut seikasta, vaan siité, ettd asiassa on esitetty suuri madaré kannetta vastaan ja sen
puolesta puhuvaa néyttod, jota punnitaan vastakkain. T&ll6in juttu ratkeaa sen asianosaisen
hyvéksi, jonka puolesta esitetty ndyttd on painavampaa, “eli kumpi vaihtoehto on todenna-
koisempi.”*® Mutta eiko tilloin kyse ole nimenomaan siitd, ettid tuomari on jollakin tavalla
vakuuttunut siit, ettd yksi propositio on toista uskottavampi? Vakuuttuneisuuteen ei ole tar-
vetta liittdd sellaisia konnotaatioita kuin Rudanko tekee, mitd kuvaakin Rudangon lisdméére

varsinaisesti vakuuttunut.

Sivuhuomiona on mielenkiintoista, ettd todistelutoimikunnan mietinndssa riita-asian ndytto-
kynnyksestd on johdonmukaisesti kdytetty termié riittdvd ndytto, mutta tdhan ei hallituksen
esityksessi enii palattu.*® Riittdvi niyttd korvattiin hallituksen esityksessi uskottavalla niy-
tolld, joka puolestaan madriteltiin jonkinlaiseksi jarkeviksi ndyttdenemmyydeksi, joka taa-
sen viittaa todenndkdisyyteen. “Riittdvistd ndytdstd” luopuminen on ollut sikéli perusteltua,
ettd riita-asian nayttokynnyksen ylittymisen mééritteleminen riittaviksi ndytoksi olisi maa-
ritelméind kehdmaiinen: sehédn vain ilmaisisi sen itsestddnselvyyden, ettd ndyttokynnys ylittyy
ndyttokynnyksen ylittyessé (so. ndyton ollessa riittdvad), eli riittdva ndyttd on riittdva naytto.
Riittivyys ilmaisisi lopulta vain sen seikan, etti niyttdkynnys ylipditiin on olemassa.’® Til-

laisen ohjeen hyodyllisyys lienee kyseenalaistettavissa.

Riita-asian ndyttokynnys on asetettu eduskuntalaissa tiettyyn paikkaan: hallituksen esityk-
sessd mainittiin, ettd “ilmaisu “uskottava” osoittaisi siis ndyttokynnyksen korkeuden”. Tasta
nidkokulmasta nayttokynnyksen paikka olisi aina kiinted, ts. seikasta on aina tullut antaa us-
kottava ndyttd, eikd epduskottava ndytto voi ymmarrettdvastikddn ylittdd niyttokynnysta.
Kisitteend uskottava ndyttd sisédltdd kuitenkin selvisti astevaihtelua. Ei liene osoitettavissa
mitdén uskottavuuden perusyksikkod tai tismaéllistd normaaliuskottavuutta. Jokin seikka on
aina enemman tai véhemmaén uskottava, ja vakuuttuneisuus tietyn seikan paikkansapitivyy-
desti voi olla riippuvaista kulloisenkin ndyttdtuomarin kokemuksista, arvostuksista ja tieta-
myksestd. Subjektiiviset kokemukset ja arvostukset vaikuttanevat kaikkeen inhimilliseen

toimintaan, myds tuomarin arviointiin siitd, mitd on niytetty toteen.’' Jos uskottavuus

48 Rudanko 2020, s. 169. Rudangon sanavalinnat ovat tissi hieman harhaanjohtavia, silli Rudanko ei tarkoita
viitata ndyttoenemmyysperiaatteeseen.

4 OMML 69/2012, s. 44.

30 Sama huomio Rudanko 2020, s. 207.

3! tai rubrisointiin: esimerkiksi Lapin kérijioikeuden tuomiossa 17.2.2021 nro 21/107318 asiassa R 20/218 (ei
lainvoimaa 14.9.2022) tuomioistuin katsoi, ettd veropetoksen torkeyden puolesta puhui se seikka, ettd viitetty
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siséltdd astevaihtelua ja riita-asian ndyttokynnys on sidottu uskottavuuteen, heréttdd taima
kysymyksen siité, vaihteleeko néyttokynnyksen korkeus (paikka) tai ndytolta vaadittava laa-

juus tai vakuuttavuus jutusta tai teemasta toiseen.

Néyttokynnyksen ja todistustaakkanormien suhteesta Klami on esittdnyt mielenkiintoisen
nidkemyksen. Klami katsoo, ettd koska todistustaakkanormeissa on kyse suhtautumisesta
epdvarmuuteen, nousee keskeiseksi kysymykseksi se, onko néyttokynnys tietyn todistus-
taakkanormin alueella kiinted vai vaihteleva. Klami katsoo, ettd todistustaakkanormeja ei
voi asettaa yhtendisin ndyttokynnyksin. Tamé johtuu siitd, ettd epdvarmuuden ldhde tosiasi-
oista voi vaihdella, se voi olla eriasteista, ja oikeusseuraamukset voivat vaihdella riippuen
aineellisen lainsdfidinnon normeista.>” Oikeuskiytinndssi onkin esimerkiksi katsottu, etti
kun epédvarmuuteen tosiasioista oli jouduttu vastaajan rakentamisaikaisen menettelyn
vuoksi, tuli selvittimétti jidmisen riski jaidi vastaajalle.’® Klamin nikemys siiti, etti niyt-
tokynnys voi ylipddtdan vaihdella pitda yhta edellé viitatussa hallituksen esityksessi sittem-
min ilmaistuun, ettd riita-asian niyttokynnys olisi aina jossakin akselin “todenndkdiset syyt
— el varteenotettavaa epdilyd” vélissd, eli selvdsti ndyttokynnys voi lainsditijinkin nidke-

myksen mukaan vaihdella.

Samalla tavalla kuin todistustaakan yleissddnnokseen, my0s todistusharkinnan yleissdén-
nokseen on OK 17:2.4:ssa sdddetty poikkeus, jonka mukaan yleissddnndstéd sovelletaan vain,
jollei ndytdltd vaadittavasta vahvuudesta laissa toisin sdddeti tai asian laadusta muuta johdu.
OK 17:2.4:n sddtdmiseen johtaneissa esitdissd on selvennetty, ettd “niilld perusteilla, joita
on késitelty todistustaakan jakautumisen osalta, voisi olla merkitystd myds harkittaessa néyt-
tokynnyksen korkeutta. Oikeuskdytdnndssd on esimerkiksi nidyttomahdollisuudet ja asian
laatu huomioon ottaen rokotteen ja siitd aiheutuneen sairauden vélisen syy-yhteyden osalta
tyydytty vahvuudeltaan tavanomaista heikompaan niyttdon.”>* Tiltd osin hallituksen esityk-

sessd on viitattu korkeimman oikeuden mm. ratkaisuun KKO 1995:53.

Ratkaisussa KKO 1995:53 oli kyse siitd, ettd helmikuuhun 1985 asti terve lapsi oli saanut

13.2.1985 Sabin-poliorokotuksen, minké jédlkeen saman vuoden maaliskuussa lapsella oli

veropetos oli tehty nuuskan, “jolla on yleisesti tiedossa olevia haitallisia terveysvaikutuksia”, maahantuonnilla
ja myynnilld. Joku Haaparannassa itsekin vieraileva tuomari olisi saattanut arvioida asiaa toisin.

32 Klami 2000, s. 73.

33 VHO 24.6.2021, nro 272, dnro S 19/910. Ratkaisusta seikkaperiisesti tutkielman osiossa 6.5.4.

54 HE 46/2014 vp, s. 48.
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alkanut poliota muistuttava tauti, jonka syntytapaa ei (ainakaan KKO:n ratkaisua annettaessa)
tunnettu. Tautia usein edeltéd jokin infektio, mutta tauti on voinut puhjeta myds erilaisten ro-
kotusten jélkeen. Jutussa oli esitetty laaja selvitys kuulemalla lasta hoitanutta 1d4kéria ja kahta
lapsen asiakirjoihin tutustunutta 14dkaria, seki esittdmélld kaksi Suomessa tehtyd tutkimusta,
jotka antoivat viitteitd lapsella todetun sairauden yhteydestid Sabin-rokotukseen. Korkein oi-
keus katsoi, ettd rokotteen ja lapsen sairauden syy-yhteyttd ei voitu pitdd ladketieteellisesti
selvitettynd, mutta ladketieteellisen selvityksen perusteella voitiin kuitenkin otaksua, ettd Sa-
bin-rokotus oli lapsen sairauden syy. Korkein oikeus katsoi, ettd kantaja on asian laatu ja
héinen kdytettivissddn olevat todistelumahdollisuudet huomioon ottaen riittdvdsti ndyttinyt

syy-yhteyden Sabin-rokotuksen ja hdnen sairautensa vdlilld (korostukset tdssd).

Korkein oikeus néyttdisi linjanneen ratkaisussa, ettd ndytén riittdvyyden arviointiin vaikuttaa
asian laatu ja kantajan kéytettdvisséd olevat todistelumahdollisuudet (korkein oikeus kéyttda
ilmaisua “riittdvasti ndyttanyt”). Korkeimman oikeuden mukaan siis asianosaisen kéytetta-
vissd olevat ndyttomahdollisuudet vaikuttavat nidyton riittivyyden arviointiin. Lainsddtdja
on esitodissd katsonut, ettd "ndyttdkynnyksen korkeutta harkittaessa” voidaan ottaa huomioon
asianosaisen ndyttomahdollisuudet. "Nayttokynnyksen korkeudella™ esitdissé viitataan sii-
hen, miti oikeuskirjallisuudessa on voitu kutsua myds niyttdkynnyksen asettamiseksi.>
Néhdékseni esitoissd samaistetaan arveluttavalla tavalla ndyton riittdvyyden arvioiminen
(suhteessa asetettuun kynnykseen) ja nadyttokynnyksen asettaminen, jotka ovat eri asioita.
Tarkalleen ottaen korkeimman oikeuden ratkaisussa on kysymys ndyton riittdvyyden arvioi-
misesta asetettuun kynnykseen ndhden, ei ndyttokynnyksen asettamisesta. Asetettavasta
ndyttokynnyksestd korkein oikeus néyttdi ajattelevan, ettd syy-yhteys sairauden ja rokotteen
vililld tulee tehdd “otaksuttavaksi”, mikd kddntyy myos termeiksi uskottava tai todennédkdi-
nen, kuten yll& viitattu Nykysuomen sanakirja asian ilmaisee. Ratkaisun antamisvuonna oi-
keudenkdymiskaaressa ei kdytetty termid “uskottava ndyttd”, joten ei ole yllittivis, ettei

korkein oikeus téllaista terminologiaa kdyttényt.

Nayttokynnyksen asettamisen ja saavutetun ndyton riittdvyyden arvioinnin erottelua selven-
tdd Ekelofin kisitteet todistustaakkapiste (bevisbordepunkt) ja fodistusarvopiste (bevisvér-
depunkt). Ekel6f kuvaa ndyttokynnyksen ja ndyton arvioinnin suhdetta seuraavalla kaavi-

olla.>®

35 Niin esimerkiksi Rudanko 2020, s. 159.
36 Ekelof — Boman 1992, s. 56.
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Kuvio 1: todistusarvopiste ja todistustaakkapiste
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Kaavion péihin sijoitetaan jokin riidanalainen teema ja sen vastakohta. Ekelof on kéyttanyt
esimerkissdin velan maksua koskevaa viitettd. Todisteiden, kuten maksukuitin, ndyttdarvoa
peilataan asteikon fodistusarvoihin oletettava (antagligt), todennikdinen (sannolikt), vahvis-
tettu / ndytetty (styrkt / visat) ja ilmeinen (uppenbart). Jos todisteiden ndyttdarvon punnin-
nalla paéstiin tiysin oikeanpuoleiseen ddripddhain, on helt sdkert, ettd maksu on tapahtunut.
Asteikon keskelld sijaitsee puolestaan tdysi epdvarmuus, joka ei valttimaéttd tarkoita sité,
ettei ndyttod olisi esitetty, vaan velkojan ja velallisen todisteet voivat olla yhtd vakuuttavia,
jolloin ne ikddn kuin kumoavat toisensa. Voi myds olla, ettd vain velallinen on esittinyt
asiassa todistelua, mutta néilld todisteilla ei ole lainkaan niyttdarvoa. Sitd asteikon pistettd,
johon todisteen tai todisteiden arvioinnin jélkeen paddytdén, ja joka siten osoittaa asiassa
saavutetun todistelun vahvuuden riidanalaisesta teemasta, Ekelof nimittda todistusarvopis-
teeksi.”” Todistusarvopiste kuvaa siis siti arvioitua vahvuutta, jonka seikan tai teeman tueksi

esitetty niyttd kuvaushetkelld antaa.*®

Ekelof katsoo, ettéd todistustaakkaongelmat syntyvit vasta epatdydellisen nidyton tilanteessa,
eli kun ndytolld saavutettu todistusarvopiste on jossain ddripdiden vilissd. Télloin tuomiois-
tuimelle asettuu kysymys ndyton riittdvyydestd. Sitd kohtaa asteikolla, joka osoittaa todiste-
lulta vaadittavan vahvuuden, Ekelof kutsuu todistustaakkapisteeksi.’® Kisitteeni Ekelofin
todistustaakkapiste tuntuu olevan merkityssisdlloltadn identtinen ndyttokynnyksen kanssa.
Jos asiassa todistusarvopiste on ndytonarvioinnin jilkeen saanut todistusarvon “ilmeinen”
velan maksun puolella, ja tuomioistuin on katsonut todistustaakkapisteen sijaitsevan arvossa
oletettava, on tuomioistuimen otettava tuomion perustaksi propositio ’velka on jo maksettu”.
Todistustaakkapiste kuvaa siis sitd ndytoltd vaadittavaa vihimmadistasoa, ettd todistelun koh-

teena oleva teema voidaan asettaa tuomion perustaksi.

37 Ekel6f — Boman 1992, s. 57.
38 Rudanko 2020, s. 159.
39 Ekelof — Boman 1992, s. 58.
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Lappalainen on pitinyt erottelua ndyttokynnyksen asettamisen ja ndyton riittdvyyden arvi-
oimisen vililld vain teoreettisena huomauttaen, etti tuomari ottaa samalla kertaa joka ta-
pauksessa kantaa seki niyton todistusvoimaan etti todistelun tuloksen riittivyyteen.®® Eke-
16fin mukaan tuomarin vapaalla harkinnalla on kuitenkin aivan erilainen sisélto silloin, kun
kysymys on sen ratkaisemisesta, miten vahvaa niyttdd vaaditaan (todistustaakkapiste), kuin
silloin, kun kysymys on todisteiden niyttdarvosta (todistusarvopiste). Jilkimmaisessa tilan-
teessa harkinnan vapaus tarkoittaa sitd, ettd tuomarin on perustauduttava kokemukseen, kun

taas tilld ei ole mitiéin merkitysti niyttokynnyksen asettamisen kanssa.®!

Erottelu nayttokynnyksen asettamisen ja todistusharkinnan vililld on teoreettisesti selked,
mutta tuomioistuinten pragmaattisessa arjessa erottelu jddnee abstraktille tasolle, eikd néyt-
tokynnyksen asettamista ja ndyttoharkintaa voida kdytdnndssi erottaa toisistaan. Missdin
tutkielmani aineiston muodostavista tuomioista tété erottelua ei késitelld, eikd erottelu nayta
olevan esilld edes implisiittisesti. Klami on kiteyttidnyt asian hyvin: “tuomarin vakuuttumi-
sen riittdvyys on oleellinen osa todistusharkintaprosessia, silld tuomari tietdd todistustaak-
kanormien muodostamaa taustaa vasten, mitd seuraa, jos hin katsoo perusnidyton ndyttokyn-
nyksen jddneen ylittdmittd. Hanen on silloin valittava faktapremissiksi perusniyton teeman
vastakohta. Hieman yksinkertaistaen: tuomarin harkintaa silloin, kun kysymys on néyton
riittdvyydestd, siis hinen subjektiivisesta vakuuttumisestaan teeman tai sen vastakohdan
suhteen, ohjaa hinen tietoisuutensa siitd, miti normit asiasta sanovat.”®? Lienee perusteltua
katsoa, ettd kun késitteeseen “uskottava” siséltyy astevaihtelua, voi vaadittava uskottavuu-

den aste, eli asetettavan ndyttokynnyksen korkeus, vaihdella.

Nayttokynnyksen joustavuutta voidaan tarkastella myos jakamalla ndyttokynnys abstraktiin
ja konkreettiseen néyttokynnykseen. Néyttokynnys on abstrakti silloin, kun se on kuvattu
sanallisella ilmaisulla yleisesti, kuten esimerkiksi OK 17:2:n ilmaisema “uskottava ndytto”.
Lainkéyttdjd tarkentaa yleisen ndyttokynnyksen yksittdistapauksellisessa ndyttotilanteessa
konkreettiseksi ndyttokynnykseksi. Jaakko Jonkka on ehdottanut, ettd “abstrakteja ndytto-
kynnyksid tulisi késitteiden epitdsmallisyyden vuoksi kuvata alarajaltaan epaméérdisind

vyohykkeind”. Yksittidisessd tapauksessa ndyttokynnys tulee kuitenkin saada asetettua

60 Lappalainen 2001, s. 294. Samanlainen huomio Klami 2000, s. 77.

61 Rudanko 2020, s. 182 mukaan Ekeldf, Per Olof: Bevisvirde, tillrickligt bevis och bevisborda. Festskrift
tilldignad Vilhelm Lundstedt, s 10—11. Uppsala universitets arsskrift 1947:6. Uppsala 1947.

62 Klami 2000, s. 77.
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johonkin konkreettiseen paikkaan, silld lainkdyttotasolla ndyttokynnys joko ylittyy tai ei
ylity.%® Jonkan tarkastelutavassa yhdistyvit nikemykset niyttokynnyksen kiinteydesti ja
joustavuudesta. Nayttokynnys on molempia samanaikaisesti — kiinted lakiin kirjattuna nor-

mina ja joustava konkreettisessa yksittdistapauksessa — riippuen tarkastelutavasta.

2.3 Todistustaakan suhde vaittamistaakkaan

Viittdmistaakalla eli vetoamisvelvollisuudella tarkoitetaan asianosaisen velvollisuutta ve-
dota tosiseikkaan, jotta tuomioistuin voisi ottaa seikan asiaa tutkiessaan ja ratkaistessaan
huomioon. Viittimistaakka ilmentdd méadradmisperiaatetta eli sitd, ettd asianosaiset voivat

tuomioistuinta sitovasti maarata riidan kohteesta. ¢

Viittdmistaakasta sdddetiddn nykyisessd OK 24:3.2:ssa, jonka mukaan asiassa, jossa sovinto
on sallittu, tuomiota ei saa perustaa seikkaan, johon asianosainen ei ole vaatimuksensa tai
vastustamisensa tueksi vedonnut. Sddnndksen esitdissd on katsottu véittdmistaakan ja todis-
tustaakan suhteesta, ettd ”- - ldhtokohdaksi olisi perusteltua ottaa kaikkien riita-asioiden
osalta, ettd kantajalla tai hakijalla olisi todistustaakka niistd seikoista, joihin hdn vetoaa vaa-
timuksensa tueksi, ja ettd hinen vastapuolellaan olisi todistustaakka niin sanotuista vasta-
seikoista. On kuitenkin painotettava, ettd aina viittimistaakka ja todistustaakka eivit ole sa-

malla osapuolella.”®

Viittdmistaakkaa on kuvailtu siviiliprosessin kulmakiveksi, mutta lakiin siitd kirjattiin sdén-
nds vasta riita-asiain alioikeusmenettelyd koskevan uudistuksen yhteydessd vuonna 1991
(voimaan 1.12.1993).%6 OK 24:3.2:ssa ilmaistaan viittimistaakan olevan voimassa nimen-

omaisesti dispositiivisissa riita-asioissa, mutta vastaavan aiemman sadannoksen (OK 24:14.2,

63 Jonkka 1992, s. 94.

64 Vuorenpdi 2007, s. 6.

8 HE 46/2014 vp, s. 46.

% Virolainen 2000, s. 1155-1156. Virolaisen mukaan vasta héinen vuoden 1985 artikkelinsa ”Viittimistaakasta
vahédsen” julkaisemisen jilkeen “viittdmistaakasta on kayty vilkasta keskustelua paitsi erilaisissa tuomareiden
tdydennyskoulutustilaisuuksissa ja oikeusministerion jérjestdmissi ns. prosessinjohtoseminaareissa, myds oi-
keustieteellisissd aikakauslehdissa sekéd prosessioikeudellisissa viitds- ja oppikirjoissa. My0s oikeuskaytan-
nossd kiinnostuttiin vaittdmistaakkailmiosta - -”. Kuitenkin jo Halila (1955, s. 46—51) on kisitellyt vaittimis-
taakkaa todistustaakkanormien yhteydessé, samaten Tirkkonen (1977, s. 120—121), minkd Virolainen mainit-
seekin. Virolainen kuitenkin pitdé Tirkkosen kontribuutiota keskustelulle selvésti vdhdisend: ”Tauno Tirkkosen
oppikirjoissa véittdmistaakkaa oli késitelty lyhyesti todistusoikeutta koskevan esityksen yhteydessé, mutta si-
viiliprosessioikeuden johtavien periaatteiden yhteydessd, johon véittdmistaakka epdileméttd kuuluu, Tirkkonen
el mainitse sitd nimelti.”
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L 1064/1991) sadtamiseen johtaneissa esitdissd on huomautettu, ettei sddnnosté tule soveltaa
niin, ettd kaikissa indispositiivisissa riita-asioissa tuomioistuin voisi perustaa tuomionsa
seikkaan, johon asianosainen ei ole vedonnut. Esimerkkind esitdissd mainitaan, ettd puoli-
soita ei voida tuomita valittdmasti avioeroon silld perusteella, ettid he ovat asuneet kaksi vii-
meistd vuotta erilldén, jos hakemuksessa on vaadittu vain avioeron tuomitsemista vasta har-

kinta-ajan jilkeen.®’

Todistustaakan tapaan myos véittimistaakka voi kayttdytyd sanktionormina, mutta todistus-
taakkanormeista poiketen véittdmistaakka koskee oikeustosiseikkoihin vetoamista, eiki nii-
den ndyttdmistd toteen. Asianosainen kantaa riskin siitd, onko hén vedonnut vaatimustensa
perusteena oikeaan (tai tahtomaansa) seikkaan. Jos asianosainen ei ole seikkaan vedonnut,
el tuomiotakaan sithen voi perustaa. Seikoilla tdssd yhteydessi tarkoitetaan nimenomaisesti
oikeustosiseikkoja, eli vaaditun oikeusseuraamuksen kannalta vdlittomdsti relevantteja tosi-
seikkoja, eikd todistustosiseikkoja, eli oikeusseuraamuksen kannalta vdlillisesti relevantteja
seikkoja. Oikeustosiseikat méérittavit oikeudenkdynnin kohteen, kun taas todistustosiseikat
ovat kanteen identiteetin tai muuttamisen kannalta merkityksettomid. Todistustosiseikat ei-
vit tdiman vuoksi kuulu niihin kanteen perusteisiin, joista kdytetdin OK 24:3.2:ssa nimitysta
vaatimuksen tueksi esitetty seikka (vrt. OK 5:2 ja 3).°® OK 24:3.2:a vastaavan aiemman si#in-
noksen (OK 24:14.2, L 1064/1991) sdédtdmiseen johtaneissa esitdissd on asia ilmaistu yksi-

selitteisesti:

”Momentti koskee ainoastaan oikeustosiseikkoja, joihin asianosaisen on siis vedottava, jotta
asian ratkaisu voitaisiin perustaa niihin. Todistustosiseikkojen huomioon ottaminen ei sen si-
jaan milloinkaan edellyté, ettd asianosainen olisi vedonnut tillaisen seikan olemassaoloon.
Todistelua arvioidessaan tuomioistuimen on viran puolesta otettava huomioon kaikki asiassa

esitetty selvitys siitd riippumatta, kumpi asianosainen sen on esittinyt.”®

Hallituksen esitys kertoo erittdin hyvin siitd, millainen todistustaakan ja véittamistaakan vé-
linen suhde on. Lainatun kohdan viimeisestd virkkeestd voidaan péételld, ettd viittdmis-
taakka on henkilokohtainen eli subjektiivinen taakka, ja todistustaakka on objektiivinen

taakka, eli tuomioistuin ottaa viran puolesta kaiken todistelun vastaan sen esittdjésté

7 HE 154/1990 vp, s. 29.
68 Lappalainen 1995, s. 399-402.
% HE 154/1990 vp, s. 29.
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riippumatta.’® Toisin kuin viittimistaakan, niyttdvelvollisen asianosaisen todistustaakan voi

kantaa my0s epdonninen vastapuoli.

Viittdmistaakan subjektiivisuus on vahvistettu myds oikeuskdytdnnossa ratkaisussa KKO
2006:54. Asiassa oli kyse siitd, ettd pankki oli kirdjaoikeudessa vaatinut luoton takaajilta pe-
rusteettoman edun palauttamista katsoen ndiden hydtyneen perusteettomasti pankin kustan-
nuksella, kun pankin sanottuun luottoon kohdistama suoritus padvelalliselta oli osaksi peruun-
tunut lainvoimaisen tuomion johdosta. Koska pankin kanne ei ollut perustunut vastaajien an-
tamien takausten voimassaoloon vaan takausvastuun lakkaamisesta aiheutuvan edun perus-
teettomuuteen, kirdjédoikeus ei olisi saanut perustaa ratkaisuaan siihen, ettd vastaajat olivat
velvollisia kanteessa vaadittuun suoritukseen antamiensa takausten perusteella. Korkein oi-
keus katsoi perustelujen kohdassa 4, ettei pankilla ollut oikeutta vedota takausvastuuseen enéé
hovioikeudessa: ”Koska juuri pankin on ollut vedottava niihin tosiseikkoihin, joihin tuomio-
istuin on saanut kanteen hyvaksymisen perustaa, Korkein oikeus katsoo olevan vailla merki-
tystd, ettd A ja hdnen mydGtdpuolensa ovat vedonneet takaukseen perustellessaan maksuvelvol-
lisuutensa vanhentumista. Ndin ollen kérdjdoikeus ei olisi saanut hyviksya pankin kannetta
silld perusteella, etti takausvastuut eivit olleet vanhentuneet ja ettd vastaajat siten olivat ta-

kausvastuidensa perusteella velvolliset maksamaan luoton.”

Taakan subjektiivisuuden ja objektiivisuuden liséksi todistustaakan ja viittdimistaakan eroi-
hin liittyy tuomioistuimen prosessinjohdollinen rooli. Véittimistaakan osalta tuomioistui-
men on paitsi huolehdittava siité, ettd asianosaiset padkasittelyssi halutessaan vetoavat kaik-
kiin niihin seikkoihin, joihin he ovat vedonneet valmistelussa, my0s siité, ettd asianosainen
ei epihuomiossa jiti vetoamatta sellaiseen seikkaan, johon hiin voisi vedota.”! Tuomioistui-
mia on oikeuskirjallisuudessa toisinaan kritisoitu siitd, ettd ne ovat laiminlyoneet vaittdmis-
taakkaa koskevan prosessinjohdollisen velvollisuutensa (eli ne eivét ole kiyttineet kysely-
oikeuttaan tai -velvollisuuttaan).”? Todistustaakkaan nihden tuomioistuimella ei ole tillaista
aineellisesti vddrien tuomioiden ehkdisemiseen tidhtddvai oikeutta. OK 17:7 velvoittaakin
asianosaiset itse hankkimaan tarpeelliset todisteet asiassa, joskin tuomioistuimelle on varattu
asian laadusta riippumatta oikeus hankkia omasta aloitteestaan asiantuntijalausunto. Téllai-
sen asiantuntijalausunnon oma-aloitteinen hankkiminen lienee erittdin harvinaista disposi-

tiivisissa asioissa.

70 Kuten on lausuttu myds mm. ratkaisun KKO 2016:47 perustelujen kohdassa 17.
"I HE 154/1990 vp, s. 29.
72 Esim. Vuorenpdd 2011, s. 13—16 ja Vuorenpii 2004, s. 13—15.
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Viittimistaakka osoittaa todistustaakan médrdytymisen pédsdinndn,” mutta viittimis-
taakka erottuu selvésti todistustaakasta. Viittdmistaakkasdédnnoilld asianosaiset maérittavét
sen oikeudenkdynnin tosiseikkasisédllon, jonka tuomioistuin ottaa tutkittavakseen, kun taas
todistustaakkanormein ratkaistaan ndyttéepavarmuustilanteessa se, kenen asianosaisen tulee
kérsid haitallinen seuraus siitd, ettd oikeudenkédynnin sisdltond olevat seikat ovat jdéneet

néyttimaitts.”*

73 Tirkkonen 1977, s.121 ja Tapanila 2021, s. 395.
7 Kylldstinen 2010, s. 32.
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3 TODISTUSTAAKAN KOHDISTUMINEN

3.1 Seikat todistamisen kohteena

Todistustaakkaa koskeva keskustelu on perinteisesti kohdistunut siihen, kenelld asianosai-
sella on todistustaakka jostakin propositiosta. Vahdisemmalle keskustelulle on noussut ky-
symys siitd, mihin tuo taakka kohdistuu. Kysymykselld todistustaakan kohdistumisesta tar-
koitan kysymysti siitd, millaiset oliot voivat olla todistustaakan alaisia, eli millaisten seik-
kojen ndyttimitti jittiminen voi koitua todistustaakan rasittaman asianosaisen vahingoksi.”
Kohdistumiskysymykseen liittyy myos se, kohdistuuko ndyttokynnys ja todistustaakka koko
kanteeseen eli padteemaan, siis jutun oikeustosiseikastoon, vai jokaiseen seikkaan erikseen,
eli alateemoihin ja siis jutun yksittdisiin seikkoihin. Jo aiemmin téssa tutkielmassa todistus-
taakasta on omaksuttu se ndkemys, ettd todistustaakka ei ole yksi ja jakamaton, vaan se kos-

kee jokaista seikkaa erikseen.

OK 5:2.1:n mukaan haastehakemuksessa on ilmoitettava mm. ne seikat, joihin vaatimus pe-
rustuu. Niilli seikoilla tarkoitetaan nimenomaisesti oikeustosiseikkoja.”® Myods OK
17:2.1:ssa vaatimisen ja vastustamisen perusteilla ndytetdéin OK 17 luvun uudistusta koske-
vien esitdiden perusteella viitattavan vain ja ainoastaan oikeustosiseikkoihin. Esitéiden mu-
kaan todistustaakkasddntely ei koske vilillisesti relevantteja todistustosiseikkoja, silld niitd
el suoranaisesti ndytetd toteen. Kysymys on todisteista, joiden perusteella tehddan paiatelmia
todistusteemana olevan oikeustosiseikan olemassaolosta. Esimerkiksi oikeustosiseikan
“velka X on maksettu” olemassaolo voidaan paitelld todistustosiseikan “velan X maksu-
kuitti” olemassaolosta. Esit6iden mukaan todistustaakka ei koske myoskéén aputosiseikkoja,
jotka eivit vilittomaisti todista teemasta, mutta joilla on merkitystd arvioitaessa todisteen
ndyttéarvoa. Esimerkiksi tapahtumapaikalla tapahtuma-aikana vallinneet olosuhteet (aputo-

siseikka) voivat vaikuttaa todistajan kertomuksen (todiste) niyttdarvoon.’’

75 Termid ”olio” kiytin filosofisessa merkityksessi. Olio on sellaisen joukon jésen, jolla on suurin mahdollinen
kuviteltavissa oleva yleisyyden aste: olioiden joukkoon voidaan katsoa kuuluvaksi mikd tahansa asia, johon
voidaan viitata.

76 Kylldstinen 2010, s. 21.

"7 HE 46/2014 vp, s. 9.
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Oikeuskirjallisuudessa on katsottu, ettd oikeustosiseikka on nimenomaisesti valittomasti re-
levantti fakta tai oikeusseurauksen faktapremissi, viimekitinen todistettava tosiseikka.”®
Lappalaisen mukaan todistustaakkaa koskeva kysymys aktualisoituu vasta, kun ollaan teke-
misissd ratkaisun faktapremissien, eli oikeustosiseikkojen, tai tarkemmin néitd faktapremis-
seji koskevien viitteiden kanssa.”® Kun oikeustosiseikka on médritelty faktaksi, olisi tietysti
tarkedd tietdd, mitd juuri faktalla tdssd yhteydessé tarkoitetaan. Faktoilla voidaan tarkoittaa
ns. puhtaita tai kovia faktoja, joissa ei ole lainkaan arvostuksenvaraisia elementteja, tai yhta
hyvin sellaisia seikkoja, jotka koostuvat my®ds arvostuksenvaraisesta aineksesta.®® Tahin ky-

symykseen palataan seuraavissa alaosioissa.

Rudanko on kyseenalaistanut ndkemyksen, jonka mukaan todistustaakkanormit eivit voi
kohdistua muihin seikkoihin kuin oikeustosiseikkoihin.®' Rudanko katsoo, ettd todistustaa-
kan ja ndyttokynnyksen sitomisen oikeustosiseikkoihin on aiheuttanut todistustaakan méa-
ritelmi. Rudanko viittaa téltd osin ajattelutapaan, jossa taakan on katsottu kohdistuvan koko
jutun lopputulokseen. T&lloin on jddnyt huomaamatta, ettd todistustaakka ja ndyttokynnys
kohdistuvat jokaiseen seikkaan erikseen, jolloin niitd koskevat sddnnot ovat myos seikka-
kohtaisia.®> Rudanko haastaa perinteisen nikemyksen varsinaisesti todistustosiseikkojen ja
aputosiseikkojen suhteen, mutta huomauttaa, ettd tuomioistuimessa selvitetdin tietyissa eri-
tyistilanteissa my®s nimenomaisia normatiivisia ongelmia.** Voiko tllin sovellettavat nor-
mit ja niiden sisdlto, siis voimassa olevan lain sisélto tai oikeustosiseikkojen oikeudellinen
luonnehdinta, olla todistelun kohteena — teemana — ja voiko todistustaakka koskea téllaista

normipropositiota?
3.2 Todistustaakka ja lain soveltaminen
OK 17 luvun 4 §:44n on kirjattu jura novit curia -periaate, jonka mukaan tuomioistuin so-

veltaa lakia viran puolesta. OK 17:4:n mukaan asianosaiset voivat kuitenkin antaa tuomio-

istuimelle kirjallisen selvityksen siitd, miten lakia olisi sovellettava. Selvityksen laatijaa tai

8 Halila 1955, s. 5 kéyttii oikeustosiseikasta myds termii factum probandum. Ks. myos Lappalainen 2001, s.
133 ja Kyllastinen 2010, s. 21.

" Lappalainen 2001, s. 316.

80 Rudanko 2020, s. 94-95 ja 119-122.

81 Rudanko 2020, s. 259 kutsuu nikemysti jopa dogmiksi, joka “ajetaan ad absurdum”, jos viitetién, ettei
syyttdjallakadn ole todistustaakkaa todistustosiasioista.”

82 Rudanko 2020, s. 265.

8 Rudanko 2020, s. 109 ja 256.
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muuta henkil6d voidaan kuulla henkilokohtaisesti tuomioistuimessa, jos tuomioistuin katsoo
sen tarpeelliseksi. Lahtokohtaisesti kuitenkin suullista kuulemista ei jarjestetd, vaan asiassa

tyydytiin kirjalliseen selvitykseen.®*

Lainkohdan tarkoittama selvitys viittaa oikeustieteelliseen asiantuntijalausuntoon, eli oi-
keustieteen tutkijan tiettyyn juttuun liittyvien oikeusohjeiden tulkinnasta kirjoittamaan kan-
nanottoon, jonka hiin esittiid jutun asianosaisen toimeksiannosta.®® Lainkohdassa kiytetylld
ilmaisulla "lain soveltaminen’ viitataan siis sithen, etté tillaisessa lausunnossa ei ainoastaan
esitetd abstrakteja suosituksia lain soveltamisesta, vaan padsdintdisesti lausunnoissa otetaan
kantaa myos siithen, miten lakia olisi sovellettava juuri kyseisessa tapauksessa vedottuihin

tosiseikkoihin.®¢

Oikeustieteellinen asiantuntijalausunto on kuitenkin mielenkiintoinen kummajainen todis-
tusoikeuden nikokulmasta: tdllaisen lausunnon antaja ei nimittiin, vaikka hénti tuomiois-
tuimessa henkilokohtaisesti kuultaisiinkin, ole asiantuntija, todistaja tai muukaan todistus-
keino. Myo0skddn lausuntoa itsessddn ei pidetd todisteluna, eikd tuomioistuin voi OK
17:4.1:n sanamuodon mukaan kieltdytyd ottamasta vastaan lausuntoa, eikd lausunto voi
prekludoitua.’” Esitdissd on katsottu, ettd lausunnon antajaa ei voitaisi kutsua sakon uhalla
tai noutaa tuomioistuimeen, eikd hdneltd myoskdin oteta vakuutusta. Lausunnon antaja ei
mydskiin voi syyllistyd perittdmiin lausumaan.® Rudanko on katsonut, etti sen painotta-
minen lain esitdissd, ettd oikeustieteellisen asiantuntijalausunnon antajaa ei pidetd todista-
jana, johtuisi 1dhinni siitd, ettei todistajaa koskevat velvollisuudet ja sanktiot kosketa hanta.
Muutoin tillaisen asiantuntijan asema ei olennaisesti poikkea todistajasta.® Asiantuntijalau-
sunnon ja sen antajan eriyttiminen todistelusta vaikuttaa kuitenkin olennaisesti muihinkin
seikkoihin, kuin vain lausunnon laatijan rooliin, kuten siihen, ettei lausunto voi prekludoitua,

vaan lausunnon voi antaa tuomioistuimelle uutena selvitykseni vasta hovioikeudessakin.”’

8 HE 46/2014 vp, s. 51.

85 Vuorenpii 2020, s. 166.

8 LaVM 19/2014 vp, s. 11.

87 Vuorenpii 2020, s. 169-171.

8 HE 46/2014 vp, s. 51.

8 Rudanko 2020, s. 113.

% Vuorenpii 2020, s. 169—171 nostaa esiin mielenkiintoisen — lainvalmistelutdiden valossa ilmeisen véirin —
Turun hovioikeuden 1.6.2020 antaman késittelyratkaisun asiassa S 18/1932, jossa hovioikeus oli kieltényt oi-
keustieteellisen asiantuntijalausunnon OK 25 luvun 17 §:n 1 momentin perusteella.
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Vieraan valtion lain sisdllostd lainsdétéjd on antanut asianosaiselle OK 17:4.2:ssa ainakin
jonkinasteisen niyttovelvollisuuden, jollei tuomioistuin tunne tuon lain siséltdd. Jos selvitys
vieraan valtion lain sisdllosté jad epaselviksi tai riittdméattdmaksi, tuomioistuin soveltaa asi-
aan Suomen lakia. OK 17:4.3:n mukaan tdma4 ei saa kuitenkaan koitua rikosasian vastaajan
vahingoksi, mistd voidaan tehdd vastakohtaispdédtelma, ettd riita-asiassa selvityksen puuttu-
minen voi koitua kumman tahansa asianosaisen vahingoksi. OK 17:4.2 ja 17:4.3 muistutta-
vat kylld jonkinlaista todistustaakkanormia, mutta tasté ei ole kyse — OK 17:4.3:n sisdltdman
varaventtiilin vuoksi todistustaakkaan liitettdva seuraus, eli hylkddminen ndyttiméattomana,

ei ole mahdollinen seuraus. Varsinaisesta todistustaakasta asiassa ei siis ole kysymys.’!

Lainsdatdja ndyttdd OK 17:4:n sddnnoksin tehneen selviksi, ettd todistustaakkanormit eivét
voi koskea lain sisdltod. Myds oikeuskirjallisuudessa on perinteisesti katsottu, etteivét todis-
tustaakkanormit kohdistu oikeustosiseikkojen juridiseen luonnehdintaan.”? Voimassa oleva
oikeus koostuu kuitenkin eritasoisista normeista, ja asuinkiinteiston virhettd koskevissa riita-
asioissa operoidaan usein sellaisilla normeilla, jotka kylld ovat osa voimassa olevaa oikeutta,
mutta jotka 10ytyvit eduskuntalain sijaan alemmalta tasolta, kuten esimerkiksi Suomen ra-
kentamismaidrdyskokoelmasta (kumottu 31.12.2017) tai Ympdaristoministerion asetuksista ja
ohjeista (1.1.2018 alkaen).” Koska vield nykyéin asuinkiinteistdjen laatuvirheiti koskevissa
riidoissa riidan kohdekiinteiston rakennukset on rakennettu ennen 31.12.2017, sovelletaan
vanhoja rakentamisméérayskokoelmia jatkuvasti arvioitaessa sitd, ovatko kiinteiston raken-
nukset rakennettu rakentamisajan maidrdysten mukaan. Suomen rakentamismadrdysko-
koelma on oikeusldhteena siitd mielenkiintoinen, ettd se sisiltda vierekkdin sekd velvoittavia

madrdyksid ettd pelkkid ohjeita.

Rakentamismaérdysten lisdksi asuinkiinteistojen virheitd arvioidaan maankéytto- ja raken-
nuslain (132/1999, MRL) 117 §:n 5 momentissa mainitun hyvdin rakennustavan perusteella,
ja talloinkin relevanttia on nimenomaan rakentamisajan mukainen hyvé rakennustapa. Hy-

vén rakennustavan noudattaminen on siis kirjattu lakiin, mutta hyvé rakennustapa itsessddn

°! Rudanko 2020, s. 109-110.

°2 Esim. Lappalainen 2001, s. 317 ja Ekelof — Boman 1992, s. 67.

93 Rakennusasetuksen 1 §:n 2 ja 4 momentin nojalla Suomen rakentamisméiiriyskokoelman voimaansaattami-
sesta sisdasiainministerion antaman pédtdksen (867/1975) 1 §:n 1 momentin mukaan milloin uudisrakennuksen
rakentamiseen tai muuhun rakentamistoimenpiteeseen on haettava rakennuslupa, on sen liséksi, mitd raken-
nuslaissa ja rakennusasetuksessa on sdddetty, rakentamisessa noudatettava Suomen rakentamismaérayskokoel-
massa annettuja maarayksia.
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koostuu — tai sen sisdltd koostetaan — hyvin monenlaisesta materiaalista. Késitteend hyvi

rakennustapa on abstrakti ja sddnnoksend avoin.

Pakottavan normiston osalta sddnnoksen sisdltd perustuu maankayttod- ja rakennuslakiin ja -
asetukseen (895/1999, MRA), vanhaan rakennuslakiin (370/1958) ja -asetukseen
(266/1959), seké entiseen Suomen rakentamismééridyskokoelmaan ja nykyisiin Ymparisto-
ministerion asetuksiin ja ohjeisiin, joissa siis velvoittavia ovat vain méaaraykset, eivét ohjeet.
Seuraavalla tasolla hyvid rakennustapaa méérittavét erilaiset rakennusalan itse maarittamat
laatuvaatimukset, kuten RT-ohjekortit, rakennustdiden yleiset laatuvaatimukset (RYL) ja
Suomen Rakennusinsindorien Liiton ohjeet (RIL-ohjeet). Tdstd alemmalla tasolla VTT:n
tiedonanto ja tutkimukset, erilaiset rakennusalan oppaat ja kirjallisuus, ja viimein tavaran-

valmistajien esitteet ja niiden sisiltimit ohjeet.”*

Kun sanotaan, ettd tuomioistuin tuntee lain viran puolesta, tarkoitetaan sité, ettd tuomioistuin
tuntee normien merkityssisillon ja osaa tulkita lain sdinndksid.”> Kyse on tuomioistuimen
selvitysvelvollisuudesta. On kuitenkin vaikea sanoa, miten pitkélle tuomarin selvitysvelvol-
lisuus ulottuu sen tulkintamateriaalin osalta, josta MRL 117 §:n 5 momentin hyvia raken-
nustapaa koskevan sdénnoksen tulkinta koostuu. Jura novit curia -periaate ei nahdikseni
ulotu ylld kuvattua pakottavaa normistoa (lait, asetukset, rakentamismiirdykset) pidemmélle
— olisikin ilmeisen mahdotonta, ettd tuomari voisi viran puolesta selvittdd vuonna 1998 ra-
kennetun kylpyhuoneen vesieristevalmistajan asennusohjeet. Kaikki muu materiaali kuuluu
enemmaénkin kokemussaddntdjen luokkaan, joskin kdytdnnossa tosiseikkojen, oikeusohjeiden
ja kokemusséintdjen vilinen raja voi olla suhteellinen®® ja hyvi tai yleinen rakennustapa on
kokemussdantona selvisti sellainen, ettd se sisdltdd normatiivista ainesta. Normatiivisuus on
jo sisédn leivottu hyvdn rakennustavan kisitteeseen. Todistustaakka ei voi kohdistua normiin
sindnsd, mutta se voi Rudangon mukaan kohdistua niihin kokemussédédntoihin, joista hyva
rakennustapa koostuu.”” Useissa tutkielman oikeustapausaineiston tapauksissa asianosaiset

ovat kuitenkin nimenneet todisteeksi yksittdisid velvoittavia rakennusmaérayksia.

% Palo — Linnainmaa 2002, s. 35. Tekijit viittaavat ilmeisesti Juhani Pirisen lisensiaattitydhén Hyviin rakenta-
mistavan mukainen pientalojen kosteudenhallinta eri vuosikymmenind. Tampereen TKK. Tampere 1999.

%5 Esimerkiksi Tapanila 2021, s. 382 ja Lappalainen 2001, s. 317.

% Tirkkonen 1977, s. 70 ja Lappalainen 2001, s. 317: ”useinkin voi olla vaikea ratkaista “missé ndyttokysymys

loppuu ja oikeuskysymys alkaa”.
7 Rudanko 2020, s. 118.
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3.3 Todistustaakka kokemussainnoisti

Kokemussddnnot ovat yleisid tietoja tosiseikkojen vélisistd syysuhteista, joita tuomioistuin
kiyttdd hyvikseen arvioidessaan todistustosiseikkojen niyttdarvoa todistusteemasta.’® Ko-
kemussdénnot itsessdin voidaan jakaa kolmeen eri kategoriaan: deterministisiin, probabilis-
tisiin ja behavioralistisiin. Deterministisilld kokemussdannoilld tarkoitetaan luonnonlakien
kaltaisia sidnnonmukaisuuksia, kuten esimerkiksi fysikaalisia sédnnonmukaisuuksia. Koke-
mussdintd on probabilistinen silloin, kun se perustuu kokeellisen tieteen tilastollisiin tai
muihin todennédkoisyyksid ilmaiseviin sddntdihin. Behavioralistiset kokemussdédnnot taas
kertovat ihmisen kéyttdytymisen sddannonmukaisuuksista ja pohjautuvat ihmistieteiden tut-
kimustuloksiin.” Kokemussiinnot eivit siis muodosta kohteensa puolesta yhtenisti kate-
goriaa, ja niiden varmuuden aste voi vaihdella. OK 17:34:n mukaisesti asiantuntijatodistelu
kohdistuu erityisid tietoja vaativiin kokemussééntoihin ja niiden soveltamiseen asiassa il-
menneisiin seikkoihin. Kokemussdinnot voivat olla jo ko. sddnndksenkin perusteella todis-
telun kohteena, eli todistusteemana. Yleisid kokemussdént6jd tuomioistuin soveltaa toki suo-

raan viran puolesta.'%

Lappalainen on kutsunut kokemussddntojd todistusharkintapééttelyn abstrakteiksi ylélau-
seiksi, joihin suuntautuva todistelu on vilillisti todistelua.'®! Kokemussianndilli on Lappa-
laisen ndkemyksen mukaan relevanssia vain siind méadrin, kun tuomari arvioi todistustosi-
seikkojen todistusvoimaa, eikd kokemussddnndilld voi olla sellaista itsendistd relevanssia,
etti juttu voisi ratketa niiti koskien todistustaakkanormeilla.'”® Lappalainen luokittelee ko-
kemussddnnot vililliseen todisteluun, joten todistustaakan méairitelmaésti johtuu jo suoraan,
ettei todistustaakka voi kohdistua kokemussdintdihin. Asiassa on oikeastaan kaksi puolta:
1) kokemussddnnot eivét voi koskaan olla oikeustosiseikan asemassa (kokemussédédnnot on
luokiteltu oikeustosiseikkojen ulkopuolelle vélillisiksi seikoiksi), seki 2) todistustaakka voi
koskea vain oikeustosiseikkoja. Késiteanalyyttisesti jos kokemussdintd voisi jossain jutussa

olla oikeustosiseikan asemassa, seuraisi tdstd valttimatta, ettd kokemussidinto voi joskus olla

8 Esimerkiksi Lappalainen 2001, s. 131.

% Tapanila 2021, s. 486.

100 HE 46/2014 vp, s. 99.

101 T appalainen 2001, s. 131 ja 133.

102 T appalainen 2001, s. 317 ja samaan tapaan jo Halila 1955, s. 7.
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todistustaakan alainen. Lopulta kuitenkin se, mité seikkoja asiassa voidaan pitéé oikeustosi-

seikkoina, riippuu suoraan normin ja oikeusseuraamuksen yhdistelmasti.'%

Korkein oikeus on katsonut, ettd kiinteiston laatuvirhettd koskevassa riita-asiassa kannepe-
rusteen kannalta vdlittémdsti merkityksellisid seikkoja ovat ne, joiden johdosta kiinteiston
viitetddn poikenneen siitd, mistd oli sovittu tai mitd ostaja oli voinut perustellusti edellyt-
t44.1% Kiinteiston kaupassa miti tahansa poikkeamaa sovitusta tai ostajan oikeutetusti odot-
tamasta tasosta ei kuitenkaan voida pitd4 maakaaren tarkoittamana virheend, vaan virheen
tulee aina olla vaikutuksellinen, eli sellainen, ettd jos ostajalla olisi ollut oikeat tiedot kiin-
teistostd, olisivat kaupan ehdot (merkittdvimpiana hinta) olleet erilaiset, tai koko kauppaa ei

olisi syntynyt.!%®

Kiinteiston laatuvirhettd koskevassa riita-asiassa merkitykselliset seikat voivat olla moninai-
set. Oletetaan esimerkkitapaus, jossa on kyse siitd, ettd rakennuttajamyyjén toteuttama rat-
kaisu rakennuksen alapohjarakenteiden osalta on poikennut rakennuspiirustuksista. Raken-
nuksen alapohjassa on riidattomasti poikkeavaa kosteutta. Ostaja katsoo, ettd kiinteistossa
on laatuvirhe, silli alapohjaratkaisu on virheellinen aiheuttaa alapohjan poikkeavan kosteu-
den. Myyja esittédd, ettd kosteus johtuu jostakin ostajan toimesta ja toteutettu alapohjaratkaisu
vastaa hyvié rakennustapaa. Toteutetun ratkaisun poikkeaminen rakennuspiirustuksista voi
olla laatuvirhe, tai se voi olla sellainen olematta. Asiassa tulee arvioitavaksi ainakin seuraava
kokemussédéntdjen perusteella ratkeava kysymys: onko rakennuspiirustuksista poikkeamisen
ja alapohjan kosteuden vililld syy-yhteys. Jos osoitetaan, ettd alapohjan kosteus johtuu poik-
keavasta rakenneratkaisusta, on kohteessa mitd luultavimmin laatuvirhe. Jos taas kosteus
johtuu jostain sellaisesta seikasta, josta myyjé ei ole ensinkdén vastuussa, kuten siité, etti

ostaja ei ole huoltanut salaojiaan, ei kohteessa ole laatuvirhetta.

Esimerkkitapauksessa kosteuden syy-yhteys johonkin myyjén tai ostajan vastuulla olevaan
seikkaan voidaan koittaa osoittaa 1dhinnd asiantuntijatodistelulla, jossa asiantuntija kertoo
kosteuden siirtymisesti kiinteistolld. Kokemussiannét liittévit tosiseikkoja toisiinsa!%, ku-

ten tissa tapauksessa piirustuksista poikenneen ratkaisun ja alapohjan kosteuden. Tama syy-

103 Rudanko 2020, s. 294.

104 KKO 2016:47, perustelujen kohta 21. Korostus tissi.
105 Hoffrén — Vuorenpii 2009, s. 780.

106 Rudanko 2020, s. 117.
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yhteys on vidlittomdsti relevantti seikka ostajan vaatimien oikeusseuraamusten kannalta. Jos
kosteus ei johdu poikkeavasta ratkaisusta, ei ostajan ole mahdollista saada tuomioistuinta
madrddmaiin vaatimaansa oikeusseurausta. Ovatko tapaukseen sovellettavat kokemussédén-
not oikeustosiseikkoja ja/tai todistustaakan alaisia propositioita? Kun korkein oikeus on kat-
sonut, ettd oikeustosiseikat kiinteiston laatuvirhettd koskevassa asiassa ovat ne seikat, joiden
johdosta kiinteiston viitetddn poikenneen siitd, mistd oli sovittu tai mitd ostaja oli voinut
perustellusti edellyttdd, katson, ettd syy-yhteys on todistustaakan alainen propositio ja oi-
keustosiseikan asemassa.!?” Esimerkissd varsinainen laatupoikkeama ei ole kosteus, vaan
vddrd rakenneratkaisu, joka aiheuttaa alapohjan poikkeavan kosteuden. Selvisti tapauk-
sessa relevantit kokemussdidnnot voivat esiintyd omana teemanaan, ja jos ndyttovelvollinen
el ndytd toteen sitd kokemussdantdd, josta hdnen vaatimuksensa tai vastustamisensa on riip-
puvainen, havidi hin jutun. Katson, ettd syy-yhteydesta kertova kokemussdéanto voi olla oi-

keustosiseikan asemassa.

3.4 Todistustaakka todistus- ja aputosiseikoista

Sekd suomalaisessa etti ruotsalaisessa oikeuskirjallisuudessa on katsottu, ettd todistustaakka
ei voi koskaan koskea todistustosiseikkoja eiki aputosiseikkoja.'® Ekeldfin mukaan “todis-
tustosiseikkoja ei koske mikdin todistustaakkasddntd. Todistustaakkasddnnot madrddvat

aina siitd, miten vahvaa niytto4 oikeustosiseikoista vaaditaan.”'%

Ekeldf on pyrkinyt havainnollistamaan ndkemystéén esittdmélld esimerkin testamentin pa-
tevyyttd koskevasta riidasta. Oletetaan, ettd kantaja esittdd, ettd testamentin tekijén henkiset
voimavarat olivat heikentyneet, ja kantaja timin tueksi vetoaa “kummalliseen lausumaan”,
jonka testamentintekijé olisi testamenttia tehdessdén esittinyt. Vastaaja kiistdd, ettd téllaista
lausumaa olisi annettu, ja kantaja onnistuu osoittamaan lausuman antamisen oletettavaksi
(antagligt). Tuomioistuin lausuu tuomion perusteluissa jéttdneensé kyseisen lausuman huo-
mioimatta, silld sen antamista ei ole niytetty toteen (styrkt -kynnys). Ekel6fin ndkemyksen
mukaan tdma olisi tuomiovirhe, silld testamentintekijdn lausunto on vain todiste hiinen mie-

lentilastaan. Vasta sitten, kun todisteiden arviointi on saatu pddtokseen ja tuomioistuin on

197 Em. KKO 2016:47, perustelujen kohta 21.

108 Esimerkiksi Lappalainen 2001, s. 316.

109 Ekelsf — Boman 1992, s. 66: "For bevisfakta finns det inte ndgra bevisbérderegler. En sddan regel stadgar
alltid hur stark bevisning det krévs for ett rattsfaktum.” Kohdassa ndkyy hyvin se, ettd Ekel6fille ndyttokynnys
on osa todistustaakkaa.
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madrittdnyt, milld vahvuudella eri oikeustosiseikat on todistettu, voi olla kysymys todistus-
taakkaa koskevien sdintdjen soveltamisesta.!'® On hieman vaikea sanoa, onko Ekeldfille
tuomiovirhe jo siind, ettd todistustosiseikkaan on ylipddtdan sovellettu ndyttokynnysta (ndy-
tetty arvolla antagligt, kun se olisi tullut ndyttié arvolla styrkt), vai vasta siini, etté sithen on
sovellettu todistustaakkaa. Todennékdisesti tuomiovirhe on jo ndyttokynnyksen asettami-

sessa, silli Ekelofille niyttotaakka on osa todistustaakkaoppia.'!!

Testamentintekijan henkisten voimavarojen heikentyminen néyttdd esimerkissi olevan kan-
tajan vetoama oikeustosiseikka ja kummallinen lausunto todistustosiseikka, jonka oli ainakin
kantajan tarkoituksen mukaan osoitettava oikeustosiseikan paikkansapitivyys. Ekelof ndyt-

tda katsovan, ettd tuota todistustosiseikkaa ei voi koskea todistustaakka.

Zahle on katsonut, ettd Ekelofin kantaa voidaan perustella terminologisesti ja kyseessa olisi
jopa jonkinlainen tautologia.!'? Nihdikseni ainakaan loogisessa mielessi kyse ei kuitenkaan
ole tautologiasta, A V —A, vaan loogisesti kyse on siitd, ettd predikaatti sisdltyy subjektiin,
eli kyse on samanlaisesta analyyttisesti a priori todesta vaittdmastd kuin on kyse véitteessi
”jokainen poikamies on naimaton”!!'*: normi, joka koskee vain ja ainoastaan oikeusseuraa-
mukselle vdlittomdsti relevantteja tosiasioita, ei voi koskea vdlillisesti relevantteja seikkoja.
Ekeldfin ja Lappalaisen ndkemykset ylld eivit tdssd mielessd ole tietoa lisddvid viitteitd,
vaan ne ainoastaan toteavat sen, mista todistustaakassa ja ndyttokynnyksessd on maééritel-
mallisesti kyse. Onko siis kysymyksessa siitd, voivatko todistustaakka ja ndyttokynnys koh-

distua myos todistus- ja aputosiseikkoihin, kyse kysyjan késitteellisestd erehdyksestd — etté

kysymys voidaan esittdd vain, jos ei tdysin ymmarretd, mitd todistustaakalla tarkoitetaan?

Todistustaakan kohdistumista koskevaa perinteistd ndkemysté kritisoinut Rudanko néyttia
katsovan, ettd todistustaakassa on varsinaisesti kyse siitd, ettd jonkun, oli se sitten kantaja tai
vastaaja, tehtdvani on esittdd asiassa ndyttd, ja ndyttdmatti jidminen jad aina jonkun vahin-
goksi. Todistustaakan ja ndyttokynnyksen soveltaminen todistus- ja aputosiseikkoihin on

Rudangon mukaan paitsi vilttimétonti, myds tuomioistuimen normaalia arkea.''* Rudanko

110 Ekelof — Boman 1992, s. 66—67.

1 ks. timin tutkielman alaviite 109 ja Klami 2000, s. 77. Myds Rudanko 2020, s. 257258 ja 266-268 on
késitellyt Ekelofin esimerkkid.

112 Rudanko 2020, s. 263 mukaan Zahle, Henrik, Om det juridiske bevis. Juristforbundet Forlag. Kebenhavn
1976.

113 Kant, Immanuel [1787], kohta B10.

114 Rudanko 2020, s. 269.
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katsoo erityisen ongelmalliseksi, ettd jos todistustosiseikkoihin ei voi kohdistua ndyttokyn-
nysti ja todistustaakkaa, ei todistustosiseikkojen ndyttamiselle toteen ole kriteereitd. Talloin
oikeudenkdynnissa ei tulisi esille kysymys siitd, onko todistustosiseikan tueksi esitetty riit-
tdva ndytto, ja ainakaan todistustosiseikkana olevan faktan olemassaoloa ei voitaisi ratkaista
todistustaakkasddannoin. Oikeudenkdynnissd on kuitenkin aina kyse ndyton riittdvyydesta,
siitd, pitddko vdite paikkansa vai ei. Esitetyn ndytdon vahvuutta verrataan ndyttokynnyk-

seen.“s

Kyse ei ole siitd, etteikd Rudanko ymmartiisi todistustaakan miéritelméé, vaan siitd, ettd
madritelma ei tavoita todistustaakan ja ndyttokynnyksen ilmiota kokonaisuudessaan: asioi-
den ndyttdminen ja niihin vetoaminen on aina jonkun osapuolen intresseissd, ja jos asian-
osainen ei onnistu osoittamaan véitteensd paikkansapitdvyyttd, hin kérsii siitd haitallisen
seurauksen — oli tuo seikka oikeustosiseikka, todistustosiseikka tai aputosiseikka. Koska to-
distustaakka koskee oikeustosiseikkaa, seuraa tistd Rudangon nikemyksen mukaan se, etti
asianosaisen on ndytettdvd myos jirjestyksessddn aiemmat seikat, todistus- ja aputosiseikat,
toteen. Todistustaakka kohdistuu siis vilttdiméttd ndyttdmétta jadmisen haitallisen seurauk-

sen vuoksi my®ds tille alemmalle tasolle.!!®

Ekel6fin ndkemyksen on Suomessa allekirjoittanut mm. Lappalainen, joka on katsonut, etté
todistustosiseikalla on merkitystd vain yksin ndyttdarvonsa kautta, ja ettd vélillisen teeman
osalta ei voi olla kyse ndyton riittdvyydesta tai ndyttokynnyksestd. Tama tarkoittaa suoraan,
mistd Lappalainen huomauttaakin, ettd todisteluketjua ei voida katkaista silld perusteella,
ettd vilillisestd teemasta ei ole esitetty riittdvia ndyttod. Nayton riittdvyys, eli ndyttokynnys
ja sitd mukaa myds todistustaakka, astelee estradille vasta todisteluketjun piédssa oikeustosi-
seikkojen tasolla.!'” Rudanko pitii tillaista nikemysti “rakennusteknisesti mahdotto-
mana”.!'® Jos todistelutilanteessa on periikkiin useita todistustosiseikkoja eri tasoilla, tulisi
ensin tutkia, pitdvatké ndma ’palaset” riittdvélla tavalla paikkansa, jotta niistd voitaisiin
tehdé padtelmid seuraavaa astetta koskien. Todistustosiseikan tulisi ylittda sitd koskeva ndyt-
tokynnys, jotta silld voisi olla merkitystd teemalle. Paikkansapitimittomistd palasista ei

voida koota paikkansapitivdd johtopdidtostd, joten ketjutodistelutilanteessa seuraavalle

115 Rudanko 2020, s. 266.
116 Rudanko 2020, s. 540.
7 Lappalainen 2001, s. 316-317.
118 Rudanko 2020, s. 266.
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tasolle voidaan edetd vasta, jos alempana olevaa seikkaa voidaan pitda asiaankuuluvalla ta-
valla totena.!'” Ketjutodistelutilanteissa todistustosiseikkojen niyttdarvot kerrotaan keske-
nddn, joten alemman tason todistustosiseikan epdvarmuus kertautuu ketjussa, eli mité epé-
varmempia premissit ovat, sitd epavarmempi myds niiden perusteella tehtdva johtopddtos
on. Jos ylempdi tasoa, oli se todistustosiseikka tai oikeustosiseikka, todistaa ketjussa néyt-
toarvoltaan esimerkiksi nollan arvoinen todistustosiseikka, koko todistusketju Rudangon

mukaan katkeaa.'?’

Rudangon argumentit todistustaakan kohdistumisesta voidaan siis jakaa kahteen ryhméén.
Ensinndkin tuomioistuimen kdytinnossd todistustaakkaa ja ndyttokynnystd sovelletaan
myds todistus- ja aputosiseikkoihin, jolloin todistustaakan perinteinen méiirittely ei tavoita
koko 1lmidta. Toiseksi Ekelofin kannasta seuraisi valttiméttd epdtosi johtopddtos, eli ettd
todisteluketjua ei voida katkaista silld perusteella, ettd vélillisestd teemasta ei ole esitetty

riittdvad ndyttdd, joten tuon kannan premissin on oltava my0s epétosi.

Rudangon ensimméiseen argumenttiin, kutsutaan sitd tissd kdytdnnolliseksi argumentiksi,
voitaisiin hyvin vastata kysymalld, onko se ongelma, etti oikeustieteessd on vakiintunut mer-
kitys todistustaakan késitteelle, ja ettd tuohon merkitykseen kuuluu analyyttisesti se, ettei se
kohdistu muihin seikkoihin kuin oikeustosiseikkoihin? Vaikka todistus- ja aputosiseikkojen
ndyttdmattd jidmiseen liittyisi nithin vetoavan asianosaisen kannalta negatiivisia seurauksia
tai riskejd, voidaan nihdédkseni aivan hyvin hyvéksya, etti niiden osalta ei ole kyse varsinai-
sesta todistustaakasta. Juttu ei voine ratketa yksin todistustosiseikkaa koskevan ndyttdmat-
tomyyden vuoksi koskaan, vaan aina sen oikeustosiseikan ndyttdméttomyyden vuoksi, joka
todistustosiseikan oli maéra ndyttda toteen. Myds Rudangon vastavaittdjdna toiminut Saran-
pdd on huomauttanut, ettd kriitikon tulisi paitsi osoittaa vallitsevan ajattelutavan ongelma,
my6s luoda sellainen teoria, jolla aiemmat ongelmat voitaisiin vilttdd. ! Toisin sanoen uu-
den teorian tulisi olla hyddyllinen. Viime kiddessd Rudangon kdytédnnollisen argumentin me-

riitit ovat empiirisesti, oikeuskédytiantod tutkimalla, falsifioitavissa.

Rudangon ketjutodisteluargumentti, siten kuin itse sen ymmaérrén, puolestaan lepii itse ra-

kennusteknisesti hieman huterilla perustuksilla. Rudanko perustelee kantaansa vetoamalla

119 Rudanko 2020, s. 268.
120 Rudanko 2020, s. 271-272.
121 Saranpéd 2021, s. 865.
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sithen, mité seikkojen heikkojen ndyttdarvojen kertomisesta keskenéén seuraa, jolloin argu-
mentti on enemmaén tai véhemmaén riippuvainen siitd, miten paikkansapitdvié tallaiset mate-
maattiset teoriat ovat. Tédssd ei ole tarkoituksenmukaista syventyd ndihin teorioihin, mutta

Rudanko ei itsekiin niité allekirjoita.'??

Saranpéd hyviksyy ketjutodisteluargumentin ajatuksen siité, “etteivét todistustosiseikat voi
”lainata” todenndkdisyyttd toisilta seikoilta, eli heikko naytto jostakin seikasta ei voi hyvik-
syttavasti lisdtd toisen seikan todennédkoisyyttd”. Saranpéé kuitenkin kyseenalaistaa sen, ettd
tdmén hyvdksyminen vaatisi sellaista konstruktioita, jossa todistustaakka ja ndyttokynnys
kohdistuisi myds todistustosiseikkoihin. Kun todistustosiseikka ei tule ndytetyksi, riittda,
ettd todetaan oikeustosiseikan jaineen niyttdmattd. Kysymyksenasettelua ei tarvitse kidyda
alemmalla, todistustosiseikkojen, tasolla, vaan tdma toisi Saranpdin mukaan vain yliméérai-
sen, asioita seikoittavan, vilivaiheen harkintaan. Saranpdid huomauttaa myos, ettei Rudan-
gon niakemysti todistustaakan kohdistumisesta voi sovittaa yhteen todistustaakka- ja ndytto-
kynnyssddnndsten ja vapaan todistusharkinnan periaatteen kanssa. Asianosaisen intressista
esittdd ndyttod ei vield seuraa se, ettd todistustaakka ja ndyttokynnys kohdistuisi myos oi-

keustosiseikkoja alemmalle tasolle.'??

Saranpéin kritiikkiin on helppo yhtyd. Kysymys todistustaakan kohdistumisesta jad kuiten-
kin tutkielmassani sokraattisesti aporiaan. Tutkielmassa on nyt saatu ainakin ldhtokohtainen
selvyys siitd, mitd todistustaakalla tarkoitetaan, miké sen lainsdddédnndllinen pohja Suomen
oikeusjirjestyksessd on, ja mihin todistustaakka kohdistuu. Seuraavassa luvussa kisitelldin
todistustaakan jakautumisesta esitettyjd teorioita. Todistustaakan jaosta on muotoiltu hyvin
suuri joukko erilaisia sdéntojé tai periaatteita, mutta tissd voidaan kdyda lépi niistd vain —
etukiteisen arvioni mukaan — kiinteistoriidoille olennaisimmat. Luku antaa teoreettisen poh-

jan luvussa 6 lapikdytivéan hovioikeuskdytdnnon analysoimiselle.

122 Rudanko 2020, s. 195: ”On kisittdicikseni realistista lihtedi siitdi, Klamin toteamasta pddtelmdistd, ettd tuo-
mari ei laske. Matemaattisia ndyttoarvoja ei anneta. Suurin syy voi olla se, ettd harkintaa suorittava ymmdirtdd,
ettd yhteinen mittakeppi yksinkertaisesti puuttuu, eivdtkd matemaattiset mallit juurikaan yritd antaa ohjeita
todistusharkinnan ensimmdiseen vaiheeseen, vastaanotetun todisteen todistusvoiman mddrittdmiseen lukuar-
vona.”

123 Saranpéd 2021, s. 866-867.
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4 TODISTUSTAAKAN JAKAUTUMISEN TEORIOISTA

4.1 Negatiiviteoria

Roomalainen oikeus kehitti kolme kiintedd todistustaakan jakoa koskevaa normia, joista
kaksi on mainittu tdmén tutkielman alussa, osiossa 2.1. Kolmas normi kuului “ei incumbit
probatio qui dicit non qui negat”, eli todistustaakka on positiivisen vditteen tekijélld, eika
sen kiistdneelld asianosaisella. Oikeastaan normi siséltda kaksi sddntdd: 1) todistustaakka on
viitteen esittdjalld ja 2) negatiiviseen seikkaan vetoaminen ei synnytd todistustaakkaa.
Normi oli voimassa vield keskiajallakin, silld keskiajan filosofiassa katsottiin, ettei negatii-
vista asiaintilaa voida todistaa.'>* Negatiiviset viitteet esittivit, ettd jotakin ei ole olemassa,
jokin ominaisuus puuttuu, tai ettd jokin seikka ei pidd paikkaansa. Normia, jonka mukaan
téllaiseen negatiiviseen tai kielteiseen seikkaan vedonneella asianosaisella ei ole todistus-
taakkaa, on kutsuttu negatiiviteoriaksi.'*> Keskustelulla on myds pitki traditio akateemi-
sessa filosofiassa, sekd logiikan ettd argumentaatioteorian alalla, jossa keskustelusta on kéy-
tetty kansainviélisesti nimitysti proving a negative. Keskustelussa oikeustieteellinen ja filo-

sofinen traditio leikkaavat toisiaan valttamattakin.

Halilan mukaan negatiiviteorian synnytti toisaalta ajatus siitd, ettd negatiivista véitettd ei
ylipddtadn voi todistaa, ja toisaalta siitd, ettd negatiivinen seikka ei voinut synnyttié oikeuk-
sia.!?® Oikeuksia synnyttivisti vaikutuksesta Halila mainitsee laiminlydnnin, joka eittimétti
osoittaa, ettd negatiiviset propositiot voivat synnyttii oikeuksia.'?’ Sikili on mielenkiin-
toista, jos kdsitys negatiivisen véitteen todistamisen mahdottomuudesta on ollut voimassa
vield keskiajalla, silld Aristoteleen aksioomissa, Metafysiikan neljdnnessd kirjassa, on jo
muotoiltu kiisityksen kumoava kolmannen poissuljetun laki.'*® Sen mukaan on mahdotonta,
ettd jokin sama kuuluu ja ei kuulu jollekin samalle samassa suhteessa”, eli yksinkertaisem-
min jokaiseen propositioon patee P V —P — jokainen propositio on joko totta tai epdtotta, eikd

kolmatta vaihtoehtoa ole.!” Aristoteleelle aksioomassa oli kyse varmimmasta ja

124 Halila 1955, s. 22-23; Tirkkonen 1977, s. 113.

125 Halila 1955, s. 30 ja Tirkkonen 1977, s. 113.

126 Halila 1955, s. 30.

127 Halila 1955, s. 31.

128 Aristoteleen teokset olivat pitkiiéin keskiajalla kateissa eurooppalaisilta, mutta koska Tuomas Akvinolainen
kirjoitti kommentaarin Aristoteleen Metafysiikkaan, on teos ollut jo ainakin 1200-Iuvulla osa Euroopan kes-
kiajan sivistysti ja tietdmysta.

129 Aristoteles: Metafysiikka, kohta 1005°.
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perimmaisimmasté prinsiipistd, joka todellisuudesta on saatavissa. Mutta miten kolmannen
poissuljetun laki sitten kumoaa negatiiviteorian? Ensinndkin jokainen kuviteltavissa oleva
propositio voidaan esittdéd joko positiivisesti tai negatiivisesti. Esimerkiksi kolmannen pois-
suljetun laki voidaan esittdd negatiivisesti muodossa — (P A —P). Jos positiivinen propositio
voidaan todistaa todeksi, voidaan my®ds todistaa, etti se ei ole epitotta.'3® Toiseksi negatii-
vinen propositio voidaan osoittaa todeksi sellaisella positiivisella seikalla, joka tekee tuon
proposition mahdottomaksi'3!, silli edelleen kolmatta vaihtoehtoa ei ole. Tillaisena positii-
visena seikkana voidaan pitdd esimerkiksi syytetyn kiistatonta osoitusta siitd, ettd hin oli
Tampereella tapahtuneen murhan ajankohtana Floridassa (toki rikosasiassa varsinainen to-
distustaakka olisi syyttdjalld). Lappalainen on huomauttanut, etti monesti asianosaisten vit-
teet voivat olla positiivisia, vaikka ne suuntautuvatkin toisiaan vastaan: toinen voi viittda
rahasummaa lahjaksi ja toinen velaksi.!*? Miiritelmallisesti tietysti lahja on ei-velka” ja
velka on “ei-lahja”, miké kuvastaa jo ylld todettua, ettd jokainen propositio voidaan ilmaista

positiivisesti tai negatiivisesti.

Negatiiviteorialla ei ole sellaista merkitysta, ettd todistustaakka ei voisi kohdistua negatiivi-
seen propositioon siksi, ettd téllaisen proposition todistaminen olisi mahdotonta, mutta sen

merkitys voi nékyé siind, ettd tédllaisen seikan osoittaminen voi olla ratkaisevasti vaikeam-

paa 133

Todistustaakka on maaritty negatiiviseen propositioon vetoavalle asianosaiselle esimerkiksi
ratkaisussa KKO 1991:64, jossa avioechtosopimuksen allekirjoittanut puoliso A ei ollut voinut
ndyttdd, ettei han allekirjoittaessaan avioehtosopimusta ollut selvilld sen siséllostd, kuten hidn
oli véittdnyt. Eri mieltd ollut jésen olisi maddrannyt todistustaakan puoliso B:lle, mutta ei sen
vuoksi, ettd kyse oli negatiivisesta propositiosta A:n osalta, vaan siksi, ettd B oli allekirjoitus-

tilaisuudessa peittinyt avioehtosopimuksen tekstiosan.'**

139 Hales 2005, s. 109-112.

131 Kuten Halila 1955, s. 31 huomioi. Halila myds huomioi, etti viite negatiivista viitetti ei voida todistaa”
on negatiivinen véite itsessddn, joten sen oikeaksi todistaminen olisi negatiiviteorian mukaan mahdotonta.

132 Lappalainen 2001, s. 324.

133 Halila 1955, s. 32; Tirkkonen 1977, s. 114; Lappalainen 2001, s. 324.

134 Todistustaakan jakautumisessa ko. tapauksessa on Tapanilan 2021, s. 398 mukaan kyse siiti, etti kokemus-
perdisen tietimyksen perusteella on epdtodennékoisti, ettd joku allekirjoittaisi asiakirjan sithen tutustumatta.
Tapanila viittaa vield Saranpddn 2010, s. 57 huomautukseen, jonka mukaan ratkaisu on aineellisen oikeuden
tavoitteiden mukainen: sopimusvelvoitteista ei ole syytd paéstd eroon vain vetoamalla tietiméttomyyteen asia-
kirjan sisdllostd, tai muutoin sopimusasiakirjojen merkitys todistuskeinona olisi olematon.
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Vaikka jo vanhastaan oikeuskirjallisuudessa on katsottu, ettei negatiiviteorialla ole endd

merkitysti!®

, silld negatiivisetkin propositiot voidaan, ainakin propositiologiikassa, todis-
taa, ei negatiiviteoria kdytannon tasolla ole néin vailla meriitteja. Negatiivisesta asiaintilasta
el vélttdmattd jid maailmaan mitddn sellaista jdlked, jonka asianosainen voisi tuomioistui-
melle todisteeksi nimetd. Millainen jélki maailmaan jai siitd, ettd myyja ei tiennyt kiinteiston
ominaisuudesta A?'3¢ Enti siiti, ettd myyji ei kertonut ostajalle kiinteiston ominaisuudesta

B? Asia voitaneen vain paitella positiivisten todisteiden puuttumisesta.

4.2 Asianosaisen niyttomahdollisuudet

Jos oikeuskirjallisuudessa onkin suhtauduttu kielteisesti negatiiviteorian merkitykseen, on
sen perusidea — ndyttdmahdollisuuksien huomioonottaminen todistustaakan jaossa — ldpdis-
syt sekd oikeuskirjallisuuden ettd -kdytannon. Nayttdmahdollisuuksien huomioiminen todis-
tustaakan jaossa on yksi kolmesta Halilan suomalaiseen oikeuskirjallisuuteen ja -kdytantoon
suuresti vaikuttaneessa tutkimuksessa painotetuista tekijoistd. Muut tekijét ovat kokemuspe-
rdisen todenndkdisyyden huomioiminen ja aineellisen oikeuden tarpeet, joita késitelladn seu-
raavissa alaluvuissa. Kaikki ndisté tekijoistd on mainittu uuden OK 17:2.4:n esitdissd, kuten

tutkielmassa on jo huomioitu.'3’

Riita-asiassa asianosaisten ndyttomahdollisuudet jostakin seikasta voivat yleisen kokemuk-
sen perusteella erota toisistaan huomattavasti. Halila on tutkimuksensa yhteenvedossa kat-
sonut, ettd todistustaakan méadrdaminen seikasta sille asianosaiselle, jolla on parempi mah-
dollisuus antaa siitd ndyttod, toteuttaa kohtuullisuuden ja tasapainon periaatteita. Olisi koh-
tuutonta asettaa asianosainen tilanteeseen, jossa hinen olisi mahdotonta vélttda sanktionor-
min seurauksia puuttuvien ndyttdmahdollisuuksiensa vuoksi. Halila onkin painottanut eri-
tyisesti tasapuolisuutta ja kohtuutta myos todistustaakan jakoa ohjaavina periaatteina, jotka
voivat saada muotonsa ndyttomahdollisuuksien huomioimisessa todistustaakkaa jaetta-

essa.!3®

135 Esim. Halila 1953, s. 32 ja Tirkkonen 1977, s. 114.

136 Siitd, olisiko myyjin pitdinyt tietdici, voidaan tietysti antaa niyttod.

37 HE 46/2014 vp, s. 48: “Todistustaakan jakautumista harkitessa kiinnitetién ennen muuta huomiota koke-
musperdiseen todenndkodisyyteen ja asianosaisten nayttomahdollisuuksiin. Merkitysté voi olla myds asianomai-
sen lainsdddédnnon toimivuudella.” (korostus téssd)

138 Halila 1955, s. 297-300.
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Kohtuullisuusndkdkulman lisdksi Halila on katsonut ndyttdmahdollisuuksiin perustuvasta
todistustaakkasddnnostd olevan myos kdytdnnon prosessickonomista hyotyd riita-asioissa.
Ensinnékin kiinteistd todistustaakkasdédnnoistd ylipddtddn on se hyoty, ettd vain toinen asi-
anosainen joutuu varautumaan etukiteen selvitysten antamiseen tulevista riitaisista kysy-
myksisté, ja vieldkin taloudellisempaa lienee asettaa todistustaakka télloin sille asianosai-
selle, jolta nidyton hankkiminen sujuu vaivattomammin. Tdma myds Halilan mukaan paran-
taa todistelutuloksia ja sanktionormin soveltaminen jii vihiisemmiksi.'* Halilan nikemys
sdannon prosessiekonomisesta hyddysté vaikuttaa kuitenkin hieman optimistiselta, sillé asi-
anosainen joutuu joka tapauksessa varautumaan toisen asianosaisen esittimiin ndyttoon
vastandytolld varsinkin, jos asianosaisella ei ole tietoa siitd, miten tuomioistuin tulee hdnen
asiassaan todistustaakan jakamaan. Toki hyvéain riita-asian valmisteluun kuuluu se, etta val-
mistelua johtava tuomari ilmoittaa késityksensa todistustaakan jakautumisesta ja varaa tar-
vittaessa asianosaisille tilaisuuden kanteen ja vastauksen tdydentimiseen'*°, mutta varsinkin

laajoissa riita-asioissa ndyttod hankitaan jo hyvissd ajoin ennen kannevaihetta.

Erityisesti kiinteistoriitojen nikokulmasta nayttodmahdollisuuksien huomioiminen todistus-
taakan jaossa on mielenkiintoinen kysymys. Esimerkiksi 7irkkonen on esittinyt, etti jos riita
koskee myydyssd tavarassa olevaa virhettd, on esinettid hallussaan pitivin osapuolen hel-
pompaa esittdd ndyttod tavaran laadusta, mistd voidaan johtaa sdéntd, jonka mukaan todis-
tustaakka tavaran virheellisyydesti seuraa hallinnan mukana myyjilti ostajalle.'*! Kiinteis-
toriiddoissa ndyton hankkiminen voikin olla myyjélle erityisen haastavaa, jopa mahdotonta,
silld kuten hovioikeus katsoi késittelyratkaisussa VHO 25.1.2021, dnro S 19/910 lainsdadéan-
nossd ei ole editiovaatimukseen (OK 17:40) verrattavaa mahdollisuutta velvoittaa kiinteiston
haltija sallimaan kiinteistolld tehtdvid tutkimuksia, kuten esimerkiksi salaojakatselmuksia.
Toisaalta jos asiassa on kyse myyjéin tiedonantovelvollisuuksien laiminlydnnistd, on huomi-
oitava, ettd kiinteistod hallinnassaan pitidneelld myyjélld on ostajaa paremmat edellytykset

tietdd kiinteistdn vioista ja puutteista.'*?

Ratkaisussa KKO 1995:139 oli kyse remontti- ja saneeraustdiden laskutuksesta syntyneesté
riidasta. Toimeksisaaja A oli tehnyt toimeksiantaja B:lle suullisen sopimuksen perusteella tun-

tilaskutuksella remonttitditd B:n kiinteistolld. B reklamoi saamaansa laskua perusteettomana

139 Halila 1955, s. 298.

140 Jokela 2012, s. 411-412.
141 Tirkkonen 1977, s. 130.
192 HE 120/1994 vp, s. 26.
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ja paljoksui tehtyd tuntimédrda, minkd vuoksi hidn vaati tarkkaa erittelyd tehdyistd toistd ja
niiden ajankohdasta. A oli 1dhettanyt timén jdlkeen B:lle selvityksen, josta ilmeni kyll4 tehdyt
tyot ja tydtuntien kokonaismééra, mutta ei sitd, milloin laskutetut ty6t oli tehty ja kuinka paljon
kuhunkin tehtévain oli kulunut aikaa. Korkein oikeus linjasi, ettd toimeksisaajan on kyettava
yksiloiméain tyon tekemisen ajankohta ja ty6hon kaytetty aika eri vaiheiden osalta. Kun A ei
ollut antanut vaaditun kaltaista erittelyd, tuli hinen kérsi haitalliset seuraukset siité, etté teh-
tyjen tydtuntien mééiré oli jddnyt epéselviksi. Korkein oikeus on viitannut perustelujen 4 koh-
dassa toimeksiantajan toimeksisaajaan verrattuna heikompaan mahdollisuuteen esittaa nayttoa

tehdyisté tunneista.

Toisenlainen ratkaisu ei korkeimmalta oikeudelta olisi ollut kovinkaan kohtuullinen tai pe-
rusteltu. Kéytdnnossé toimeksiantajan on mahdotonta valvoa remonttia kokoaikaisesti itse,
ja jatkuvan valvonnan jirjestiminen olisi epétavallista ja kallista. Remonttityontekijén tun-
tien kirjaamiseen olisi myds vaikea ennalta varautua.'*® Lisiksi nihdikseni ainakin pitdisi
olla niin, ettd toimeksiantaja saa luottaa toimeksisaajan toimivan asiallisesti ja olla laskutta-
matta tekemattomia toitd. Todistustaakan sédlyttdminen tehdyisti tunneista toimeksiantajalle

voisi olla omiaan motivoimaan epéarehellistd toimintaa.

4.3 Kokemusperiinen todennikoisyys

Kokemusperidisessd todenndkoisyydessa todistustaakan jakoa ohjaavana tekijéna ei ole kyse
todenndkoisyydestd ndytdn arvioinnin merkityksessd, vaan yleisen elimdnkokemuksen pe-
rusteella arvioitavista abstrakteista kokemussiinnoisti.'** Todistustaakkaa jaettaessa ote-
taan siis huomioon se, miten asianlaita tavanomaisesti on jossakin tietyssd oikeudellisesti
merkityksellisessi suhteessa!®, ja todistustaakka riitaisesta propositiosta on silli asianosai-
sella, jonka viite merkitsee poikkeamista tavanomaisesta.'*® On yleisen eliminkokemuksen
mukaan ldhtokohtaisesti todenndkdistd, kuten avioehtosopimuksen patemattomyytti koske-
neessa ratkaisussa KKO 1991:64 luultavasti katsottiin, ettd sopimusasiakirjaa allekirjoittava
henkil6 on tietoinen asiakirjan siséllostd, silld yleensd ithmiset ovat kiinnostuneita siitd, mi-
hin he sitoutuvat. Kokemusperdisen todenndkdisyyden puolesta todistustaakan jakoa ohjaa-

vana tekijini Halila on katsonut, etti se toteuttaa pyrkimysti aineelliseen totuuteen.'*’

143 Tapanila 2021, s. 402.

144 Halila 1955, s. 295.

145 Tapanila 2021, s. 398-399.
146 T appalainen 2001, s. 326.
147 Halila 1955, s. 294.
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Perusajatus kokemusperdisen todennékdisyyden ja legaalisten presumptioiden taustalla on
yhtdldinen, ja kokemusperdisen todennékdisyyden tullee olla selked, jotta silld voisi olla

merkitysti todistustaakan jakavana tekijini.!*®

Halila on katsonut, ettei olisi syytd olettaa todistelun piiriin tulevien tapausten olevan keski-
médrin erilaisia, kuin mité ylipdatdan esiintyy, mink& vuoksi abstraktit kokemussédannot ovat
kiyttokelpoisia vilineitd todistustaakan jaossa.!*’ Kokemusperiisti todennikdisyytti koske-
van yhteenvetoluvun lopussa Halila huomauttaa kuitenkin, ettid kyse on vain ldhtokohdasta,
jonka todistustaakkariskin alainen asianosainen voi vastaniytolli kumota.'>* Kokemusperii-

nen todenndkdisyys toimii siis legaalisten presumptioiden tapaan vain olettamana.

Jos kokemusperiistd todenndkoisyyttd pdddyttdisiin soveltamaan poikkeuksetta tai huomi-
oimatta lainkaan yksittiistapauksen erityispiirteitd, paadyttéisiin ndhdikseni vain keskiméa-
rin aineellisesti oikeaan osuviin ratkaisuihin. Yleisen eldméankokemuksen perusteella epéto-
dennékoiseksi arvioitu tapahtumainkulku voi olla yksittdisen asianosaisen kokemusmaail-
massa rationaalinen ja tavanomainen. Olettaman kumoaminen voi kuitenkin osoittautua han-
kalaksi. Esimerkiksi juuri asiassa KKO 1991:64 avioehtosopimuksen allekirjoittanut puoliso
A toi kirdjaoikeudessa esille, ettd hénelle puolisonsa B asiakirjojen allekirjoittaminen niité
lukematta oli arkipdivdistd. B harjoitti monenlaista litketoimintaa ja A oli yrityksissd mu-
kana. A kertoi luottaneensa mieheensé tiydellisesti ja oli miehensd pyynnosti ja tdmén oh-
jeistamana allekirjoittanut aina yhtididen papereita ilman, ettd oli niiden sisédllostd selvilla.
[Imeisesti A:n selvitys ei téiltd osin kuitenkaan ollut riittdva, joskin korkeimman oikeuden
ratkaisun perustelut ovat varsin niukat. 7apanilan mukaan kokemusperdinen todennékoisyys
liittyy tapauksessa siihen, ettd A:n viitettd tietdméttomyydestd asiakirjan siséllostd itsessdin

voidaan pitii epiuskottavana.'!

Asiassa KKO 2015:29 oli kyse todistustaakasta velan vanhentumisen katkaisemisessa. Riida-
tonta oli, ettd velkoja oli ldhettidnyt velalliselle kaksi perintékirjettd tavallisina kirjeldhetyksina
velallisen osoitteeseen ajankohtana, jolloin velka ei ollut vanhentunut. Velallinen kiisti saa-
neensa kumpaakaan kirjettd ja viitti, ettd velka oli titen ehtinyt vanhentua. Ratkaisu on todis-

tustaakkanormien osalta mielenkiintoinen. Velan vanhentumisesta annetun lain (728/2003) 10

148 Lappalainen 2001, s. 327 ja Halila 1955, s. 296.
149 Halila 1953, s. 295-296.

150 Halila 1955, s. 297.

151 Tapanila 2021, s. 398, alaviite 81.
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§:n esitdiden mukaan riitatilanteessa velkojan on kyettdva nayttdmaédn, milloin vanhentuminen
on katkaistu, ja todistustaakka vanhentumisen katkaisemisesta on yleisten prosessuaalisten pe-
riaatteiden mukaan velkojalla.'>? Korkein oikeus otti huomioon, ettéd on mahdollista, ettei kirje
saavu perille vastaanottajalle, mutta piti 1ahtokohtaisesti tatd mahdollisuutta véhdisend. Vield
epidtodennédkoisempénd korkein oikeus piti sitd, ettd jopa kaksi tai useampi perdkkéinen sa-
maan osoitteeseen ldhetetty kirje jdisi saapumatta vastaanottajalle. Korkein oikeus katsoi, etti
voidaan pitdd hyvin todenndkoisend, ettd ainakin yksi kirje saapuisi velalliselle, ja tdmén
vuoksi tapauksessa oli perusteltua, ettd velalliselle siirtyy velvollisuus esittdd uskottavaa sel-
vitystd siitd, ettd jokin seikka olisi voinut estéd lahetyksen saapumisen hénen saatavilleen. Rat-
kaisussa on selva viittaus kokemusperdiseen todennékoisyyteen postin toiminnasta. Esittelija
olisi antanut enemmaén painoarvoa todistustaakan jakamisessa sille, ettd velkoja oli tietoisesti
valinnut epdvarman katkaisutavan, jossa velkoja ei voi havainnoida tiedonsaantia katkaisutoi-
mesta. Riski menettelystd oli esittelijin mukaan jadva velkojalle, eikd epdvarman katkaisutoi-

men toistaminen riitd siihen, ettd todistustaakka siirtyisi velalliselle.

Ratkaisua ei ole tehty puhtaasti vain kokemusperéisen todennikoisyyden perusteella, vaan
sithen on vaikuttanut myos aineellisen oikeuden tarpeet. Korkein oikeus lausui perustelujen
14 kohdassa, ettei perusteltuna voida pitdd, ettd velallinen saisi estdd vanhentumisen katkai-
semisen laiminlyomaélld hinen saatavilleen tulleen postildhetyksen avaamisen. Merkillepan-
tavaa on liséksi se, ettd ldhtokohtaisesti molemmilla asianosaisilla on hyvin rajalliset mah-
dollisuudet antaa nédyttoa siité, ettd tiedonsaanti on tai ei ole tapahtunut. Velallisen nikdkul-
masta tuon negatiivisen seikan osoittaminen suoraan on mahdotonta, ja vilillisenkin todis-
telun tarjoaminen siitd hankalaa. Velkoja ei my6skédn pysty mitenkédn ndyttimain, ettd ve-
lallinen todella sai tiedon asiasta, minka vuoksi tuleekin riittda, ettd velkoja voi nayttaa kir-
jeiden postittamisen ajankohtineen toteen. Todistustaakka koskevaa ratkaisua ei voida tehdi
asiassa asianosaisten ndyttomahdollisuuksien perusteella, joten asia on ratkaistu kokemus-

periisen todenniikdisyyden ja aineellisen oikeuden tarpeiden perusteella.!>

4.4 Aineellisen oikeuden tarpeet

Halilan tutkimuksessaan havaitsemista todistustaakan jakamiseen vaikuttavista péddasialli-

sista ndkokohdista, kuten Halila itse niitd kutsui, materiaalisen eli aineellisen oikeuden

152 KKO 2015:29, perustelujen kohta 11. Vastaava kohta esitdissd on HE 187/2002 vp, s. 57 ja 59.
153 Samaan tapaan Tapanila ratkaisusta KKO 1996:34, jossa oli kyse vakuutusehtojen postittamisesta (Tapanila
2021, s. 400—401, alaviite 88).
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tarpeet lienee siind mielessd epatdsmallisin ja tulkinnanvaraisin, ettd voi olla epaselvéa, mil-
laista todistustaakan jakoa néikdkohta kulloinkin edellyttid.!>* Aineellisen lains4idinndn tar-
peet ja tavoitteet voivat olla hyvin moninaisia, arvostuksen- ja tulkinnanvaraisia, seka sidok-
sissa siihen yhteiskunnan osa-alueeseen, jota niilli on miérd ohjata.!> Halila itse niki ai-
neellisen oikeuden tarpeiden huomioimisen tietynlaisena vdahimmdisehtona: todistustaakan
jako olisi pyrittdva jarjestimddn siten, ettei aineellisen oikeuden tavoitteiden toteutumista

ainakaan vaarannettaisi.'>®

Jos tapaukset KKO 1991:64 ja KKO 2015:29 olisi ratkaistu toisella tavalla, olisi se tarkoit-
tanut kidytdnndssa sitd, ettd sopimusvelvoitteista voisi padstd irti vain esittdmailld olleensa
epétietoinen allekirjoitetun asiakirjan sisédllostd ja veloista paisisi eroon jattdmélld velkojan
kirjeet avaamatta. Kumpaakaan seurausta ei voitane pitéé toivottavana, jolloin ratkaisut to-

teuttavat Halilan vdhimmaisehtoa.

Erityisesti kiinteiston laatuvirhettd koskien on relevantti oikeuskirjallisuudessa esitetty ylei-
sempi huomio siité, ettd aineellisen oikeuden tarpeet ovat pohjana sille, ettd todistustaakka
reklamaation tapahtumisesta on siihen vetoavalla asianosaisella.!>’” Maakaaren 2 luvun 25
§:ssd kiinteiston ostajalle asetetaan reklamointivelvollisuus: ostaja ei saa vedota virheeseen,
ellei hin ilmoita virheestd ja siithen perustuvista vaatimuksistaan myyjélle kohtuullisessa
ajassa siitd, kun hén havaitsi virheen tai kun hédnen olisi pitidnyt se havaita. Jos reklamaa-
tiovaite osoittautuu riitaiseksi, olisi ko. sdannoksen tavoitteiden toteutumisen vastaista aset-
taa todistustaakka reklamaation tapahtumattomuudesta myyjélle. Jos todistustaakka virheil-
moituksesta ja sen oikea-aikaisuudesta ei olisi ostajalla, menettdisi reklamointivelvollisuus

merkityksensé ja tehonsa.

Aineellisen oikeuden tarpeilla tuskin on yleensd niin suurta merkitysta todistustaakan jaolle,
kuin asianosaisten niyttdmahdollisuuksilla ja kokemusperiiselli todennikoisyydelld.!>®
Toisaalta maakaaren virhesdintelylld selvésti pyritddn sithen, ettd myyjdt antaisivat ostajille

seki oikeat ettdi riittiviit tiedot valistuneen ostopiitoksen tekemiseksi.'® Korkeimman

154 Tirkkonen 1977, s. 127.

155 Tapanila 2021, s. 396.

156 Halila 1955, s. 293.

157 Halila 1955, s. 129; Tirkkonen 1977, s. 127 ja Lappalainen 2001, s. 326.

158 Niin ovat arvioineet myds Tapanila 2021, s. 402 ja Tirkkonen 1977, s. 127.

159 Tiedonantovirheisiin, lojaliteettiperiaatteeseen ja todistustaakkaan palataan télté osin tutkielmassa myShem-
min.
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oikeuden todistustaakkaa koskevista ratkaisuista vain harvassa viitataan aineellisen oikeu-
den tarpeisiin ainakaan niin selvésti, kuin ratkaisussa KKO 2015:29. Aineellisen oikeuden
tarpeet on kuitenkin otettava huomioon niin, ettei todistustaakalla suotta vaaranneta materi-

aalisen oikeuden tavoitteita.

4.5 Muita nikokulmia todistustaakan jaosta

Todistustaakan jakoon vaikuttavia tekijoitd on muotoiltu lukuisia vakiintuneista todistus-
taakkasdénndistd yleisempiin teorioihin, joista mainittakoon 1800-luvun Saksassa kehittynyt
tosiseikkojen kolmijakoon perustuva séantd, jonka mukaan jutun kannalta relevantit tosi-
seikat voidaan jakaa oikeuden syntymisti perustaviin erityisiin ja yleisiin edellytyksiin, sekd
oikeuden lakkauttaviin tosiseikkoihin. Kolmijaon mukaan kantajalla on todistustaakka oi-
keuden syntymisen erityisistd edellytyksisté ja vastaajalla on todistustaakka oikeuden syn-

tymisen yleisten edellytysten puuttumisesta ja oikeuden lakkauttavista tosiseikoista.'®

Kolmijaon omaksunut Tirkkonen on esittinyt, ettd esimerkiksi velkasuhteessa kantajana toi-
mivan velkojan on osoitettava velkasuhteen syntymisen erityiset edellytykset, eli tietyn ve-
laksiantosopimuksen olemassaolo ja siind yksiloidyn rahaméarén luovuttaminen velalliselle.
Vastaajalla on todistustaakka velkasuhteen syntymisen yleisten edellytysten puuttumisesta,
kuten siitd, ettd sopimusta rasittaa jokin yleinen pdteméttomyysperuste (sopijapuolet eivét
olleet oikeustoimikelpoisia, sopimukseen on pakotettu ym.), sekéd velkasuhteen lakkautta-
vista seikoista, kuten vanhentumisesta tai anteeksiannosta.!®! Kolmijaon kritiikkini Lappa-
lainen on huomauttanut, ettd tosiseikkojen sijoittaminen néihin eri kategorioihin voi olla
epaselvid, silld esimerkiksi oikeustoimikelpoisuus on yhtd hyvin oikeutta perustava seikka
kuin sen puute oikeuden syntymisti ehkiisevi seikka.'®*> Tosiseikkojen kolmijaossa lienee

kyse lihinni todistustaakan jaon hyvin yleisesti kriteeristd!'®®

, Ja sen nimeen vannoneen
Tirkkosenkin mukaan on ilmeisti, ettei siitd ole apua varallisuusoikeuden alalla ratkomaan

todistustaakkaongelmia yksittdistapauksissa.'®* Siind missd Tirkkonen katsoi kolmijaon

160 K olmijako-opin seikkaperiisesti analyysistd Halila 1955, s. 34-42.
161 Tirkkonen 1977, s. 124.

162 T appalainen 2001, s. 235.

163 Klami 2000, s. 79-80.

164 Tirkkonen 1977, s. 126.
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olevan “meikaldisessd tieteisopissa varsin yleisesti omaksuttu”, ei myohemmaéssi oikeuskir-

jallisuudessa sille ole suurempaa merkitysti annettu.'®®

Todistustaakkaa ja erityisesti ndyttokynnystd koskien Klami on Halilan esittimien kolmen
tekijén liséksi nostanut yhdeksi tekijéksi vadrdstd paatoksestd aiheutuvan riskin sosiaalisen
kantokyvyn: esimerkiksi rikosasiaoissa rangaistus on véérin tuomitulle niin suuri haitta, ettd
ndyttokynnys tulisi asettaa korkealle.'® Eittdmitti rikosasioissa tima pitid paikkansa. Kiin-
teiston laatuvirhettd koskevissa riidoissa seikalla tuskin on yleensd merkitystd sen enempéé
ndyttokynnykselle kuin todistustaakallekaan, silld 1dhtokohtaisesti vddrd tuomio aiheuttaa
haitallisen seurauksen kantavalle asianosaiselle yht lailla haittaa asianosaisasemasta riippu-
matta. Ostaja on kayttinyt tyypillisesti kaikki varansa kiinteistoon, ja myyjé tyypillisesti jo
kiyttdnyt saamansa kauppahinnan toiseen kiinteiston tai asuntoon. Kaupan purkaminen tai
hinnanalennuksen maksaminen on yhti lailla vaikea tilanne, kuin laatuvirheen korjaamisen
jdaminen ostajan kustannukseksi. Samasta syysti esimerkiksi kuluttajansuoja- ja tyooikeu-
dessa tietyin osin omaksutut heikomman asianosaisen suojelua toteuttavat todistustaakka-
sdannot lienevit vailla suurempaa merkitystd. Toinen kysymys tietysti on jo se, ettd yleisen
todistustaakkaperiaatteen muotoileminen taloudellisesti heikommassa asemassa olevan osa-
puolen suojelemiseksi olisi epatarkoituksenmukaista. Olisi sangen erikoista, jos asianosaiset
nimedisivit todistelua omasta varallisuudestaan ja tuomari tdmén perusteella paéttéisi siitd,

mitka riitaisista propositioista olisivat jdéneet ndyttdmatta.

Edelld esitetyistd todistustaakan jakoon vaikuttavista tekijoistd maakaaren laatuvirheen
osalta kokemusperdiselld todennédkdisyydelld ja erityisesti asianosaisten ndyttomahdolli-
suuksilla lienee suuri vaikutus todistustaakan jakoon'®’, mutta ottaen huomioon mydhemmin
tutkielmassa esiin nostetut seikat laatuvirhesddntelyn tavoitteista, voidaan myds aineellisen
oikeuden tarpeet huomioida todistustaakkaa jaettaessa. Seuraavassa luvussa kasitelldan kiin-

teiston laatuvirhetti koskevaa maakaaren 2 luvun 17 §:44.

165 Tapanila 2021, s. 395— ei mainitse sité lainkaan otsikon Niyttotaakkateoria alla ja Rudanko 2020, s. 132—
133 tyytyy vain mainitsemaan kolmijako-opin.

166 Klami 2000, s. 82.

167 Niin on arvioinut myds Kylldstinen 2010, s. 119.
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5 KIINTEISTON LAATUVIRHE

5.1 Maakaaren 2 luvun 17 § ja laatuvirheperusteet

Ennen nykyisen, 1.1.1997 voimaan tulleen, maakaaren sddtdmista voimassa oli vuoden 1734
maakaari. Suuri osa vanhan maakaaren sddnndksistd oli kumottu tai ne olivat menettineet
vanhentuneina merkityksensd. Uuden maakaaren valmisteluaikana vanhassa maakaaressa
oli vain joitain kdytdnnOssa soveltamiskelpoisia sddnnoksid, eivitkd nekdin koskeneet lain-
kaan kaupan osapuolten oikeuksia ja velvollisuuksia. Tavallisimmista sopimusrikkomuk-
sista seurauksineen, kuten kaupan kohteen virheestd, ei maakaaressa sdddetty. Kiinteisto-
kauppojen volyymi oli kuitenkin varsinkin 80-luvulta ldhtien suuri: huippuvuonna 1988
kiinteistokauppoja tehtiin noin 90 000 ja vield lamavuonna 1992 kauppoja tilastoihin kertyi

yli 52 000.168

Siind missd ennen asuntokauppalain (834/1994) sddtdmistd voitiin asuntokaupan virheisiin
soveltaa suoraan kauppalakia (355/1987),'% ei kiinteistdn virheisti ollut mitiin tillaista sel-
laisenaan sovellettavaa sdddostd. Kauppalaki koskee 1 §:n 1 momentin mukaan vain irtaimen
omaisuuden kauppaa, eikd sitd 1 §:n 2 momentin mukaan sovelleta edes vieraalla maalla
sijaitsevan rakennuksen luovutukseen, jos samalla luovutetaan kéyttdoikeus maahan. Lain-
sdaddnnollinen tarve uudelle maakaarelle on siis ollut ilmeinen. Maakaaren sddtdmiseen joh-
taneiden esitdiden mukaan kiinteistokaupan virhetti ja virheen seurauksia koskevien oikeus-
sddntdjen muotoutumisessa tuomioistuinten ennakkopditoksilld on ollut suuri merkitys,
mutta myds irtaimen kauppaa koskevia sdéntdjd on sovellettu analogisesti. Oikeussdéntdjen
perustana on kéytetty myos ruotsalaista lainsdddantod ja muun muassa yleisid sopimusoi-
keudellisia periaatteita.'’® Esimerkiksi ratkaisussa KKO 1971-I1-2 kiinteiston kauppa puret-
tiin (ts. julistettiin pateméttdméksi) myyjin tiedonantovirheen vuoksi varallisuusoikeudelli-
sista oikeustoimista annetun lain (228/1929, OikTL) 33 §:n nojalla. Lainsdddidnndllinen
tausta on hyvd muistaa, jos tarkastelee kiinteiston virhettd koskevia korkeimman oikeuden

ratkaisuja, jotka on annettu ennen vuotta 1997.17!

168 HE 120/1994 vp, s. 5-6.

19 HE 14/1994 vp, s. 6.

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

17! Ennen nykyisen maakaaren voimaantuloa annetuissa ratkaisuissa ei ole viitattu laatuvirheen kisitteeseen,
vaan “virheellisyyteen” yleensd. Salaisen virheen kisite on kuitenkin ollut kéytossa jo ratkaisussa KKO 1986-
11-90.
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Nykyisen, sellaisenaan voimaantulostaan saakka sdilyneen, maakaaren 2 luvun 17 §:n 1 mo-

mentin mukaan kiinteistdssd on laatuvirhe, jos:

1) kiinteistd ei ominaisuuksiltaan ole sellainen kuin on sovittu;

2) myyjd on ennen kaupan tekemistd antanut ostajalle virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon
kiinteiston pinta-alasta, rakennusten kunnosta tai rakenteista taikka muusta kiinteiston laatua

koskevasta ominaisuudesta ja annetun tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan;

3) myyjd on ennen kaupan tekemisti jéttdnyt ilmoittamatta ostajalle sellaisesta tyypillisesti
myydyn kaltaisen kiinteiston kéytt6on tai arvoon vaikuttavasta 2 kohdassa tarkoitetusta omi-
naisuudesta, josta myyja tiesi tai hénen olisi pitdnyt tietdd, ja laiminlyonnin voidaan olettaa

vaikuttaneen kauppaan;

4) myyjé on ennen kaupan tekemisté jéttinyt oikaisematta havaitsemansa ostajan virheellisen
kisityksen jostakin kiinteiston ominaisuudesta, joka vaikuttaa kiinteiston soveltumiseen aiot-

tuun kayttoon; tai

5) kiinteist0 salaisen virheen vuoksi poikkeaa laadultaan merkittavésti siitd, mitd myydyn kal-
taiselta kiinteistoltd voidaan kauppahinta ja muut olosuhteet huomioon ottaen perustellusti

edellyttaa.

Sdannoksen 2 momentissa sdadetdan laatuvirheen seuraamuksista:

Ostajalla on virheen perusteella oikeus hinnanalennukseen tai, jos virhe on olennainen, oikeus
purkaa kauppa. Ostajalla on lisdksi 1 momentin 14 kohdassa tarkoitetun virheen perusteella

oikeus saada korvaus vahingostaan.

Sddnnoksen 1 momentin 1 kohdassa on kyse kiinteiston sopimuksenmukaisuudesta, 2—4
kohdat koskevat ennen kauppaa kiinteistOstd ostajan saamia tietoja ja 5 kohta koskee niin
kutsuttua salaista virhettd. Sddnndksen 2 momentin mukaan ostajalla ei ole oikeutta vahin-
gonkorvaukseen salaisesta virheestd, minkd vuoksi ei ole merkityksetontd, millaisen vir-

hevéittdman perusteella kantaja vaatii mitékin oikeusseuraamusta.
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Laatuvirheviittdmien kannalta on olennaista my6s MK 2:22:ssd ja 2:25:ssd sdddetty. Ostaja
ei ensinndkddan MK 2:25:n mukaan saa vedota virheeseen, ellei ostaja ole ilmoittanut vir-
heestd ja sithen perustuvista vaatimuksistaan myyjélle kohtuullisessa ajassa siitd, kun hin
havaitsi virheen tai kun hdnen olisi pitdnyt se havaita (reklamointivelvollisuus). Toiseksi
MK 2:22 asettaa ostajalle ennakkotarkastusvelvollisuuden: ostaja ei saa vedota laatuvir-
heeni seikkaan, joka olisi voitu havaita kiinteiston tarkastuksessa, eikd ostaja saa virheené
vedota my0dskddn sellaiseen seikkaan, josta hénen tiytyy olettaa tienneen kauppaa tehtdessa.
Lisdksi MK 2:21 mukaan kiinteiston virheellisyys maardytyy sen mukaan, millainen kiin-
teistd on kauppaa tehtdessd. Myyjéd vastaa kiinteistossd tdlloin olevasta virheestd, vaikka

virhe ilmenee vasta mydhemmin.!”?

5.1.1 Sopimuksenvastaisuus

Kiinteistonkauppa on médrdmuotoinen oikeustoimi ja se on tehtéva kirjallisesti MK 2:1:std
ilmenevilld tavalla. Kyseinen lainkohta kuitenkin méaarittds vain kauppakirjan minimiehdot,
ja niiden liséiksi sopimukseen voi kuulua muita asioita hyvinkin laajasti.!” Kiinteistokau-
passa sovelletaan, ellei erityissddnndstd muuta johdu, yleisid sopimusoikeudellisia periaat-
teita, kuten lojaliteettiperiaatetta, ja sopimusta tulkitaan yleisten sopimusoikeudellisten pe-

riaatteiden mukaisesti.!”*

Kun kiinteiston tulee ominaisuuksiltaan vastata sovittua, on kauppakirjalla ja sen ehdoilla
luonnollisesti suuri merkitys: sopimuksella mééritellddn se laatutaso, jota ostajalla on oikeus
vaatia kiinteistoltd. Kauppakirjassa ei yleensd miéritelld tarkasti kaikkia kiinteiston ominai-
suuksia, joten kiinteiston sopimuksenmukaisuuden arvioinnissa otetaan huomioon myds
kaikki sellainen, misti kaupan osapuolet ovat sopineet vapaamuotoisesti.'”> Sopimuksen
merkitys korostuu siksikin, ettd kiinteistot ovat ominaisuuksiltaan aina yksilollisid, joten

kaikkia kiinteistdjd koskevaa laatutasoa ei voitaisikaan marittda. !’

172 Pyydin lukijaa huomiomaan, etti tissi tutkielmassa tutkitaan todistustaakkaa laatuvirheviittdmisti, eiki
laatuvirhesdédnnosten tulkintaa sindnsé. Pro gradu -tyon hyvin rajallisen luonteen vuoksi seuraavassa laatuvir-
hesddnnoksid, niihin vetoamisen edellytyksié ja virheiden seuraamuksia voidaan késitelld vain péépiirteissadn,
eika syvillisiin yksityiskohtiin voida tarttua, niin mielenkiintoista kuin se itselleni olisikin.

173 Kyllistinen 2010, s. 133.

174 Kylldstinen 2010, s. 147.

175 HE 120/1994 vp, s. 49.

176 HE 120/1994 vp, s. 50.
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Kiinteiston laatuvirheitd voidaan arvioida vertaamalla kiinteiston ominaisuuksia ja mahdol-
lista laatupoikkeamaa objektiiviseen ja subjektiiviseen standardiin. Subjektiivinen standardi
sisdltdd kaikki ne kiinteiston yksilolliset ominaisuudet, joista myyjédn ja ostajan vélilld on
sovittu kirjallisesti tai suullisesti, tai jotka myyjd on muutoin saattanut ostajan tietoon. On
esitetty, ettd jos kiinteiston ominaisuuksista ei voida katsoa tarkasti sovitun, saa ostaja vaatia
sen vastaavan laadultaan objektiivista standardia, eli kyseisenkaltaisen kiinteiston keskimaa-
rdistd normaalitasoa, jolloin timé on laatuvirhearvioinnin ldhtékohta. Objektiivinen stan-
dardi on siis laatuvirheiden osalta toissijainen arviointivdline subjektiiviseen standardiin

ndhden.!”’

Hoffrén on katsonut, ettei MK 2:17.1 kohdassa 1 tarkoitettua “’sovittua” tule tulkita niin laa-
jasti, ettd kiinteiston sopimuksenmukaisuutta arvioitaisiin sen perusteella, “mitéd kyseisen-
kaltaiselta kiinteistoltd yleensd voidaan odottaa”. Hoffrén huomauttaa, ettd ndin laaja tul-
kinta johtaisi siihen, ettei MK 2:17.1:n kohdille 2—5 jéisi minkaéinlaista itsendistd merkitysta,
ja myyjédn suojaksi sddnndksen muissa kohdissa asetettujen edellytysten merkitys véhenisi
tai jopa katoasi, minkd vuoksi sovittuna tulisi pitdd vain myyjén ja ostajan nimenomaisesti

suullisesti tai kirjallisesti sopimia seikkoja.!”®

Laatuvirheperusteena sopimuksenvastaisuudelle ei ole sdddetty minkddnlaista olennaisuus-
tai merkittdvyyskynnystd. Yleisten velvoiteoikeudellisten periaatteiden mukaan myyjédn
merkityksettomét poikkeamat sovitusta eivit kuitenkaan oikeuta ostajaa vetoamaan nithin

virheind, kuten seuraavasta korkeimman oikeuden ratkaisusta ilmenee.!”

Ratkaisussa KKO 2009:39 korkein oikeus arvioi kiinteistossa olleen laatuvirhe, silld asumis-
tarkoitukseen kdytetyn omakotitalon ldammitysjérjestelma oli alitehoinen, eika se riittdnyt 1am-
mittdmadn kayttovettd. Talossa oli neljd suihkua ja poreamme, mutta samaan aikaan pystyttiin
kayttdmadn vain yhtd suihkua ja sitdkin vain rajoitetun ajan. Kédrdjdoikeus oli alempana oi-
keusasteena katsonut, ettd kaupan kohteena oli ollut kaupantekohetken tilanteen mukaan kai-
kilta ominaisuuksiltaan toimiva rakennus ja ostaja oli voinut luottaa siihen, ettd asuinraken-

nuksen vesi- ja lammitysjérjestelma oli mitoitettu oikein.

177 Kylldstinen 2010, s. 187—188.
178 Hoffrén 2021, s. 96-98.
179 K oskinen-Tammi — Laurila 2010, s. 2-3 ja Kylléstinen 2012, s. 763-764.

51



Korkein oikeus katsoi, ettd yleisten velvoiteoikeudellisten periaatteiden mukaan myyjéan suo-
rituksen merkityksetdn, kauppaan tai sen ehtoihin vaikuttamaton poikkeaminen sovitusta ei
oikeuta ostajaa kdyttiméaan kaupan kohteen virheellisyyteen liittyvid oikeussuojakeinoja. Kor-
kein oikeus arvioi virheiden korjauskustannusten (4000 euroa) olevan verraten vahéiset kiin-
teiston kauppahintaan (395 000 euroa) ndhden, mutta kustannuksia ei voitu pitdd merkitykset-
tomindkédn. Korjauskustannusten lisdksi virheen merkitysti tuli arvioida muutoinkin, ja puut-
teet ldammon- ja ldmpimén veden saannissa haittasivat rakennuksen kéytettavyyttd sen varsi-
naiseen tarkoitukseen, eli asumiseen. Korkein oikeus katsoi, ettd kyseisenkaltaisilla puutteilla
voidaan arvioida olevan merkitystd kaupan ehtoihin, mink& vuoksi myyjén tuli suorittaa osta-

jalle hinnanalennuksena korjauskustannusten méaara.

Kiinteiston laadullisten ominaisuuksien yksildimisessd ennen kiinteiston kauppaa tehdylla
kuntotarkastuksella ja siitd laaditulla kuntotarkastusraportilla on paitsi ostajan saamien tie-
tojen, my0s sopimuksen ehtojen kannalta suuri merkitys. Raportissa yksiloidddn muun mu-
assa kiinteiston olennaisimmat puutteet ja mahdolliset lisdselvitys- ja kunnostustarpeet.
Kuntotarkastusraportista ja sithen tutustumisesta kirjataan yleensé lauseke kauppakirjaan, ja
se voidaan myd0s fyysisesti liittdd sithen. Oikeuskirjallisuudessa on esitetty, ettd liitettynd
kauppakirjaan kuntotarkastusraportin sisallosta tulee osa kiinteiston kauppasopimusta, mutta
jos sithen vain viitataan, tulisi kuntotarkastusraportin sisiltod pitdd 1hinnd myyjén antamina
muina tietoina.'®® Kylldstinen on katsonut, etti kuntotarkastusraportista tulee osa kauppaso-
pimusta jo silloinkin, kun kauppakirjassa vain todetaan kuntotarkastuksen tapahtuneen ja
ostajan ja myyjin tutustuneen siitii laadittuun tarkastusraporttiin.'8! Joka tapauksessa lienee
perusteltua katsoa, ettd kuntotarkastusraportissa ostajalle annetut tiedot vahintdénkin jollain
tapaa muotoavat sopimusta, silld ne ovat juuri niitd tietoja, joista subjektiivinen standardi
muodostuu. Tuntuisi perin omituiselta, jos ostaja on riidattomasti saanut tiedon ennen kaup-
paa rakennuksen lahovauriosta, mutta katsottaisiin, ettd ostaja ja myyja eivit olisi sopineet
lahovaurioisen talon kaupoista. Kuntotarkastusraporttia ei voida pitdd sopimuksen osana
kuitenkaan niin, ettd siind mainitsemattomat puutteet merkitsisivit suoraan sopimuksenvas-
taisuutta.'®? Toisaalta ei liene kiytinndssi kovin suurta merkitysti, katsotaanko kuntotar-

kastusraportin tiedot sopimuksen osaksi vai myyjédn antamiksi muiksi tiedoiksi, silld ostajan

180 Kylldstinen 2010, s. 233 mukaan Koskinen, Tiina: Kosteus- ja homevauriot — vastuut ja korvaaminen, s.
171. Lakimiesliiton kustannus. Helsinki 2001.

181 Kylldstinen 2010, s. 233.

182 Hoffrén 2021, s. 100.
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saamat tiedot joka tapauksessa vaikuttavat sithen, mihin seikkoihin ostaja saa virheena ve-

dota ja siihen, onko myyji tiyttéinyt tiedonantovelvollisuutensa.'®?

Kiinteiston kauppaa koskevan sopimuksen sisdlt6d madarittdd lahtokohtaisesti sopimusva-
pauden periaate, mutta MK 2:9.2:n mukaan ostajan kyseisen luvun 17-34 §:n mukaisia oi-
keuksia voidaan rajoittaa vain sopimalla yksiloidysti siitd, milld tavalla hidnen asemansa
poikkeaa laissa sdddetystd. Oikeuskdytinnossd vastuurajoituslausekkeita on tulkittu maini-
tun lainkohdan sisdltdmin yksildintivaatimuksen osalta suppeasti, ja kdytdnnossi salaisen
virheen osalta vastuuta on vaikea rajoittaa, silld salaista virhetta ei voida yksildidd ennen sen
havaitsemista.!®* Yleisluontoiset vastuunrajoituslausekkeet ovat siis MK 2:9:n vuoksi vai-
kutuksettomia.!'®® Lisiksi MK 2:11 siséltii sifinndksen pétemittdmisti ehdoista ja ko. lain-

kohdan 3 momentissa viitataan OikTL 36 §:n kohtuuttoman ehdon sovittelusddnnokseen.

Asiassa KKO 2009:31 oli kyse vastuunrajoituslausekkeen yksildinnistéd ja ennakkotarkastus-
velvollisuudesta. Ostajan ja myyjin vilisessd kauppakirjassa oli lauseke, jonka mukaan “os-
taja on tutustunut kuntotarkastusraporttiin ennen kaupan pddttimistd ja ilmoittaa olevansa
tietoinen siind mainituista (kohdissa 3.2 ja 3.3 yksiloidyistd) vioista, puutteista ja korjauseh-
dotuksista. Myyjd ei vastaa kuntotarkastuksessa ilmenneistd vioista, eikd niistd mahdollisesti
rakenteille tai muille vastaaville aiheutuneista vahingoista.” Itse kuntotarkastusraportissa oli
mainittu, ettd rakennuksen vesikate oli uusittu vuonna 1992. Katteessa oli sen alustastaan ir-
toamisesta johtuvia poimuja, joiden taakse sadevedet lammikoituivat. Syksylld jadtyva vesi
aiheutti katteelle ylimdardisen vaurioitumisriskin. Savuhormin juurihuopa oli epétiivis, ja jat-
kotoimenpiteend oli suositeltu hormin tiivistimistd ja seuraamaan vesikatteen kuntoa ja har-
kitsemaan sen uusimista muutaman vuoden padstd. Ostaja oli havainnut parin vuoden kuluttua
kaupasta laajan kosteusvaurion rakennuksen yldpohjassa, ja vaati laatuvirheen perusteella hin-
nanalennusta. Kosteusvaurion syyksi ostaja esitti hoyrynsulun epédtiiveyden, vesikatteen lavis-
tysten vuodot ja rakennusaikaisen kastumisen. Korkein oikeus katsoi, ettd kauppakirjan vas-
tuunrajoitusehdossa oli myyjén vastuu rajoitettu yksildidysti vain kuntotarkastusraportista il-

meneviin virheisiin ja puutteisiin. Kun kuntotarkastuksessa ei ollut havaittu ylidpohjan

183 Hoffrén 2021, s. 98. Toki toleranssikynnys on erilainen.

184 K oskinen-Tammi — Laurila 2010, s.19-20. Ks. kuitenkin KKO 2012:72, jossa kahden elinkeinonharjoitta-
jan vilisessd kiinteistokaupassa myyjan vastuu rakennuksen virheisté oli patevésti voitu poistaa kaikkinensa,
my0s salaisen virheen osalta.

185 Kyllastinen 2010, s. 142. Kyllastinen katsoo lisiksi, ettd lyhyeksi sovittu reklamaatioaika on vaikutukseton
yleisluontoinen vastuunrajoitusehto, mutta reklamaatioaikaa voitaisiin yksittdistapauksissa ja poikkeukselli-
sesti sopia huomattavastikin lyhyemmaéksi. Néin silloin, kun myyjéné on esimerkiksi konkurssipesé ja kiinteis-
toll4 ei ole rakennuksia tai ne ovat purkukuntoisia, jolloin osapuolten yhteisend intressind on virheiden mah-
dollisimman nopea selvittiminen.
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kosteusvauriota eik sitd siten yksiloity, katsoi korkein oikeus, ettei kauppakirjassa ollut yksi-

l6idysti sovittu myyjén vastuun rajoittamisesta yldpohjan kosteusvaurion osalta.

Ratkaisutekstisti ei selvid ndhddkseni kaikki asian ratkaisun kannalta relevantit seikat. Kun
kuntotarkastusraportissa on mainittu katon kestavyyttd heikentévia seikkoja, ja vastuuta ra-
joitettu havaittujen puutteiden seurauksista, on kosteusvaurion syylldkin merkitystd. Ehka

toisenlainenkin ratkaisu olisi ollut mahdollinen.

Tiina Koskinen-Tammen ja Leena Laurilan 2000-luvun hovioikeuskdytédnt6a asunto- ja kiin-
teistOkauppariidoissa koskeneen tutkimuksen mukaan sopimuksenvastaisuutta laatuvirhepe-
rusteena oli hovioikeudessa kisitelty melko harvoin, kun taas tiedonantovirheistd oikeus-
kiytintdi on runsaasti.'®® Reklamaatio- ja virheperusteena sopimuksenvastaisuus on siide-

87 mutta toisaalta

tyn olennaisuuskynnyksen puuttuessa ostajalle jossain méirin edullinen'
sopimuksen tarkasta sisdllostd voi olla vaikea antaa uskottavaa ndyttod varsinkin, jos kiin-
teiston tai kaupan tarkemmista yksityiskohdista on sovittu suullisesti. Osapuolten kdymien
keskustelujen, joskus vapaamuotoisempienkin, vuoksi voi olla vaikea mééarittda, milloin on
kyse myyjdn antamista virheellisistd tai harhaanjohtavista tiedoista, ja milloin sopimuk-

sesta.'®®

5.1.2 Tiedonantovirheet

Kiinteistdsséd on niin ikéédn laatuvirhe, jos myyjd on ennen kaupan tekemisté antanut ostajalle
virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon kiinteiston pinta-alasta, rakennusten kunnosta tai ra-
kenteista taikka muusta kiinteiston laatua koskevasta ominaisuudesta ja annetun tiedon voi-
daan olettaa vaikuttaneen kauppaan (MK 2:17.1:n 2 kohta), tai myyjé on jattdnyt ilmoitta-
matta ostajalle sellaisesta tyypillisesti myydyn kaltaisen kiinteiston kdyttdon tai arvoon vai-
kuttavasta 2 kohdassa tarkoitetusta ominaisuudesta, josta myyja tiesi tai hdnen olisi pitdnyt
tietdd, ja laiminlyonnin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan (MK 2:17.1:n 3 kohta). Kay-
tdn tdssd molempien laatuvirhetyyppien kohdalla nimitystd tiedonantovirhe siksi, ettd kyse
on niistd tiedoista, joita ostaja on ennen kauppaa saanut, ja toisinaan voi olla vaikea erottaa,

onko kyse virheellisestd tiedosta vai siitd, ettd ostaja ei ole saanut kaikkia oikeita tietoja.

186 K oskinen-Tammi — Laurila 2010, s.19 ja 24.

187 Virheen niin kutsuttu toleranssiraja on alhainen, joskin edelleen virheen téytyy olla jollain tapaa vaikutuk-
sellinen, ks. Kylldstinen 2012, s. 766.

188 Hoffrén 2021, s. 97-98.
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Kauppaan vaikuttamisella on maakaaren esitdiden mukaan tarkoitettu sekd kaupan synty-

misti ettd sen ehtoja, kuten hintaa.'®®

Tiedonantovirheen toleranssikynnys on asetettu korkeammalle kuin kiinteiston sopimuksen-
vastaisuuden kohdalla, ja lainsdétdja on tahtonut sulkea pois mahdollisuuden vedota viha-
merkityksisiin virheellisyyksiin myyjdn antamassa selvityksessd. Virheellisen tiedon anta-
misen tavalla tai ajankohdalla ennen kaupantekoa ei ole virhearvioinnissa merkitystd, mutta
ennen kaupantekoa myyji voi vield korjata virheellisen ilmoituksensa tehokkaasti.!*® Vir-
heelle asetettu toleranssikynnys onkin tirked keino suojata myyjad, silld myyjilld on laaja
vastuu tiedonantovelvollisuutensa tdyttdmisesti: oikeuskirjallisuudessa on katsottu, ettd vas-
tuu todella koskee kaikissa muodoissa, myds konkludenttisesti, annettua tietoa.!”! MK
2:20.1:n mukaan jos myyjdn puolesta on toiminut kiinteistonvilittdja tai joku muu edustaja,
myyjd vastaa my0s hdnen antamistaan tiedoista sekd tiedonantovelvollisuuden laiminlyon-
nisti.!”? Maakaaren esitdiden mukaan kiinteistdssi on laatuvirhe my®és silloin, kun virheel-
linen tai harhaanjohtava ilmoitus johtuu myyjdn omasta erehdyksestd — jos myyji ei ole
varma jostakin kiinteiston ominaisuudesta, tulee hdnen ilmoittaa epdvarmuudestaan. Ostajan
el ilman erityistd syytd tarvitse tarkistaa myyjdn antamien tietojen oikeellisuutta (MK
2:22.1). Tiedonantovirheessi on kuitenkin aina kyse vain myyjin antamista konkreettisista
tiedoista: kiinteiston yleisluontoinen myynnillinen kehuminen ei aiheuta myyjélle virhevas-
tuuta, vaikka ostajan mielikuvat kiinteistostd eivét sittemmin vastaisikaan asioiden oikeaa

laitaa.!®?

Myyjén tulee tiedonantovelvollisuutensa tiyttddkseen toimia aktiivisesti ja oma-aloitteisesti.

Pelkkd annettujen tietojen oikeellisuus sindllddn ei riitd, vaan myyjdn tulee antaa myds

189 HE 120/1994 vp, s. 50.

190 HE 120/1994 vp, s. 50; Kylldstinen 2012, s. 767: > Virheellisen tiedon korjaamisen osalta voidaan mielestini
noudattaa periaatetta, jonka mukaan virheellinen tieto on oikaistava vihintddn yhtd tehokkaasti kuin se on
annettu.”

1 Ks. Kylldstinen 2012, s. 766-767 ja alaviite 33.

192 MK 2:20.2:ssa huomautetaan kiinteistonvilittijin korvausvastuusta toimeksiantajalle. Kiinteistéjen ja
vuokrahuoneistojen vélityksestd annetun lain (1074/2000, vilityslaki) 13 §:n 3 momentin mukaan toimeksian-
tajalla on oikeus saada vélitysliikkeeltd korvausta vahingosta, jonka vilitysliikkeen suorituksessa oleva virhe
on hénelle aiheuttanut. Saman lain 14 §:n mukaan myo6s toimeksiantajan vastapuolella on oikeus saada véli-
tysliikkeeltd korvaus vahingosta, jonka viélitysliikkeen virheellinen menettely on hinelle aiheuttanut. Tilan-
teesta riippuen ostajan voikin olla prosessiekonomisesti jarkevéa reklamoida tiedonantovirheestd suoraan vé-
litysliikettd, jos vilittdjd on toiminut huolimattomasti. Vilitysliikkeeksi rekisterdimiseksi liikkeelld on oltava
vastuuvakuutus, kuten kiinteistonvélitysliikkeistd ja vuokrahuoneiston vilitysliikkeistd annetun lain
(1075/2000, valitysliikelaki) 8 §:n 1 mom. 4 kohdassa sdédetéddn.

193 HE 120/1994 vp, s. 50.
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kaikki keskeiset tiedot kiinteiston ominaisuuksista, eli kertoa sellaisista seikoista, jotka tyy-
pillisesti vaikuttavat myytévén kiinteiston arvoon tai kdyttoon. Téllaisia ovat mm. tiedot ra-
kennusten idstd, koosta, rakennustavasta ja -materiaaleista, sekd niiden senhetkisestd kun-
nosta, mutta myos tiedot esimerkiksi kaupan mukana siirtyvésti tarpeistosta, kuten laitteis-
tosta ja sen kunnosta. Erityisesti sellaisista seikoista on ostajalle kerrottava, joissa kiinteisto
poikkeaa muista vastaavan kaltaisista kiinteistdistd. Myyjin tulee kertoa rehellisesti tiedos-
saan olevista kiinteiston puutteista ja vioista, mutta tiedonantovirhettd koskevissa sdannok-
sissd ei ole lueteltu tyhjentdvasti seikkoja, joista myyjén on kerrottava. Tarkoituksena ei kui-
tenkaan ole, ettd myyjd luettelee kaikki vihadmerkityksiset seikat, eikd myyjén tarvitse sel-
vittdd ostajalle sellaisia seikkoja, joiden voidaan olettaa olevan jokaisen huolellisesti toimi-
van henkilon tiedossa, tai seikkoja, jotka kiinteiston tavanomaisessa tarkastuksessa voidaan
havaita. Esitissd on huomioitu, ettd kiinteiston arvon ja kdyton kannalta merkitykselliset
seikat vaihtelevat kiinteistdittdin my0ds niiden kayttotarkoituksen mukaan. Kiinteiston omi-
naisuuksista kerrottaessa tulee kiinnittda erityistd huomiota sellaisiin seikkoihin, jotka vai-
kuttavat sen kdyttoon entiseen tarkoitukseensa, jollei kiinteistdod ole muuhun kayttotarkoi-

tukseen markkinoitu.'**

Tiedonantovirhettd koskevilla sddnnoksilld suojataan ostajaa yhtd lailla sellaisessa tilan-
teessa, jossa myyjd ei ole tiennyt jostakin kiinteiston merkityksellisesté seikasta esimerkiksi
sen vuoksi, ettd myyjad on omistanut kiinteiston vain vdhén aikaa. Myyjén tiedonantovelvol-
lisuutta arvioidaan nimittdin sen mukaan, mitd myyjan asemassa olevan pitdisi tietdd omis-
tamastaan kiinteistdsti.!”> Tamin myyjin ns. selonottovelvollisuuden siséltoni ovat sellaiset
seikat, jotka yleensi tulevat tai tulisivat ilmi kiinteistdn normaalissa kiytdssi.!*® Tiltd osin
selonottovelvollisuutta on kuvattu objektiiviseksi, eivitkad esimerkiksi myyjén tavallista hei-
kommat selonottomahdollisuudet, kuten myyjén ndkdvamma, oikeuskirjallisuuden mukaan

vaikuta selonottovelvollisuuden sisaltéon.'”’

Myyji ei kuitenkaan maakaaren esitdiden mukaan ldhtokohtaisesti vastaa siitd, ettd kiinteisto
vastaa ominaisuuksiensa puolesta ostajan erityisvaatimuksia tai -mieltymyksié, tai ettd se

soveltuu ostajan aikomaan erityiseen kdyttoon. Nédiden seikkojen selvittdminen on ostajan

194 HE 120/1994 vp, 5. 50-51.

195 HE 120/1994 vp, s. 51.

196 Kylldstinen 2012, s. 769.

197 Hoffrén 2021, s. 107. Myoskéidn Kouvolan hovioikeuden ratkaisussa 8.2.2013, nro 130, dnro S 12/506
myyjén ndkdvamma ei vaikuttanut hinen selonottovelvollisuutensa sisaltoon.
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vastuulla, mutta myyjén tulee toki korjata havaitsemansa ostajan virheellinen késitys, jos
ostaja on tillaisista seikoista kertonut.!”® MK 2:17.1:n 4 kohdan mukaan kiinteistdssi onkin
virhe myos silloin, kun myyjd on ennen kaupan tekemisti jittinyt oikaisematta havaitse-
mansa ostajan virheellisen kisityksen jostakin kiinteiston ominaisuudesta, joka vaikuttaa

kiinteiston soveltumiseen aiottuun kayttoon.

Tiedonantovirhettd koskevat lainkohdat ja maakaaren esityot jattavit virheen arvioinnissa
runsaastikin tilaa oikeustieteen- ja kdytdnnon myotd syntyvélle tulkinnalle. Tulkinnanva-
raista on jo se, mité tarkoitetaan “kyseisen kaltaisella” kiinteistolld ja silld, miké sellaisen
kulloisenkin kiinteiston abstraktinen normaalitaso (objektiivinen standardi) olisi, josta poik-
keamat olisivat olennaisia ostajalle kerrottavia tietoja. Toki mitd laajemmin myyjé tiedos-

saan olevista seikoista kertoo, sitd vahvempi hédnen oikeusasemansa on.

Lienee mahdotonta antaa tyhjentdvii ja seikkaperiistd esitysta siitd, mitd tietoja myyjan tu-
lee ostajalle kiinteistostd antaa. Kylldstinen on painottanut tiedonantovelvollisuuden ilmen-

199 mik4 ndhdédkseni auttaa arvioimaan tiedonantovel-

tdvin myyjén lojaliteettivelvollisuutta
vollisuuden siséltod: lojaliteettivelvollisuus tai -periaate kuvaa sopimusta ja sopimista yh-
teistyon vélineend, jossa, vaikka sopimusosapuolet yleensé pyrkivitkin itselleen mahdolli-
simman suotuisaan lopputulokseen, osapuolten tulee ottaa kohtuullisessa mairin myos toi-
sen sopimuskumppanin edut huomioon. Lojaliteettivelvollisuus vaikuttaa jo sopimusneuvot-
teluissa, ja se voi synnyttia sellaisiakin sopimusvelvollisuuksia, jotka eivit ilmene sopimuk-
sesta nimenomaisesti.?’ Lojaliteettiperiaate velvoittaa myyjin ikéi4n kuin asettumaan osta-
jan asemaan ja arvioimaan rehellisesti, millaisia tietoja ostaja tarvitsee kiinteistostd infor-

moidun ostopdidtdksen tekemistd varten, vaikka myyjélld olisikin houkutus saada kiinteis-

tostd mahdollisimman suuri kauppahinta.

Rakennusten ominaisuuksista kerrottaviin merkityksellisiin tietoihin kuuluvat olennaisesti
kiinteiston kdrsimdt vesi- ja muut vahingot, myyjan tekemat ja teettimét remontit ja korjauk-
set, sekd niiden tekemisen tapa ja korjaustéiden aikana tehdyt poikkeavat havainnot. Kerto-
misen arvoista tietoa on myds se, onko korjaustditd tehnyt muu kuin ammattilainen. Myos

kiinteistoon aiemmin tehdyt kuntotarkastukset ja muut selvitykset ovat seikkoja, jotka

198 HE 120/1994 vp, s. 51.
199 Kylldstinen 2010, s. 253 ja Kyllistinen 2012, s. 767 ja 769.
200 Saarnilehto — Annola 2018, s. 24.
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kuuluvat myyjan selonotto- ja tiedonantovelvollisuuden piiriin. Selonottovelvollisuuteen voi
vaikuttaa myos se, jos myyjdt ovat toimineet rakennuttajina tai osallistuneet rakentamiseen.
On myds selvdd, ettd ennen kauppaa kiinteiston kunnosta tehdyt selvitykset voivat antaa
myyjalle sellaistakin tietoa, jota hin ei olisi muutoin saanut, eli jollaiset eivét tule ilmi kiin-
teiston normaalissa kéytossi, ja myos ndissd selvityksissd ilmenneisté seikoista on ostajalle
rehellisesti kerrottava. Huomionarvoista on myds se, etti oikeuskédytdnnossa on katsottu, ettd
kiinteiston laatupoikkeamista on kerrottava suoraan, eiké niin, ettd ostajan tulisi paatell4 laa-

tupoikkeaman olemassaolo muista annetuista selvityksisti.?%!

5.1.3  Salainen virhe

MK 2:17.1:n 5 kohdan mukaan kiinteistdssd on laatuvirhe, jos kiinteistd salaisen virheen
vuoksi poikkeaa laadultaan merkittivaisti siitd, mitd myydyn kaltaiselta kiinteistoltd voidaan
kauppahinta ja muut olosuhteet huomioon ottaen perustellusti edellyttidd. Kiinteistossd voi
siis olla laatuvirhe, vaikka myyjé olisi menetellyt sopimuksen mukaisesti, sekd antanut oi-
keat ja riittéivit tiedot kiinteiston ominaisuuksista.?°? Laatuvirheperusteena salainen virhe on
epditsendinen siind mielessi, ettd se tulee arvioitavaksi vain, jos muut MK 2:17.1:n virhepe-
rusteet eivit asiaan sovellu. Kun laatupoikkeaman tulee sadnnoksen mukaan olla merkittivd,
on toleranssikynnys korkeammalla kuin muiden laatuvirhetyyppien kohdalla.?** Kun viel4
muiden laatuvirhetyyppien perusteella ostajalla on oikeus vahingonkorvaukseen myyjélta
(MK 2:17.2), pyrkivit ostajat yleensd vetoamaan ensisijaisesti muihin laatuvirheperustei-
siin. 204

Salaista virhettd koskevan sdénnoksen soveltaminen edellyttdd ensinndkin sitd, ettei laatu-
poikkeamaa kiinteistossd tai sen rakennuksissa ole myyjd tai ostaja voinut havaita ennen
kaupantekoa, huomioiden mm. ostajan ennakkotarkastusvelvollisuuden laajuus (MK 2:22).
Virheen salaisuudella voidaan tarkoittaa MK 2:17.1:n 3 kohdassa viitattu myyjén selonotto-
tai tietdmisvelvollisuus huomioiden vain sellaista kiinteiston laatupoikkeamaa, josta myyjén
el pitanytkddn tietdd. Myyjén autuas ja rehellinen tietiméattomyys ei siis itsessddn tee vir-

heestd vield salaista. Toiseksi laatupoikkeaman tulee olla kauppahinta huomioiden

201 K oskinen-Tammi ja Laurila 2010, s. 35, 42-55 ja Hoffrén 2021, s. 108—110.
202 HE 1994 vp, s. 51.

203 Mim. Kylléstinen 2010, s. 292, 301 ja Hoffrén 2021, s.114-115.

204 Kylldstinen 2010, s. 298 ja Hoffrén 2021, s. 114-115.
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merkittdvd verrattuna siihen objektiiviseen standardiin, jota ostaja voi edellyttdd. Télloin
maakaaren esitdiden mukaan myydyn kiinteiston tasoa verrataan saman alueen vastaavan
laatuisiin ja ikdisiin kiinteistoihin, ja erityistd huomiota kiinnitetddn myydyn rakennuksen
ikddn ja sithen tehtyihin peruskorjauksiin. Mitd uudempi rakennus on kyseessi, sitd parem-
paa kuntoa ja nykyaikaisempaa rakennustapaa ostaja voi edellyttii. Esitéiden mukaan olen-
nainenkaan poikkeama normaalitasosta ei ole virhe, jos se on kauppahinnassa tai muissa
kaupan ehdoissa huomioitu.??> Virhearviointi on muista laatuvirhetyypeisti poiketen abst-
raktia, silld kohdetta ei verrata ostajan saamiin konkreettisiin tietoihin tai sithen, miti kiin-
teiston laadusta on erikseen sovittu.?’° MK 2:17.1:n 5 kohdan edellyttimia merkittivyys-

kynnyksen ylittymisti tulee arvioida objektiivisesti ja kokonaisuutena.>’

Kylldstinen on katsonut, etté jos kiinteiston kauppahinta on ollut tavanomaista edullisempi,
on ostaja yleensd tietoinen kaupan kohteen ominaisuuksista niin, ettei salaisesta virheesté
voitaisi puhua.?’® Hoffrén on suhtautunut epiilevimmin kauppahinnan vaikutukseen salai-
sen virheen arvioinnissa, silld alhainen kauppahinta itsesséén ei vield osoita myyjan ja osta-
jan tienneen kiinteiston olevan tavanomaista huonompi. Kun kyseesséd on salainen virhe, eli
myyjinkédn ei ole pitdnyt puutteista tietdd, pelkdn kauppahinnan perusteella ei voitane olet-
taa ostajankaan niistd olleen tietoinen. Toiseksi Hoffrén huomauttaa kauppahinnan olevan
osapuolten vilisten hintaneuvottelujen lopputulos, eikd ostaja voi korjata erehdystidén esi-
merkiksi alueen yleisestd hintatasosta vaatimalla hinnanalennusta salaisen virheen perus-
teella, eikél ostaja voi vaatia tiettyi laatutasoa vain maksamansa hinnan vuoksi.??’ Ylipditiin

sekd ostajalla ettd myyjalla tulee olla oikeus hyotya itselleen edullisista kauppaehdoista.

Salaisen virheen merkittdvyydestd Kylldstinen on esittinyt oikeuskédytinnon perusteella peu-
kalosdannon, jonka mukaan virhe olisi merkittivi, jos virheen korjauskustannukset olisivat
vahintddn 4-6 % kiinteiston kauppahinnasta. Kylldstisen mukaan arvioon on kuitenkin suh-
tauduttava varovasti siitd syystd, ettd huomioon on otettava myds muun muassa arvonnousu,
kolmannen vastuulla olevat puutteet ja terveyshaittojen vaikutus.?!® Arvonnousulla tarkoi-

tettaneen tilannetta, jossa sinénsa kalliit korjauskustannukset kuitenkin nostavat kiinteiston

205 HE 1994 vp, s. 51.

206 Kyllastinen 2010, s. 292.

207 K oskinen-Tammi — Laurila 2010, s. 145; Kyllistinen 2010, s. 197 ja Hoffrén 2021, s. 122.
208 Kylldstinen 2010, s. 292.

209 Hoffrén 2021, s. 115-116.

210 Kylldstinen 2010, s. 198 ja Kylldstinen 2012, s. 783.
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arvoa huomattavasti kauppahintaan nihden.?!! Ymmirrin Kyllistisen ajatuksen niin, etti
kun virhe korjataan, kiinteistd voi tulla parempaan kuntoon, kuin se myytiessé oli. Talloin
hinnanalennuksesta vihennettéisiin tasonparannus ja kdyttéidn lisddntyminen, ja jos tdimén
jélkeen kiinteiston salaisen virheen jddnndsarvo olisi pieni (alle 4 % kauppahinnasta), ei

kiinteistOssa olisi salaista virhettd — skenaario lienee ainakin teoriassa mahdollinen.

Salaisen virheen arvioinnissa rakennuksen ikd vaikuttaa kahdella tavalla. Rakennuksen ika
kertoo siitd, miten paljon sen peruskorjaamattomat rakenteet ovat todenndkoisesti huonon-
tuneet ajan saatossa. Kéyttoikdnsé padhén tulleiden rakenteiden korjaustarve ei tarkoita laa-
tuvirhettd, ja ostajan tulee ymmarti4, ettd huomattavan vanhassa rakennuksessa voi olla kor-
jausvelkaa. Toiseksi, kun eri aikoina ovat vallinneet erilaiset rakennuskdytdnnot ja -méa-
rdykset, kertovat peruskorjausten tekoaika ja talon rakennusvuosi siitd, millaisia rakenteet
todennékoisesti ovat, mitké ajalle tyypilliset riskirakenteet ovat, ja millaisia rakenteiden 14h-
tokohtaisesti tulisi olla. Jos ei asiasta muuta johdu, ostaja voinee luottaa siihen, etti rakennus
on uutena vastannut tyypillistd rakentamisajan mukaista laatutasoa. Vaikka rakennus olisikin
rakennettu voimassa olleiden médrdysten ja silloisen hyvén rakennustavan mukaisesti, voi
kiinteistOssé olla laatuvirhe, jos se ei sovellu kiinteiston kéyttotarkoitukseen. Soveltumatto-
muus esimerkiksi asumiskayttoon tulee ostajan ndyttd jollakin konkreettisella seikalla, ku-
ten selvittdmélld huoneilmassa olevan haitallisessa médrin terveyshaittaa aiheuttavia yhdis-

teiti tai mikrobeja.?!?

Rakennusajan vaikutus virhearvioinnissa nikyy korkeimman oikeuden niin kutsutussa kreo-
soottiratkaisussa KKO 2019:41. Perustelujen kohtien 15 ja 16 mukaan on yleisesti tiedossa,
ettd kivihiilipiked on kédytetty laajalti kosteus- ja vesieristeend rakennuksissa ainakin vield
1950-luvulla. Ainetta esiintyy muun muassa kellarikerrosten lattiarakenteissa, muuratuissa
seinissd ja muuratuissa vélipohjissa. Kivihiilipien kdyttd asuinrakennuksissa on sittemmin
kielletty. Asiassa ei ollut esitetty selvitystd siitd, minkélaisia ohjeita kivihiilipien kaytdsta ky-
symyksessd olevan asuinrakennuksen rakennusaikana (1950-luvulla) oli mahdollisesti an-

nettu. Asiassa oli riidatonta, ettd kivihiilipiked oli kyseisen asuinrakennuksen ensimmaiisen

211 Sen paremmin kontekstista kuin Kylldstisen kdyttémaéstd sanamuodostakaan ei kdy ilmi, mitd arvonnousulla
tarkoitetaan. Silld 1dhtokohtaisesti voitaneen tarkoittaa seké kiinteistdjen yleistd arvonnousua kaupanteon jil-
keen etti korjausten myoté tapahtuvaa arvonnousua. Néistd ensimmaisend mainittua Kylldstinen tuskin kuiten-
kaan tarkoittaa, silli tdlloin ostajalla ei olisi oikeutta hyotyd omistamansa kiinteiston yleisestd arvonnoususta
tdysimadraisesti, ja toisaalta alentaisiko tdlloin yleinen hintojen lasku virheen toleranssikynnystd? Ks. myos
Hoffrén 2021, s. 209: ”Kiinteiston arvon nouseminen tai laskeminen kaupan jélkeen ei vaikuta hinnanalennuk-
sen mddrdin.”

212 Hoffrén 2021, s. 116-117.
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kerroksen lattiassa ja kellarin seindssé tiilimuurauksen takana. Edelld mainituilla perusteilla
korkein oikeus katsoi, ettd rakennuksessa ei ollut kéytetty kivihiilipiked rakennusajankohtana
tavanomaisesta poikkeavalla tavalla. Kiinteistossé ei siten ollut laatuvirhettd pelkistddn sen
vuoksi, ettd silld olevan rakennuksen rakenteissa oli kivihiilipiked. Arvioitavana oli timén jil-
keen se, haihtuuko rakenteissa olevasta kivihiilipiestd terveydelle haitallisia yhdisteitd huo-
neilmaan siten, etté kiinteistdssa oli timén johdosta virhe. Kun kantajat eivit olleet niyttdneet
terveyshaittaa, ei kiinteistossa ollut korkeimman oikeuden mukaan laatuvirhetti. Ratkaisusta
nihdéén kuitenkin, ettd vaikka kreosootin kéytto olisikin ollut tavanomaista, kiinteistdssé olisi
ollut laatuvirhe, jos se ei terveyshaitan vuoksi olisi soveltunut asumiseen. Perusteluista voi-
daan myo0s paitella, ettd rakennusaikaiset ohjeet kreosootin kdytosti asuinrakennuksessa oli-

sivat voineet vaikuttaa arvioon.

Koskinen-Tammen ja Laurilan tutkimuksen perusteella salaisen virheen merkittavyyskyn-
nyksen alittumiseen vaikuttaneita tekijoitd ovat hovioikeuskdytinndssi 2010-luvulla olleet
rakennuksen ja rakenteiden iké ja korjaamattomuus, sekd kauppahintaan verrattuna alhaiset
korjauskustannukset. Vanhan talon korjaustarpeet eivit vilttimattd ole yllattdvia, elleivit

korjaukset kohdistu sellaisiin rakenteisiin, joita ei tavanomaisesti tarvitse uusia.?'®

Lahtokohtaisesti salaiseen virheeseen vetoavan ostajan tulee pystyd niyttdimédn seké kiin-
teistdssd oleva virhe ettd virheen, tai virheen perusteen, olleen kohteessa jo kaupantekohet-
kelld. Liséksi ostajan tulee pystyd ndyttdméén, ettd kiinteistd virheen perusteella poikkeaa
siitd objektiivisesta standardista, jota ostaja oli voinut kauppahinta ja kiinteiston muut omi-
naisuuden huomioon ottaen perustellusti edellyttdd. Poikkeama tulee lisdksi osoittaa merkit-
taviksi, eikd vain kauppaan vaikuttavaksi tekijaksi. Merkittdvyydestd voidaan antaa ndyttod
esimerkiksi hintatilastoilla, kiinteistonvalittdjén arvioilla ja selvitykselld korjauskustannuk-
sista tai terveyshaitasta. Toisaalta ostajan on helpompi ndyttdé salaisen virheen olemassaolo
tiedonantovirheeseen verrattuna, silld ndyttoa ei tarvitse esittdd myyjin kertomatta jattadmi-
sestd tai moitittavasta toiminnasta, mutta toisaalta salaisen virheen korkeampi toleranssikyn-

nys voi aiheuttaa sen, ettei virhekynnys lainkaan ylity.?!*

213 K oskinen-Tammi — Laurila 2010, s. 146.
214 Kylldstinen 2010, s. 299.
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5.2 Virheeseen vetoamisen edellytykset

Vaikka myydyssé kiinteistossa olisi sellaisia vikoja tai puutteita, ettd niissd sindnsé voitaisiin
katsoa olevan jokin MK 2:17:n tarkoittama laatuvirhe, tulee asiassa tayttya tietyt kriteerit,
jotta virheeseen voitaisiin vedota ja ostaja voisi saada hakemiaan oikeusseuraamuksia vir-
heen perusteella. Maakaaressa on asetettu ostajalle ennakkotarkastus- ja reklamointivelvol-
lisuus, jonka yhteydessd voidaan puhua myds ostajan jélkitarkastusvelvollisuudesta®!®.
Vaikka ndmé virheeseen vetoamisen edellytykset eivit tiyttyisi, ei myyjd kuitenkaan va-
paudu vastuusta, jos myyjd on toiminut kunnianvastaisesti ja arvottomasti tai torkeédn huoli-
mattomasti (MK 2:22.3 ja MK 2:25.3). Lisdksi MK 2:21:n mukaisesti kiinteiston virheelli-
syys médrdytyy sen mukaan, millainen kiinteist6 on kauppaa tehtdessd. Myyjé vastaa kiin-

teistdssi tilloin olevasta virheesti, vaikka virhe ilmenee vasta mydhemmin.?!®

Ostajan ennakkotarkastus- ja selonottovelvollisuudesta sdddetddn MK 2:22:ssé, jonka mu-
kaan ostaja ei saa laatuvirheend vedota seikkaan, joka olisi voitu havaita kiinteiston tarkas-
tuksessa ennen kaupan tekemisté. Ostajalla ei ole velvollisuutta ilman erityistd syytd tarkis-
taa myyjan kiinteistostd antamien tietojen paikkansapitdvyyttd eikd ulottaa tarkastusta seik-
koihin, joiden selvittiminen edellyttdd teknisid tai muita tavanomaisesta poikkeavia toimen-
piteitd (MK 2:22.1). Ostaja ei saa my0Oskddn virheend vedota seikkaan, josta hdnen tiytyy
olettaa tienneen kauppaa tehtiessd (MK 2:22.2). Monesti oikeudenkéynnissd myyji vetoaa
ostajan tienneen virheestd tai laiminlyoneen ennakkotarkastusvelvollisuutensa, minké

vuoksi voidaan ajautua vaikeisiin niyttdongelmiin.>!’

Maakaaren esitdiden mukaan ostajan on tarkastettava kiinteistd ennen kauppaa sellaisella
tavanomaisella huolellisuudella, jota voidaan yleensé olettaa kéytettdvdn arvokasta omai-
suuttaa hankittaessa. Jos tarkastus on suoritettu puutteellisesti niin, ettei kaikkia merkittidvia
ominaisuuksia ole selvitetty, vastaa ostaja omasta huolimattomuudestaan.?!® Yleensi tarkas-
tus voidaan tehdi pintapuolisesti ja niiden tilojen osalta, joihin on esteeton paésy. Niin sa-

nottuja rakenteita rikkovia tarkastusmenetelmii ei ilman erityistd syytd ostajan odoteta

215 Esimerkiksi Kylldstinen 2013 B, s. 338.

216 MK 2:21:n sidnnokseen palataan yksityiskohtaisesti tutkielman osiossa 6.5.3.

27 Kyllastinen 2013 A, s. 49.

218 HE 120/1994 vp, s. 56. Kylldstinen (2013 A, s. 51) huomauttaa, ettéi ostaja ei kuitenkaan vastaa sininsi
puutteellisesta tarkastuksesta, jos laatupoikkeamia ei olisi voinut havaita normaalissa tarkastuksessa. Huomau-
tus on sikali aiheellinen, ettd ostajan mahdollinen huolimattomuus ei tuossa tilanteessa ole vaikuttanut virheen
havaitsemattomuuteen, vaan se, ettd laatuvirhettd ei olisikaan voinut havaita ilman teknisid apuvilineita.
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kayttavan. Téllainen erityinen syy voi olla esitdiden perusteella epdilystd herdttdvat seikat,

kuten kosteuden havaitseminen seinissd.?!’

Myyjin antamat tiedot rajoittavat ostajan ennakkotarkastusvelvollisuutta.?>’ Ennen kauppaa
tehdylld kuntotarkastuksella ja siitd saadulla raportilla on erityisen suuri merkitys sen arvi-
oimisessa, mité seikkoja ostajien pitii olettaa tienneen, ja olisiko ostajilla ollut erityinen syy
ulottaa ennakkotarkastus seikkoihin, joiden selvittdminen edellyttii teknisié tai muita tavan-

omaisesta poikkeavia toimenpiteita.

Korkeimman oikeuden ratkaisussa KKO 2019:16 katsottiin, ettd ostajat eivit voineet laatuvir-
heend vedota ostamallaan kiinteist6l14 sijainneen rakennuksen riidattomiin alapohjan lahovau-
rioihin ja alapohjan rakenteesta riidattomasti annetun tiedon virheellisyyteen. Ostajien ennen
kaupantekoa saamassa kuntotarkastusraportissa oli lisdtutkimustarpeina suositeltu erityisesti
maanpinnan lahelld olevien puurakenteiden lahovaurioiden laajuuden selvittdmistd. Korkein
oikeus katsoi, ettd ndissd oloissa ostajilla oli ollut erityinen syy selvittda rakennuksen vaurioita
tavanomaisesta poikkeavin menetelmin, ja koska alapohjan vaurioiden laajuuden selvittami-
nen oli ollut tarpeen alapohjarakenteesta annetusta tiedosta riippumatta, ei tiedon virheellisyy-
delle voitu antaa merkitystd. Ostaessaan saamistaan tiedoista huolimatta kiinteiston edellytta-
mattd lisdtutkimuksia ostajat olivat ottaneet riskin siitd, ettd alapohjassa voi olla merkittavas-
tikin kiinteiston asumiskayttoon vaikuttavia ja mittavia korjauksia edellyttdvia vaurioita. Ala-
pohjan tosiasiallinen rakenne ja lahovauriot olisivat tulleet ilmi, jos alapohjan kuntoa olisi sel-

vitetty lisdtutkimuksin ennen kauppaa eika vasta kaupanteon jalkeen.

Pelkkd myyjan ohimennen mainitsema seikka ei estd ostajaa vetoamasta seikkaan virheend,
jos ostajan ei kohtuudella voida olettaa ymmiirtineen seikan merkitysti.??! Ostajan on kui-
tenkin katsottava olevan selvilld yleisesti tiedossa olevista seikoista.”*?> Maallikko-ostajilta
vaadittava yleistieto rakennustekniikasta on vaikea kysymys. Mitd pidemmadlle oletetaan os-
tajien ymmartivén yleistietonsa perusteella rakennusten kuntoon ja rakenteellisiin riskeihin

liittyvistd kysymyksistd ja eri aikakausina rakennettujen talojen erityispiirteistd, sitd

219 HE 120/1994 vp, s. 56.

20 HE 120/1994 vp, s. 57.

21 HE 120/1994 vp, s. 57. Ks. myods Koskinen-Tammi — Laurila 2010, s. 35: Turun HO tuomio nro 1399
19.6.2008 S 07/1279: myyja oli maininnut, ettd jos he olisivat vield asuneet kiinteistoll4, olisivat he seuraavaksi
alkaneet tehd4 jotakin viemirdinnille. Myyjén ja vilittdjain mukaan ostajien olisi pitidnyt tdstd ymmartda, ettd
viemadrdinti ei toimi. Kérdjéoikeus katsoi, ettd viemérdinnin toimimattomuus on niin iso virhe, etti ostajat ovat
oikeutettuja olettamaan, etté heille kerrotaan siitd suoraan, eiké heidén tarvitse vetda johtopéétoksid asiasta eri
lausumien perusteella. Hovioikeus hyviksyi kdrdjdoikeuden perustelut.

222 HE 120/1994 vp, s. 57.
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herkemmin voi ylittyd kynnys velvoittaa ostaja ulottamaan kiinteiston tarkastus rakenteisiin.
Korkein oikeus on ennakkopéitoksessddan KKO 2020:23 asettanut ostajien yleistiedolle

melko laajankin sisdllon.

Ratkaisussa KKO 2020:23 oli kyse vuonna 1960 rakennetun omakotitalokiinteiston kaupasta.
Ostajat olivat ennen kaupantekoa saaneet kosteusmittauspoytékirjan, jonka mukaan kosteutta
oli havaittu rakennuksen kellarissa, mutta ei sen ylépuolisissa rakenteissa. Ostajat reklamoivat
myyjid kaupanteon jilkeen ilmenneisté kellarin betoniholvin ylapuolisissa puukoolatuissa ala-
pohjarakenteissa sekd ulkoseindrakenteiden alaosissa havaituista kosteus- ja mikrobivauri-
oista, jotka olivat aiheutuneet kellarista johtuvasta kosteusrasituksesta sekd kosteuden tiivis-
tymisestd kylméan betoniholvin ja limmoneristeen rajapintaan. Mikrobivauriot sijaitsivat ky-
seisten rakenteiden ldammoneristeissd. Myyja oli vastustanut ostajien hinnanalennusvaatimusta
katsoen, ettd ostajien oli tullut varautua vaurioihin alapohjassa ennen kauppaa kellarin kun-

nosta ja kosteudesta saamiensa tietojen pohjalta.

Korkeimmassa oikeudessa oli varsinaisesti kyse siitd, olivatko ostajat laiminlyoneet ennakko-
tarkastusvelvollisuutensa, ja olivatko kosteusmittauspdytikirjasta ilmenevit tiedot antaneet
ostajille aihetta sellaisiin tarkempiin tutkimuksiin, joilla ilmi tulleet vauriot olisi voitu havaita.
Erityisen kiinnostavaksi ratkaisun tekee kuitenkin se, mité korkein oikeus on katsonut ostajien
yleistiedon sisdllostd. Korkein oikeus katsoi, ettd on yleisesti tiedossa, ettd kosteus voi siirtyd
muun muassa betonisissa rakenteissa. Siten tieto kellarin kosteudesta oli antanut ostajille ai-
heen epdilld, ettd myos kellarin yldpuoliset alapohjarakenteet betoniholvin pailla ovat voineet
kostua. Yleisesti tiedetdin my0s, ettd puu ja siitd valmistetut rakennusmateriaalit voivat vau-
rioitua altistuessaan liialliselle kosteudelle. Ostajilla oli siksi kellarin kosteudesta ja alapohjan
rakenteesta saamansa tiedon perusteella ollut aihe epéill4, etté kellarin kosteus oli voinut levitd
myds alapohjaan tai asuinkerroksen seiniin ja aiheuttaa niissi vaurioita. Tamén lisdksi korkein
oikeus katsoi, ettd ostajat eivit voineet perustellusti olettaa, ettd mahdollinen rakenteiden si-
sdlld oleva kosteus tai siitd aiheutuneet vauriot olisivat tulleet ilmi pintakosteuden osoittimella

tehdyissd mittauksissa.

Kosteus oli mitattu kuitenkin myds seitsemésti puurakenteisiin poratusta mittausreidstd, joi-
den perusteella rakenteet arvioitiin terveiksi. Korkein oikeus katsoi, ettei ostajilla ei ollut ra-
kennuksen ikd, rakentamistapa ja tiedossa ollut kosteusrasitus huomioon ottaenkaan ollut ai-
hetta edellyttdd tehtyd laajempia tutkimuksia alapohjan ja seindrakenteiden kunnon selvitti-
miseksi ennen kauppaa. Sen vuoksi ostajat eivét olleet menettdneet oikeuttaan vedota virheené

kaupan jilkeen havaittuihin alapohjan ja seinien alaosien vaurioihin.
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Korkein oikeus asettaa ratkaisussa ostajien yleistiedon tason melko korkealle. Ei liene liikaa
vaadittu, ettd ostajan tulee ymmartia kosteuden voivan litkkkua betonirakenteissa, mutta ky-
seisessd tapauksessa kosteus oli kulkenut melko pitkdn matkan kylmistd betonisista seiné-
ja alapohjarakenteista yldpuolisiin lampimiin puukoolattuihin rakenteisiin ja sieltd aiheutta-
nut limmoneristeiden mikrobivaurioitumisen. Liséksi yleistietoon katsottiin kuuluvaksi se,
ettd pintakosteusmittarilla ei voida saada tietoa rakenteiden sisdlld olevasta kosteudesta.
Asian ratkaisu olisi luultavasti ollut toisenlainen, jos kosteutta ei olisi mitattu my0s raken-
teisiin poratuista tarkastusrei’istd. Ratkaisusta voitaneen paitelld, ettd ostajan voidaan koh-
tuudella olettaa ymmaértdvén kellarirakenteen kosteuden ja pintakosteusmittauksen merki-

tyksen.

Ennakkotarkastusvelvollisuuden lisdksi MK 2:25:std ilmenevén reklamointivelvollisuuden
tayttiminen on keskeinen virheen vetoamisen edellytys. Sdédnndksen 1 momentin mukaan
ostaja ei saa vedota virheeseen, ellei hian ilmoita virheest4 ja siihen perustuvista vaatimuk-
sistaan myyjdlle kohtuullisessa ajassa siitd, kun hén havaitsi virheen tai kun hénen olisi pi-
tdnyt se havaita. Sdédnndksen 2 momentissa asetetaan ostajan reklamaatiolle viiden vuoden
madriaika kiinteiston hallinnan saamisesta, minka jalkeen ostaja menettié oikeutensa vedota

virheeseen.

Maakaaren esitdiden mukaan tavoitteena on, etté kiinteistdjd koskevat virhetilanteet selvite-
tdén nopeasti, minkd vuoksi sddnnoksessé edellytetidin reklamaatio tehtdaviksi kohtuullisessa
ajassa. Lihtokohtana reklamaatiovelvollisuuden tdyttdmiselle on se, ettd ostaja toimii aktii-
visesti ja huolellisesti, vaikkakin monesti laatuvirhepoikkeamat tulevat esiin vasta rakennuk-
sessa tehtdvien korjaus- ja muutostdiden yhteydessd, tai kun kiinteist6114 on asuttu jo pidem-
padn. Lainsédatdjan tarkoituksena on ollut, ettd ostaja ehtisi tutkia havaitsemansa seikat ja
neuvotella asiantuntijan kanssa siitd, oikeuttaako puute osoittamaan vaatimuksia myyjaa
kohtaan.??* Kyllistinen on katsonut kiinteiston jilkitarkastusvelvollisuuden (virheiden sel-
vittdmisen) olevan osa myyjén ja ostajan vilistd lojaliteettivelvollisuutta. Ostajan tulee sel-
vittdd mahdolliset virheet kohtuullisessa ajassa uhalla, ettd ostajan katsotaan passiivisuu-

tensa myotd hyviksyneen kaupan kohteen sopimuksenmukaiseksi.?**

223 HE 120/1994 vp, s. 58.
224 Kyllastinen 2013 B, s. 339.
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Maakaaren esitdiden mukaan reklamaatio tulee my®os riittdvésti yksiloida. Siitd tulee kdyda
ilmi, mité virheellisyys koskee ja miten se ilmenee. Ostajan tulee esittidd virheilmoituksessa
vaatimuksensa, mutta tarkkaa euromaéirdistd vaatimusta ei kuitenkaan heti tarvitse esittaa,
silld esimerkiksi korjauskustannusten maard selvidd yleensd vasta myShemmin ja reklamaa-
tiota voidaan tiydentiid.??> Maakaaren mukainen reklamaatio poikkeaa siis tavanomaisesta
sopimusoikeudellisesta reklamaatiosta sen yksildintivaatimuksen vuoksi. Maakaaren mu-
kaista reklamaatiota voidaan kutua yksiloidyksi reklamaatioksi erotuksena tavanomaisesta
neutraalista reklamaatiosta.**® Maakaaresta tai sen esitdistd ei ilmene tarkasti riittivi yksi-
16innin taso eika se, mité reklamaation tekeminen kohtuullisessa ajassa kiytannossi tarkoit-
taa. Korkein oikeus on kuitenkin antanut oikeusohjeita reklamaation riittavésta yksiloinnista

ja ostajan jélkitarkastusvelvollisuudesta.

Ratkaisun KKO 2008:8 perustelujen 4 kohdassa korkein oikeus katsoi, ettd reklamaation tulisi
olla sisdlloltidn sellainen, ettd myyja kykenee arvioimaan mahdollisen virhevastuunsa perus-
teen ja tekemédn tilanteen edellyttdmét toimenpiteet. Ostajan tulee ilmoittaa reklamaatiossa se
vaatimus, jonka hén virheen perusteella esittdd. Vaatimuksen tarkempi yksildinti ei kuitenkaan
ole ensi vaiheessa vélttimatontd. Perustelujen 5 kohdan mukaan reklamaation oikea-aikai-
suutta ja asianmukaisuutta arvioitaessa merkitystd on sopimusrikkomuksen laadulla ja tapauk-
sen olosuhteilla seké luonnollisesti myyjén tietoisuudella virheesti. Ajan kuluminen vaikeut-
taa virheiden ja vastuukysymysten selvittelyé ja todistelua ja voi perustaa myyjélle oikeutetun
luottamuksen siihen, ettd kaupan kohde on ollut sopimuksen mukainen tai ettd havaitut virheet
ovat olleet ostajalle merkityksettomid. Asiassa oli kyse ostajan vuoden 2002 loppukesalla pur-
kamasta rakennuksesta, jonka virheistd ostaja reklamoi vasta 23.12.2002. Reklamaatiota ei

ollut — yllatyksettomaésti — tehty kohtuullisessa ajassa.

Edelld kisiteltyyn ratkaisuun viitaten korkein oikeus katsoi ratkaisussa KKO 2016:69 (perus-
telujen kohta 8), ettd kohtuulliseen reklamaatioaikaan sisdltyy se, ettd ostaja ehtii tutkia ha-
vaitsemaansa seikkaa ja tarvittaessa neuvotella asiantuntijan kanssa siitd, oikeuttaako puute
vaatimuksiin. Toisaalta ajan kuluminen vaikeuttaa virheiden ja vastuukysymysten selvittelya
ja todistelua. Perustelujen 9 kohdan mukaan vasta saatuaan tiedon vaatimusten siséllostd
myyjé voi arvioida niiden aiheellisuutta ja ottaa niihin kantaa. Myyjén kannalta on olennaista
saada tieto ennen muuta siité, vaatiiko ostaja kaupan purkamista vai rahamééraistd hyvitysta.

Myyjén on térkedd saada tieto myos rahaméérdisen vaatimuksen médréstd tai ainakin sen

225 HE 120/1994 vp, s. 58.
226 Hoffrén 2021, s. 183.
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suuruusluokasta. Silld, onko ostaja reklamaatiovaiheessa nimittdnyt vaatimaansa hyvitysta
hinnanalennukseksi vai vahingonkorvaukseksi, ei sitd vastoin ole merkitystid arvioitaessa,
onko héan sdilyttinyt oikeutensa vedota virheeseen. Asiassa ostajat olivat selvittineet tarkas-
tusraportissa 13.11.2011 esiin tulleita yldpohjan virheitd tarkemmin teettimaélld yl&dpohjan
kuntotutkimuksen, joka oli tehty vasta 12.10.2012. Korkein oikeus katsoi, etteivét ostajat ol-
leet tiltd osin toimineet aktiivisesti ja huolellisesti, ja reklamaatio oli myShéstynyt. Alapohjan
osalta ostajilla oli ollut tieto virheistd 20.10.2012. Néisté virheistd myyjid reklamoitiin kirjeitse
28.12.2012, mita korkein oikeus piti oikea-aikaisena. Kirjeessa esitettiin, ettd ostajat tulevat
myOhemmin esittdméédn rahaméérdisen vaatimuksen. Ostajat eivit olleet téllaista vaatimusta
yksildineet kuitenkaan kuin vasta 23.10.2013 kéréjéoikeudelle toimitetussa haastehakemuk-
sessa. Korjauskustannuksista ostajat hankkivat arvion vasta syyskuussa 2013. Korkein oikeus
katsoi myos tdmén virheviittdmaén osalta, etteivit ostajat olleet ilmoittaneet alapohjan virhei-
siin perustuvista vaatimuksistaan riittdvan yksiloidysti kohtuullisessa ajassa virheiden havait-

semisesta. Ostajien olisi tullut hankkia selvitys korjauskustannuksista huomattavasti aiemmin.

Korkein oikeus on perusteluissaan painottanut reklamaation yksildintid ja jilkitarkastusvel-
vollisuutta reklamaatiovelvollisuuden tarkoituksesta kédsin, eli vélineend turvata molempien
kaupan osapuolten oikeuksia. Reklamaatio lienee riittdvésti yksildity, kun siitd ilmenee vir-
heviittdma perusteineen silla tarkkuudella, ettd myyja pystyy sithen ottamaan jarkevésti kan-
taa. Virheen perusteella esitettdvistd vaatimuksista on erityisen tdrkedd ilmetd, koskeeko
vaatimus kaupan purkamista vai euromaédraisti hyvitysté, ja myos rahaméérédisen hyvityksen
kokoluokka olisi hyvé reklamaatiosta ilmetd. Kylldstisen viitdstutkimuksen mukaan silloi-
sen kuluttajavalituslautakunnan kaytinndssd on katsottu, ettd ostajan pitdd ilmoittaa vir-
heestd kolmen, viimeistddn neljdn kuukauden kuluessa siitd, kun hédn paési selville sen mer-

kityksesti.??’

5.3 Virheen seuraamukset

Jos kiinteistdssé katsotaan olevan MK 2:17:n mukainen laatuvirhe, ja virheeseen vetoamisen
edellytykset tdyttyvit, on ostajalla virheen perusteella oikeus hinnanalennukseen tai, jos
virhe on olennainen, oikeus purkaa kauppa (MK 2:17.5). Muiden kuin salaisen virheen osalta

ostajalla on oikeus saada myyjéltd myos korvaus vahingoistaan (MK 2:17.5).

227 Kyllastinen 2010, s. 357.
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MK 2:31:n mukaan hinnanalennus méaritddn vihentdmailld sovitusta kauppahinnasta vir-
heellisen kiinteiston arvo kaupantekohetkelld. Jos kauppahinta on sopimuksen mukaisen
kiinteiston kdypda arvoa pienempi tai suurempi, hinnanalennusta méaarattiessa otetaan huo-
mioon kauppahinnan ja sopimuksen mukaisen kiinteiston arvon suhde. Kdytdnndssi hinnan-
alennusta madrattdessa kiinteiston kauppahinnasta vahennetién virheen korjauskustannuk-
set, eli silld pyritddn ennallistamaan kiinteiston arvo sellaiseksi, millainen se olisi ollut ilman
virhettd. Oletettavastihan ostaja olisi kauppahinnassa huomioinut tiedon tulevista remontti-
kustannuksista. Hinnanalennuksella pyritddn sopimustasapainoon, eli kun myyjén suoritus
on ollut virheellinen, my®&s ostajan suoritusta alennetaan.??® Varsinkin jos kaupan kohteena
ollut rakennus on ollut vanha, se tulee yleensé korjausten myd6td parempaan kuntoon, kuin
missd se myytdessd oli. Hinnanalennuksen méérdstd vihennetdédn tilldin tasonparannus ja
kéyttdidn lisdys.?”” Korkeimman oikeuden ratkaisusta KKO 2004:78 ilmenevilli tavalla ta-
sonparannusta tai kdyttdidn pidennysta ei kuitenkaan oteta huomioon, jos korjaukset kohdis-
tuvat sellaiseen rakenteeseen, jota ei normaalisti rakennuksen elinkaaren aikana jouduta uu-

simaan.

Hinnanalennus on tirkedd erottaa vahingonkorvauksesta, jolla puolestaan pyritdén saatta-
maan ostaja sithen asemaan, jossa hin olisi ollut ilman myyjin suorituksen virheellisyytti.>*
MK 2:32:n mukaan vahingonkorvaus késittdd tdyden korvauksen sopimusrikkomuksesta ai-
heutuneesta vahingosta. Sdannoksen 2 momentissa todistustaakka on kadinnetty, eikd myyja
vastaa vahingoista osoittaessaan, ettei virhe johdu hinen huolimattomuudestaan.?*! Virheen
seurauksena ostajan kédrsiméit vahingot voivat olla riippuvaisia virheen ilmenemistavasta.
Esimerkiksi jos kiinteistdd ei voida terveyshaitan vuoksi kdyttdd asumiseen lainkaan ja os-

taja joutuu muuttamaan vuokra-asuntoon, voi myyja olla korvausvelvollinen vuokrakustan-

nuksista.

Kaupan purkamisen edellytyksené on, ettd virhe on olennainen. Virhe on olennainen ainakin

silloin, kun kiinteistdd ei voida kédyttdd sen kdyttotarkoituksen mukaisesti, eikd virhettd voida

228 Hoffrén 2021, s. 206.

229 KKO 2009:31: ”Hinnanalennuksen méiirii korjauskustannusten perusteella laskettaessa on huomioon otet-
tava muun muassa korjaustoimenpiteistd johtuva kiinteiston arvon nousu seki kustannusten nousun vaikutus
silloin, jos korjaukset tehddén pitkin ajan kuluttua kaupasta. Tadssé tapauksessa korjauskustannukset kasittavit
koko katon uusimisen tiilikatteiseksi harjakatoksi. Sen seurauksena kiinteiston arvo on noussut siitd, mitd se
olisi ollut virheettoména kauppaa tehtdessd.”

230 Hoffrén 2021, s. 206.

31 Ks. esimerkiksi Helsingin hovioikeuspiirin laatuhanke 2014, s. 23-24. Ekskulpaatiovastuusta ja myyjén
vahingonkorvausvelvollisuudesta enemmaén tdmén tutkielman osiossa 6.7.3.
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korjata kohtuullisessa ajassa kohtuullisin kustannuksin. Olennaisena virhettd voidaan myos
pitd, jos tieto siité olisi estédnyt koko kiinteistokaupan. Olennaisuuden arvioinnissa vaikeuk-
sia voi tuottaa sen arvioiminen, millainen korjauskustannus ja millainen korjausaika kiin-
teiston saattamiseksi kdyttotarkoitukseensa soveltuvaksi olisi vield kohtuullinen. Kovin tark-
koja purkukriteereitd ei kuitenkaan voitane antaa, silld kyse on tapauskohtaisesta harkin-

nasta.?3?

Kun kiinteiston kauppa puretaan, on ostajan luovutettava kiinteisto takaisin myyjille ja myy-
jén on palautettava saamansa kauppahinta ostajalle (MK 2:33.1). Jos ostaja on saanut kiin-
teistostd merkittdvaa tuottoa tai hyotyd, hdnen on maksettava siitd korvaus myyjalle. Myyjén
on suoritettava ostajalle kohtuullinen korvaus kiinteiston hoidosta aiheutuneista tarpeelli-
sista kustannuksista seki sellaisista hyodyllisistd kustannuksista, jotka ovat lisdnneet kiin-
teiston arvoa (MK 2:33.2). Lisdksi myyjan tulee suorittaa palautettavalle kauppahinnalle
korkolain 3 §:n 2 momentin mukaista tuottokorkoa kauppahinnan vastaanottamisesta lukien

(MK 2:33.3).

Vaikka MK 2:33.2:n mukaan ostajan saama merkittdva hyoty voi tulla korvattavaksi, ei maa-
kaaren esitdiden mukaan ostajan tule korvata myyjélle kiinteistostd saamaansa tavanomaista
asumishy0tyd lyhytaikaisesta asumisesta. Tdméa on sindnsd ymmarrettdvia, silld esitdiden
mukaan ostajallekaan ei korvata kiinteiston ylldpidosta ja valttaméttomastd hoidosta aiheu-
tuneita kuluja, silli ostaja on voinut korvauksetta kiyttii kiinteistod.?*® Ylldpitokustannuk-
set ja asumishy0ty néin ollen kuitataan. Jos kuitenkin katsotaan ostajan saaneen merkittavai
asumishy0tyd, tulisi sen méérdssd ottaa huomioon myds kiinteistolld asumisen kustannuk-

set. 234

Tutkielman seuraavassa luvussa péddstiddn tutkielman varsinaiseen tutkimusongelmaan eli
sithen, miten todistustaakkanormeja tulkitaan kiinteistokauppariidoissa, ja mikd vaikuttaa

todistustaakan jakautumiseen laatuvirhevéittdmia koskien.

232 Hoffrén 2021, s. 239241 ja KKO 2015:58.
23 HE 120/1994 vp, s. 64.
234 K oskinen-Tammi — Laurila 2010, s. 285.
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6 TODISTUSTAAKKA KIINTEISTON LAATUVIRHEESTA

6.1 Yleisid huomioita tutkimuksen oikeustapausaineistosta

Hovioikeuskdytianté on yksi, melko vahvakin, argumentti ja tulkintaldhde voimassa olevan
oikeuden sisdllosté. Silld, miten todistustaakkaan laatuvirhepropositioiden osalta oikeuskédy-
tdnnossd suhtaudutaan, on tietysti suuri merkitys. Hovioikeudenkaan tuomiot eivét kuiten-
kaan ole valttdmattd aina erityisen korkeatasoisia. On kuitenkin sanottava, ettd kerddmaini 22

hovioikeuden tuomiota vaikuttavat padosin laadukkailta.

Seuraavissa alaluvuissa nostan esille oikeustapauksia siltd osin, kuin niissé on ollut kysymys
todistustaakan jakautumisesta. Todistustaakan jakautuminen on kuitenkin vain osa todistus-
taakkakysymysti. Toinen osa on niyttdkynnys**®>, mink# vuoksi olen pyrkinyt huomioimaan
ratkaisut myos niyttokynnyksen asettamisen osalta silloin, kun ratkaisussa on télti osin ollut

erityistd kommentoitavaa.

Kerddmissini oikeustapauksissa seké kérdjaoikeus ettd hovioikeus ovat yleensa jakaneet to-
distustaakan sindnsi samalla tavalla, mutta ovat voineet arvioida ndyton eri tavoin tai aset-
taneet ndyttokynnyksen eri paikkaan. Selvd péadsaanto ja 1dhtokohta todistustaakan jakautu-
misessa kiinteiston laatuvirheitd koskien on OK 17 luvun uudistusta koskeneissa esitdissa
ilmaistu?*® ja Helsingin hovioikeuden tuomiossa 26.6.2020, nro 925, dnro S 19/814 lausuttu:
kantajalla on todistustaakka niisté seikoista, joihin hdn vetoaa vaatimustensa tueksi, ja hdnen
vastapuolellaan on todistustaakka vastaseikoista. Oikeustapausaineistossa on kuitenkin talta
osin my0s mielenkiintoisia ratkaisuja, joissa todistustaakan jakautumiseen ovat vaikuttaneet

erilaiset tapauskohtaiset seikat.

Yleisend huomiona mainittakoon myos, ettd vaikka olen kerdnnyt oikeustapausaineiston ha-
kusanaa “todistustaakka” kiyttden®*’, tuomioistuimet ovat lausuneet todistustaakasta hyvin
niukasti, ja usein vain mainitsemalla todistustaakan yleissddnnoksen OK 17:2.1. Toisinaan

tuomioistuimen todistustaakkaa koskeva ratkaisu tuleekin péatelld “on jadnyt nayttimatta” -

235 Kyllastinen 2010, s. 122.
236 HE 46/2014 vp, s. 46.
237 Hakusana antaa tulokset myos termistd “néyttdtaakka”, jota eksklusiivisesti on joissain tuomioissa kiytetty.
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muotoilun perusteella. Tuomioistuimen nédkokulmasta todistustaakkanormia tarvitaan néyt-

toepavarmuustilanteissa, joihin kaikissa aineistoni tapauksissa ei ole paadytty.

Kerddamissini tapauksissa vain harvassa asianosainen on vedonnut siihen, ettd vastapuolella
on todistustaakka tietystd propositiosta. Kyse voi olla siité, etti todistustaakkakysymykset
ovat olleet asianosaisille selvid, tai kyse voi olla myds siité, ettei kdrdjaoikeusvalmistelun
aikana ole haluttu heritelld vastapuolta todistustaakastaan. Todistustaakka ei ole vdittdmis-
taakan alainen seikka, vaan oikeusnormi, joten siitd lausuminen voi olla asianajostrategisesti
jarkevad jattdd loppulausuntoon. Toisaalta hovioikeusvaiheessa kérdjdoikeuden todistus-
taakkaa koskevan ratkaisun virheellisyyteen on tarvetta vedota vain, jos kédrdjaoikeuden rat-

kaisu valittajan mielesté todella on siltd osin virheellinen.

6.2 Todistustaakka sopimuksen sisallostid (MK 2:17.1:n 1 kohta)

Asuinkiinteiston laatuvirheiden suhteen merkityksellistd on se, millaisesta kaupankohteesta
osapuolet ovat sopineet, eli miké on ollut sopimuksen sisdlto kiinteiston laadun, ja erityisesti
asuinrakennusten kunnon, ién ja vastaavien seikkojen, osalta. Sopimuksia tulkitaan 1dhto-
kohtaisesti sopimuksen sanamuodon mukaan®*®, ja koska kiinteistokauppa on méirimuotoi-
nen oikeustoimi, jonkinlainen kirjallinen kauppasopimus on aina olemassa. Sanamuodon li-
saksi sopimuksen tulkinnassa voidaan ottaa huomioon se, mitd osapuolten on katsottava
edellyttineen?*®, miki kiinteistdjen laatua koskien on painottamisen arvoinen seikka: ceteris
paribus ostaja voi edellyttdd, ettd rakennus on rakennettu rakentamisaikana voimassaollei-
den méiiriysten mukaisesti.”*” Todistustaakka siiti, ettei sopimuksen sanamuoto tosiasiassa

vastaa osapuolten tarkoitusta, on tillaiseen seikkaan vetoavalla osapuolella.?*!

VHO 24.6.2021, nro 272, dnro S 19/910: Asiassa oli riidatonta, etti rakentajina toimineet
myyjit olivat toteuttaneet rakennuksen pohjatiyton hyviksytystd rakennussuunnitelmasta
poikkeavalla tavalla — ostajien ndkemyksen mukaan virheellisesti. Myyjdt vetosivat néytta-
neensd valokuvia ostajille pohjatéytosséd kaytetystd maa-aineksesta ja tuossa yhteydessé sel-
vittdneensa yksityiskohtaisesti toteutettuja ratkaisuja. Ostajat kiistivét téllaista selvitystd myy-

jiltd saaneensa, mutta myonsivit ndhneensd valokuvan tiyttomaasta. Ostajat kertoivat, ettd

238 Helsingin hovioikeuspiirin laatuhanke 2014, s. 19 ja Hemmo — Hoppu. Piivittyvi hakuteos, luku 7.7.
239 Hemmo — Hoppu. Péivittyvi hakuteos, luku 7.7.

240 Kyllastinen 2012, s. 781.

241 Helsingin hovioikeuspiirin laatuhanke 2014, s. 19.
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kuvasta ei ollut voinut tehdd myyjien esittdmia padtelmid maa-aineksen laadusta. Hovioikeus
lausui, etté todistustaakka siité, ettd asianosaisten vililld solmittua sopimusta olisi suullisella
vilipuheella tdydennetty tai muutettu siitd, mitd sopimusasiakirjan sanamuodosta voidaan paa-
telld, oli kérdjdoikeuden katsomalla tavalla myyjilld. Kun kyseinen seikka jii ndyttdmatti, ho-
vioikeus totesi, ettd ostajat olivat jo sopimusasiakirjan sanamuodon perusteella voineet luottaa

sithen, ettd tiyttoaines on vastannut rakennuslupapiirustuksia.

Todistustaakkaa ei voitane jakaa asiassa hovioikeuden ratkaisusta poikkeavalla tavalla. Kun
kiinteistokauppa on MK 2:1:n mukaisesti tehtdava kirjallisesti, ja kauppa on mééramuotoinen,
korostuu asiakirjan sanamuodon merkitys, vaikka itsessddn méadramuotovaatimus ei rajoita-
kaan sitd, etteivitko ostaja ja myyja voisi sopia kaupan ehdoista ja yksityiskohdista sopi-
musasiakirjan lisiksi muilla tavoin.?*? Kirjallinen sopimus on kuitenkin oletettavasti sopi-
musvapauden ja sopimusten sitovuuden vuoksi vahva osoitus siitd, mitd osapuolet ovat tah-
toneet sopia®*’: on kokemusperiisesti todenniikdisti, etti jos kiinteistdn ominaisuuksista tai
laadusta tahdotaan sopia jotakin erityistd, osapuolet kirjaavat tdimin varsinaiseen sopimus-
asiakirjaan. Kuten tutkielmassa on aiemmin ratkaisuun KKO 1991:64 viitaten mainittu,
yleensd ihmiset ovat kiinnostuneita siitd, mihin he sopimuksin sitoutuvat. Viite siité, ettd
kaupankohteen ominaisuuksista olisi sovittu pitévasti kirjallisen sopimusasiakirjan ulkopuo-
lella, on kokemusperdisen todennikoisyyden vastainen véite, ja tdlloin todistustaakka pro-
positiosta tulee olla sen esittdjdlld. Ostajan olisi myds hyvin vaikea niyttda toteen, etté kiin-
teiston laadusta ei ole sovittu kirjallisesta sopimuksesta poikkeavasti. Jos kirjallisen sopi-
muksen sanamuodosta voitaisiin pddsti eroon pelkélld viitteelld muusta tarkoituksesta, olisi
se sopimusten sitovuuden kannalta epitoivottavaa. Hovioikeuden todistustaakkaratkaisu

palvelee siis myds aineellisen oikeuden tavoitteita.

Sopimuksenvastaisuus on laatuvirheend sidoksissa tiedonantovirheisiin niin, ettd jos myyja
on antanut vadrid tietoja tai jattdnyt antamatta kaikkia kaupan paittamisen kannalta relevant-
teja tietoja kaupan kohteesta, on kyseessd myds myyjéin suoritusvirhe. Télloinhdn kaupan

kohteen ei voida katsoa vastanneen sovittua.

242 Tammi-Salminen 2005, s. 448.
243 Tbid.
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6.3 Todistustaakka tiedonantovirheisti

6.3.1 Virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon antaminen (MK 2:17.1:n 2 kohta)

Alla olevassa esimerkkiratkaisussa hovioikeus katsoi Kyllastisen viitdstutkimukseen viita-
ten ostajalla olevan todistustaakka siiti, ettd myyjd on antanut ennen kauppaa virheellisii tai
harhaanjohtavia tietoja. Ratkaisussa viitatussa kappaleessa Kylldstinen ei ole nédhddkseni
muotoillut kiinted4 tai vakiintunutta todistustaakkasdintod virheellisten tietojen antamisesta,
vaan antanut erdén esimerkin kuvitteellisesta oikeustapauksesta ja pohtinut todistustaakan
jakoa tuon tapauksen puitteissa.>** Vihintidnkin Kylldstinen on myShemmin pyortinyt sa-
nansa katsoen, ettd véittimistaakka virheellisestd tiedosta on ostajalla, mutta todistustaakan

jakautuminen riippuu erilaisista tapauskohtaisista tekijoistd, kuten ndyttdmahdollisuuksista

ja kokemusperiisesti todennikoisyydesti.>*

I-SHO 27.1.2021, nro 27, dnro S 20/328: Asiassa oli kyse virheellisen tai harhaanjohtavan
tiedon osalta siitd, oliko myyja ennen kauppaa tosiasioiden vastaisesti ilmoittanut, ettd kiin-
teisto oli liitetty sadevesiverkkoon. Lisdksi myyja oli ostajan mukaan antanut virheellista tie-

toa salaojien kunnosta ja jattinyt kertomatta niiden toimimattomuudesta.

Hovioikeus katsoi selvitetyksi, ettd kyseisen kiinteiston sadevesijéarjestelma oli toteutettu si-
ten, ettd talon katolta tulevat sadevedet oli ohjattu perusmuurin léhelld oleviin pohjattomiin
rannikaivoihin. Rinnikaivosta sadevedet oli johdettu etddmmalle rakennuksesta salaojaput-
kien avulla. Sadevesijérjestelmaé ei ollut liitetty kunnalliseen sadevesijirjestelmédn. Kunnan
rakennuslautakunnalle 19.5.1989 toimitetun taloa koskeneen rakennuslupahakemuksen mu-

kaan sadevedet johdettiin maastoon.

Hovioikeus katsoi, ettd ostajankin kertomuksesta oli kdynyt ilmi, ettd sadevesistd oli puhuttu
ennen kauppaa kérdjdoikeuden tuomiossa todetulla tavalla enintddn yleiselld tasolla, ja ettd
salaojista ei ollut ollut mitéédn puhetta. Hovioikeudessa esitetysté todistelusta oli myos kidynyt
ilmi, ettei myyjéll4, kuten ei mydskéén ostajalla, ollut ollut edes tietoa siité, oliko kiinteistolla
ollut salaojajirjestelméd ollenkaan. Myo6s salaojaremontin kustannusarvion laatineen todista-
jan mukaan hénelle ei ollut ennen kustannusarvion laatimista selvinnyt, oliko kiinteist6ll4 lai-

sinkaan salaojia, eikd se ollut kdynyt ilmi tuolloin ostajan kanssa kdydyssa keskustelussakaan.

24 Kyllastinen 2010, s. 120.
245 Kyllastinen 2012, s. 768.
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Liséksi se, ettd kiinteistolld ylipdétaan oli salaojat, oli selvinnyt kanteenkin mukaan vasta kan-
teen nostamisen jilkeen. Hovioikeus katsoi kirdjdoikeuden tavoin jddneen ndyttimattd, ettd
myyja olisi antanut ennen kauppaa ostajalle sadevesijarjestelmasta tai salaojien kunnosta vir-

heellisti tietoa.

Asiassa ostajan esittdma ndytté myyjéan virheellisten tai harhaanjohtavien tietojen antami-
sesta jii ohueksi. Kauppasopimuksessa, sen liitteissa tai siind viitatuissa asiakirjoissa annet-
tujen tietojen tulee olla 1dhtokohta sen arvioinnille, mité tietoja ostajalle on ennen kauppaa
annettu. Jos asiakirjoissa on virheellisid tietoja, on ostajan helppo ne sieltd ndyttdd hinelle
annetuksi. Y1ld mainitun asian ratkaisuteksteisté ei ilmene, onko asiassa edes tehty kumman-
kaan asianosaisen osalta viitettd rakennuslupahakemuksen antamisesta tai antamatta jitta-
misestd. Jos ostaja olisi voinut osoittaa, ettei rakennuslupahakemusta ollut hénelle ennen
kauppaa annettu, olisi asia ehka ratkennut eri tavalla sadevesijarjestelmdd koskevan véitteen
osalta. Ostaja ei ollut nimennyt kauppakirjaa kirjalliseksi todisteeksi. Myyjd puolestaan ni-
mesi sekd kauppakirjan ettd rakennuslupahakemuksen, joten oletettavasti kauppakirjassa oli
mainittu ostajan tutustuneen rakennuslupahakemukseen.?* Hovioikeuden ratkaisu on nih-
dékseni aivan oikea, mutta olisin varovainen esittiméén, ettd virheellisten tietojen antami-
sesta olisi olemassa kiinted tai vakiintunut todistustaakkasdénto. Tapauskohtaisille tekijoille

voidaan antaa merkitysta.

6.3.2 Tiedonantovelvollisuuden laiminlyonti (MK 2:17.1:n 3 kohta)

Kylléstinen on arvioinut todistustaakan jakautumisen riippuvan myos MK 2:17.1:n 3 kohdan
mukaisesta tiedonantovelvollisuudesta tapauskohtaisesti vaihtelevista tekijoistd, ja ettd to-
distustaakan jakautumiseen vaikuttaisi tdlloinkin yleensé eniten ndyttomahdollisuudet ja ko-
kemusperiinen todennikdisyys.?*’ Tiedonantovelvollisuutta koskevan aineellisoikeudelli-
sen sddnnoksen tavoitteet huomioiden voitaisiin kuitenkin muodostaa melko vahvakin tele-
ologinen argumentti sen puolesta, ettd myyjalla olisi todistustaakka tiedonantovelvollisuu-

tensa tiyttdmisesta.

246 Ratkaisutekstisti ei selvid, oliko kaupassa kiinteistonvilittdjad. Hyvin vilitystavan mukaan kiinteistonvé-
littdjén on annettava ostajalle kiinteiston rakennuslupa-asiakirjat. Jos myyji ei sellaisia vilittdjélle toimita, tu-
lee vilittdjan hankkia ne rakennusvalvontaviranomaisilta. Ks. Ohje hyvéstd vilitystavasta 2022, kohta 6.5.2.9.
247 Kylldstinen 2012, s. 776.
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Maakaaren esitdissd on huomioitu, ettd yleensd myyjélld on kiinteistd hallinnassaan, jolloin
hinelld on myds ostajaa paremmat edellytykset tietdd kiinteiston ja silld sijaitsevien raken-
nusten laatupoikkeamat ja muut arvoon vaikuttavat seikat.>*® Lains#tijin tarkoituksena on
ollut, ettd ostajat saisivat paitsi oikeat myos riittédvat tiedot valistuneen ostopaitoksensa tu-
eksi. Télloin tiedonantamiseen on jarkevid ohjata se osapuoli, jolla on oletettavasti parem-
mat edellytykset tietojen antamiseen. Tétd ohjaamista voidaan toteuttaa todistustaakkasdan-
noilld. Ostajan ennakkotarkastusvelvollisuudenkin vuoksi myyjén antamilla tiedoilla on os-

tajalle suuri merkitys, jotta esimerkiksi lisdtutkimustarpeet tulevat ilmi.

Myo6s muut aineellisen oikeuden tavoitteet puhuisivat myyjélle lankeavan todistustaakan
puolesta — ehkd vahvemminkin. Lainsdétdjin tarkoituksena on ollut myyjédn tiedonantovel-
vollisuuden sddtdmisessé edistidd rehellistd kaupankdyntid. Myyjan tulee oma-aloitteisesti ja
rehellisesti kertoa kaikki tiedossaan olevat kiinteiston laatuun liittyvét seikat, jotka ovat omi-
aan alentamaan myytivin kiinteistdn kiyttomahdollisuuksia tai sen arvoa.?* Myyjin 14hto-
kohtainen, tai myyjélle helposti siirtyvi, todistustaakka tiedonantovelvollisuutensa tdyttimi-
sestd ilmentdisi lojaliteettivelvollisuutta, jonka soisi olevan arvokkaan omaisuuden kaupassa

1asnd.?*° Kyse on aivan selvisti myds eettisistd nikokohdista lain taustalla.

I-SHO 23.5.2013, nro 398, dnro S 12/656: Asiassa oli kyse muun ohella siité, oliko ostajille
kerrottu, ettd osa alakerran véliseinistd oli puurakenteisia kipsilevyseinid, eiké ostajille anne-
tuista asiakirjoista ilmenevasti harkkorakenteisia. Ostajat kertoivat viliseindrakenteen olevan
heille tarked seikka musiikki- ja soittoharrastuksen vuoksi. Myyja kertoi ostajien tutustuneen
useasti ja pitkdn aikaa kiinteistoon talon rakentamisaikana, jolloin kiinteisto oli jo myynnissa.
Tuolloin alakerran seinét olivat vield keskenerdiset ja viliseindrakenne oli auki. My0s asiassa
kuultu kiinteistonvalittdja kertoi, ettei ostajille voinut jadda epaselviksi alakerran seinien ra-
kenne, joka oli selvisti ndhtdvissa ostajien tutustuessa taloon, silla seinid ei ollut vield levy-
tetty. Ostajat kertoivat tutustuneensa kiinteistoon péivand, jolloin he olivat jo kdyneet katso-
massa kuutta tai seitsemdd muuta kohdetta, eivétkad he olleet kiinnittdneet huomiota seiniin.
Ostajat my0s kiistivdt kenenkéén esitelleen seinirakenteita. Hovioikeus katsoi, ettd naytto-
taakka siité, ettd ostajat olivat tienneet véliseinien puurakenteista ennen kaupan tekoa, oli myy-

jilla. Todistelu oli jédnyt ristiriitaiseksi. Pohjapiirustuksista ilmeni, ettd osa véliseinistd oli

248 HE 120/1994 vp, s. 26.
249 HE 120/1994 vp, s. 50.
20 Kss. lojaliteettivelvollisuudesta timi tutkielma, s. 57.
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suunniteltu kivirakenteisiksi. Hovioikeus katsoi, ettei asiassa ollut ndytetty ostajien tienneen

valiseinien rakenteiden erilaisuudesta verrattuna rakennussuunnitelmissa oleviin rakenteisiin.

Tosiseikkojen tasolla myyjén antamien tietojen oikeellisuudesta oli kyse myos jo viitatussa
ratkaisussa, jossa myyjan tuli osoittaa, ettd ostajille oli kerrottu rakennuspiirustuksista poik-
keavasta pohjatiyttod koskeneesta rakenneratkaisusta.>>! Asia oli muotoiltu MK 2:17.1:n 1
kohdan mukaisena suoritusvirheend, mutta kanneperuste olisi voitu muotoilla myds myyjén
tiedonantovelvollisuuden laiminlydntini tai myyjan antamina virheellisind tai harhaanjohta-
vina tietoina. My0s tuossa asiassa todistustaakka tietojen antamisesta (so. sopimuksen téy-
dentdmisestd) oli myyjalld. Katson, ettd todistustaakka tiedonantovelvollisuuden tayttdmi-

sestd olisi perusteltua antaa myyjalle.

Se, mitd myyjén yleensd katsotaan tietdvén kiinteistdstd, on padosin tuomioistuimen itse-
ndistd, abstrahoitua, harkintaa. Jos ostaja vetoaa myyjin partikulaariseen tietoon, esimer-
kiksi vaittdmalld myyjén tehneen sellaista remonttia, jossa kiinteiston laatupoikkeamat ovat

tulleet vélttdmatta havaituiksi, on oikeuskdytdnnossé todistustaakka ollut ostajalla.

I-SHO 11.12.2015, nro 797, dnro S 14/918: Ostajat olivat ilmoittaneet kanteessa teettdneensa
kiinteistolld tavarantarkastuksen, silld he olivat havainneet kohteessa poikkeuksellisen laajoja
virheitd. Tavarantarkastuksessa ilmeni, etti talo oli rakennettu 1980-luvulla rakennetun ja sit-
temmin puretun ala-asteen tilaclementeistd. Ulkoseindrakenteissa (elementeissé) esiintyi vil-
jelynéytteiden perusteella kosteusvaurioon viittaavaa mikrobikasvustoa, ja tavarantarkastaja
piti mahdollisena, ettd vauriot olivat syntyneet elementteihin jo niiden aiemmassa kéyttokoh-

teessa. Riidatonta asiassa oli, ettd myyjé oli itse rakentanut talon vuosien 2000—2003 aikana.
Hovioikeus katsoi jddneen ndyttdmaittd, ettd myyjé olisi tiennyt tai hinen olisi tullut tietda

esiintyneistd mikrobivaurioista, silld tavarantarkastuskertomuksesta ei ilmennyt, ettd raken-

teissa olisi ollut nikyvid kasvustoja, tai ettd myyjan olisi muutoin tullut havaita kasvusto.

6.3.3 Kauppaan vaikuttaminen

Jotta virheellisen tiedon antamisessa tai myyjdn tiedonantovelvollisuuden laiminlyonnissé

olisi kyse laatuvirheestd, on sen vield tdytynyt voida olettaa vaikuttaneen kauppaan. Ottaen

251 VHO 24.6.2021, nro 272, dnro S 19/910.
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huomioon, ettd vaikuttavuuskriteeri on jo todetulla tavalla sdddetty myyjén suojaksi, jottei

252

aivan vdhidmerkityksisiin virheisiin voitaisi vedota®™“, on ldhtokohtainen todistustaakka

kauppaan vaikuttamisesta perusteltua antaa ostajalle. Muutoin sddnnoksen myyjaa suojaavaa

tarkoitus voisi vaarantua.

I-SHO 15.5.2019, nro 248, dnro S 18/501: Asiassa oli riidatonta, ettd myyja oli virheellisesti
kertonut ostajille aiemmin korjatun kosteusvaurion johtuneen kunnan jdtevesiviemérin vuota-
misesta. Vahinko oli sattunut myyjéa aiemman omistajan omistusaikana vuonna 2004. Riida-
tonta oli myds, ettd myyjalla oli ollut hallussaan yhtio A:n laatima tutkimusraportti, josta il-
meni, ettd kellarikerroksen seindrakenteet ja alapohjarakenteet olivat kostuneet ulkopuolisten
pintavesien ja maakosteuden vuoksi. Ostajat eivit olleet saaneet ko. asiakirjaa haltuunsa ennen

kaupasta sopimista.

Toinen ostajista oli tuomioistuimessa kertonut tietineensi vesivahinkoremonttia koskeneesta
asiakirjamateriaalista, mutta myyjad ei ollut 16ytdnyt kyseisid asiakirjoja. Dokumentaation
puuttuminen epdilytti ostajia, mutta jokin kuitenkin "talossa veti puoleensa”. Ostaja vetosi sii-

hen, etti jos he olisivat tienneet vesivahingon todellisen syyn, ei kauppoja olisi tapahtunut.

Hovioikeus antoi arvioinnissaan merkitysta sille, ettd myyjét olivat tehneet kaupan tietoisina
puuttuvasta dokumentaatiosta. Lisdksi hovioikeus katsoi, ettd myyjéllé oli ollut perusteltu syy
asiakirjojen perusteella uskoa, ettd kosteusvaurio oli ainakin korjattu asianmukaisesti. Myyja
oli antanut muutoin ostajille kiinteiston kayttoon ja arvoon vaikuttavat tiedossaan olleet seikat.
Hovioikeus katsoi, ettei virheellisen tiedon ollut ndytetty vaikuttaneen ostopaitokseen ja kaup-

paan. Nailti osin hovioikeus arvioi asian kérdjdoikeuden tavoin.

Kaérdjioikeus oli ottanut edelld mainitun lisdksi huomioon sen, etti ostajat olivat laittaneet
kiinteiston myyntiin ja toinen ostajista oli markkinoinut kiinteistdd sosiaalisessa mediassa hy-
viana ja viithtyiséni kotina (tdstd vastaajan todiste). Ostajien kdyttimén vilitysliikkeen laatiman
ilmoituksen mukaan talo oli remontoitu kauttaaltaan ja koko alakerta oli uusittu kokonaan
vuonna 2004, eli vesivahingon aikaan. Liséksi ostajat yrittivat myyda kiinteistod korkeam-

malla hinnalla, kuin milla he olivat sen ostaneet.

22 HE 120/1994 vp, s. 50: “Lisiksi edellytetién, ettd myyjin antamalla tiedolla on ollut vaikutusta kaupan
syntymiseen tai sen ehtoihin. T4ll4 rajauksella on suljettu pois mahdollisuus vedota véhdmerkityksisiin vir-
heellisyyksiin myyjan antamassa selvityksessé.”
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6.3.4 Virheellisen kdsityksen oikaisematta jéttiminen (MK 2:17.1:n 4 kohta)

Tutkielman empiirisessd oikeustapausaineistossa ei ole ollut yhtdkaan tapausta, jossa ostaja
olisi vedonnut MK 2:17.1:n 4 kohdan mukaiseen virheeseen eli siihen, ettd myyjé olisi jét-
tanyt oikaisematta havaitsemansa ostajan virheellisen késityksen jostakin kiinteiston omi-
naisuudesta, joka vaikuttaa kiinteiston soveltumiseen aiottuun kéyttoon. Maakaaren esitdissi
on katsottu, ettei myyjé yleensd vastaa siitd, tdyttddko kiinteistd ostajan yksilolliset mielty-

mykset ja soveltuuko se hinen aikomaansa erityiseen kiyttoon.?>>

On selvii, ettd myyjén passiivisuus ostajan erehtymisen korjaamisessa on vastoin myyjan
lojaliteettivelvollisuutta.>* Asiassa tulisi kuitenkin voida osoittaa seki ostajan partikulaari-
nen toive kiinteistod kohtaan ettd myyjan tietoisuus kyseisesti toiveesta, sekd se, ettd myyja
olisi jéttdnyt ostajan virheellisen kidsityksen oikaisematta. Jos kauppaneuvotteluista ei ole
jaanyt mitdan kirjallista jilked, voivat ndyttomahdollisuudet olla molemmilla asianosaisilla
huonot. Ottaen huomioon sddnndksen esitdissd ilmoitettu ostajan vastuu selvittid kiinteiston
soveltuminen aiottuun kdyttotarkoitukseen, lienee perusteltua, ettd 1ahtokohtaisesti todistus-
taakka erehdyttimisestd on viittdmistaakan tapaan ostajalla. Kuten muidenkin laatuvirhei-
den osalta asian laita ndhdékseni on, voi todistustaakkaan vaikuttaa myos asianosaisten néyt-

tomahdollisuudet ja kokemusperiinen todennikdisyys.>>

6.4 Todistustaakka salaisesta virheesti

Kuten tutkielmassa on jo todettu, ei kiinteiston salainen virhe ole varsinaisesti itsendinen
laatuvirheperuste, vaan virhe on “’salainen”, jos mikdin muu MK 2:17.1:n mukainen laatu-
virheperuste ei asiaan sovellu. Salaisella virheelld on kuitenkin myds itsendistd merkitysti
tutkielman kysymyksenasettelun kannalta sddnnoksen sisdltdmidn merkittavyyskriteerin
vuoksi. Ostajan asemaa helpottaa se, ettéd salaisen virheen osalta asiassa ei tarvitse tulla ndy-
tetyksi myyjén suoritusvirhe tai minkdfnasteinen huolimattomuus tietojen antamisessa. Toi-
saalta salaisen virheen toleranssikynnys on muita laatuvirheperusteita korkeammalla.

Yleensi ostaja vetoaa vihintidénkin toissijaisena kanneperusteena salaiseen virheeseen.

253 HE 120/1994 vp, s. 51.
2% Kyllastinen 2012, s. 777.
255 Samaan tapaan on arvioinut Kylléstinen 2010, s. 288.
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Kylldstinen on katsonut ostajan velvollisuutena olevan muun ohella merkittavyyskynnyksen
ylittyminen asiassa.?>® Nikemys saa oikeustapausaineistoni perusteella tukea, ja ostajan to-
distustaakka merkittavyyskynnyksen ylittymisestd on my0s nimenomaisesti seuraavassa rat-

kaisussa todettu.

RHO 22.6.2016, nro 339, dnro S 15/1105: Hovioikeus hyvéksyi asiassa kérdjaoikeuden tuo-
mion lopputuloksen, eiké lausunut kardjaoikeuden tuomion perusteluista. Ostaja vaati salaisen
virheen perusteella hinnanalennusta 3.500 euroa ja selvittelykuluina n. 200 euroa. Kiinteiston
kauppahinta oli ollut 109.000 euroa. Kanneperusteena ostaja vetosi siihen, ettd kylpyhuoneen
lattian saumauslaasti oli alkanut ’kuplia”. Virheen salaisuus ja olemassaolo ennen kauppaa oli

riidatonta. Kuplimisen syysti ostaja ja myyja olivat erimielisid.

Ostaja katsoi kuplimisen johtuvan siitd, ettd kosteuseristys oli tehty liian kostealle betonilaa-
talle. Ostajan hankkiman asiantuntijalausunnon suositus oli, ettd pesuhuoneen laattalattia ja
alimmainen seinélaatoitus poistetaan, minka jilkeen lattiaan asennetaan uusi vesieristys limit-

tamalld se seindn vesieristykseen. Kustannus tésté tyosta olisi 3.500 euroa.

Myyjé esitti, ettd vesieristys oli tehty oikein. Kuplimisen syyné oli valmistusvirhe saumaus-
laastissa. Vastaajan todisteesta V4 ilmeni, ettd Suomi24.fi-keskustelualustalla nimimerkillé
Marsu oli ollut samanlainen ongelma kyseisen laastin kanssa. Karijdoikeus ei lausunut timéin
todisteen niyttdarvosta sindnsd, mutta katsoi, ettd vaikka vika korjattaisiin kantajan esittaimélla
tavalla, jaa kustannus alle oikeuskirjallisuudessa esitetyn 4—6 %:n merkittédvyyskriteerin, eikd
virhettd voida pitdd merkittdvind muidenkaan seikkojen, kuten korjaukseen kaytettidvin ajan,
perusteella. Kérdjaoikeus lausui, ettd nayttotaakka siité, ettd salaisen virheen tapauksessa laa-
tuvirheen edellytykseni oleva merkittavyyskynnys ylittyy, on kantajalla. Kanne hylittiin ndyt-
tdméttomand. Ostaja sai vastata myyjan n. 3.700 euron oikeudenkdyntikuluista, miki sattu-
malta vastasi ostajan alkuperiisen vaatimuksen méirdd selvittelykuluineen.?’ Ratkaisu olisi
voinut olla erilainen, jos ty0stéd olisi veloitettu suurempi hinta. Korjauskustannusten suhde
kauppahintaan on jossain méirin satunnainen tekiji, jonka painottaminen ei vilttimaittd ole

ainoa tapa tarkastella asiaa, silld kylpyhuone oli remontoitu vain kolme vuotta ennen kauppaa.

236 Kyllastinen 2012, s. 782.

237 OK 25:17.1:n mukaan valittaja ei saa hovioikeudessa riita-asiassa vedota muihin seikkoihin tai todisteisiin
kuin niihin, jotka on esitetty kirdjdoikeudessa, paitsi jos hédn saattaa todennékoiseksi, ettei hdn ole voinut ve-
dota seikkaan tai todisteeseen kardjdoikeudessa tai ettd hénelld on ollut pétevé aihe olla tekemdéttd niin. Todis-
tustaakka ko. perusteista on valittajalla: valituksessaan ostaja havahtui esittdiméan uutena kanneperus-
teena MK 2:17.1:n 3 kohdan mukaisen tiedonantovelvollisuuden jittdmisen viittiden, ettd myyjan oli
pitényt tietdd vedeneristyksen tehdyn védrin. Hovioikeus katsoi, ettd kyseessé oli sellainen uusi kan-
neperuste, johon ei voitu enéé hovioikeudessa vedota.
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Kaikissa MK 2:17.1:n 1-5 mukaisissa tilanteissa on aina kyse myds kiinteiston laatupoik-
keamasta sindnsd sen lisdksi, mitd kyseiset sddnnokset madraavit laatupoikkeaman oikeu-
dellisesta arvioinnista. Vasta laatupoikkeamaa kuvaavan proposition oikeudellinen luonneh-
dinta madrittdd sen, onko tosiseikkaa koskevassa véitteessd kyse maakaaren tarkoittamasta
laatuvirheestd. Seuraavassa kisitellddn todistustaakan jakautumiseen ja nédyttokynnykseen

liittyvid kysymyksia virheen olemassaoloon itseensa liittyen.

6.5 Todistustaakka vaurioista ja laatupoikkeamista

6.5.1 Huolellisuus rakennushankkeeseen ryhtymisessd

Luvussa 5.1.1 kuvatulla tavalla kiinteiston laatuvirheitd voidaan arvioida vertaamalla kiin-
teiston ominaisuuksia ja mahdollista laatupoikkeamaa objektiiviseen ja subjektiiviseen stan-
dardiin. Ostaja on oikeutettu odottamaan kiinteiston vastaavan laadultaan objektiivista stan-
dardia, eli kyseisenkaltaisen kiinteiston keskimaérdistd normaalitasoa. Ostaja voi siis edel-
lyttdd, ettd rakennus on rakennettu rakentamiselta edellytettidvin kriteeriston tiyttden. Lih-
tokohtaisesti vdittdmistaakka ja todistustaakka kiinteiston laatupoikkeamasta ovat ostajalla.
Aina néin ei kuitenkaan ole. Seuraava tapaus ilmentdd hyvin tapauskohtaisesti huomioon
otettavien seikkojen vaikutusta todistustaakan jakautumiseen ja ndyttokynnyksen asettami-
seen. Kériji- ja hovioikeus arvioivat eri tavoin ostajan todistustaakkaa ja asianosaisten esit-
tdmaa ndyttod, vaikkakin molemmat oikeusasteet padtyivit purkamaan kaupan. Nostan ta-

pauksesta esille vain yhden virhevaittamista.

HHO 16.6.2021, nro 803, dnro S 19/848: Ostajan virheviittdmien osalta sekd kardja- ettd
hovioikeudessa oli kysymys ndyton arvioinnista mm. siltd osin, oliko koko asuinrakennus pai-
nunut vadranlaisen perustamisen seurauksena, vai oliko kysymys ainoastaan betonilaatan pai-
numisesta saunan alla. Ostajan viite siitd, ettd myyja oli rakentanut talon, oli kirdjaoikeudessa
jatetty prekludoituneena tutkimatta. Hovioikeudessa myyja oli kuitenkin kertonut osallistu-

neensa itse talon rakentamiseen.

Ostajan kiinteistolla teettimén pohjatutkimuksen mukaan pintahumuskerroksen ja piha-alueen
rakennekerroksen alla oli noin 0,5-2 m koheesiomaata (savi/siltti) ja orsi- tai pohjavesi oli
lahelld maanpintaa. Rakennuksen painumista ei ollut kuitenkaan mitattu. Riidatonta oli, ettéd
rakennuspaikalla ei ollut ennen rakennushankkeeseen ryhtymista tehty pohjatutkimusta. Os-

taja  oli teettinyt rakennusmestarilla lausunnon rakennuksen painumisesta ja
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perustamistavasta. Ko. lausunnon mukaan rakennus oli perustettu virheellisesti koheesiomaan
varaan, miké oli aiheuttanut rakennuksen painumista. Kérijdoikeudessa rakennusmestari ker-
toi, ettei rakennus ollut suorassa. Rakennuksen painumista ei ollut mitattu, silld mittauksella
ei lausunnon kannalta ollut merkitysti. Rakennusmestari oli havainnut savea sokkelin vieressa
kuopassa ja muuta selitystd havainnoille kuin rakennuksen painuminen tai rijaytysvauriot ei
rakennusmestari keksinyt. Ostajan teettdmassad diplomi-insindorin lausunnossa todettiin, ettd
rakennus oli painunut. Pesuhuoneen ja saunan nurkka oli rakenteellisesti romahtanut, kaak-
koispaddyn rdystds roikkui, katon harja oli notkollaan ja lattiat olivat kaltevat ja painuneet.
Ko. lausunnossa epdiltiin rakennuksen olleen perustettu savelle. Kyseinen DI kertoi kérédjéoi-
keudessa, ettd saunan ja pesuhuoneen laatta voi painua myos erikseen, mutta painumia oli

muuallakin.

Vastaajan hankkiman rakennusmestarin raportin mukaan rakennuksesta ei voitu havaita pai-
numaa ulkoapiin. Ko. rakennusmestari kertoi kérdjaoikeudessa, ettei kyseessd olevan kaltai-
nen rakenne voi painua ilman, ettd perusmuurissa on halkeamia. Halkeamia ei ollut havaittu.
Saunan lattia oli painunut, joten sen alapuolella oli pitdnyt tapahtua jonkinlainen painuminen.
Painumisen syytd oli mahdotonta sanoa varmasti, ja esimerkiksi l[&mpdoeriste tai alapuolella

oleva tiytto oli voinut painua.

Kaérdjioikeus katsoi ndyton olleen ristiriitaista koko rakennuksen painumisen osalta. Raken-
nuksen painumisesta ei ollut esitetty suoranaisia tutkimustuloksia. Kiinteisto oli ollut ostajan
hallinnassa, joten kérdjdoikeuden mukaan ostaja olisi halutessaan voinut suorittaa mittauksia,
kaivauksia tai muita tutkimuksia painumisen selvittimiseksi. Tarkempien tutkimusten puuttu-
misesta aiheutuvaa epdvarmuutta oli arvioitava todistustaakkaa koskevien sdéntdjen perus-
teella kantajana olevan ostajan vahingoksi. Asiassa oli jadnyt ndyttdmatta painumisen syy ja

se, ettd rakennus olisi painunut muilta osin kuin saunan laatan osalta.

Hovioikeus arvioi asiaa toisin ja katsoi ndytetyksi, ettd rakennus oli perustettu ainakin osittain

vettyville savimaalle ja velvoittavan miérdyksen vastaisesti?*®

ilman maaperén pohjatutki-
musta tai muutoin maaperasté saatuja luotettavia tietoja, joten 1dhtokohtaisesti oli uskottavaa,
ettei rakennuksen perustusten rakentamisessa ollut asianmukaisesti huomioitu maaperin vaa-
timaa rakennustapaa. Kantajan todistajaksi nimeima rakennusmestari oli hovioikeudessa ker-
tonut, ettei tarkkoja mittauksia ollut tehty, koska koko rakennuksen painuminen oli ollut niin

selvdd, ettei mittauksia tarvittu. Ostaja oli esittdnyt riittdvéin ndyton koko rakennuksen

28 Rakennusasetuksen 266/1959 perusteella sisdasiainministerion 20.11.1975 antama méérdys pohjarakennuk-
sesta (Suomen rakentamismiérayskokoelma, osa B3).
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painumisesta, eikd myyjéan vastatodistelu riittdnyt horjuttamaan néayttéd. Myyja oli itse kerto-
nut osallistuneensa rakennustdihin, joten hovioikeus katsoi, ettei myyja ollut ndyttinyt toimi-
neensa rakennuksen perustamistavan suunnittelun osalta huolellisesti. Hovioikeus katsoi laa-
tuvirheperustetta mainitsematta, ettd ’asuinrakennuksen perustamistavassa on ollut maakaaren

2 luvun 17 §:n 1 momentin tarkoittama kaupan kohteen laatuvirhe.”

Kyseisessa tapauksessa kirdjdoikeus antoi todistustaakan jakautumisen ja niyttokynnyksen
osalta ratkaisevan merkityksen asianosaisten ndyttomahdollisuuksille. Ostajalla oli ollut
mahdollisuus tehda tarkat mittaukset ja tutkimukset rakennuksen painumisesta. Kun téllaista
selvitystd ei ollut hankittu, tuli tistd johtuneen epdselvyyden koitua todistustaakkasdé&nnon
vuoksi kantajan tappioksi. Hovioikeus puolestaan ndyttdd asettaneen ostajan ndyttGtaakan
alemmas siitd syystd, ettd rakennuttajana toiminut myyjé oli jattinyt noudattamatta velvoit-
tavaa rakennusmiiriystd jittden pohjatutkimuksen perusteetta tekemadttd. Lisdksi hovioi-

keus asetti myyjalle todistustaakan huolellisuudestaan rakennushankkeessa.

Néhdédkseni molemmat ratkaisut ovat perusteltuja. Kun laatuvirhearvioinnissa on kuitenkin
kyse ostajan ja myyjdn vilisestd riskinjaosta, on riski médardysten vastaisesta rakennuttami-
sesta perusteltua jittad rakennushankkeesta vastanneelle myyjille, joka on asiaan voinut vai-
kuttaa. Ostajan tulee voida luottaa siihen, ettd rakentamisessa on noudatettu voimassa olleita
médriyksii ja hyvii rakennustapaa.?*® Hovioikeuden ratkaisun puolesta puhuvat siis my®os
laatuvirhesdénndksen tavoitteet. Hovioikeuden ratkaisu olisi voinut olla toinen, jos myyjé ei

olisi ollut rakennushankkeessa osallisena, vaan esimerkiksi itse ostanut sen rakennuttajalta.

6.5.2 Mikrobivaurioiden osoittaminen

Ostajan kanneperusteet voivat olla moninaisia, mutta usein kyse on — ainakin muun ohella —
kosteus- ja mikrobivaurioita koskevista viitteistd. Tutkimukseni oikeustapausaineiston 22
oikeustapauksesta vain viidessd kanneperusteena ei ole ollut véitetyt kosteus- ja mikrobi-
vauriot. Oikeustosiseikkana mikrobivaurioiden todentaminen on suoraviivaista, silld kyse on
kokeellisesti todennettavissa olevasta seikasta. Sen sijaan vaurioiden laajuus ja merkitys
ovat eri kysymyksii. Tutkimani oikeuskdytdnnon perusteella on selvda, ettd selviytydkseen
todistustaakastaan ostajan tulee tehdd mikrobivaurioiden todentamiseksi riittdvisti raken-

neavauksia, joista otetuista niytteistd tulee tehdd mikrobimédrityksid. Oikeustapausten

2% Kylldstinen 2012, s. 781.
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perusteella nédyttid siltd, ettd erilaisilla homekoiratutkimuksilla ei puolestaan ole mikrobi- ja
kosteusvaurioiden todentamisessa itsendistd merkitystd, vaan niiden nédyttdarvo riippuu koi-
ran merkkaamista paikoista tehtyjen rakennetutkimusten tuloksista.?®® Homekoiratutkimuk-

set on kuitenkin hyviksytty vastaajan korvattaviksi selvittelykuluiksi.?®!

Vaikka mikrobivaurion todentaminen olisi suoraviivaista, voivat kannevaatimukset jaiada
enemmalti hyviaksyméttd, jollei myos mikrobivaurioiden laajuudesta ole annettu riittdvaa
ndyttod. Etenkin, jos mikrobivaurioepdilyn jilkeen tehdyissd kuntotutkimuksissa on suosi-
teltu laajempia rakenneavauksia ja mikrobiméairityksid, on ne ostajan syytd tehdd prosessi-

tappion valttddkseen.

RHO 15.1.2021, nro 6, dnro S 19/425: Asiassa kardjdoikeus oli purkanut kyseisen kiinteis-
tokaupan rakennuksen laajojen mikrobivaurioiden perusteella. Hovioikeus kumosi karijioi-
keuden tuomion ja velvoitti myyjén suorittamaan ostajalle hinnanalennuksena 15.000 euroa.
Hovioikeus lausui todistustaakan véitetyistd vaurioista olleen kantajalla. Hovioikeus katsoi
kirdjaoikeuden tapaan, ettd rakennuksen sisdilmassa oli ollut hajuhaittaa. Riidatonta oli, ettd
rakennuksen tiiliverhouksesta olivat puuttunut tuuletusraot, ja wc:n ja tuulikaapin vélisen sei-
nin alaosa oli kosteus- ja mikrobivaurioitunut. Rakennuksen kolmen makuuhuoneen seinien
alaosien osalta kysymys oli siitd, missd laajuudessa ne olivat kosteusvaurioituneet. Hovioikeus
totesi, ettd useissa ostajan teettdmissé tutkimuksissa oli kehotettu tekeméén rakenteet avaavia
lisdtutkimuksia vauriolaajuuden selvittdmiseksi. Seindrakenteiden kuntoa ei ollut kuitenkaan
tutkittu muutoin kuin paikoitellen seinien alaosien kohdalta. Tdimén vuoksi tehtyjen tutkimus-
ten perusteella ei voitu tehdd kovin pitkdlle menevia pdételmié vaurioiden laajuudesta. Selvi-
tyksen mukaan esimerkiksi olohuoneen pistorasioista havaittu haju oli saattanut kulkeutua
kauempaa sdhkdjohtojen suojaputkea pitkin. Myoskéan henkilStodistelulla ei voitu tehdé luo-

tettavia padtelmia vauriolaajuudesta. Hovioikeus katsoi toisin kuin kérdjdoikeus, etti asiassa

260 Lapin KO 8.3.2019, nro 19/2957, dnro L 16/3005461: Kiréjédoikeus katsoi homekoiratutkimuksesta tehdyn
raportin ndyttdarvoa heikenténeen raportin laatijan kardjdoikeudessa kertoma seikka, ettei mitéén sertifiointia
ei ole sen suhteen, minkélaiset kriteerit lausunnossa havaintoja tehneen koiran on téytettdva ja miten koiran
havaintoja on tulkittava. Kuitenkin homekoiran havaintojen luotettavuutta oli lisdnnyt se, ettd koiran merkkaa-
masta paikasta otetussa ndytteessé oli analysoitu olevan aktiomykeetti- seké sieni-itidkasvustoa ja merkittava
madrd aspergillus-lajin homeita, jotka ovat allergisoivia ja niiden aineenvaihduntatuotteet ovat usein ihmiselle
haitallisia aineita (toksiineja). Hovioikeus ei lausunut homekoiratutkimuksen néyttdarvosta. Ratkaisu liittyy
aineistoni ratkaisuun RHO, 15.1.2021, nro 6, dnro 19/425.

261 pohjois-Karjalan KO 14.2.2020, nro 20/251, dnro L 18/12480: Kérdjioikeus katsoi homekoiratutkimuksen
olleen tarpeellinen ja se oli liittynyt kaupan kohteen virheiden selvittelyyn ja siitd aiheutuneita kuluja, koko-
naismaéraltdan 420 euroa, oli pidettivé kohtuullisina. Myyjé ei valittanut tuomiosta téltd osin. Ratkaisu liittyy
aineistoni ratkaisuun I-SHO, 27.1.2021, nro 27, dnro 20/328.
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esitetty naytto ei riittdnyt osoittamaan, ettd rakennuksen seinien alaosat olisivat kosteusvauri-

oituneet laajemmin kuin avattujen ja tutkittujen neljan kohdan osalta.

Ratkaisu ilmentdd néhdékseni seuraavanlaista pédttelyd. Kantajalla oli ollut kaikki mahdolli-
suudet hankkia riittdva ndyttd, mutta ei ollut ndin tehnyt. Epdvarmuus oli johtunut kantajasta
johtuvasta syysti, joten epdvarmuuden tuoman haitallisen seurauksen oli perusteltua jaada os-

tajalle.

6.5.3 Syy-yhteys ja virheen mddrdytymisen ajankohta

Vaikka viitetty vaurio olisi riidaton tai kiistattomasti todennettu seikka, ei kyseessé vield ole
vilttdméattd myyjén vastuulle kuuluva laatuvirhe. MK 2:21.1:n mukaisesti kiinteiston vir-
heellisyys méérdytyy sen mukaan, millainen kiinteistd on kauppaa tehtiessd. Myyja vastaa

kiinteistOssa tdlloin olevasta virheestd, vaikka virhe ilmenee vasta myShemmin.

Ostajan todistustaakka virheestd siséltdd myds ldhtokohtaisesti ndyttdvelvollisuuden siité,
ettd vditetty virhe, tai ainakin sen peruste, on ollut olemassa jo kauppaa tehtdesséd. Télloin
todistelun keskidssd ovat usein yleiset kokemussddnnoét, joiden perusteella voidaan tehda
padtelmia siitd, onko esimerkiksi mikrobivaurion perimmaiinen syy tai vaurion aiheuttaneet
olosuhteet olleet 14sné jo ennen kaupantekoa. Téllaisen syy-yhteyden osoittaminen voi olla
haastavaa, ja monesti vaurioiden syntymekanismista kuullaan tuomioistuimessa keskenédn

erimielisid rakennusalan asiantuntijoita.

Kokemusperiisesti on todenndkdistd, ettd jos mikrobivaurio havaitaan hyvin pian kaupan-
teon jilkeen, on vaurio tai sen peruste ollut kohteessa jo kauppaa tehtdessi. Vaurion olemas-
saolo jo kauppaa tehtdessd voitaneen tilloin presumoida, jolloin todistustaakka vaurion myo-
hemmastd syntymisesté olisi myyjélld. Toisaalta asianosaisten nidyttoémahdollisuuksien kan-
nalta on huomioitava, ettd myyjilld on kaupan jdlkeen hyvin rajoittunut mahdollisuus tehdi
kiinteistolld omia tutkimuksiaan ja hankkia ndyttod, ellei ostaja sitd salli. Kuten jo todettua,
oikeudenkdymiskaaressa ei ole mitddn sellaista editiovaatimukseen (OK 17:40) rinnastuvaa
saannostid, jonka mukaan tuomioistuin voisi velvoittaa ostajan sietdimain kiinteistolld tehta-
vid tutkimuksia. Seuraavan tapauksen todistustaakkaratkaisua voidaan tulkita joko niin, ettad
ostaja ei selvinnyt taakastaan (kuten kdrdjdoikeus tarkalleen ottaen ilmaisi asian) tai niin,

ettd todistustaakka siirtyi myyjélle, joka antoi riittdvén vastandyton.
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HHO 31.3.2016, nro 525, dnro S 15/2998: Hovioikeus ei antanut asiassa jatkokasittelylupaa.
Asiassa oli riidatonta, ettd kaupan kohteena olleen talon seinissé oli poikkeuksellista ja laajaa
mikrobikasvustoa, eikd taloa voinut kéyttdd asumiseen ilman korjaustoimia. Keskeisin rii-
danalainen seikka oli se, mistd seinien kosteus- ja mikrobivauriot johtuivat ja oliko vaaranvas-

tuu siltd osin ostajalla vai myyjalla.

Ostaja viitti vaurioiden syntyneen virheellisesti rakennettujen salaojien vuoksi. Myyjén néke-
myksen mukaan ostaja oli aiheuttanut itse mikrobiongelmat ja talon asumiskelvottomuuden
pesemadlld ymmartdmattomyyttééan talon seinié painepesurilla kastellen seinévillat. Kaksi myy-
jén nimedmaa todistajaa kertoivat kérdjédoikeudessa ndhneensé ostajan avopuolison isén pese-

maissa seinid painepesurilla kovalla paineella pitkiéd aikoja, ainakin tunnin verran.

Kérdjaoikeudessa kantajan nimedma rakennusalan asiantuntija kertoi, ettd seinien kosteus- ja
mikrobivaurioiden syyné ei voinut olla seinien peseminen, silld kyseisenkaltaisen mikrobikas-
vuston kehittyminen kestdd vuosia, eikd vettd voi paitya tiiliseindn taakse pesun yhteydessa
ndin runsaasti. Jos tiiliseinien painepeseminen voisi aiheuttaa ko. vauriot, olisi peseminen kiel-
lettyd. Kantajan nimedma toinen rakennusalan asiantuntija puolestaan kertoi, ettd todennakoi-

nen syy seinin kosteudelle oli vaérassé korossa ollut salaojaputki.

Myyjén todistajaksi nimedmai talonrakennustekniikan DI kertoi kérdjdoikeudessa, ettd talon
seind oli huokoisempaa kalkkihiekkatiiltd ja seiniin oli tehty vérilaastilla ns. jilkisaumaus,
joka on tdyteen saumaukseen verrattuna heikompi, koska saumauslaasti irtoaa helposti plasti-
sen kutistuman ja painauman takia saumojen ylareunasta. Painepesurin suuri vedenpaine ajaa
veden paitsi saumojen kautta myos tiilen huokosien kautta seinédn eristetilaan. Ko. todistaja
katsoi myos, ettd seinien pesemisen ja mikrobivaurioiden havaitsemisen vilinen aika, 3 kuu-

kautta, oli riittdvd mikrobivaurion syntyyn.

Toinen myyjan nimedma rakennusalan todistaja katsoi niin ikd4n vaurioiden syyna olleen sei-
nien painepesu. Tiilen valmistajan ohjeen mukaan tiilipinnan puhdistuksessa kéytettdvé paine
ei saa ylittdd 3,5 baaria, joka vastaa normaalia vesijohtoverkoston painetta. Tavanomaisten
painepesureiden paine on useita kymmenid baareja. Todistaja viittasi Tampereen teknillisen
korkeakoulun tutkimukseen, jossa oli havaittu, etti vesi tunkeutuu noin 15 minuutin kuluessa
viistosateella ja tuulella tiilimuurauksen ldpi padasiassa saumojen kautta. Jalkisaumauksessa
saumauslaastin ominaisuudet ja tiiveys eivét ole yhtd hyvit kuin yhdella laastilla muuraustyon
yhteydessi tehtdessd. Painepesurilla pestdessé seindrakenne oli kastunut tehokkaasti. Lisdksi
se, ettd kellarin seindrakenteen bitumikerroksen sisidpinnalla oli havaittu vetta, osoitti, ettd vesi

oli tullut eristetilan kautta. Jos vesi olisi tullut perusmuurin lépi, olisi se ollut bitumin takana,
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eika sen etupuolella ndhtdvissd. Vesi ei siis voinut paétyd rakenteeseen kapillaarisesti salaojien

toimimattomuuden vuoksi.

Kun vastaaja oli vield nimennyt paljon todistelua siitd, ettei talossa ollut ollut hdnen omistus-
aikanaan hajupoikkeamia, katsoi kérdjdoikeus, ettei kantaja ollut ndyttinyt kosteus- ja mikro-
bivaurion olleen olemassa vastaajan omistusaikana. Kérdjdoikeus katsoi selvitetyksi, ettd os-

taja oli aiheuttanut itse rakennuksen kosteus- ja mikrobivauriot. Kérdjéoikeus hylkasi kanteen.

6.5.4 Kddnnetty todistustaakka: myyjdind rakentaja

Oikeustapausaineistossani yhdessé ratkaisussa hovioikeus on selvésti poikennut todistustaa-
kan yleissddnnoksesti ja toteuttanut virhevéittdmistd kiddnnettyd todistustaakka. Ostajalla on
ollut véittdmistaakka virheistd ja niiden olennaisuudesta, mutta todistustaakka niistd sei-
koista on ollut myyjélld. Ratkaisu ilmentdd OK 17:2.4:n sdénnostd, jonka mukaan todistus-
taakan yleissdédnndstd noudatetaan, jollei asian laadusta muuta johdu. Hovioikeuden ratkai-
sun perusteluissa todistustaakkaa on kisitelty runsaammin kuin muissa oikeustapausaineis-

toni ratkaisuissa.?¢?

VHO 24.6.2021, nro 272, dnro S 19/910: Ostajat vaativat kanteessaan ensisijaisesti vuonna
2013 tehdyn kiinteistokaupan purkamista ja toissijaisesti myyjien velvoittamista suorittamaan
ostajille hinnanalennuksena 202.347,04 euroa. Kauppahinta oli ollut 265.000 euroa. Asiassa
oli riidatonta, ettd myyjit olivat rakentaneet/rakennuttaneet talon ns. ”pitkésti tavarasta” vuo-

sina 2011-2012.2%

Ostajat esittivit useita kanneperusteita vaatimuksilleen, mutta vakavimpina laatuvirheiné os-
tajat vetosivat pohja- ja vierustdyton, sekd salaojien virheellisyyksiin. Pohja- ja vierustaytto

eivit ostajien mukaan vastanneet suunnitelmia (timd HO:ssa riidaton seikka), ja ne oli

262 Tapaus on minulle tydeldmisti tuttu, silld olen ollut vastaajan asiamiehen palveluksessa asian hovioikeus-

kasittelyn aikana. Pyrin toki késittelemaén asiaa mahdollisimman objektiivisesti. Ostajien lisdvaatimuksia va-
hingonkorvauksesta, selvittelykuluista, oikeudenkdyntikuluista ym. ei téssd késitelld. Kantajat olivat nimen-
neet KO:ssa 19 kirjallista todistetta ja vastaajat 81. Todistajina KO:ssa kuultiin 21 henkil64 ja asianosaisia
todistelutarkoituksessa. HO:ssa todistelu supistui hieman. Laajaa todistelua voidaan tissa késitelld vain pie-
neltd osin. Tapaus on my®ds siltd osin mielenkiintoinen, ettd siind oli useita késittelyratkaisuja. Tapauksessa
mm. linjattiin, ettd valittaja saa tehdd vastavalituksen vastapuolen valituksesta. Ostajat vaativat valituksessaan
vain kauppaa purettavaksi, mutta vastavalituksessaan tdydensivit vaatimuksiaan ja vaativat toissijaisesti hin-
nanalennusta. Kysymys valituksen de facto tdydentdmisestd ndin on aidosti mielenkiintoinen, mutta siihen ei
téssd tietenkddn voida ottaa kantaa, eika silld ollut jutun lopputuloksen kannalta merkitysta.

263 Pitkiistd tavarasta rakentamisella tarkoitetaan sitd, ettd rakennusmateriaalit tilataan rakennuspaikalle ja tyds-
tetddn sielld. Vastakohtana on talopaketti, jossa elementit tydstetddn tehtaalla valmiiksi ja toimitetaan raken-
nuspaikalle, jossa ne voidaan vain asentaa.
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toteutettu virheellistd, kapillaarista maa-ainesta kdyttden. Rakennusluvan mukaan rakentami-
sessa oli noudatettava RakMK C2:n méardyksid. C2 3.1.1.3 kohdan mukaan maapohjalle, tu-
levan lattiarakenteen alle olisi tullut levittdd vihintddn 20 cm paksu kosteuden kapillaarisen
nousun katkaiseva kerros, kuten sepeli- tai pesty singelikerros. Maa-aines oli kuitenkin ollut
hienojakoista hiekkaa, jonka kapillaarinen vedennousukorkeus oli 31 cm. Toteutus ei vastan-
nut hyvdi rakennustapaa. Salaojat oli ostajien mukaan virheellisesti kddritty suodatinkankaa-
seen. Salaojaputkien ymparilld oleva kangas tulisi liettymaén tiiviiksi, jolloin salaojat eivét
endd toimisi suunnitellusti. Kantajille ei ollut kerrottu siit4, ettd rakennusluvasta ja sen mukai-
sista suunnitelmista olisi poikettu, eika siit4, ettd poikkeaminen olisi edellyttinyt muutossuun-
nitelman hyviksymistd rakennusvalvonnassa. Muutosty6t olivat olleet MRL:n nojalla luvat-
tomia. Virheiden korjaaminen vaati rakennuksen alapohjarakenteen ja sen myotd markatilojen
ja véliseinien purkamisen ja uudelleen rakentamisen, vierustojen auki kaivamisen ja téyttdjen
uusimisen, seké salaojituksen, sadevesiviemardinnin ja routasuojauksen purkamisen ja uudel-

leen asentamisen.

Myyijét kiistonsa perusteena vetosivat siihen, ettd ostajille oli selvitetty kaikki talon rakenteet
maatiytot mukaan lukien. Joka tapauksessa kohteessa ei ollut mitdén vaikutuksellista virhetta.
Kohde oli perustettu ja alapohjarakenteet toteutettu pohjatutkimuksen ja perustamistapalau-
sunnon vaatimalla tavalla. Perustussuunnittelua tehtéessa ei ollut paikallista tietoa eri kivila-
jikkeiden saatavuudesta, joten kohteessa kiytettiin useaan paikkaan soveltuvaa rakennetta. Ra-
kentaja oli voinut vaihtaa suunnittelijaa kuultuaan kiviaineksen vastaavaan tuotteeseen eli
téssd tapauksessa murskeesta tai sepelistd salaojasoraan, eikd menettely edellyttdnyt uutta ra-
kennuslupaa. Materiaalit olivat tdyttoihin sopivia, eiké pinta- ja rakennekosteusmittauksissa
ollut havaittu kohonnutta kosteutta. Tayttomateriaalit olivat 0—33 mm mursketta 10 kuormaa
ja luonnonsoraa 47 kuormaa. GEO-luokituksen mukaan maa-aines luokiteltiin karkeaksi
maaksi. Maa-aines ldpdisi vettd hyvin. Kapillaarinen vedennousu materiaalissa oli 31 cm,
mutta tdyton paksuus oli 1,8 metrid (tdima HO:ssa riidatonta). Oli mahdotonta, ettd vesi nousisi
perustuksiin. Myds salaojat olivat toimineet moitteettomasti. Kankaan kaytto oli hyvén raken-

nustavan mukainen ratkaisu.

Kaérdjdoikeus katsoi, ettd vaikka pohja- ja vierustdyttd oli toteutettu suunnitelmien ja raken-
nusmadrdysten vastaisesti, tdytti se varmuudella tarkoituksensa kapillaarisen vedennousun
katkaisevana kerroksena (180 cm tiytto ja 31 cm nousu), eikd kyseessd ollut siten korjausta
vaativa virhe. Suunnitelmista ja rakennusmaérayksistd poikkeaminen oli kuitenkin seikka,
joka myyjien olisi tullut ostajille kertoa, ja joka ostajien tulee mahdollisesti kiinteistod myyta-
esséd kertoa tuleville ostajille. Seikka vaikuttaa kiinteiston arvoon, joten kyseessd oli MK

2:17.1:n 3 kohdan mukainen virhe. Salaojien osalta kérdjdoikeus katsoi selvitetyksi, ettéd
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suodatinkankaan kietominen salaojaputken ympdrille ilman vélissd olevaa sepeli- tai salaoja-
sorakerrosta oli virheellinen tapa, joka aiheuttaisi kankaan liettymisen ja salaojaputkien tekni-
nen kéyttoika lyhenisi. Kérdjdoikeus ei purkanut kauppaa, mutta katsoi ostajilla olevan oikeus
pohjatdyton osalta 20.000 euron ja salaojien osalta 15.000 euron hinnanalennukseen. Muut

virheet huomioiden kérdjdoikeus katsoi oikeaksi hinnanalennuksen mééaraksi 55.000 euroa.

Hovioikeus arvioi asiaa eri tavoin. Ensinndkin rakennusluvasta poikkeaminen rakennuksen
pohjatdyton osalta olisi rakennuksen rakentamisaikaan edellyttinyt vahintddn rakennusval-
vonnan suostumuksen, mikéli rakennusvalvonta ei olisi edellyttdnyt asiassa muita toimenpi-

teitd (MRA 79 §). Myyjét eivit olleet ilmoittaneet muutoksista rakennusvalvontaan.

Hovioikeus katsoi, ettd ndyttotaakka ilman rakennusvalvonnan suostumusta lupapéaéatoksessa
hyviksytysta rakennussuunnitelmasta poiketen toteutetun rakenteen rakennusméaéraysten mu-
kaisuudesta ja rakennusteknisesta riskittomyydestd oli myyjilld. Kdytetyn maa-aineksen rae-
koosta oli tehty tutkimus, jonka mukaan se 1apdisi 94-prosenttisesti 8 millimetrin seulan. Ho-
vioikeus katsoi, ettd vaikka RakMK C2 ei aseta vaatimuksia raekoolle, ei esitetysté todistelusta
voitu tehdd sellaista johtopddtostd, ettd pohja- ja vierustdytdssd kdytetty maa-aines ominai-
suuksiensa puolesta rinnastuisi RakMK C2:ssa mainittuun sepeliin tai singeliin. Todistelu
siitd, voidaanko nyt kdytetyn materiaalin kéyttdmistd pohja- ja vierustdytdssé pitdd rakennus-
virheen4, oli ristiriitaista. Kun otettiin huomioon pohjatéyton toteuttaminen RakMK:n vastai-
sesti ja rakennuslupasuunnitelmasta poikkeamiseen liittyva laiminlyonti, sekd hovioikeuden
luotettavana pitimén asiantuntijalausunnon johtopéétokset pohjatéyton vaikeasti korjattavasta
riskirakenteesta, katsoi hovioikeus, ettei asiassa ollut luotettavasti selvitetty sitd, ettd pohja- ja
vierustiyttd vastaisivat toiminnallisilta ominaisuuksiltaan alkuperdisten rakennuslupapiirus-
tusten mukaista rakennetta. Hovioikeus selvensi, ettei asiaa ollut aihetta arvioida toisin, vaikka
tayttoaineksen kapillaarinen vedennousu oli 31 cm ja tiyttdainesta oli 180 cm. Hovioikeus piti
luotettavana kantajien todistajaksi nimedmain rakennusmestarin kertomusta siité, ettd pohja- ja
vierustiyton toimivuutta ei voida méaéritelld yksinomaan niiden seikkojen perusteella, vaan
merkitystd on myos silld, ettd maa-aineksen alla on asianmukainen vedenpoisto. Hovioikeus
el pitdnyt riittdvand vastaajien nimedman asiantuntijan kertomusta siitd, ettd pohjatéyttoa teh-
tdessd maa oli kaivettu kalliota my6ten pois, ja montussa ei tuolloin ollut havaittavissa vetta.
Sen sijaan hovioikeus katsoi, ettd salaojajérjestelmén rakentaminen viittasi siithen, ettd raken-

nuksen ympdrilld on ollut kosteutta.

My®és salaojien riskittomyydesté todistustaakka oli myyjilld. Hovioikeus katsoi, ettd vaikka

salaojaputket olivat tuolla hetkelld vield toimineet, asiassa esitetyn ndyton perusteella ei voitu
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jarkevallad tavalla sulkea pois sitd, ettd suunnitelmien vastainen toteutustapa lyhentiisi salaoja-

jarjestelmin teknistd kéyttoikdd kenties merkittdvéstikin.

Hovioikeudessa kuultu kiinteistonvalittdjad arvioi, ettd kiinteistolle olisi hyvin vaikeaa saada
valittdjas, saati ostajaa. Rakennuksineen myytiessa kiinteiston arvo mairdytyisi nykyiselldin

maapohjan, liittymén ja ulkorakennuksen yhteisarvosta.

Hovioikeus purki kaupan katsoen, ettd riski rakenteiden toimivuudesta ja korjausten onnistu-
misesta ei virheiden olennaisuutta arvioitaessa langennut yksin ostajille, koska epdselvyys oli
seurausta siitd, ettd myyjéat olivat rakennustydn kestéessé péittineet poiketa rakennuslupapii-
rustuksista ja rakentamisméérdyskokoelman ohjeesta. Kun huomioon otettiin pohja- ja vierus-
tayton seka salaojajarjestelmin merkitys rakennuksen asumiskayton kannalta seké néihin ra-
kenteisiin kohdistuvien korjausten suorittamisen vaikeus ja kustannukset, nditd poikkeamia oli
pidettdva siind maarin olennaisina, ettd kiinteiston kauppa olisi varmuudella jadnyt kokonaan
syntymittd, jos ostajat olisivat tienneet asian oikean laidan. Korkein oikeus ei myontényt myy-

jille valituslupaa.

Hovioikeus kéénsi todistustaakan rakenteiden rakennusteknisesté riskittdmyydesta ja raken-
nusmairdysten mukaisuudesta myyjille. Ratkaisuun liittyy kolme mielenkiintoista kysy-
mysté: todistustaakan jakautuminen, asetetun nidyttokynnyksen korkeus, seké riskinjako os-

tajien ja myyjien valilla.

Hovioikeus katsoi myyjilld olevan todistustaakka pohjatdyton “rakennusteknisestd riskitto-
myydestd”. Sanavalinta riskittdmyydesté voi tuntua erikoiselta ottaen huomioon, ettd MRL
117.5 § edellyttdd rakentamisessa kaytettdvin hyvad — ei riskitontd — rakennustapaa. Hovi-
oikeus kuitenkin on edellyttinyt myyjdn nimenomaisesti osoittavan, ettd rakenne on raken-
nusteknisesti riskiton. Téllaisen negatiivisen seikan osoittaminen voi olla ylivoimaisen vai-
keaa ottaen huomioon tutkielman osiossa 4.1 lausuttu, ja lienee konstestoitavissa, onko ra-
kenteen riskittdmyys ensinkddn toteen néytettdvissd oleva propositio. Hovioikeudessa oli
riidatonta, ettd pohjatdyttond oli 180 cm maa-ainesta, jonka kapillaarinen nousukorkeus oli
31 cm, miki ei riittinyt myyjin todistustaakan tiyttimiseen. Pohjatdyton maa-aineksesta
tehty kapillaarisyysmééritys kuitenkin tarkoittaa sitd, ettei vesi yksinkertaisesti voi nousta
kapillaarisesti yli 31 senttimetrin. Nayttokynnys oli tdltd osin hyvin korkealla, ja hovioikeus

katsoi kantajien voineen horjuttaa ndyttdd niin, ettd riskid rakenteen toimivuudesta ei voitu
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kokonaan poissulkea. Ekelofin termein kapillaaritutkimus ei riittdnyt todistusarvopisteen

siirtymiseen kohtaan helt sdkert.

Rakennusaikana sovelletun RakMK 2C 3.1.1.3 kohdan mukaan maapohjalle, tulevan lattia-
rakenteen alle, levitetddn vahintddn 0,2 m paksu, kosteuden kapillaarisen nousun katkaiseva
kerros, kuten sepeli- tai pesty singelikerros. Hovioikeus huomioi rakennusmaéirdyksen oh-
jeellisuuden kdyttden sitd hyvéin rakennustavan arvioinnin lahtokohtana. Hovioikeus ei niin-
kddn arvioinut sité, katkaiseeko toteutettu pohjatiyttod kapillaarisen nousun, vaan sitd, vasta-
siko kéytetty maa-aines esimerkkid. Asiantuntijoiden ndkemykset olivat ristiriitaisia sen suh-
teen, oliko rakenne hyvén rakennustavan mukainen ratkaisu, kun kdytetty maa-aines erosi
rakennusmiirdyksen esimerkistd. Myos hyvén rakennustavan toteuttamisesta kohteessa jii

epéselvyytta.

Kiinteiston laatuvirheessi on aina kyse riskinjaosta myyjan ja ostajan vililld. Oikeanlainen
pohjatdytto ja toimivat salaojat ovat rakennuksen kannalta olennaisimpia rakenteita, ja var-
sinkin toimimattomaksi havaittu pohjatiyttd on hyvin vaikea korjata. Ostajat olivat voineet
siind médrin esittdd todistelua rakenteen riskeistd, ettd jonkinlainen epdilys rakenteen mah-
dollisista tulevista ongelmista jéi eldméén. Todistajana kuultu rakennusmestari kertoi kanta-
naan, ettd pohja- ja vierustiyton toimivuutta ei voida méadritelld yksinomaan maa-aineksen
kapillaarisen nousukorkeuden suhteella tdyttdmaan méérién, vaan merkitystd oli my®os sillé,
ettd maa-aineksen alla on asianmukainen vedenpoisto. Myos tdhdn vedenpoistoon eli sala-
ojiin liitty1 virhe-epéily. Hovioikeus katsoi, ettei riski rakenteiden toimivuudesta ja korjaus-
ten onnistumisesta saanut langeta yksin ostajille, koska epdselvyys oli seurausta siitd, ettd
myyjét olivat rakennustyon kestdessd padttdneet poiketa rakennuslupapiirustuksista ja ra-
kentamismaidrdyskokoelman ohjeesta ilmoittamatta asiasta rakennusvalvontaan. Todistus-
taakkaa salaojien toiminnasta ei muuttanut se, ettd ostajat eivit suostuneet myyjien vaati-
mukseen katselmuksen toimittamisesta kiinteistolld, jossa olisi katsottu kameralla tai kai-
vauksella, onko suodatinkangas alkanut liettyd. Hovioikeus katsoi kisittelyratkaisussaan
25.1.2021, dnro S 19/910, ettei ole mitdén sddnnostd, jonka perusteella hovioikeus voisi vel-

voittaa ostajat sallimaan vaadittu katselmus.

Virheviittdmaéssd ei ollut mydskddn kyse ainoastaan rakenteen aktuaalisesta riskistd, vaan
my0s siitd, ettd ostajien mahdollisesti myydessé kiinteistd tulevaisuudessa eteenpdin, tulee

heidin kertoa tuleville ostajille rakennuslupapiirustuksista ja rakennusmédrdayksen ohjeesta
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poikkeavasta tiyttdmaasta — my0s tulevien ostajien tulisi uskoa rakenteen olevan riskiton.
T4lla seikalla voidaan olettaa olevan vaikutusta kiinteiston arvoon, vaikka hovioikeudessa

kuullun kiinteistonviélittdjan arviota pitédisikin yliampuvana.

Hovioikeuden perustelut todistustaakan kdintamisestd ovat ndhdikseni hyvin ymmarrettavét
ja todistustaakkaratkaisu on vahvasti perusteltavissa. Jos suunnitelmista ja madrayksisté on
poikettu velvoitteiden vastaisesti ilmoittamatta asiasta rakennusvalvontaan, kuten hovioi-
keus katsoi, on todistustaakka ja ennen kaikkea riski rakenteen toiminnasta perusteltua jattaa
rakentajamyyjélle. Samat seikat puoltavat sité, ettd ndyttokynnys rakenteiden riskittémyy-

destd asetetaan korkealle.?%*

Salaojien virheellisyyttd koskevassa véitteessd oli kyse siitd, tuliko salaojaputkien kddrimista
suodatinkankaaseen ilman vilissd olevaa sepelikerrosta pitdd hyvin rakennustavan vastai-
sena ratkaisuna. Hyvin rakennustavan sisdlto koostettiin asiantuntijoiden kertomista koke-
mussddnnoistd koskien sité, torjuiko toteutettu ratkaisu tiettyjd haitallisia piirteitd, ja miten
suodatinkangas tavanomaisesti asennettiin. Hyvii rakennustapaa koskeneet kokemusséén-
not olivat ndhddkseni oikeustosiseikan asemassa, ja niihin kohdistui myyjén todistus-

taakka.?6’

6.6 Todistustaakka virheeseen vetoamisen edellytyksisti

6.6.1 Tarkastusvelvollisuus ja ostajan tieto virheestd

Myyjélld on véittdmistaakka siitd, ettd virheeseen ei voida vedota MK 2:22.1:n mukaisten
edellytysten puuttumisen vuoksi, eli ostaja on laiminlydnyt sddnndksestd ilmenevén ennak-
kotarkastusvelvollisuutensa tai jéttanyt kdyttamattd tarkastuksessa teknisid tai muita tavan-
omaisesta poikkeavia toimenpiteitd, vaikka niiden kdyttdmiseen olisi ollut erityinen syy (eri-
tyinen tarkastusvelvollisuus). Sama pétee siithen, ettd ostaja on tiennyt virheend vetoamas-

taan seikasta jo kauppaa tehtiessi (MK 2:22.2).2%

264 Ndyton arviointi on tietysti eri asia.
265 Ks. my®os tutkielman sivut 29-33 ja Rudanko 2020, s. 118.
266 Kylldstinen 2013 A, s. 58, 60, 63.
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Tutkielman osiossa 6.3.2 mainitussa tapauksessa®®’, jossa oli kyse alakerran viliseinien ra-
kenteesta, hovioikeus katsoi myyjén laiminlydoneen tiedonantovelvollisuutensa. Myyjé oli
kuitenkin my0s vedonnut siihen, ettei ostaja voinut vedota seikkaan virheend, silld ostaja oli
valttdmattd havainnut piirustuksista poikkeavan véliseindrakenteen kiinteistoon tutustues-

saan. Todistustaakka siité, ettd ostaja tiesi ennen kauppaa véliseindrakenteesta oli myyjalla.

Vaikka ostajan tuleekin tarkastaa kiinteisto sellaisella huolellisuudella, jota voidaan odottaa
arvokasta omaisuutta hankittaessa, tulee ostajan voida my0s ymmartdd héanelle kerrottujen
seikkojen merkitys.?6® Nihdikseni on perusteltua samaistaa tissd mielessid myyjin kertomat
ja ostajan havaittavissa olevat seikat, eli ei ole riittdvaa, ettd jokin seikka on havaittavissa,
jollei ostaja voi yleistietimyksensé perusteella ymmartda seikan merkitystd. Todistustaakka
siitd, ettd ostajan on tullut havaita jokin seikka ja ymmaértda sen merkitys, tai ettd ostajalle
olisi syntynyt erityinen tarkastusvelvollisuus, seuraa ndahddkseni l&dhtokohtaisesti myyjin
viittdmistaakkaa niistd seikoista. Tdtd ndkemystd puoltavat my0s maakaaren tavoitteet edis-
tdd rehellisyyttd ja myyjén tiedonantovelvollisuuden oma-aloitteisuutta kiinteistdjen vaih-
dannassa. Toisaalta todistustaakka voinee siirtyé ostajalle melko matalallakin ndyttokynnyk-
selld ottaen huomioon, ettd ostajan tarkastusvelvollisuus on ikddn kuin vastapooli myyjin
tiedonantovelvollisuudelle. Esitdiden mukaanhan ostaja vastaa omasta huolimattomuudes-
taan, jos kaikkia merkittdvid ominaisuuksia ei ole liian nopeasti ja puutteellisesti suoritetussa
tarkastuksessa selvitetty.’® Ennen kauppaa havaittavissa olleiden seikkojen ja erityisen tar-
kastusvelvollisuuden syntymisessd ennen kauppaa tehdylld kuntotarkastuksella on kaytén-

nossa hyvin suuri merkitys.

6.6.2 Yksiloidyn virheilmoituksen tekeminen kohtuullisessa ajassa

Reklamaatiovelvollisuuden tdyttimisen osalta asiaa tulee tarkastella toisin. Yleisesti varalli-
suusoikeudellisissa oikeussuhteissa todistustaakka reklamaatiovelvollisuuden tayttamisesté
on reklamointivelvollisella.”’® Kiinteistokaupassa edellytetdiin yksildityd reklamaatiota,
sekd sitd, ettd reklamaatio tapahtuu kohtuullisessa ajassa siitd, kun ostaja havaitsi virheen,

tai kun hdnen olisi pitdnyt se havaita (MK 2:25.1). Sddnndksen esitdiden tavoitteena on ollut,

267 1-.SHO 23.5.2013, nro 398, dnro S 12/656

268 Ks. tdmin tutkielman s. 63 ja alaviite 221.

269 HE 120/1994 vp, s. 56.

270 Halila 1955, s. 129; Tirkkonen 1977, s. 127 ja Lappalainen 2001, s. 326.
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ettd virhetilanteet selvitetdéin nopeasti, ja ettd ostaja taltd osin toimii aktiivisesti ja huolelli-
sesti.?’! Kyll4stinen on katsonut kiinteistdn jilkitarkastusvelvollisuuden (virheiden selvitti-
misen) olevan osa ostajan lojaliteettivelvollisuutta. Ostajan tulee selvittdd mahdolliset vir-
heet kohtuullisessa ajassa uhalla, ettd ostajan katsotaan passiivisuutensa myo6td hyviksyneen
kaupan kohteen sopimuksenmukaiseksi.?’? Niin ollen on vahvoja perusteita sille, ettd myds
kiinteiston laatuvirheiden osalta reklamaatiovelvollisella ostajalla on todistustaakka rekla-
maation tapahtumisesta, ja ettd tuo todistustaakka sisdltdd kaikki reklamaatiolle MK
2:25.1:ss4 esitetyt vaatimukset — ostajan tulee siis voida osoittaa my0s se, ettd reklamaatio
on tehty kohtuullisessa ajassa siitd, kun ostaja havaitsi laatuvirheen, tai kun hanen olisi pita-

nyt se havaita.

I-SHO 13.5.2014, nro 316, dnro S 13/270: Asiassa oli kyse ostajien reklamaatiovelvollisuu-
den tiyttdmisestd. Ostajat olivat saaneet kiinteiston hallinnan 14.8.2008. Ostajat alkoivat
epéilld kosteusvauriota ja rakennevirhetti noin 1,5 vuotta tdmén jélkeen. Kylpyhuoneessa teh-
tiin pintakosteusmittaus alkuvuodesta 2010 ja tarkempi mittaus betonirakenteista 24.3.2010.
Ostajat olivat ilmoittaneet virheistd myyjélle puhelimitse molempien mittausten jélkeen, seka
uudelleen kesdlld 2010 paitettyddn remontoida kylpyhuoneen. Kertomansa mukaan ostajat
olivat tuolloin vaatineet myyjééd korvaamaan remontin. Myyja esitti 2.000 euron sovintotar-
jouksen, josta ostajat kieltdytyivit. Ostajat olivat yhteydessd remonttiyhtioon kesélld 2010,
mutta yhtiolla oli ollut paljon tilauksia, eikd yhtid ehtinyt aloittaa remonttia vield kesén tai
syksyn 2010 aikana. Ostajat pdéttivdt yhtion kanssa palata asiaan keviélld 2011, mutta re-
montti alkoi vasta tuon vuoden syksyllad. Kylpyhuoneen rakenteiden tultua puretuiksi, teettivét
ostajat kohteessa tavarantarkastuksen 10.10.2011. Myyj4 sai ostajilta 1.3.2012 kirjallisen rek-
lamaation, joka sisdlsi ostajien yksiloidyt vaatimukset perusteineen. Myyja kiisti, ettd ostajat
olisivat olleet kesdn 2010 jdlkeen hdneen yhteydessd ennen kirjallisen reklamaation toimitta-

mista. Myyjé vetosi asiassa siihen, ettd reklamaatio oli myodhéstynyt.

Kaérajaoikeus katsoi, ettei myyjan vahingoksi ollut luettava sité, jos ostajan valitsema remon-
tintekijd ei ehdi ryhtyd ty6hon. Kun tavarantarkastuskin oli tehty vasta 10.10.2011, ei ostaja
ollut ryhtynyt tutkimaan havaitsemiaan seikkoja aktiivisesti. Kun kirjallinen, kaikki vaatimuk-
sen perusteet sisdltdva, reklamaatio oli toimitettu myyjélle vasta nelji ja puoli kuukautta tava-

rantarkastuksen jélkeen, olivat ostajat siinékin vaiheessa laiminlyoneet toimia aktiivisesti ja

271 HE 120/1994 vp, s. 58.
272 Kylldstinen 2013 B, s. 339.

93



huolellisesti, ja vield silloinkin viivytelleet oikeansiséltdisen reklamaation tekemisessd. Kéra-

jéoikeus hylkési kanteen ja velvoitti ostajat korvaamaan myyjan oikeudenkdyntikulut asiassa.

Hovioikeudessa ostajat kertoivat sopineensa syksylld 2010 myyjén kanssa siité, ettd remontti
tehtdisiin kesdlla 2011 ostajien lapsen syntymén ja talven vuoksi. Edelleen ostajat kertoivat
olleensa yhteydessd myyjddn kevailld 2011 ja ilmoittaneet, ettd remontti aloitettaisiin mah-

dollisimman pian. Myyja kiisti véitteet.

Hovioikeus katsoi kirdjdoikeuden tapaan, ettd todistustaakka reklamoinnin suorittamisesta on
ostajalla. Ostajien kertomukset eivit vastoin myyjén kiistdmisté osoittaneet, ettd ostajat olisi-
vat olleet yhteydessd myyjaan kesdakuun 2010 ja heindkuun 2011 vélisend aikana. Hovioikeus
katsoi, ettd myyja ei korjaustdiden aloittamisen esteistéd [yhtion kiireet, lapsen syntyma] tieta-
méttdména ole ollut velvollinen varautumaan sithen, ettd hineltd voitiin vaatia hinnanalen-
nusta tai vahingonkorvausta yli vuoden kuluttua virheen havaitsemisesta. Hovioikeus kuiten-
kin katsoi, ettd raskaus ja lapsen syntyma seka pienelld paikkakunnalla myds korjauksen teh-
neen yrityksen aikataulut ovat seikkoja, joilla voi olla merkitysté arvioitaessa sitd, onko vaati-

muksen tarkka méaard ilmoitettu riittdvan aikaisin.

Hovioikeus katsoi, ettd vaikka reklamaatio oli mydhéstynyt, olivat ostajat voineet olla perus-
tellusti siind késityksessé, etteivét he olleet menettineet oikeuttaan esittdd vaatimuksiaan vir-
heen johdosta. Témén vuoksi ostajien velvoittaminen korvaamaan myyjan oikeudenkayntiku-
lut olisi ollut oikeudenkdymiskaaren 21 luvun 8 b §:ssé tarkoitetulla tavalla kohtuutonta. Asi-
anosaiset saivat pitdé oikeudenkéyntikulunsa asiassa vahinkonaan. Ostajat vapautettiin velvol-

lisuudesta korvata myyjén oikeudenkdyntikuluja kirdjaoikeudesta.

6.6.3 Kunnianvastainen ja arvoton menettely

Vaikka edelld mainitut MK 2:22 ja MK 2:25 mukaiset virheeseen vetoamisen edellytyksen

elvit tayttyisikddn, ei myyja vapaudu vastuusta, jos hian on menetellyt kunnianvastaisesti ja

arvottomasti tai torkedn huolimattomasti (MK 2:22.3 ja MK 2:25.3). Lisdksi kiinteisto-

kauppa voi olla OikTL 33 §:n perusteella patemdton. Oikeuskirjallisuudessa on katsottu, ettd

yleensd todistustaakka oikeustoimen pédteméttomyyteen johtavista seikoista on patemétto-

myysvéitteen tekijalla, minka taustalla on tarve pyrkid edistdmidn sopimusjarjestelmien toi-

mivuutta, jolloin ldhtokohdaksi ei voida ottaa patemédttomyysolettamaa. Tétéd todistustaak-

kasdéntdd puoltaa myds se, ettd on helpompaa ndyttad pateméttomyysperusteen olemassaolo
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kuin sen puute.?”* Niin ollen todistustaakka myyjin kunnianvastaisesta ja arvottomasta me-
nettelystd on 14htokohtaisesti ostajalla. On huomioitava, ettd myyjin on tullut tosiasiallises-
tikin tietdd sellaisista olosuhteista, ettd oikeustoimeen olisi kunnianvastaista ja arvotonta ve-
dota. Tdmé eroaa MK 2:17.1:n 3 kohdassa mainitusta olisi pitdnyt tietdd -Kriteeristd. Myyjan

tietoisuutta ei abstrahoida.

HHO 2.7.2015, nro 1031, dnro S 15/383: Hovioikeus hyviksyi kirdjaoikeuden ratkaisun pe-
rusteluineen siltd osin, kun ostaja oli viittdnyt myyjén toimineen kunnianvastaisesti ja arvot-
tomasti myydessédén ostajalle rakennuksen, joka oli myéhemmin osoittautunut olleen sortuma-
vaarassa. Rakennusviranomainen oli asettanut talon kdyttokieltoon kérdjdoikeuden padkasit-
telyd edeltidvind pdivani. Kunnianvastaisesta ja arvottomasta menettelysti kardjaoikeus lausui

seuraavasti:

Oikeustoimilain 33 §:ssd sdéddetty kunnianvastaiseen ja arvottomaan menettelyyn perustuva
pateméttomyysperuste edellyttid, ettd sopimukseen vetoavan osapuolen sopijakumppanin tdy-
tyy olettaa tienneen niistd olosuhteista, joiden vuoksi oikeustoimeen ryhtyminen on kunnian-
vastaista ja arvotonta. Riittévia ei ole, ettd sopijakumppanin olisi pitdnyt tietdd kunnianvastai-
suuden ja arvottomuuden aiheuttavasta perusteesta, vaan sddnnoksen soveltaminen edellyttda
tosiasiallista tietoa mainituista olosuhteista. Tdma péatemittomyysperuste voi tulla sovelletta-
vaksi esimerkiksi silloin, kun sopijapuoli on tiennyt sopimuksen syntyedellytyksiin ratkai-

sevasti vaikuttavasta seikasta, mutta on salannut sen toiselta - -.

6.7 Todistustaakka virheen seuraamuksista

6.7.1 Hinnanalennuksen mddrd

MK 2:17.2:n mukaan ostajalla on virheen perusteella oikeus hinnanalennukseen. Hinnan-
alennus madrdytyy MK 2:31:n mukaan, miki kéytdnndssé yleensd tarkoittaa sité, ettd hin-
nanalennuksen méadrian 1dhtokohdaksi otetaan virheen korjauskulut, eli kiinteiston sopimuk-
senmukaiselle tasolle saattamisen kustannus. Jos kiinteistd korjausten myo6ta tulisi sopimuk-

senmukaista tasoa paremmaksi, vihennetddn korjauskustannuksista ns. tasonparannus tai

273 Lappalainen 2001, s. 335-336. Vilpillisestd mielesti todistustaakka on myds yleensd Lappalaisen mukaan
vilpilliseen mieleen vetoavalla asianosaisella. Lappalaisen ndkemykseen viitattu myds Helsingin hovioikeuden
laatuhanke 2014, s. 19.
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kayttoidn lisdys, elleivét korjaustyot koske sellaisia rakenteita, joita ei normaalisti jouduta

rakennuksen keskiméadrdisen elinkaaren aikana uusimaan (KKO 2004:78).

Jos taas virhe ei ole sellainen, ettd kiinteistossd olisi sen myd6td valittdmid korjaustarpeita,
voi hinnanalennuksen méiré olla vaikeampi arvioida. Téllainen tilanne voi olla esimerkiksi
silloin, kun salaojajérjestelmé on sindnsé vield toiminut, mutta rakennusvirheen vuoksi sen
tekninen kayttoika jaa selvisti tavanomaista lyhyemmaéksi. Talloinhédn ostajan tulee myydes-
sddn kiinteistdd eteenpdin kertoa seikasta tulevalla ostajalle, mikd vihentda kiinteiston arvoa.
Talloin todistuskeinona voidaan kuulla kiinteistonvalittdjad, joka arvioi virheellisen ja sopi-
muksenmukaisen kiinteiston arvon. Téllainen tilanne oli osiossa 6.5.4 késitellyssd tapauk-

sessa VHO 24.6.2021, nro 272, dnro S 19/910.

Liahtokohtaisesti todistustaakka korjauskuluista on ostajalla, mutta yleensa myyja pyrkii esit-
tdmain vastandyttod, jonka mukaan kiinteistossa ei ole korjaustarvetta ainakaan ostajan esit-
tdmissé laajuudessa, tai virheet voidaan korjata vaihtoehtoisella ja edullisemmalla tavalla.
Todistustaakka ndisté vastaseikoista on luonnollisesti myyjélld. Jos tuomioistuin katsoo, ettd
hinnanalennuksen edellytykset tayttyvét, mutta hinnanalennuksen oikeaa maarda koskien
joudutaan néyttoepavarmuuteen, voi tuomioistuin arvioida hinnanalennuksen méirin OK

17:2.3:n perusteella.

I-SHO 19.10.2021, nro 558, dnro S 21/225: Ostajat olivat vaatineet kanteessaan ensisijaisesti
kaupan purkua ja toissijaisesti hinnanalennusta 83.700 euroa. Kérdjdoikeus oli purkanut kau-
pan, miltd osin hovioikeus kumosi kérdjdoikeuden tuomion ja velvoitti myyjin suorittamaan

ostajille hinnanalennusta 25.000 euroa.

Hovioikeus katsoi, etté kiinteistdssé oli seuraavat laatuvirheet: kellarin alapuolisen kapillaari-
katkon asentamatta jattiminen, sekéd asianmukaisen vedeneristeen puuttuminen pesuhuoneen,
saunan, kodinhoitohuoneen ja pukuhuoneen lattioista. Hovioikeus lausui todistustaakan kor-
jauskustannusten maédréstd olevan kantajilla. Tavarantarkastuskertomuksessa (K6) arvioidut
kustannukset olivat kellarin lattiarakenteen osalta 9.000-11.000 euroa ja vedeneristysten
osalta 6.000-9.000 euroa. Arvio ei sisédltdnyt arvonlisdveroa, rakennuttajan katetta, yleiskus-
tannuksia tai riskivarausta. Kantajien kanteessaan selostaman késityksen mukaan lopulliset
korjauskustannukset kellarin lattian osalta tulivat olemaan noin 16.000-20.000 euroa ja vede-
neristeen osalta noin 11.000—16.000 euroa. Kustannusarvion (V9) mukaan kustannukset olivat

arvonlisdveroineen kellarin lattian osalta 7.775 euroa ja vedeneristysten osalta 8.320 euroa.
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Erdén kantajien todisteeksi nimedman kustannusarvion (K8) hovioikeus katsoi olleen korjaus-
toiden osalta erittelemédton, eikd siitd voinut tehdé luotettavia paitelmiéd korjauskustannusten
madrastid. Kyseisen arvion laatija kertoi kuultuna korjauskustannusten ilman arvonlisdveroa
olevan kellarin lattian osalta runsaat 15.000 euroa ja vedeneristeiden osalta runsaat 12.000
euroa. Edelld selostetun ristiriitaisen ndyton perusteella hovioikeus paityi siihen, ettd hyvak-
syttdvind korjauskustannuksina kapillaarikatkon ja vedeneristeiden osalta voitiin pitdd yh-

teensd 25.000 euroa.

6.7.2 Kaupan purku: olennaisuuskriteerin tdyttyminen

MK 2:17.2:n mukaan jos virhe on olennainen, on ostajalla oikeus virheen perusteella purkaa
kauppa. Yksi tapa arvioida virheen olennaisuutta on korjauskustannusten méara, mutta rat-
kaisussa KKO 2015:58 korkein oikeus katsoi, ettd laatuvirheen kohdalla kaupan purkamisen
edellytyksen tdyttymisté ei voida arvioida yksinomaan tarkastelemalla korjauskustannusten
suhdetta kiinteiston kauppahintaan. Korkein oikeus katsoi, ettd mikéli edellytyksena olisi se,
ettd korjauskustannusten tulisi nousta johonkin prosenttimiirdén, kuten vahintdan 40 pro-
senttiin kauppahinnasta, voisi se tapauksesta riippuen johtaa joko myyjén tai ostajan kan-
nalta kohtuuttomaan lopputulokseen. Lahtokohtaisesti ratkaisun mukaan purkamisen edel-
lytykseni voidaan pitda sitd, ettei kauppaa olisi edes alennettuun hintaan lainkaan syntynyt,

jos virhe olisi ollut ostajan tiedossa.

Kaupan purkaminen on raskas seuraus, jonka kynnyksen tulee olla korkealla.?’* Virhe on
purkamiseen oikeuttavalla tavalla olennainen ainakin silloin, kun kiinteistdd ei voida lain-
kaan kayttdd sen kayttotarkoituksen mukaisesti, ellei kiinteistod voida saattaa sovitun mu-
kaiseen kuntoon kohtuullisessa ajassa ja kohtuullisin kustannuksin. Jos asuinrakennuksessa
asuminen aiheuttaa terveyshaittaa tai viranomainen on asettanut sen kiyttokieltoon, oltaneen
yleensd purkuun oikeuttavassa tilanteessa. Todistustaakka olennaisuuskriteerin tiyttymi-
sestd on ldhtokohtaisesti ostajalla. Seuraavassa tapauksessa ostaja oli esittdnyt mikrobivau-

rioiden laajuudesta ja rakennuksen asuinkelvottomuudesta riittdvan ndyton.

VHO 13.4.2021, nro 162, dnro S 20/384: Ostaja vaati kiinteistokauppaa purettavaksi asuin-
rakennuksen laajojen mikrobivaurioiden perusteella. Kauppahinta oli ollut 170.000 euroa. Os-

taja oli teettdnyt laajoja tutkimuksia (kaksi kosteus- ja mikrobitarkastusta, seké

274 Hoffrén 2021, s. 242.
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rakennusterveystarkastuksen) mikrobivaurioiden selvittdmiseksi. Tutkimusten ja kuultujen
asiantuntijoiden mukaan alapohjan mikrobivauriot johtuivat maaperéstid maata vasten olevaan
betonilaattaan johtuvasta kosteudesta, joka oli pitkén ajan kuluessa paikoitellen vaurioittanut
laatan ylépuolisia puisia alapohjan ja seinédn rakenteita ja orgaanista tiivistemateriaalia, sekd
laatan péélld olevia lastuja ja sahanpurua. Hovioikeus katsoi selvitetyksi, ettd alapohjan ja sei-
nien alaosien kosteus- ja mikrobivaurio ja korjaustarve ulottui 197 nelidmetrin asuinrakennuk-
sen koko alueelle lukuun ottamatta 45 nelidmetrin harrastetilaa. Liséksi Vaasan kaupungin
ymparistoosaston tekeméssa tarkastuksessa oli todettu, ettd asunnossa ei tullut asua ennen kuin
vaurioiden syyt ja niiden laajuus oli selvitetty, vauriot oli korjattu ja talo oli homesiivottu.
Asiassa esitetyt korkeimmat arviot korjauskustannuksista olivat olleet 100.000-150.000 eu-

roa.

Hovioikeus katsoi, ettd korjauskustannukset olivat olennaisesti suuremmat, kuin mita ostaja
oli voinut kauppaa tehtdessd otaksua joutuvansa rakennuksen kohtuullisina korjauskuluina
maksamaan hyvikuntoiseksi ilmoitetusta vuonna 1971 rakennetusta omakotitalosta, jonka hin
oli olettanut soveltuvan sellaisenaan asumiskéyttoon ja johon hén oli suunnittelut tekevinsa
lahinna pintaremonttia ja ikkunoiden vaihdon. Ostaja ei ollut mikrobivaurioiden vuoksi voinut
kayttda kiinteistod aikomallaan tavalla lainkaan, ja vaurioiden korjaaminen oli vélttimatonta.
Asiassa oli hyvin epdvarmaa, milloin talossa voi asua ja millaisia korjauskustannuksia se tulee
lopulta vaatimaan. Arvioitua korjauskustannusten miéardd oli pidettivd suurena my0s suh-
teessa kiinteiston kauppahintaan. Hovioikeus ei muuttanut kirdjidoikeuden tuomiota silté osin,

kun se oli purkanut kaupan.

6.7.3 Vahingonkorvaus

Ostajalla voi olla oikeus saada myyjéltd korvaus laatuvirheen ostajalle atheuttamista vahin-
goista tdysimédraisesti (MK 2:17.2 ja 2:32). Vahingonkorvaus laatuvirheesti on kdinnettyyn
todistustaakkaan perustuvaa tuottamusvastuuta, eli ekskulpaatiovastuuta, jossa tuottamuk-
sen puuttuminen kuuluu myyjin todistustaakkaan.?’®> Vahingonkorvausvastuun vilttiikseen
myyjén tulee siis ndyttdd toimineensa huolellisesti. Ostajalla on kuitenkin vahingonkorvauk-
sen osalta véittimis- ja todistustaakka vahingon syntymisestd, syy-yhteydestd ja vahingon
méristd.’’® Kuten todettua, todistustaakkas#éntdi voidaan perustella silld, ettd vastapuolen

voi olla ldhtokohtaisesti vaikeaa ndyttdd sopimuskumppaninsa huolimattomuus. Lisdksi

275 Ekskulpaatiovastuusta enemmén Hemmo 2005, s. 304.
276 Kyllastinen 2010, s. 224,
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oikeuspoliittisesti voi olla mielekéstd korostaa huolellisuusvelvollisuutta asettamalla riski

seikan niyttimitti jittimisesti sille, jonka voidaan epiilld toimineen huolimattomasti.?”’

Myyjéltd tuottamuksen edellyttdminen vahingonkorvausasioissa tasoittaa riskinjakoa osta-
jan jamyyjan vilill4, ja myyjén velvoittaminen suorittamaan vahingonkorvausta ilman omaa
tuottamustaan voisi olla kohtuutonta.?’”® Palaan nyt tutkielman osiossa 6.5.1 (s. 77-79) kisi-
teltyyn ratkaisuun, jossa oli ollut kyse muun ohella rakennuksen painumisesta ja siité, ettei
myyja ollut ennen rakennushankkeeseen ryhtymistd tehnyt rakennuspaikalla pohjatutki-

musta.

HHO 16.6.2021, nro 803, dnro S 19/848: Hovioikeus lausui, ettd maakaaren 2 luvun mukai-
nen vahingonkorvaus edellyttdd kiinteiston myyjéltad tuottamuksellista toimintaa. Kantajan
viitteet madrittavat pitkalti oikeudenkdynnin kohteen, ja vastaaja voi puolustautua esittimalla
omaa nayttdddn. Ndin ollen maakaaren 2 luvun 32 §:ssd myyjélle asetetusta todistustaakasta
huolimatta ostajan on tehtdva oikeudenkéynnissé oikeustosiseikkaviitteet kiinteiston myyjien
tuottamuksellisesta toiminnasta vahingonkorvausvaatimuksensa tueksi. Ostaja on kérdjéoi-
keudessa ja vastauksessaan valitukseen vaittanyt, ettd myyjat olivat tienneet tai heidén olisi
pitinyt tietdd kaupanteon jélkeen havaituista virheisti, ja ettd he olivat tarkoituksellisesti jit-
tédneet kertomatta niistd kaupanteon yhteydessé ostajalle. Ostaja on viittinyt myyjien toimi-
neen huolimattomasti, kun he olivat jéttédneet perustusten rakennesuunnitelmat tekemétta, ra-
kennus oli perustettu virheellisesti savelle, rakennuspaikan kuivatusta ei ollut suunniteltu ja
rakennus oli niiden seurauksena painunut. Ostajan viitettyd myyjien toimineen huolimatto-

masti myyjien tuli niyttdd toimineensa huolellisesti.

Hovioikeus oli katsonut, ettd kaupan kohteessa oli ollut MK 2:17.1:n mukainen laatuvirhe
muun ohella ulkoseinien rakenteissa, katon kantavissa rakenteissa ja asuinrakennuksen painu-
misessa. Hovioikeus ei pitidnyt uskottavana, ettd myyjét olisivat tienneet koko asuinrakennuk-
sen painumisesta ja muista kyseisistd virheistd ennen kaupantekoa, silld ne olivat ilmenneet
vasta ostajan teettdmistd rakennusalan ammattilaisten tutkimuksista, eikd ko. virheitd ollut ha-
vaittu myyjien teettdiméssd kuntotarkastuksessa. Myyjien oli kuitenkin tdytynyt tietdd mm.
saunan alla olleen laatan painumisesta. Myyjét eivit olleet ndyttédneet ilmoittaneensa erikseen
ostajalle tuosta seikasta kaupanteon yhteydessd. Asiassa hovioikeus oli katsonut, ettd asuinra-
kennus oli ainakin osittain rakennettu vettyvélle savimaalle ja velvoittavan madrayksen vas-

taisesti ilman maaperdn pohjatutkimusta tai muutoin maaperasti saatuja luotettavia tietoja.

277 Tdmén tutkielman s. 9.
278 Kyllastinen 2010, s. 224.
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Myyjét olivat rakennuttaneet asuinrakennuksen ja asuneet silld sen rakentamisesta kaupante-
kohetkeen saakka. Lisdksi kertomansa perusteella toinen myyjisti oli itse osallistunut asuin-
rakennuksen rakentamiseen. Hovioikeus katsoi, etteivit myyjét olleet ndyttdneet toimineensa
rakennuksen perustamistavan suunnittelun osalta huolellisesti. Myyjien tuli korvata ostajalle
vahingonkorvauksena mm. véddrin rakennuksen perustamistavan vuoksi ostajalle aiheutuneet
korjauskulut. Korvattavia selvitys- ja korjauskuluja oli yhteensd 8.759,93 euroa. Ostaja oli
vaatinut vahingonkorvauksena myds hénelle aiheutuneita sijaisasumiskuluja, joita oli ostajan
mukaan kertynyt joitakin tuhansia euroja. Hovioikeus hylkési asumiskuluvaatimuksen koko-
naan selvittdimittoménd. Ostaja ei ollut esittdnyt asumiskuluvaatimuksen tueksi todistelua

siitd, ettd hinelle olisi syntynyt vaaditut yliméaériiset asumiskustannukset.

Ratkaisusta on ndhtévissd, ettd jos myyjd on osallistunut itse rakennus- tai remonttihankkee-
seen, voi myyjan olla vaikea ndyttdd toimineensa huolellisesti, jos hén ei ole noudattanut
hyviai rakennustapaa tai velvoittavia rakennusmaérayksii. Tédssd asiassa myyjd vetosi vield
sithen, ettei rakennusvalvontaviranomainen ollut puuttunut pohjatutkimuksen tekemisen lai-

minlyontiin. Hovioikeus ei pitdnyt viitettd oikeudellisesti merkityksellisena.

Tutkielmassa on nyt kisitelty laajasti todistustaakkaa ja kiinteistojen laatuvirheitd. Téssa lu-
vussa késiteltyjd ja késitteleméttd jddneitd oikeustapausaineiston ratkaisuja voisi analysoida
vield pitkddnkin. Pro gradu -tutkielma on kuitenkin luonteeltaan rajallinen, joten on tullut
aika katsoa joitakin johtopddtoksid, joita mielestdni voidaan tutkielman perusteella tehdd —

joskin varovaisesti.
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7 Lopuksi

Tutkielmassa on késitelty todistustaakkaa ja sen jakautumiseen vaikuttavia tekijoitd propo-
sitioista, jotka koskevat kiinteiston laatuvirhettd, virheeseen vetoamisen edellytyksii ja vir-
heen seuraamuksia. Kiinteiston laatuvirhettd koskeva riita-asia ei valttdmétti ratkea aineel-
lisen oikeuden sddnnoksilld, vaan lopputulos voi olla riippuvainen siitd, miten todistustaakka
ndyttoepavarmuustilanteessa jakautuu ostajan ja myyjdn valilli. Kun suomalaisten varalli-
suus on tyypillisesti kiinni asuinkiinteistdissi ja asunnoissa, on aineelliseen totuuteen tirkeé
pyrkid. Prosessuaalinen totuus voi kuitenkin olla ainoa saavutettavissa oleva totuus. Halilan
sanoin todistustaakka on inhimillisestd vajavuudesta johtuva paha, joka tulisi rajoittaa niin

pieneksi kuin mahdollista.?”

Tutkielmassa todistustaakan jakautumista on tutkittu seki oikeuskirjallisuuden ettd empiiri-
sen oikeustapausaineiston perusteella. On otettava huomioon, ettd olen nimenomaisesti etsi-
nyt ratkaisuja, joissa tuomioistuin on lausunut todistustaakasta. Oikeustapausaineistoni ei
siis ole valttdmatta laatuvirheitd yleensd edustava otos, enké ole tillaiseen edustavuuteen

pyrkinytkddn. Otanta on myos lopulta melko pieni, vain 22 tapausta.

Todistusoikeudellisesti kiinteiston laatuvirhettd koskevat riita-asiat ovat mielenkiintoinen
tutkimuskohde, silld todistelu on usein hyvin laajaa ja todistelun kohteena olevat teemat voi-
vat olla hyvinkin monimutkaisia. Taéméin vuoksi tutkielmassa on tahdottu tarkastella myos
kysymysti todistustaakan kohdistumisesta. Laatuvirhevéittdmissa tosiseikkojen, oikeusoh-
jeiden ja kokemussédéntdjen vélinen raja voi olla jokseenkin suhteellinen. Olen katsonut, ettad
kokemussddnnot voivat olla todistustaakan alaisia propositioita ainakin silloin, kun kyse on
hyvén rakennustavan (MRL 117.5 §) siséllostd, tai kun kokemussdinto syy-yhteydestd on
oikeustosiseikan asemassa. Kysymykseen ei tutkielman tutkimuskysymysten kannalta ole
kuitenkaan tarvetta sitoutua kovinkaan vahvasti — selvdi kuitenkin on, ettd kiinteiston laatu-
virhettd koskeva riita-asia voi olla tiysin riippuvainen siitd, milld uskottavuuden asteella
syy-yhteyttd ja hyvéid rakennustapaa koskevat véitteet on voitu ndyttdé, oli propositioiden
luokittelu miki tahansa. Tapauksessa VHO 24.6.2021, nro 272, dnro S 19/910 myyjéllé oli
todistustaakka salaojien hyvin rakennustavan mukaisuudesta, mikd asianosaisen on hyvi

ottaa jo valmistelussa huomioon.

27 Halila 1955, s. 292.
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Kiinteiston laatuvirhettd koskevat riita-asiat eivit muodosta tietyistd todisteluun liittyvista
erityiskysymyksistdén huolimatta sellaista sui generis -luokkaa, jossa todistustaakan jakau-
tumista tulisi tarkastella kovin eri tavoin, kuin varallisuusoikeudellisissa oikeussuhteissa
yleensd. Ladhtokohtana on hieman epdinformatiivinen todistustaakan yleissddnnds (OK
17:2.1), jonka mukaan riita-asiassa asianosaisen on néytettdva ne seikat, joihin hdnen vaati-
muksensa tai vastustamisensa perustuu. Todistustaakka koskee jokaista seikkaa erikseen, ja
padsaantoisesti vdittdmis- ja todistustaakka seikasta on samalla asianosaisella. Pddsdanto ei
kuitenkaan ole poikkeukseton. OK 17:2.4:n mukaan yleissddnnostd noudatetaankin vain,

ellei laista tai asian laadusta muuta johdu.

Halilan todistustaakka koskeneessa tutkimuksessaan nostamat kolme todistustaakan jakau-
tumiseen vaikuttavaa paitekijis, eli asianosaisten niyttomahdollisuudet, kokemusperdinen
todennékoisyys ja aineellisen oikeuden tavoitteet, ovat tutkielman oikeustapausaineiston pe-
rusteella myo6s kiinteistoriidoissa huomioon otettavia tekijoitd todistustaakkaa jaettaessa.

Namad tekijit on myods OK 17:2.4:n sdédtdmiseen johtaneissa esitdissd mainittu.

Maakaaren esitoisséd laatuvirhesddnnoksen (MK 2:17.1) tavoitteista on lausuttu melko run-
saasti. Lainséétéjalla on ollut tavoite edistdd rehellistd kiinteistdjen vaihdantaa, jossa seké
ostaja ettd myyjd toimivat lojaliteettivelvollisuutensa mukaisesti. Myyjin osalta tdmé tar-
koittaa ennen kaikkea oikeiden ja riittdvien tietojen antamista kiinteiston ominaisuuksista,
jotta ostaja voi tehdd mahdollisimman informoituja pdédtdksid. Tiedonantovelvollisuutta kos-
kevan aineellisoikeudellisen sddnndksen tavoitteet huomioiden olisi ndhdikseni perusteltua,
ettd myyjalld olisi todistustaakka tiedonantovelvollisuutensa tayttdmisestd, tai ainakin todis-
tustaakan tulisi siirtyd myyjéille melko matalallakin ndyttokynnykselld. Tutkimastani hovi-

oikeuskdytdnnosti ei kuitenkaan voida tehdd suoraan téllaista yleistettivad padtelmaa.

Ostajan kannalta lojaliteettivelvollisuus tarkoittaa muun muassa kiinteiston kunnollista en-
nakko- ja jilkitarkastusvelvollisuutta. Kiinteistoriidassa aineellisen oikeuden tavoitteet voi-
vat korostua todistustaakan jakamiseen vaikuttavana tekijdnd verrattuna esimerkiksi kaup-
palain mukaisiin kauppoihin. Maakaaren tavoitteiden vaikutusta todistustaakan jaolle ei vélt-
tamattd ole oikeuskirjallisuudessa riittavisti huomioitu. Katson kuitenkin, ettd lojaliteetti-
velvollisuuden tuomat ostajan ja myyjin erilaiset toimimisvelvollisuudet voivat vaikuttaa

todistustaakan jakoon.
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Vakiintuneitakin todistustaakkasdintdja kiinteistoriidoissa on. Kiinteistokauppa on oikeus-
toimi, johon pdtevit sopimusoikeudelliset periaatteet. Ndin ollen MK 2:25:n mukaisen rek-
lamaation tapahtumisesta todistustaakka on ostajalla. Tédstd seuraa ostajan todistustaakka
myos siitd, ettd virheen selvittimisen viivastyminen on johtunut jostakin hyvéksyttdvasta
syystd. Sopimusoikeudelle tyypillinen todistustaakan jako nikyy myo0s siind, etti todistus-
taakka siitd, ettei sopimuksen sanamuoto vastaa sopijapuolten tarkoitusta, on téllaiseen seik-
kaan vetoavalla. Lisdksi vahingonkorvaukseen sovelletaan MK 2:32:n sédédnnoksen perus-
teella sopimusoikeudelle tyypillisesti kddnnettyd todistustaakkaa, jonka mukaisesti myyjan

tulee vahingonkorvausvastuusta vapautuakseen osoittaa toimineensa huolellisesti.

Yhtend tutkielmani johtopdédtoksend katson, ettd myos kohtuusharkinnalla voi olla sijansa
todistustaakan jakautumiseen kiinteistoriidoissa. Silloin, kun myyji on itse rakentanut ra-
kennuksen, tai ainakin ollut aktiivisesti mukana projektissa, todistustaakan jakautumiseen
voi vaikuttaa myyjén toiminta rakennusaikana, kuten hovioikeus katsoi asiassa VHO
24.6.2021, nro 272, dnro S 19/910. Ostaja saa vaatia kohteen vastaavan objektiivista stan-
dardia, eli kyseisenkaltaisen kiinteiston keskimédrdistd normaalitasoa, miké tarkoittaa muun
ohella sitd, ettd rakennushankkeessa on toimittu huolellisesti ja hyvin rakennustavan mukai-
sesti. Myyjén tuli ko. tapauksessa voida osoittaa huolellisuutensa rakennushankkeessa, ja
kun myyjé oli poikennut rakennuslupapiirustuksista, hovioikeus katsoi todistustaakan poik-
keavien rakenteiden hyvén rakennustavan mukaisuudesta ja riskittomyydestd jddvin myy-
jélle. Tdma korostui tapauksessa entisestddn, kun rakennuslupapiirustuksista ja suunnitel-
mista poikkeamisesta olisi tullut ilmoittaa rakennusvalvontaan, mutta myyja ei ndin ollut
tehnyt. Hovioikeuden ratkaisussa on néhtdvissd kohtuusharkintaa myyjén ja ostajan vili-
sessd riskinjaossa, jota on toteutettu todistustaakkanormilla. Yksittdisend tapauksena ratkai-
susta ei tietenkdén voida vield tehdé kovin yleistivid padtelmid, mutta se antaa aiheen aina-
kin vakavasti harkita sité, ettd OK 17:2.4:n tarkoittama asian laatu voi olla erilainen silloin,

kun myyjéna toimii rakentaja.
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