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1 Johdanto

1.1 Tutkimuksen kohde

Maakaaressa saddetdadn hyvin tarkasti Kiinteiston kaupan tekemisestéa.
Omistajanvaihdoksen taustalla on yleensd aina sopimus tai jokin muu
oikeustoimi, joten on perusteltua tarkastella esineoikeutta ja sopimusoikeutta
kiintedssa yhteydessa toisiinsa ndhden.! Tdman johdosta kiinteistdn kauppa ja
sopimusoikeus ovat ldheisessd suhteessa keskenddn. Maakaari saatelee
ehdottomat kriteerit kauppakirjaan valttamétta otettaville seikoille, joista myyja
ja ostaja eivat voi poiketa (MK 2:1 8). Maakaari séatelee myo6s kiinteistossa
kaupan tekemisen jalkeen ilmenevistd virheistd ja puutteellisuuksista, seka
vastuun madrdytymisestd myyjan ja ostajan kesken. Toisaalta maakaaressa
annetaan kaupan osapuolille mahdollisuudet sopia toisin esimerkiksi ostajan
oikeuksista vedota myyjan suorituksen virheellisyyksiin.
Vastuunrajoituslausekkeen kayttdminen Kkiinteiston kauppakirjassa myyjan
virhevastuuta  rajaavana seikkana on monin osin  ongelmallista.
Oikeuskirjallisuuden mukaan yleisluonteisia sopimuslausekkeita kuten
sellaisena kuin se on” tai “kiinteistd myydaan siind kunnossa kuin se on” —
tyyppisia ehtoja, eli kauppaa ostajan riskilla, ei kuitenkaan pideta
hyvaksyttavina?.

Kiinteiston kaupassa on usein kysymys suurimmasta yksilon koskaan
tekemastd oikeustoimesta. Suuri osa Kiinteistdjen kaupoista tapahtuu
yksityisten ihmisten vélilla maallikkotasolla, jolloin riski vaarinymmarryksiin
ja sopimusriitoihin kasvaa. On ymméarrettdvad, ettd Kkiinteiston kauppaa

suunnittelevat pyrkivat minimoimaan riskitekijat ja tekem&&n erilaisia

! Kartio 1997 s. 123
2 Niemi 2002 s. 158



osapuolia velvoittavia ehtoja sopimukseen. Usein kysymys on nimenomaan
“kiinteistd myydaén sellaisena kuin se on” — ehdon kayttdmisests, tai
esimerkiksi yleinen vapautus laatu-, oikeus- tai vallintaseuraamuksista voi olla
tallainen ehto. Maallikon voi olla vaikeaa ymmartdd maakaaren séantelya
kiinteiston kaupan virhetilanteiden osalta, ja tallaiset ehdot saattavat vaikuttaa

patevilta.

1.2 Tutkimustehtava ja tutkimuksen tavoitteet

Kiinteiston kaupan tarkkaa sééntelyd ja myyjédn ja ostajan monimutkaisia
velvollisuuksia pohtiessa voi tuntua silté, ettei esimerkiksi vanhaa omakotitaloa
uskalla myyda laisinkaan. Ostaja voisi pétevasti vedota kaupan tekemisen
jalkeen Kkiinteistossa ilmeneviin virheellisyyksiin, ja myyja joutuisi joko
purkamaan kaupan tai suorittamaan hinnanalennuksia tai vahingonkorvauksia.
Tavoitteeni on tdman tutkimuksen rajallisissa puitteissa pyrkid selvittdméaan
sitd, onko myyjéalla mahdollisuuksia vastuunrajoituslauseketta kayttamalla
rajata vastuutaan Kkiinteistossé ilmenevistd virheellisyyksista, ja miten tama
sopimusoikeudellisesti ja vahingonkorvausoikeudellisesti on mahdollista.
Taman  selvittdmiseksi on  mielestdni  tarkedd paneutua yleiseen
vahingonkorvaus- ja sopimusoikeudelliseen kirjallisuuteen ja teoriaan
aiheeseen liittyen. Keskityn tutkimuksessani tyypilliseen Kiinteiston kauppaan,
jossa sekd myyja ettd ostaja ovat yksityishenkil6itd, mutta paneudun jonkin
verran myo6s kauppaan kiinteistonvalittdjan avustuksella. Tarkoitukseni on
selvittdd, millainen vastuunrajoituslauseke on péteva ja mita siind tulee mainita.
Kéaytan tutkimuksessani aineistona oikeuskirjallisuutta ja korkeimman oikeuden
suhteellisen tuoreita ennakkopaatoksid, erityisesti ratkaisua 2004/78 ja
ratkaisua 2009/31. Selvitdn aluksi yleisid sopimusoikeudellisia seikkoja
kiinteiston kauppaan liittyen ja sen jalkeen maakaaren sédannoksia kiinteiston
kaupan tekemisestd, myyjadn ja ostajan velvollisuuksia, kiinteiston kaupan

virhetilanteita ja reklamointia virheisiin. Toisaalta selvitdn sitd4, miten



vastuunrajoituslauseke suhtautuu myyjan tiedonantovelvollisuuteen ja ostajan
ennakkotarkastusvelvollisuuteen. Kaiken aikaa pyrin pitamaan tutkimuksessani

mukana myos vahingonkorvausoikeudellisen nakékulman.

1.3 Tutkimismetodi ja — aineisto

Tutkimuksessa  on  keskitytty  selvittdmaan  Kiinteiston  kauppaa
sopimusoikeudellisena oikeustoimena ja vastuunrajoituslausekkeen
kayttokelpoisuutta erityisesti vahingonkorvausvelvollisuuden méa&raytymisen
kannalta kiinteiston kaupassa. Vastuunrajoituslausekkeessa mainittavat seikat ja
sen tulkinta ovat myos tutkimuksen kohteena. Korkeimman oikeuden
ratkaisuissa 2004:78 ja 2009:31 on otettu kantaa vastuunrajoituslausekkeen
merkitykseen ja ratkaisujen perusteluissa on pohdittu melko Kattavasti sen
kayttokelpoisuutta ja tulkintaa kiinteiston kaupan yhteydessd. Na&iden
korkeimman oikeuden ratkaisujen ainutkertaisuuden ja ennakkotapausluonteen
vuoksi  pohdin  vastuunrajoituslausekkeen  menestymisen edellytyksia
oikeuskirjallisuuden ja erityisesti kyseisten tapausten avulla. Olen perehtynyt
sopimusoikeudelliseen, vahingonkorvausoikeudelliseen ja esineoikeudelliseen
oikeuskirjallisuuteen yleisesti, ja selvittanyt FOKI - tietokannasta KKO
2004:78 - tapaukseen viittaavat oikeuskirjallisuuden teokset pyrkien

hyodyntdmaan niité tutkimuksessani.



2 Kiinteistdn kauppa sopimusoikeudellisena
oikeustoimena

2.1 Yleista

Kiinteiston kauppa on osapuolten eli myyjédn ja ostajan valinen sopimus.
Lahtokohtaisesti siihen voidaan soveltaa kaikkia sopimusoikeudellisia

periaatteita ja saantoja, ellei voida osoittaa poikkeavaa erityissaantelya.>

Vastuunrajoitusehtojen kayttdminen on keskeista sopimusoikeuden menettelya,
jossa myyja pyrkii vastuunrajoitusehtoa kéayttamalla rajaamaan vastuutaan
tietyistd kaupan kohteessa ilmenevistd seikoista. Kiinteiston kauppakirja tulee
tehdd muotomaardysten mukaisesti ja mahdollinen vastuunrajoituslauseke olisi
syyté mainita siina. Tutkimukseni keskeisimman kasitteen,
vastuunrajoituslausekkeen, avaamiseksi ja ymmartamiseksi selvitdn téssa
jaksossa kiinteiston kaupan sopimusoikeudellista luonnetta ja padpiirteissaén

erilaisia sopimusoikeudellisia teorioita.

2.2 Sopimuksen kasitteesta

Sopimusoikeudellisessa kirjallisuudessa kasitelladn varsin runsaasti kysymysta
siitd4, mik& on sopimus. Sopimusten syntytavat ja niiden perustamat velvoitteet
ovat niin moninaisia, ettd on hyvin vaikeaa esittd4d mitdan yleistd sopimuksen
maaritelmad. Oikeuskirjallisuudessa sopimus- késitettd on lahestytty joidenkin

harhakasitysten kautta muun muassa siten, ettd on kritisoitu sopimuksen

% Niemi 2002 s. 13



samastamista johonkin tiettyyn asiakirjaan. Toinen Kkritisoitu harhakasitys
liittyy sopimusoikeudessa vallinneeseen sopimuksentekotahdon ja sopimisen
nimenomaisuuden korostamiseen. Taman perusteella sopimusosapuolilta
saatetaan edellyttdd selkeda sitoutumistarkoitusta ja sen ilmaisemista patevén
sopimuksen syntymiseksi. Selvaa kuitenkin on, ettd kaikki sopimuksen
syntytavat eivat edellytd osapuolilta varsinaista sitoutumistahtoa®. Mika
Hemmo huomauttaa kuitenkin joistakin yhteisista ja yleisista piirteistd, vaikka
varsinaista sopimuksen positiivista maaritelméa ei pyrittéisikdan esittdmaan:
Héanen mukaansa ~“sopimus on yhteisnimitys joukolle kahden osapuolen valilla
vaikuttavia yksityisoikeudellisin mé&&radmistoimin perustettuja velvoitteita ja
niita vastaavia oikeuksia. >

Sopimusoikeuden normeja voidaan tarkastella monesta eri nékokulmasta.
Sopimusmallin  voidaan ajatella olevan n&kékulma, jonka puitteissa
sopimusoikeudellista normistoa tarkastellaan. Sopimusmallilla tarkoitetaan sita
tausta-ajatusta tai esitietoa, joka sopimusoikeusnormiston tarkastelijalla aina on
sopimuksesta. Téssa mielessé sopimusmalli on nimenomaan oikeusjarjestyksen

tarkastelutapaa kuvaava ja siihen kuuluva kasite®.

Juha Péyhdsen mukaan sopimusmalli on kokonaisuus, jossa on kolmenlaisia
tyypillisia elementtejd, (1) peruskasitteitd, (2) dogmeja ja (3) konstruktioita.
Peruskésitteista muodostuu kehikko, jonka keskelle sopimuksen késite
sijoittuu. Peruskésitteitd ovat esimerkiksi tahdon, toiminnan, luottamuksen,
oikeustoimen ja tahdonilmaisun kasitteet. Né&iden termien joukkoon kuluu
keskeisesti myds vastuunrajoituslauseke. " "Peruskasitteitd kaytetddn toisaalta
normiston systematisoinnin apuvélineind, toisaalta ratkaistavien juridisten
ongelmien sijoittamisessa normiympéristoonséd. Ongelmanratkaisun kannalta
joudutaan peruskasitteitd maéariteltdessa usein tekemaan kompromisseja, joissa
otetaan huomioon molemmat tehtdvat. Systemaattiselta kannalta parhaimman

kasitteen avulla ei aina pystyté ratkaisemaan ongelmia ja painvastoin.™’

* Hemmo 2003 s. 13
> Hemmo 2003 s. 13
® Poyhonen 1988 s. 79-80
" Péyhénen 1988 5.80-81



2.3 Sopimusoikeudellisista teorioista

Nékemykset erilaisista sopimusoikeudellisista relevanteista seikoista ovat
vaihdelleet vuosikymmenten myo6td runsaasti. Tamén johdosta erilaisia
sopimusoikeudellisia teorioita on ollut esilla vuosien myotad. Taéman tutkielman
puitteissa en kasittele sopimusoikeudellisia teorioita kovin runsaasti. Esittelen
kuitenkin lyhyesti paépiirteet erilaisista teorioista.

2.3.1 Tahto- ja luottamusteoriat

Tahto- ja luottamusteoriat olivat sopimusoikeuden keskeisid teorioita
vuosisadan alkupuolella. Sopimuksen syntymistd, sisaltéd ja velvoittavuutta
tarkasteltiin joko tahdonilmaisun antajan tai vastaanottajan saaman perustellun
kasityksen kannalta.?

Tahtoteoria  oli  hallitsevassa  asemassa  1800-luvun  saksalaisessa
oikeuskirjallisuudessa muun muassa Friedrich von Savignyn teoksessa
“"System des heutigen romischen Rechts™™. Teoria perustui ajatukselle, ettd
tahto sitoutua ja sitoutumistahdon ilmaisu toiselle saivat aikaan
sopimusvelvoitteen. Tahdon korostamisella sopimuksen aikaansaajana haluttiin
estad tarkoituksettomien velvoitteiden syntyminen.

Tahtoteorian ongelmana on kuitenkin toisen osapuolen jad&minen huomiotta.
Tama tarkoittaa sitd, ettd mikali sopimus ja& sitomattomaksi aina kun tahdon ja
ilmaisun ei voida katsoa vastaavan toisiaan, ei tahdonilmaisun kohde voi
luottaa sopimuksesta saamaansa késitykseen. Tahto- ja luottamusteorioiden
ongelma on toisaalta my6s se, ettd velvoitteiden tdydellinen sitominen
osapuolten tahtoon ja oikeudellisiin ilmaisuihin on asioita vaaristavaa ja jattaa
paljon tulkinnanvaraa. Jos tahtoteorian kéyttamista nykyisin sopimusoikeuden

keskeisend arviointimetodina kaytettdisiin, huomattaisiin hyvin nopeasti sen

& Hemmo 2003 s.16



soveltumattomuus eri tilanteisiin.’ Esimerkiksi vastuunrajoituslausekkeen
arvioiminen Kiinteiston kaupan yhteydessd tahtoteorian avulla muodostaisi
melkoisen sekasotkun, koska taloudellisesti merkittévissa riidoissa osapuolten
yhtenéisen tahdon I6ytyminen olisi todella vaikeaa.

2.3.2 Sosiaalista ulottuvuutta painottavat teoriat

Sosiaalisen ulottuvuuden painottamisella sopimusoikeudessa tarkoitetaan
erilaisten sosiaalisten seikkojen korostamista sopimuksen tulkinnassa. Tallaiset
seikat voivat ilmetd esimerkiksi tilanteessa, jossa muutoin hyvéksyttavaa
sopimusta tai sopimusehtoa kohtuullistetaan erilaisten
patemattdmyysperusteiden ja sovittelu-sadnndsten perusteella. Sosiaalisuuden
painottamiseen kuuluu myds se, ettd sopimuksen osapuolten yksil6llisiin
piirteisiin  kiinnitetddn enenevassd madrin huomiota. Tdm& voi johtaa

sopimuksen heikomman osapuolen suojaamiseen.

Sosiaalisilla ulottuvuuksilla sopimusoikeuden tulkinnassa on haluttu lis&téa
yhteiskunnallista tasa-arvoa ja korostettu muun muassa erilaisten tietopohjien ja
ymmaérryskyvyn vaikutusta vastuuseen joka sopimuksesta aiheutuu. Tamai
ilmenee olennaisesti esimerkiksi kuluttajiin ja muihin heikossa oikeusasemassa

oleviin kohdistuvien tietdmysvaatimusten lieventdmisena.

Talla hetkelld esineoikeus eldd tietynlaista murrosaikaa ja etsii uusia
tutkimussuuntauksia. Oikeuskirjallisuudessa on esitetty viime aikoina ratkaisun
hakemista sopimusoikeudesta.”® Sopimusoikeus voisi tuoda erilaisia sosiaalista

ulottuvuutta  painottavia  seikkoja  esimerkiksi esineoikeudellisiin

9 Hemmo 2003 s. 16-17
10 Ks. Helin 2008 s. 25-34, Kartio 1997 5.110-131 ja Kartio 1997 s. 152-163. Kartio on painottanut jo
tuolloin kunnian ja rehellisen vaihdannan mukaista kantaa.



kollisionratkaisuperusteisiin.'! Sosiaalisen ulottuvuuden painottaminen voisi
tuoda myoOs vastuunrajoituslausekkeen kéyttamiseen liittyvissd tilanteissa
mahdollisuuksia harkita lausekkeen kohtuuttomuutta.

2.3.3 Talouspainotteiset teoriat

Talouspainotteisuus on tullut sopimusoikeudelliseen tulkintaan vahvemmin
1990- luvulla. Keskeisend lahtokohtana on tarkastella sopimusten taloudellisia
vaikutuksia ja erityiskysymyksid. Talouspainotteisen teorian mukaan selitys
sopimuksen tekemiselle on se, ettd sopimuksen tekevd osapuoli katsoo

hyOtyvanséd sopimuksesta.

Hyotynakokohtaa tarkasteltaessa on huomioitava sopimuksesta aiheutuvat
hyodyt ja haitat ja punnittava néiden valilld omaa asemaa. Tdman johdosta
osapuolten on perehdyttdvd ennen sopimuksen tekemistd toisen osapuolen
asemaan ja tehtdvd sen pohjalta omat padtelmansd oikeustoimen

kannattavuudesta.'?

1 Tammi-Salminen 2001 s.239-252. Esineoikeudellista suojaa taydentavina oikeussuojakeinoina hyvan
tavan vastaisuus ja oikeuden vaarinkayton kielto.
2 Hemmo 2003 s. 17-20



2.4 Sopimusoikeudellinen nakékohta kiinteistén kauppaan

Sopimusoikeuden klassinen perusta on sopimusten sitovuus (pacta sunt
servanda). Taman mukaisesti eri toimijat voivat sopimuksen tekemalla
velvoittautua toisiaan kohtaan siten, ettd sopimuksen tekemiselld syntyneet
velvoitteet voidaan panna taytantdon tuomioistuinlaitoksen ja ulosottokoneiston

avulla®,

Lahtokohtana Suomen oikeudessa on, ettd sopimukset ovat vapaamuotoisia,
ellei sopimuksen tekemisestd jossakin erityisessa tapauksessa ole toisin
séadetty. Sopimusten sitovuuden periaatteen mukaisesti suullinen kahden
kesken péaatetty sopimus on yhtd sitova kuin Kirjallisessa muodossa tehty ja
todistettu. Kaytdnndsséd on kuitenkin huomattu, ettd kirjallinen sopimus on
myO&hemmin ilmenevien riitaisuuksien ja epaselvyyksien takia suositeltava.

Kirjallisen sopimuksen avulla toteennayttdminen on helpompaa.*

Kiinteiston kauppa on kaupan osapuolten eli ostajan ja myyjan valinen
yksityisoikeudellinen sopimus. Kiinteiston kauppaan soveltuvat ndin ollen
lahtokohtaisesti kaikki sopimusoikeudelliset periaatteet ja sadnnot. Maakaaren
2 luvun 9 momentin 1-kohdan mukaan maakaaren l&dhtékohtana on
sopimusvapaus. Sopimusvapaus tarkoittaa sité, ettda osapuolilla on valta tehda
tai olla tekemdtta sopimus valitsemillaan ehdoilla ja valitsemansa henkilon
kanssa. Kiintedn omaisuuden osalta on t&std sopimusvapauden ldhtokohdasta
kuitenkin poikettu merkittdvélla tavalla erityisesti muotovapauden osalta, ja
maakaaressa on lisdksi pakottavia saannoksia  kaupan ehdoista®™.
Heikommansuojanakdkohta ei yleensa tule esille kiinteiston kaupassa samalla

tavalla kuin esimerkiksi maanvuokrassa tai tyypillisissd kuluttajakaupoissa.

¥ Hemmo 2003 s. 49
4 Hemmo 2003 s. 50
15 Niemi 2002 s.13



Hallituksen esityksessé eduskunnalle maakaareksi ja eréiksi siihen liittyviksi
laeiksi on myos lahdetty siitd, ettd ennakolta ei voida sanoa kumpi osapuoli,
myyja vai ostaja, on heikompi ja kumpi vahvempi. Myos kiinteiston kaupassa
osapuolten on syytd huomioida myos erilaisten vastuiden siirtyminen myyjélta
ostajalle. Kiinteistbn omistajan on vastattava muun muassa siitd, etta
kiinteistosta ei aiheudu vahinkoriskid, eli siind ei esimerkiksi turvallisuutta

vaarantavaa vikaa®®

Kiinteiston kaupassa on aina mukana julkinen etu, jonka tayttamiselle pohjan
Suomessa antaa Kiinteistorekisterilaitos. Julkinen etu Kiinteistén kaupassa
tarkoittaa sit4, ettd maahan kohdistuvien oikeussuhteiden tulee olla
mahdollisimman selkeitd ja julkisia. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tiedoille

annetaan julkinen luotettavuus.'’

Julkisen edun vaatimukset, pyrkimys kolmannen suojaamiseen seka tietyissa
tapauksissa tarve suojata heikomman osapuolen asemaa ovat johtaneet
sopimusvapauden rajoituksiin maakaaressa. Nama seikat yhdessé edellyttavat
kiinteiston kaupan tekemisessa sitd, ettd muotosaannokset ovat pakottavia ja
niiden syrjayttamisesta seuraa sopimuksen pateméattomyys.
Heikommansuojanakdkohta ja sosiaaliset syyt ovat aiheuttaneet joitakin
sopimusvapauden rajoituksia. Ta&ma seikka koskee wvain niin sanottuja
kuluttajakauppoja, joissa myyjand on ammattimaisesti Kiinteist0ja rakentava tai
myyvé elinkeinonharjoittaja ja ostajana henkild, joka hankkii kiinteiston
asunnoksi tai vapaa-ajan asunnoksi itsedan tai perheenjaseniaan varten®,

Sopimusvapauden rajoituksista lisad jaksossa 3.4.

1% Hahto 2008 5.189
17 Jokela, Kartio, Ojanen 2008 s.231-232
18 Jokela, Kartio, Ojanen 2008 .39
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3 Kiinteiston kaupan tekeminen

3.1 Yleista

Muotomaarayksilla on kiinteistoon kaupassa térked merkitys ja ne ovatkin usein
ehdottomia. Kauppa on tehtdvd muotomaaraysten mukaisesti ollakseen péateva,
joten mikali muotomadréyksistd on poikettu, aiheuttaa se kaupan

patemattomyyden.*®

Vastuunrajoituslauseke on maakaaren mukaan laadittava riittdvan yksiloidysti,
joten kaytannossa sen olisi hyva olla mainittuna kauppakirjassa saavuttaakseen

patevyyden.

3.2 Muotomaaraysten rakenne ja merkitys

Muotovaatimuksilla tarkoitetaan sopimusoikeudessa sellaisia sopimuksen
ulkoisia seikkoja, joita edellytetddn sopimuksen syntymiseksi osapuolten
sitoutumisen ohella. Suomessa muotosadnndsten ankaruus on vanhan
maakaaren aikana ilmennyt tavasta, jolla korkein oikeus on tulkinnut niita.
Nykyinen maakaari antaa mahdollisuudet uudenlaiseen, vapaamielisempéén
tulkintaan muotosadnndsten suhteen ja korkein oikeus onkin omaksunut
aiempaa joustavamman ja erittelevimman suhtautumisen muotosaanndksiin®.
Aiemmin noudatetusta kaavamaisesta lakipykaliin vetoamisesta on luovuttu ja
siirrytty  monipuoliseen argumentointiin, jossa painoarvoa annetaan

muotovaatimusten tarkoitukselle ja merkitykselle sekd aineellisen oikeuden

9 Jokela, Kartio, Ojanen 2004 s. 47
2% Niemi 2002 s.13
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toteutumiselle. Maakaaren kiintedn omaisuuden luovutusta koskevissa
muotoséannoksissd voidaan erottaa nelja ulottuvuutta. Samalla voidaan puhua

neljantyyppisista muotomaarayksista’’.

Ensimmaisend muotomddrayksend on maakaaren 2:1.1:n mukaan vaatimus
siitd, ettd Kiinteiston luovutuksesta on laadittava luovutuskirja, eli luovutus on
tehtava kirjallisesti. Kirjalliseen tekemiseen liittyy myods vaatimus osapuolten
tai heidan asiamiestensa suorittamasta allekirjoituksesta.

Toinen muotoméardys on velvollisuus merkitd madramuotoiset ehdot
luovutuskirjaan. Tallaisia ehtoja ovat esimerkiksi luovutuksen valttdmattomat
vahimmadisehdot, jotka yhdessa Kkirjallisen muodon kanssa muodostavat
kiinteiston kaupan olennaiset ainesosat. Ndméa ovat ehtoja joiden on aina oltava
luovutuksessa, ja niiden puuttuminen voi merkitd sitd, ettei Kkyseistd
luovutusoikeustointa katsota tapahtuneen. Maakaaren ensimmaisessd osassa on
lisdksi mainittu erikseen sellaiset ehdot, jotka on merkittdva luovutuskirjaan
jotta ne olisivat sitovia. Téllaisia ehtoja ovat esimerkiksi purkava ja lykkaavé

ehto ja sallittu ostajan maaraamisvallan rajoitus.

Kolmas muotomaardys on luovutuksen oikeaksi todistaminen.?? Kiinteiston
luovutuksen ollessa kyseessd luovutuksen voi todistaa oikeaksi ainoastaan
toimivaltainen julkinen kaupanvahvistaja. Julkisen kaupanvahvistajan on
todistettava luovutus, merkittdvd todistuslausumansa luovutuskirjaan ja
allekirjoitettava luovutuskirja. Vaikka luovutuskirja olisikin muutoin laadittu
virheettomasti, aiheuttaa julkisen kaupanvahvistajan todistuksen puuttuminen
oikeustoimen péatemattomyyden. Julkisen kaupanvahvistajan todistus on

yksin&én riittdva, eli maakaaressa ei vaadita enad toista esteetontd todistajaa.

Neljas seikka joka muotoméaardyksiin liittyy, on erdiden sivuméaéraysten
tayttdminen luovutuskirjaa laadittaessa. Tallaisia sivumaarayksid ovat

esimerkiksi madrays kauppakirjan allekirjoittajien yhtéaikaisesta lasndolosta ja

21 Niemi 2002 s. 53
22 Niemi 2002 s. 54
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madrdys myyntivaltakirjasta. Yhtdaikaisuusvaatimus tarkoittaa maakaaren
mukaan sitd, ettd mikali osapuolet eivat ole yht& aikaa l&snd luovutuskirjaa
allekirjoitettaessa, seuraa siita luovutuksen patemattomyys.
Yhtéaikaisuusvaatimusta voidaan pitd4d ankarana. Maérdystd on perusteltu
l&hinnd siten, ettd sen avulla valtetdan tilanne jossa toinen osapuoli on
allekirjoittanut kaupan, mutta ei ole vield varmuutta toisen osapuolen

sitoutumisesta kauppaan®,

23 Niemi 2002 s. 55
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3.3 Kiinteistdn kauppakirjan vAhimmaissisalto

Maakaaren 2 luvun 1 §:ssé& s&&detddn kauppakirjan muodosta kiinteiston
kaupassa. Pykalan mukaan kiinteiston kauppa on tehtéva kirjallisesti ja myyjan
ja ostajan on allekirjoitettava se kaupanvahvistajan lasné ollessa. Kauppa ei ole
sitova, jollei sitd ole tehty lainkohdassa séadetyssé muodossa. Kauppakirjasta
on kaytava ilmi (MK 2:1 8):

1) luovutustarkoitus;

2) luovutettava kiinteisto;

3) myyja ja ostaja; seka

4) kauppahinta ja muu vastike.

N&ma ehdot muodostavat kaupan vahimmaissisallon ja mikali niistd ei ole
sovittu, katsotaan, ettei kauppaa ole lainkaan syntynyt**. Jos naméi
muotovaatimukset on syrjaytetty, kauppa ei ole sitova ja molemmat osapuolet
ovat oikeutettuja vetoamaan sopimuksen pateméttomyyteen. Samansisaltoiset
vaatimukset kuin maakaaressa on myos Ruotsin Jordabalken: ssa. Myds sen
minimivaatimukset edellyttavat naiden seikkojen mainitsemista
kauppakirjassa.”> Kauppakirjan muotovaatimuksilla on perusteena sen
varmistaminen, ettd sopimusosapuolet tulevat varmasti tietoisiksi oikeuksistaan
ja velvollisuuksistaan. Hallituksen esityksen mukaan kauppakirjaan otettava
luovutustarkoitus merkitsee sitd, ettd myyjan tarkoituksena on luovuttaa

kiinteiston omistusoikeus ostajalle®®. Kauppakirjaan on mahdollista sisallyttaa

2% Jokela, Kartio, Ojanen 2008 s.39
25 Grauers 2007 s. 45
%6 Kaisto 2001 s. 297
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vahimmaissisallon lisaksi monia muita sopimusosapuolia velvoittavia ehtoja.
Vélttaméattomien edellytysten lisaksi erdiden muidenkin ehtojen sitovuuden
edellytyksena on niiden merkitseminen luovutuskirjaan®’. Tallaisia ehtoja ovat
luovutuksen purkavat ja lykkadvat ehdot ja tdmén tutkimuksen kannalta

keskeinen vastuunrajoituslausekekin on syyta merkité luovutuskirjaan.

Mikali jokin edelld mainituista vahimmaistiedoista puuttuu kauppakirjasta
kokonaan, on kauppa muotovirheen vuoksi  patematon®  Nama
vahimmaisvaatimukset on maakaaressa haluttu ulottaa vain ehtoihin, jotka
vaikuttavat omistusoikeuden siirtymiseen. Taman johdosta kaupan osapuolet
voivat sisallyttdd kauppakirjaan haluamiaan muita ehtoja. Kauppakirjassa on
mainittava tiedot seka kiinteistostd ettd kaupan osapuolista niin tarkasti, etta
kaupan kohde ja osapuolten henkilollisyys voidaan selvittdd luotettavasti
pelkastadn naiden tietojen perusteella. Kiinteiston kauppahinnan yksildimiseksi
parasta olisi ilmoittaa kiinted kauppahinta, mutta mikali tdma4 ei ole mahdollista
on ilmoitettava peruste, jonka mukaan kauppakirjaan merkitty hinta on
laskettavissa. Vastike voi olla my6s muuta kuin rahaa, esimerkiksi osakkeita tai
myyjalle pidéatetty syytinki. Varainsiirtoveron suuruuden ja ostajan
maksuvelvollisuuden kannalta on hyvin tarkedd, ettd vastike ilmoitetaan

kauppakirjassa oikean suuruisena.?

Mikali suullisesti on sovittu korkeammasta kauppahinnasta kuin mita
kauppakirjaan on merkitty, puhutaan mustasta kauppahinnasta. Mustasta
kauppahinnasta sopiminen ei aiheuta kaupan patemattomyyttd, mutta
maakaaren 2:1.3:n mukaan myyjélla ei ole oikeutta saada perityksi enempéaa
kuin mitd kauppakirjaan on merkitty. Mustaan kauppahintaan sovelletaan
Suomessa puuttumattomuusperiaatetta eli mustan kauppahinnan vaatimus ei saa

oikeussuojaa, eiké sita koskeva velkomuskanne oikeudessa menesty.

2" Niemi 2002 5.132
%8 Jokela, Kartio, Ojanen 2008 s.47
2% Jokela, Kartio, Ojanen 2008 s. 391-394
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3.4 Muotovaatimuksen syrjayttamisen seuraamukset

Maakaaren 2 luvun 1 §:ss& s&adetdan siis  kiinteiston  kaupan
vahimmaisedellytyksistd. Mikali kiinteiston kauppaa ei ole tehty laissa
séadetyin tavoin, se ei ole osapuolia sitova ja kauppa on talloin patematon.
Molemmat osapuolet ovat oikeutettuja vetoamaan kaupan patemattomyyteen.
Muotovaatimusten noudattamisen vaatimus on ankara. Sitd korostaa se, ettei
silla kumman osapuolen syystd virheen voidaan katsoa aiheutuneen, tai silla

kumman etua muotovaatimuksella turvataan, ole asiassa merkitysta>.

Muotovirheitd arvioitaessa on erotettava toisistaan oikeustoimen aineellinen ja
muodollinen puoli. Vaikka sopimuksessa olisikin muotovirhe, se voi olla
aineellisesti virheetdn, mikali se perustuu osapuolten vapaasti tekemiin ja
heiddn tahtoansa vastaaviin sitoutumispaatoksiin. Toisaalta muodollisesti
laadittu sopimus on voitu saada aikaan jollakin oikeustoimilain mukaisella

patemattomyysperusteella, kuten petollisella viettelyll tai pakottamalla.®

Jos toinen kaupan osapuolista haluaa vedota muotovirheeseen, voi tdima nostaa
kanteen kaupan julistamiseksi patemattéméksi. Mikali muotovirhe on kuitenkin
niin selked ja riidaton, ettei kaupan perusteella voitaisi missdén tapauksessa
myontéa lainhuutoa, ei osapuolen tarvitse valttdméattd ryhtyd toimenpiteisiin
kaupan patemattomyyden toteamiseksi. Patemattomyys korjautuu vélittémésti,
mik&li muotovirheisen saantokirjan perusteella mydnnetdan lainhuuto. Asiasta
séadetddn maakaaren 13 luvun 1 8§:ssd. Kyseisen lainkohdan mukaan
saantokirjan muotovirheeseen ei saa vedota sen jalkeen, kun saantokirjan

perusteella on mydnnetty lainhuuto tai lainhuutohakemus on jatetty lepddméaéan.

%0 Jokela, Kartio, Ojanen 2004 s. 47
31 Hemmo 2003 s. 193
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Sopimusvapauden lahtokohdan mukaisesti kaupan osapuolet voivat sopia toisia
velvoittavasti erilaisista oikeuksista ja velvollisuuksista. Hallituksen esityksen
mukaan maakaaren sadnnokset sopijapuolten oikeuksista ja velvollisuuksista
kiinteiston kaupassa on pyritty laatimaan siten, ettd niiden soveltaminen johtaisi
molempien osapuolten edut huomioon ottaen kohtuulliseen lopputulokseen®.
Maakaaressa perussaannds joka séantelee sopimusvapautta, on 2 luvun 9 8:n 2
momentti. Sen mukaan sopimuksella saadaan poiketa tdmdan lain mukaan
myyjélle tai ostajalle kuuluvista oikeuksista ja velvoitteista. Kuitenkin ostajan
maakaaren 17-34 8:n mukaisia oikeuksia, joissa sé&delld&n virhetilanteista,
voidaan rajoittaa vain sopimalla yksilidysti siit4, miten hdnen asemansa

poikkeaa laissa saddetysta.

3.5 Sopimusvapauden rajoitukset kiinteiston kaupassa

3.5.1 Sopimusvapauden laajuus

Kuten kohdassa 2.3. mainitsin, lahtokohta kiinteiston kaupassa on maakaaren
2:9 8:n mukaan sopimusvapaus. Lainkohdan mukaan myyjadn ja ostajan
velvollisuuksista voidaan sopimuksella poiketa, osapuolten tulee kuitenkin
huomioida pykalan viimeinen virke. Sen mukaan maakaaren 2 luvun 17-34 8:n
mukaisia ostajan oikeuksia virhe- ja viivastystapauksissa voidaan rajoittaa vain
sopimalla yksiloidysti siitd, milla tavalla ostajan asema poikkeaa laissa

séadetysta.

Talla maakaaressa omaksutulla yksityiskohtaisella sdéntelylla on haluttu torjua
se, ettei kauppakirjaan sisallytetd erityyppisia epaméaardisia myyjan
vastuunrajoituslausekkeita. Aikaisemmin on kaytdnnossé esiintynyt esimerkiksi

32 HE 120/1994 s. 45
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ehto, jonka mukaan “kiinteistd myydaan siind kunnossa kuin se on™.*

Tallainen yleinen vastuunrajoituslauseke ei maakaaren mukaan ole sitova.
Lahtokohtana on, ettd myyjé voi kuitenkin tehdd vastuunrajoituslausekkeen,
mikali ehdot on riittdvan tarkasti yksiloity eivdtkd ne muodosta ostajalle liian
yllattavia ja kohtuuttomia seikkoja.

3.5.2 Myyjana elinkeinonharjoittaja

Padsaantoisesti  kiinteiston kaupat ovat yksityisten henkildiden valisia
oikeustoimia. Tilanteesta jossa kiinteistd hankitaan elinkeinonharjoittajalta,
séadetdadn maakaaren 2:10 8:ss4. Ammattimaisena kiinteiston myyjana pidetaan
maakaaren esitdisen mukaan rakennusliikettd.  Kiinteist6ja myyvana
elinkeinonharjoittajana  voi  kuitenkin tulla kyseeseen mikd tahansa
ansiotoimintaa harjoittava kiinteistdja myyva yritys, eik& kyseessa siis tarvitse
valttamatté olla juuri rakennusliike. Pdadsdannén mukaan julkisyhteis6ja, kuten
kuntaa  ja valtiota, ei voida pitaa elinkeinonharjoittajana
kiinteistonluovutustoimessa.®* Silloin kun myyjana on elinkeinonharjoittaja,
kyseessa on kuluttajakauppa ja ostajaa suojataan talléin eri tavalla kuin
yksityisten vélisessé kaupassa. Mikali kaupassa on mukana kiinteistonvalittdja,
ei tdm& toimi kaupan osapuolena. Kiinteistonvalittdja on yleensd myyjan
toimeksiannon osapuolena ja myyjan edustajana, sekda myds sopimussuhteeseen
verrattavassa suhteessa ostajaan®. Tarked edellytys maakaaren mukaan on
my0s se, ettd Kiinteistd on tarkoitettu kaytettdvéksi ostajan tai hénen

perheenjasentensé vakituisena asuntona tai vapaa-ajan asuntona.

Asuntokauppalaissa ilmenevin perustein tavoitteena on suojata ostajaa lahinna
silloin, kun myyjand on rakennusliike joka suorittaa asuntorakentamista

myyntid varten. Kuitenkin myos kiinteiston ostajan oikeussuojan tarve, silloin

% Jokela, Kartio, Ojanen 2004 s.64
% Jokela, Kartio, Ojanen 2004 s. 67
% Niemi 2002 5.207



kun myyjdna on ammattimaista rakennusmyyntia suorittava rakennusliike, on
samankaltainen kuin asunto-osakkeenkin ostajalla. T&man perusteella voidaan
todeta, ettd asuntokauppalain s&atamiselld on ollut valillista vaikutusta myos
maakaaren kiinteiston kauppaa koskevaan saantelyyn. Voidaankin ajatella, etta
maakaaren 2:10 8:n tarkoituksena on sé&intelyn ja myyjdn sekd ostajan
oikeusasemien kannalta rinnastaa ammattimainen kiinteiston myynti
ammattimaiseen asuntojen myyntiin. Talla sé&ntelylld pyritédan tilanteeseen,
jossa ostajan ja myyjan asemat olisivat yhdenmukaiset asuntokauppalain

vastaavien saantdjen kanssa.*®

Maakaaren 2:10 §:ss& mainitaan erikseen nelja kohtaa, joissa sdannellyissé
tapauksissa ostajan oikeuksia myyjad vastaan on suojattu pakottavin
erityissdannoksin.

1) Maakaaren 2:17-34 8: ien sadnnoksistd ei voida sopimuksin poiketa
ostajan vahingoksi. T&ssd viitataan siis samoihin lainkohtiin, joiden
sédannoksistd ei yksityistenkddn vélisissad kiinteiston kaupoissa voida
poiketa ostajan vahingoksi kuin tarkoin yksiloidyin ehdoin. Ostajan
hyvéksi pakottavia sadnnoksié ovat siten kaikki kiinteiston virhetté ja sen
seuraamuksia, kiinteiston vahingoittamista ja oikeudetonta kayttoa,
Viivastystd, myyjan  suoritusvelvollisuuden  tayttdmistd  seka
sopimusrikkomusten oikeusseuraamuksia koskevat saannokset. Taméan
mukaan elinkeinonharjoittajana toimiva myyja ei siis voi siséllyttaa
kauppakirjaan vastuunrajoituslauseketta.

2) Sadnnoksen toisen kohdan mukaan ostajan virheilmoitus ei ole sidottu
laatuvirhetapauksissa maakaaren 2:25 8:ss& sdadettyyn, Kiinteiston
hallinnan luovutuksesta luettavaan viiden vuoden méérdaikaan. Myyja ei
siis voi vedota siihen, ettd ostaja ei ole reklamoinut laatuvirheesta

séadetyssd ajassa. Ostaja on kuluttajakaupassa vapautettu tésté

% Jokela, Kartio, Ojanen 2008 s.66
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3)

4)

reklamaatioajasta ja samalla laatuvirheen osalta jalkitarkastusta
koskevasta viiden vuoden maaraajasta.®’

Saannoksen kolmas kohta koskee myyjén virhevastuusta vapautumista.
Maakaaren mukaan myyjd on objektiivisessa virhevastuussa. Mikéli
kyseessa on kuitenkin ollut salainen virhe, josta myyjakaan ei ole ollut
tietoinen ennen kaupan tekemistd, myyjd on normaalisti vapautettu
vahingonkorvausvelvollisuudesta tuottamuksen puuttumisen perusteella.
Kuluttajakaupassa tésta on saadetty osin toisin, lainkohdan mukaan myyja
on velvollinen korvaamaan sopimusrikkomuksesta aiheutuvat korjaus- ja
muut tarpeelliset ja valittomat kustannukset, vaikka kyseessd olisi
salainen virhe tai vaikka myyja voisi osoittaa toimineensa huolellisesti.
Myyjén vastuu kuluttajakaupoissa on siis ankara.

Sadnnoksen 4 kohdassa sdddetd&n niin sanotusta sovittelunormista.
Sovittelunormin mukaan ostajan vahingonkorvausvelvollisuutta voidaan
sovitella, mik&li maksun viivastyminen on johtunut maksuvaikeuksista,
joihin ostaja sairauden, tyottomyyden tai muun erityisen sosiaalisen
suoritusesteen tapauksissa on p&dasiassa omatta syyttddn joutunut.
Lainkohdassa ei ole kuitenkaan lueteltu tyhjentévésti niitd tapauksia,
joissa sovittelu voi tulla kyseeseen. N&in ollen téllaisen sosiaalisen
suoritusesteen vaikuttavuus Kkorvausvastuuseen ja& tapauskohtaisesti

tulkittavaksi.*®

%7 Jokela, Kartio, Ojanen 2008 .70
%8 Jokela, Kartio, Ojanen 2008 s.71
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3.5.3 Purkava tai lykkaava ehto

Maakaaren 2:2.1:n mukaan kauppakirjassa voidaan sopia, ettd kauppa saadaan
purkaa jollakin muulla kuin laissa tarkoitetulla perusteella, taikka ettd myyja
pidattdd omistusoikeuden Kiinteistoon, kunnes kauppahinta on kokonaan
maksettu tai muu ehto on toteutunut. Purkavat ja lykk&avét ehdot kiinteiston
kaupassa ovat sallittuja ja niitd kéytetdankin melko paljon. Luovutuksen
yhteydessé laadittua ja yhteisesti sovittua purkavaa tai lykkaavaa ehtoa voidaan
pitdd vaihdannan intressien kannalta perusteltuina ja hyvéksyttaving
vakuuskeinoina. Ne “mahdollistavat omaisuuden siirtymisen ostajalle tdmén
kompetenssirajoitusta vastaan aikaisemmin kuin se olisi ollut mahdollista ilman

kompetenssirajoitusta.”

Maakaaren 2:2.2 8:n mukaan edellytyksend purkava ja lykkd&van ehdon
sitovuudelle on, ettd ehto on otettu kauppakirjaan. Suullisesti tehty sopimus
tallaisesta ehdosta ei ole kumpaakaan osapuolta velvoittava. Ehtoa ei mydskéaéan
saa sopia olemaan voimassa kauempaa kuin viisi vuotta kaupantekopéivasta.
Mikali ehdon voimassaoloaikaa ei ole merkitty kauppakirjaan, sen katsotaan
olevan voimassa viisi vuotta. Kanne Kkiinteiston palauttamisesta myyjélle
purkavan tai lykk&avén ehdon perusteella on pantava vireille kolmen
kuukauden kuluessa ehdon voimassaolon paattymisestd. Mikéli purkamiseen
oikeutettu osapuoli ei tdssd madrdajassa vetoa ehdon laukeamiseen eli siihen,

ettd kaupan lopullinen ehto on jaanyt tayttyméttd, kauppa tulee lopulliseksi.

Nykyédén purkavan ehdon k&yttdminen on yleistda esimerkiksi kaupungin tai
kunnan myydessa kiinteistdja uudisrakentamiseen yksityisille. Ehtona on usein
se, ettd ostajan on rakennettava kiinteistolle tietyn ajan kuluessa asuinrakennus
uhalla, ett4 kauppa muuten purkautuu. Tavallinen on my6s kauppakirjan ehto,
jonka mukaan myyja pidattad itselleen omistusoikeuden Kiinteistoon siihen

39 Tammi-Salminen 2001 s.121
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saakka, kunnes kauppahinta on kokonaan maksettu.*® Osapuolet voivat vapaasti
sopia kauppakirjaan laitettavan ehdon siséllosté ja muotoilla sen jarkevimmaéksi
katsomallaan tavalla. Tallaisella menettelyllda paastdan lahimmaksi sitéd
tarkoitusta, mihin osapuolet ovat pyrkineet kauppaa tehdessaan. Purkavien ja
lykk&avien ehtojen osalta on kuitenkin huomioitava myos se, etta niitd voidaan

kohtuuttomina sovitella oikeustoimilain 36 §:n nojalla.

3.5.4 Patemattomat ehdot

Pateméattomilla ehdoilla on vanhastaan tarkoitettu sellaisia ehtoja, joiden
ké&yttdminen on omiaan lisédmaan epdvarmuutta omistussuhteissa, ja joilla on
Kielteisia vaikutuksia Kiinteiston kayttoon sekd Kkiinteistoon tehtéviin
investointeihin. Niiden on siis katsottu vaikuttavan haitallisesti maankayttoon ja
Kiinteistdjen vaihdantaan.** Esimerkkina tallaisista ehdoista mainitsen jo 1800-
luvulla suoritetun menettelyn, jossa Kkiinteiston kauppoja tehtiin runsaasti
avioliittoehdolla. N&mé& ehdot vaikuttivat kolmannen henkilon asemaan
kyseenalaisella tavalla. Samoin kauppakirjoihin otettiin ehtoja, joiden mukaan
myyja pidétti itselleen oikeuden palauttaa kiinteiston omistus takaisin itselleen.
Nykyisessd maakaaressa 2:11 §:ssd saadetdan Kielletyista ehdoista kiinteiston
kaupassa.

Maakaaren 2:11 8:n 1 kohdan mukaan Kiinteiston kaupassa ei ole sitova ehto,
jonka mukaan myyjalla tai jollakin muulla on oikeus halutessaan lunastaa
kiinteisto tai jollakin muulla on oikeus halutessaan lunastaa kiinteisto taikka
jonka mukaan ostajalla on velvollisuus tarjota kiinteistd myyjan tai jonkun
muun ostettavaksi ennen sen luovuttamista uudelle omistajalle.

Tassa kohdassa kysymys on lunastus- ja etuostoehdoista, joilla rajoitettaisiin
ostajan oikeutta disponoida kiinteiststa tietyssa tilanteessa kaupanteon jélkeen.
Tallaisella sopimuksella kiinteiston entinen omistaja  pyrkii saamaan

%0 Jokela, Kartio, Ojanen 2004 .73
! Niemi 2002 s5.147
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kiinteistoon positiivisen maaraysvallan eli saamaan hyvakseen Kkiinteiston
omistajanvaihdoksen. Tama aiheuttaisi my0s ostajalle vastaavanlaisen
sitovuusaseman.

Maakaaren 2:11 8:n 2 kohdan mukaan péateva ei ole mydsk&an ehto, joka
rajoittaa ostajan oikeutta luovuttaa kiinteistd edelleen, pantata kiinteisto, sopia
vuokraoikeuden tai muun erityisen oikeuden perustamisesta kiinteistoon taikka
muutoin néihin verrattavalla tavalla oikeudellisesti maarata kiinteistosta.
Tallaisilla ehdoilla  pyritddn ostajan maaradmisvallan  rajoittamiseen
negatiivisella tavalla, eli riistetddn ostajalta hénelle normaalisti kuuluvia
oikeuksia. Talla lainkohdalla pyritddn vahvasti toteuttamaan ja varmistamaan
omistusoikeuden luovutuskelpoisuus ja omistajalle kuuluva

maaraamisvapaus.*?

Maakaaren 2:11 8:n 2 kohta siséltdd myds poikkeuksen, jonka mukaan patevié
ovat ehdot, joiden mukaan ostaja ei saa myyjadn suostumuksetta luovuttaa
kiinteistod rakentamattomana edelleen tai maérattyd kauppahintaa
korkeammasta hinnasta. Tallaisen ehdon sitovuuden edellytyksend on, etté se
on otettu kauppakirjaan. Ehdon voimassaoloaika on korkeintaan viisi vuotta
kaupanteosta. Téllaisten ehtojen sallittavuuden puolesta puhuu tarve suojata
julkisyhteisdjen, kuten kaupunkien ja kuntien, maa- ja asuntopolitiikan
intresseja. Esimerkiksi kunnat myyvét usein tonttimaata k&ypdd hintaa
halvemmalla tarkoituksenaan, ettd ostaja rakentaa kiinteistdlle ja kunta saa
uusia asukkaita. Mikali tallaisissa tapauksissa ei sallittaisi mainittuja
madradmisvallan  rajoituksia, mahdollistaisi se erilaisen keplottelun

julkisyhteisdjen maa-alueilla.*?

Maardédmisvallan rajoittamisesta on erotettava omistajan kayttévapauden
rajoittaminen. Kéayttovapauden sallitulla rajoittamisella tarkoitetaan sité, etta
kauppakirjaan otettavalla ehdolla voidaan rajoittaa esimerkiksi ostajan oikeutta
rakentaa Kiinteistolle tai oikeutta kdyttad hyvakseen kiinteiston metsad. Kovin

jyrkisté kayttovapauden rajoituksista ei voida kuitenkaan patevasti sopia.

“2 Jokela, Kartio, Ojanen 2008 s. 80
*® Jokela, Kartio, Ojanen 2008 s. 80-82
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Maakaaren 2:11 §: 3 kohdan mukaan sitomaton on ehto, joka rajoittaa myyjan
tai hanen edeltajansa vastuuta saannonmoitteesta.

Tassd& on kysymyksessd myyjan tai hénen edeltdjansd varsinaisen
kaupanvastuun rajoittaminen. Kaupanvastuulla tarkoitetaan myyjan vastuuta
ostajalle tilanteessa, jossa kiinteistossa on oikeudellinen virhe, eli ostaja voi
saannonmoitekanteen johdosta menettdd kiinteiston sen oikealle omistajalle.
Ostajalla on téllaisessa tilanteessa yleensd oikeus vaatia kaupan purkua ja
vahingonkorvauksia laissa sdédetyin edellytyksin.

Maakaaren 2:11 8:n viimeisen eli 4 kohdan mukaan sitomaton on ehto, joka
rajoittaa ostajan henkilokohtaista vapautta tai joka on muutoin sopimaton
taikka jonka noudattaminen on lainvastaista.

Sopimattomalla ja lainvastaiselle ehdolla tarkoitetaan ehtoa, joka velvoittaisi
kaupan osapuolen toimimaan jollakin tavalla lainvastaisesti.**  Ostajan
henkilokohtaista vapautta rajoittavia ehtoja on huomattu ilmenevén erityisesti
ldheisten ihmisten tai sukulaisten valisissa kaupoissa. Talla s&annoksellda on
l&heinen  yhteys yleisiin  sopimusoikeudellisiin  periaatteisiin,  koska
lainkohdassa mainitut ehdot ovat niin perustavaa laatua olevia yleisessa
sopimusoikeudessa, ettd ne voisivat olla patemattomid ilman nimenomaista

saannostakin.

4 Niemi 2002 s.155
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4 Kiinteiston kaupan osapuolten oikeudet ja
velvollisuudet

4.1 Yleista

Kaupan osapuolten oikeuksien ja velvollisuuksien pohtiminen on hyvin
keskeista  kiinteiston kaupan yhteydessd. Osapuolten suorittamat tai
suorittamatta jattdméat toimet muodostavat usein keskeisen arvioinnin lahteen

kiinteistén kaupan virhetilanteissa.*®

Vastuunrajoituslausekkeen kayttdmisen osalta on keskeistd arvioida varsinkin
myyjan suorittamia toimia, ja tarkastella vastuunrajoituslausekkeen merkitysta
sekd patevyyttd niiden perusteella. Myyja voi rajoittaa vastuutaan vain tarkasti
yksiloidystéd seikasta, joten tdma edellyttdd myyjalta tiedonantovelvollisuuden
huolellista tayttdmista ja vastuunrajoituslausekkeen kohteena olevien seikkojen

tuomista ostajan tietoisuuteen.

4.2 Omistus- ja hallintaoikeuden siirtyminen

Kiinteiston kaupan tarkoituksena on omistus- ja hallintaoikeuden siirtyminen.
Omistusoikeuden siirtymisen ajankohdasta ei ole varsinaisia sdédnnoksid, joten
l&htokohtana on aikaisemman tavan mukaisesti kaupan tekemisen hetki, elleivat
osapuolet ole toisin sopineet. Osapuolet voivat sopia kiinteistén hallinnan
luovutusajankohdasta vapaasti. Mikéli hallinnan luovutuksesta ei ole toisin
sovittu, katsotaan hallinnan siirtyneen ostajalle heti kaupan tekemisen hetkelld.

On syytd huomata, ettd myyjd voi pidattdd kiinteiston hallinnan itselleen

S HE 120/1994, s. 26-27
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kaupan tekemisen jalkeenkin vaikka omistusoikeus on siirtynyt ostajalle.*
Omistusoikeuden siirtymisestd sd&detddn maakaaren 2:12 §:ssd. Myyjén
velvollisuuksista térkein on kiinteiston luovutusvelvollisuus.  Ostajalla

puolestaan on maksuvelvollisuus kiinteiston kauppahinnasta.

Maakaaren 2:12 §:n mukaan myyjan on annettava ostajalle ne hallussaan olevat
kiinteiston  saantokirjat, jotka ovat tarpeen lainhuudon saamiseksi.
Saantokirjojen luovuttamisella omistuksen ja hallinnan voidaan Kkatsoa
siirtyneen ostajalle. Myyjdn on luovutettava ostajalle myods kaikki muut

saantokirjoihin verrattavat asiakirjat, kuten panttikirjat.

Maakaaressa saadetédan luovutus- ja maksuvelvollisuuden rikkomisen erilaisista
seuraamuksista, mutta niihin paneutuminen ei ole tadman tutkielman

rajallisuuden takia mahdollista.

“® Jokela, Kartio, Ojanen 2004 s.91
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4.3 Myyjan velvollisuudet

4.3.1 Kiinteiston luovutusvelvollisuus

Ellei hallinnan siirtymishetkestd ole muuta sovittu, myyjan on maakaaren 2:12
8:n mukaan luovutettava Kkiinteistd heti hallinnan siirtymisen jalkeen.
Luovutusvelvollisuus voidaan katsoa téytetyksi, mikali Kiinteistd on ostajan
kéytettdvissa vapaasti sind ajankohtana, jolloin luovutusvelvollisuus tulisi
tayttad. Kiinteiston hallinnan tulee talldin olla yksinomaan ostajalla myyjan
hairitsematta.

Kiinteiston luovutuksen jalkeen myds myyjan suorituksen virheellisyys voi olla
késilla. Ostajalla on luovutuksen jalkeen oikeus vaatia myyjaltd korvausta,
miké&li h&n havaitsee myyjan suorituksissa virheellisyyksid. Kiinteiston on siten
oltava luovutusajankohtana virheetdn, jotta myyja valttyisi virhevastuulta.
Virheettomyyden tulee kattaa myds saantokirjat, jotka myyja luovuttaa ostajalle
ja joiden perusteella ostajalle mydnnetéén lainhuuto kiinteistoon.*’

Maakaaren 2:27 §:ssa saadetddn myyjan viivastyksestd. Pykalan mukaan myyja
on viivastynyt suorituksessaan, mik&li han ei luovuta kiinteiston hallintaa
sovittuna ajankohtana. Ostajalla on my6s, myyjan viivastyksen ollessa
olennainen, oikeus kaupan purkuun. Ostajan tulee saada korvaus hénelle
aiheutuneesta vahingosta. Samat seuraamukset ovat myds, mikdli myyja ei
luovuta saantokirjoja ostajalle sovittuna ajankohtana. Ostaja menettaa
purkuoikeutensa myyjan viivastyksen tapauksessa, jos hdn ottaa kiinteiston
vastaan viivastyksestd huolimatta.

*" Jokela, Kartio, Ojanen 2004 5.92
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Ennen uutta maakaarta myyja saattoi liittdd Kkiinteiston kaupan ehdoksi
luovutusrajoituksen. Laki ei silloin tehnyt luovutuskieltojen sitovuuden osalta
juurikaan eroa irtaimen ja kiintedn omaisuuden valilla*®. Uuden maakaaren 2
luvun 11 §:ssé saadetdan kiinteiston kaupassa kielletyistd ehdoista. Maakaaren
tuli myos sd&dos 4 luvun 2 §, jonka mukaan sééntely kiinteistén kaupan
kielletyista ehdoista koskee myods kiinteiston lahjaa. Uudella sééntelylla on
haluttu turvata ostajan oikeutta disponoida Kkiinteistostd, ja rajoittaa siten
myyjan oikeutta liittdd kaupan ehtoihin sitd ehkéisevida ehtoja. Myyja voi
kuitenkin edelleen liittd4d kauppakirjaan ehdon, jonka mukaan ostaja ei saa

luovuttaa kiinteistda rakentamattomana edelleen.

Myyjén vahingonkorvausvastuu maakaaren 2:27 §:n perusteella on ankara.
Ankara vastuu on tuottamuksesta riippumatonta vastuuta erotuksena
tuottamusvastuusta.”® Lainsaadannossa on nykyaan huomattavan paljon
vahingonkorvaussaannoksid, joiden mukainen vastuu on tuottamuksesta
riippumatonta®. Nain on tassa tapauksessa myds maakaaren osalta. Maakaaren
kyseisen pykélan mukaan myyjan vastuu ei ole riippuvainen tuottamuksesta,
joten vastuu on ankaraa ja myyjad joutuu vastaamaan aiheuttamistaan
vahingoista. Myyja ei siis voi vedota siihen, ettd viivéastyksen olisi aiheuttanut
jokin hénesta riippumaton syy. Ankaran vastuun perustana téssa voidaan katsoa
olevan sen, ettei kiinteiston luovutuksen viivastyminen kaytdnndssé voi johtua
myyjan vaikutusmahdollisuuksien ulkopuolella olevasta esteestd, jota ei olisi
kaupantekohetkelld voitu ottaa huomioon. Maakaaren 2:32 8§:n mukaan
lahtokohtana on tdyden korvauksen periaate, mutta 2 momentissa séédetéan
kuitenkin mahdollisuudesta sovitella vahingonkorvausvastuuta, mikéli se
esimerkiksi on kohtuuton ottaen huomioon sopimusrikkomuksen syy ja
vahingonaiheuttajan mahdollisuus ehkéistd vahinko. Varsinaisia vastuusta

vapautumisen perusteita ankaran vastuun ollessa Kkyseessd voisivat olla

“8 Tammi-Salminen 2007 Teoksessa Juhlajulkaisu Jarno Tepora s.465
** Hemmo 2005 5.91
%% Hemmo (2002) 5.72
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esimerkiksi ylivoimaiset tapahtumat, vahingonkérsijan myotéavaikutus ja

vahingon kohteen erityinen vahinkoalttius.>*

4.3.2 Myyjan selonotto- ja tiedonantovelvollisuus

Suoritusvirheelld tarkoitetaan myyjan ja ostajan  sopimusrikkomusta
kauppasopimuksen tdyttdmisessa. Suoritusvirhe merkitsee puutteellisuutta
myyjan tai ostajan toiminnassa, kun toimintaa verrataan siihen suoritukseen,
mista voidaan katsoa sovitun®2. Myyjan virhe on kysymyksess4, mikali ostaja ei
saa sellaista asemaa, kuin sopimuksessa on sovittu®®. Tallainen tilanne voi olla
kasilla, jos myyjé luovuttaa ostajalle kaupan kohteena olleen kiinteiston, mutta
se ei olekaan sellaisessa kunnossa kuin ostajalla oli perusteltu aihe edellyttaa

kaupantekohetken perusteella.

Keskeiseksi suoritusvirheen kannalta muodostuvat osapuolten tietoisuutta
koskevat seikat. T&lla tarkoitetaan sitd, mitd osapuolet ovat tienneet, tai mité
heidén olisi pitanyt tietdd ja monesti myods sitd, mistd seikoista osapuolen olisi
pitanyt ottaa selkoa ja toimittaa tieto vastapuolelle®. Tama seikka vaikuttaa
my0ds vastuunrajoituslausekkeen arviointiin, koska myyja ei voi rajoittaa
vastuutaan sellaisista seikoista, joista ostaja ei ole tietoinen. Myyjan tulee siis
selvittdd ostajalle vastuunrajoituksen kohteena olevat kohteet ja sopia
yksiloidysti siitd, miten ostajan asema poikkeaa laissa séédetystd. Kaytannossa
tdama edellyttdd myos vastuunrajoituslausekkeen ottamista kauppakirjaan.

Selonottovelvollisuus on jaettu myyjan ja ostajan kesken. Ostajalla on
ennakkotarkastusvelvollisuus kaupan kohteena olevasta Kiinteistostd, mutta

muuten selonottovelvollisuus on pddosin - myyjéalla. Oikeuskéytdnnon

1 Hemmo 2005 s.105

52 Hakulinen 1965 s.15-16
53 Niemi 2002 s.212

% Niemi 2002 s.274



ratkaisuissa  jotka ovat koskeneet kiinteiston virhettd, keskeisind
arviointiperusteina ovat olleet myyjan tiedonantovelvollisuuden ja ostajan
selonottovelvollisuuden tayttdminen.> Kiinteistén laatua koskevien seikkojen
osalta puhutaan ostajan ennakkotarkastusvelvollisuudesta
selonottovelvollisuuden sijaan.® Myyjan oma tietamys jonkin asian
olemassaolosta ei vapauta hantd vastuusta. Myyjan on mainittava ostajalle, jos
han on epavarma joidenkin omien tietojensa paikkansapitavyydestd. Ainoastaan
tallaisella mahdollisen virheellisyyden ostajan tietoisuuteen tuomalla myyja voi
vapautua virhevastuusta.”’ Ostajan paatds kiinteiston hankkimisesta perustuu
paljolti myyjan antamiin tietoihin. Hallituksen esityksessd maakaareksi
todetaan, ettd myyjalla, jolla on yleensé kiinteistd hallinnassaan, on ostajaa
paremmat edellytykset tietad kiinteiston seka silld olevien rakennusten ja
laitteiden viat tai puutteet.®® Taman perusteella myyjalla on paavastuu kaupan
kohdetta koskevien tietojen hankkimisessa ja toimittamisessa ostajalle ja riski

on siten asetettu suurimmalta osaltaan myyjan kannettavaksi.

Oikeuskaytdnnossa keskustelua on heréttanyt se, millaisia asioita myyjan
voidaan edellyttda tietdvén kiinteistostd. Talloin padstdédn pohtimaan myyjéan
perusteltua vilpitontd mieltd ndiden seikkojen suhteen. Myyjidn voidaan
perustellusti olettaa tietdvan asioista, jotka ilmenevat asunnossa normaalisti
asuttaessa, joten myyjan pitdd ilmoittaa ostajalle ainakin tallaisista seikoista.
Samalla voidaan arvioida sitd, miten myyja on rajoittanut vastuutaan kaupan
kohteesta. Myyja voi rajoittaa vastuutaan vain niistd seikoista, joista hadn on
tietoinen ja jotka ovat yksiloidysti mainittu vastuunrajoituslausekkeessa. T&mén
perusteella myyjadn voidaan selonottovelvollisuutta kayttdessaan valvovan
hyvin vahvasti myds omia etujaan. Vaikka myyja olisi asunut Kiinteistolla vain
vahan aikaa, on hdnen otettava selkoa siind ilmenevistd virheistd ja
puutteellisuuksista. Olisi ostajaa kohtaan kohtuutonta, mikali myyja

vapautettaisiin vastuusta silla perusteella, ettd tdma on asunut Kiinteistolla vain

% HE 120/1994, s. 26
% Tepora 2007 5.397

5" Koskinen 2004 s.72
% HE 120/1994, s. 26
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vahan aikaa. Myyjan tulee siis selvittad kiinteiston viat ja virheet myos lyhyen

asumisen ollessa kyseessa.

Varsinkin yksityishenkildiden kesken tehdddn usein Kiinteiston kauppoja
puutteellisilla tiedoilla. Pd&vastuu on téllaisissa tilanteissa ensisijaisesti
myyjalla, jos kaupan kohteessa ilmenee haitallisia seuraamuksia. Toisaalta on
my6s huomioitava ostajan mahdollinen riskinotto, miké&li ostaja on ottanut
tietoisen riskin seikoista, jotka muutoin olisivat virheperusteita.>® Maakaaren
2:22 8:ssa séddetddn ostajan tietoisuudesta virheestd. Lainkohdan mukaan
ostaja ei saa virheend vedota seikkaan, josta hénen téytyy olettaa tienneen
kauppaa tehtdessa. Siten padsaantona voidaan pitéa sitd, ettd myyja vapautuu
virhevastuusta kertomalla ostajalle seikoista, jotka muutoin voisivat muodostaa

virheen myyjan suorituksessa.®

Maakaaren 2 luvussa sdddetd&n erilaisista virhetyypeistd Kkiinteistoissa.
Yksityisten vélisissa kiinteiston kaupoissa yleisimpéna voidaan pitad MK 2:17
8:n mukaista laatuvirhettd. Myos 18 §:n mukaisia vallintavirheitd ja 19 8:n
mukaisia oikeudellisia virheitd ilmenee. Maakaaren sadntelyn mukaan ostajalla
on virheen perusteella kaikissa ndissa virhetyypeissa oikeus hinnanalennukseen
tai, jos virhe on olennainen, oikeus purkaa kauppa. Ostajalla on lisaksi oikeus
saada korvaus vahingostaan.

4.4 Ostajan velvollisuudet

Ostajan tarkein velvollisuus kiinteiston kaupassa on kauppahinnan
maksaminen.®® Yleinen kaytantd on, ettd kauppahinta tai ainakin osa siita
maksetaan kiinteiston kauppakirjan allekirjoittamisen hetkelld. Mikali t&sté
kauppahinnan maksutavasta halutaan poiketa, siitd otetaan kauppakirjaan
tdsmélliset madréykset. Lahtokohtana on, ettd ostaja on ankarassa vastuussa

% Niemi 2002 5.274-276
% Niemi 2002 s. 275
%1 Jokela, Kartio, Ojanen 2004 5.96
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kauppahinnan suorittamisesta. Kysymys kauppahinnan suorittamisessa on

tavallaan velallisen ja velkojan vélisestd oikeussuhteesta.

Tarked osa onnistunutta kiinteiston kauppaa on my0ds ostajan suorittama
ennakkotarkastus. Myyjan virhevastuun tayttymisen ohella merkitystd on
ostajan tietoisuudella kiinteiston ominaisuuksista, kun arvioidaan kaupan
kohteen virheellisyyttd. Jos ostaja on sopimusta tehtdessa ollut tietoinen ja
selvilla kaupan kohteessa olevista puutteista, hanen tarkoituksenaan katsotaan
olleen hyvaksya kaupan kohde niine puutteineen.®® Ostajan velvollisuutena on
ndiden puutteiden havaitsemiseksi suorittaa kiinteiston ennakkotarkastus.
Selvéa onkin, etté jos ostaja ei suorita kohteessa ennakkotarkastusta, hén ei voi
virheend vedota seikkaan joka olisi selvinnyt ennakkotarkastuksessa.
Maakaaren 2:22 §:ssa s&&detddn ostajan ennakkotarkastusvelvollisuudesta;
lainkohdan mukaan ostaja ei saa virheend vedota seikkaan, josta hénen taytyy
olettaa tienneen kauppaa tehtdessd. Ostaja ei saa myOsk&an vedota virheend
seikkaan, joka olisi voitu havaita kiinteiston tarkastuksessa ennen kaupan
tekemistd. Maakaaren sé&antelyn kanssa rinnasteinen s&ados téllaisessa

tilanteessa on asunto-osakkeen kauppa koskeva asuntokauppalain 6:12 8.

Tarkein ostajan suorituksen virhe on kauppahinnan viivastys. Kauppahinnan
viivastys voi ilmetd monella tavoin: ostaja ei suorita kauppahintaa lainkaan,
kauppahinnasta maksetaan sovittua pienempi osa tai kauppahinnan suoritus on
mydhassa.”® Koska yleinen kaytantd on, ettda kauppahinta maksetaan
kauppakirjan allekirjoittamisen yhteydessd, ostajan viivastys tulee yleensa
kysymykseen vain, kun myyja on myontanyt ostajalle maksuaikaa. Mikéli
ostaja viivastyy kauppahinnan maksussa, on myyjéalld oikeus korkolain
mukaiseen viivastyskoron saamiseen. Viivastyskoron suorittamisvelvollisuus ei
edellytd ostajan tuottamusta ja on yleensa riippumaton viivastyksen syysta.
Poikkeustapauksissa, kuten ylivoimaisen esteen ollessa kyseessd, ei ostajalla

ole velvollisuutta suorittaa viivastyskorkoa.®*

62 K oskinen 2004 s.126
%3 Niemi 2002 s.263
% Niemi 2002 s. 264-265
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4.4.1 Myyjan ja ostajan velvollisuuksien punnintaa KKO 2009:49

tapauksen perusteella

Tuoreessa korkeimman oikeuden tapauksessa on kysymys tilanteesta, jossa
asuinhuoneistossa oli ostotarjouksen tekemisen ja sovitun kaupantekopéaivan
valilla havaittu kosteusvaurio. Tarjouksen tekija oli vetdytynyt kaupasta ja
riitaa oli jo maksetun kasirahan palauttamisesta. Oleellista tapauksessa on sen
arvioiminen, olisiko ostajien pitdnyt havaitessaan ennakkotarkastuksen
yhteydesséd asunnon seinissd tummumia, vaatia kosteustarkastusta ja harkita
kaupasta vetaytymista jo tuolloin. Myyja ei ollut rajoittanut vastuutaan
kohteessa mahdollisesti ilmenevistd virheistd. Asiassa on kysymys myos siitd,
onko kauppa jaényt syntymatta tarjouksen tekijoiden eli ostajien puolella

olevasta syystd, ja onko myyjélla sen vuoksi oikeus pitéa késiraha.

Ostajat olivat vaatineet kosteusmittauksen tekemistd aiemmin, mutta
kiinteistonvalittdja oli ilmoittanut tummumien johtuvan myyjan ilmoituksen
mukaan pesualtaan roiskeista, eivatk& niiden siten tayttdvan kosteusvaurion
kriteereitd. Taman johdosta ostajat olivat tehneet uuden ostotarjouksen ilman
mainittua vaatimusta kosteusmittauksen tekemisestd. Ostajat olivat siis
huomanneet ennakkotarkastuksen yhteydessa asunnossa virheitd ja reagoineet
niihin, mutta luopuneet kosteusmittauksen vaatimisesta myyjan ja
kiinteistonvalittajan ilmoituksen jalkeen. Myohemmin kun kosteusvaurioiden
olemassaolo varmistui, myyja kertoi samaan paikkaan kolme vuotta sitten
tehdysta kosteusvaurio-korjauksesta, mik& mita ilmeisimmin oli epdonnistunut.
Myyja ei ollut siis kertonut kaikkia tietojaan asunnosta ja mainituista

tummumista ostajalle ennen ostotarjouksen tekemista.

Korkein oikeus katsoi ratkaisussaan, etté tarjouksen tekemisen jalkeen havaittu,

objektiivisesti arvioituna merkityksellinen asunnon kunnon puutteellisuus on



tyypillisesti sellainen seikka, jonka johdosta tarjouksen tekija voi vetdytya
kaupasta ilman, ettd kaupan syntymétta jadmisen voitaisiin katsoa johtuvan
hanen puolellaan olevasta syystd. Ostajien ei voida katsoa ostotarjouksen
tekemalld hyvaksyneen sitd, ettd asunnossa on kosteusvaurioita, vaikka he
ovatkin luopuneet vaatimasta kosteusmittausta. Kosteusvaurioiden johdosta
asunnon kunto on ollut huonompi, kuin mitd he ovat ostotarjousta tehdesséan
edellyttdneet. Tarkedd on arvioida myyjan tiedonantovelvollisuuden merkitysta,
ja sen suhdetta ostajan ennakkotarkastusvelvollisuuteen, sek& ostotarjouksen
tekemistd tilanteessa, jossa ostaja ei ollut saanut myyjéltd tietoa kaikista

huoneistoon liittyvista seikoista.

Vaikka kyseisessa  korkeimman oikeuden ratkaisussa onkin  kyse
asuinhuoneiston kaupasta ja siihen sovelletaan asuntokauppalakia, soveltuvat
ratkaisusta ilmenevat tulkintalinjat hyvin my0ds kiinteiston kauppaan.
Asuntokauppalain ja maakaaren s&dédnnokset ovat monin osin yhtenevaiset

mainitunkaltaisissa tapauksissa.

4.5 Kiinteistonvalittdjan vaikutus vastuuseen

45.1 Yleista

Suurin  osa  Kkiinteisto- ja  asuntokaupoista = Suomessa  tehdaan
kiinteistonvalittajien avulla®. Vaikka paépaino tutkielmassani onkin yksityisten
valisissé kaupoissa, joissa ei kdytetd kiinteistonvalittajad, on mielesténi syyta
paneutua asian yleisyyden wvuoksi hieman my6s Kiinteistovalittajan
vaikutukseen kaupan vastuutilanteisiin. Lailla Kiinteistonvalitysliikkeista ja

vuokrahuoneiston valitysliikkeistd halutaan varmistaa, etta valitystoimintaa

%5 Kasso 2006 s5.107
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harjoitetaan ammattitaitoisesti ja luotettavasti, eikd valitystoiminnassa kayteta
epaasiainmukaisia menettelytapoja®. Lahtokohtaisesti voidaan arvioida, ettd
kiinteistonvalittdjan mukanaolon pitéisi rauhoittaa kauppatilannetta ja tehda
osapuolille selviksi heidan oikeutensa ja velvollisuutensa. Kiinteistonvalittaja
on kuitenkin se taho, joka hoitaa kohteen markkinoinnin ja antaa tietoja

mahdollisille ostajille.

Kiinteistonvélittdja ei voi rajoittaa vastuutaan samalla tavalla kuin yksityinen
kaupan osapuoli. Kiinteistonvélittdja ei siten ole kaupan osapuoli samalla
tavalla kuin myyja ja ostaja. Kiinteistonvélittdjan vastuu perustuu joko siihen,
toimiiko valittdja sopimuksen mukaisesti vai ei, tai toimiiko valittaja sellaisella
huolellisuudella jota héneltd voidaan edellyttdd. Kiinteistonvélittdjan on
valvottava kaupassa molempien osapuolten etua, ja hédnen on valvottava, etta
maksu- ja velkajarjestelyt toteutuvat suunnitellulla tavalla, ja ettd ostaja saa
kohteen haltuunsa vapaana velkavastuista sopimuksen mukaisesti. Jos myyjéan
puolesta on toiminut Kkiinteistonvalittdja tai muu edustaja, vastaa myyja
maakaaren 2:20 8:n mukaan my6s hénen antamistaan tiedoista seka
tiedonantovelvollisuuden laiminlyomisestd. Myyjan ja ostajan asema suhteessa

kiinteistonvalittajaan on hyvin usein verrattavissa kuluttajan asemaan.®’

4.5.2 Vastuu virhetilanteessa

Kiinteistonvélitystoiminnassa esiintyy erilaisia henkilésuhteita, joita on
tarkasteltava kutakin toisistaan erillddn niiden erilaisesta luonteesta johtuen.
N&ma henkilosuhteet ovat ensinnékin myyjéan ja ostajan valinen suhde, joka on
keskeisin suhde ja riippumaton kiinteistonvalittdjan olemassaolosta. Heill& on
aina toisiaan kohtaan tietyt perusvelvollisuudet, joihin Kiinteistonvélittajan

olemassaolo ei vaikuta, ja joiden rikkominen on huomioitava erilaisissa

% Jokimaki 2001 s.17
87 Niemi 2002 s.207-208
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vastuukysymyksissa. Toinen keskeinen henkilésuhde on valittdjan ja myyjéan
suhde, joka perustuu vélityssopimukseen ja on siten sopimussuhde. Myyjat
turvautuvat usein kiinteistonvalittdjaddn tdmén asiantuntemuksen vuoksi ja
varmistaakseen kaupan suorittamisen asianmukaisesti. Kolmas henkilésuhde on
valittdjan ja ostajan suhde, joka ilmenee usein virhetilanteissa valittajan
korvausvastuuna. Tama oikeussuhde on olemassa, vaikka valittja ja ostaja
eivat olekaan sopimussuhteessa keskendan. Valitysliikkeen on osoitettava

korvausvastuusta vapautuakseen, ettei vahinko johdu sen tekemasta virheesta.®

Myyjéa ja kiinteistonvalittdja ovat siis maakaaren mukaan vastuussa ostajaa
kohtaan, mikali vélittdja on toiminut virheellisesti tai jattdnyt mainitsematta
jonkin olennaisen tiedon. Joissakin tapauksissa heiddn vastuunsa on
yhteisvastuullista siten, ettd myyjé joutuu alentamaan kauppahintaa, purkamaan
kaupan tai suorittamaan vahingonkorvauksia, ja Kkiinteistonvalittaja on
vahingonkorvausvastuussa. Tallainen tilanne on ollut kyseessd vanhan
maakaaren aikana annetussa ratkaisussa (KKO: 1993:38):
Kiinteistonvalitysyhtion tyontekij& oli ennen maardalan
kaupan paattamista esittanyt ostajalle
kiinteistOrekisteriotteen  josta oli ilmennyt uittajan
kayttooikeus kantatilan maa-alueeseen. Kaupan tekemisen
jalkeen oli kuitenkin ilmennyt, ettd naapurikiinteistolle tuli
tukkien pudotuspaikka ja ettd uittaja kaytti maaraalan lapi
kulkevaa tieta tukkien kuljetukseen pudotuspaikalle.
Kun kiinteistorekisteriotteesta ei ilmennyt uittajan
kayttooikeuden sisaltd, kiinteistonvalitysyhtion olisi tullut
varmistua kayttooikeuden sisallosta. Kun
kiinteistonvélitysyhtion tyontekija oli laiminlyonyt antaa
ostajalle kaupan paattadmisen kannalta riittéavét tiedot, yhti
velvoitettiin  suorittamaan ostajalle vahingonkorvausta.
Yhtién tyontekija ei ollut ostajalle vastuussa yhtion

toimeksiannon virheellisestd tayttdmisestd aiheutuneesta

%8 Jokimaki 2001 s.45
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vahingosta. Koska tyontekijan virhe oli tapahtunut vain
yhtidlle annetun toimeksiannon suorittamisessa, han ei ollut

korvausvastuussa ostajalle mydskaan vahingonkorvauslain
nojalla.

Ratkaisussa myyja ja Kiinteistovalitysyhtio maarattiin yhteisvastuullisesti
suorittamaan hyvitys ostajalle. Myyjan piti suorittaa hyvitys kauppahinnan
alennuksena ja kiinteistonvélitysyhtion vahingonkorvauksena.
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5 Kiinteistdon kaupan virhetilanteista

5.1 Yleista

Kiinteiston kaupan virhetilanteiden késittely on hyvin olennaista tarkasteltaessa
vastuunrajoituslausekkeen merkitysta erilaisissa tilanteissa.
Vastuunrajoituslausekkeella myyja pyrkii rajaamaan vastuutaan tietyista
kaupan kohteessa nahtévissd olevista, tai mahdollisesti my6hemmin
ilmenevista virheistd. Yleisimmin ndma virheet ovat laatuvirheitd. On kuitenkin
tarkedd  siséistdd eri  virhetyypit ja  niiden  vaikutukset, jotta
vastuunrajoituslausekkeen kasittely kaupan yhteydessa olisi

ymmarrettavampaa.

Maakaaren 2 luvussa sé&adetdan Kiinteistoon liittyvistd virhetilanteista.
Maakaaren saantely virhetyypeista pohjautuu pitkalti Ruotsin Jordabalken:n
vastaaviin sdannoksiin. Ruotsin Jordabalken:n mukaan kiinteistdssé on virhe,
jos se poikkeaa sovitusta, myyjan ilmoittamasta taikka muutoin siitd, mita
ostaja on voinut kaupassa perustellusti olettaa. Lisaksi Jordabalken:ssa
saadetaan erikseen erilaisista oikeudellisista ja vallintavirheista.>® Ennen uuden
maakaaren voimaantuloa Suomen lainsd&ddanndstd puuttuivat kokonaan
sédannokset kaupan kohteena olevan kiinteiston virheesta. Kiinteiston kaupan
virhenormit ovat muokkautuneet aikojen saatossa oikeuskéytdnnon ja
oikeuskirjallisuuden pohjalta.”” Sanomattakin on selvaa, etta virhenormeilla on
tavattoman suuri merkitys niiden yleisen esiintyvyyden takia. Useissa
vanhoissa Kiinteistdissd on erityyppisia virheitd, ja niiden johdonmukainen
séately laissa helpottaa huomattavasti virhetilanteiden oikeudellista arviointia.

% Grauers 2007, 5.144-160
7 Jokela, Kartio, Ojanen 2004 5.120
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Maakaaren mukaan virhe kaupan kohteessa tarkoittaa sitd, ettd suoritus ei
vastaa myyjan sopimusvelvoitetta. Virhe kiinteistdssé on siis olemassa, mikali
kiinteistd ei ole sellainen kuin myyja ja ostaja ovat sopineet, tai ostaja on
olosuhteet huomioiden voinut perustellusti edellyttdd. Maakaaressa virhetyypit
jaetaan 2:17-19 §:ssa kolmeen erilaiseen: laatuvirheeseen, vallintavirheeseen ja

oikeudelliseen virheeseen.
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5.2 Laatuvirheesta

Oikeustieteessa laatuvirheelld tarkoitetaan yleisesti sitd, ettd tavara on
laadultaan, lajiltaan ja maaraltaan tai muilta ominaisuuksiltaan erilainen kuin
voidaan katsoa sovitun’*. Useimmiten myyjan vastuunrajoituslauseke kohdistuu
nimenomaan laatuvirheeseen. Laatuvirheen tayttymistd selvitettdessa on
olennaista huomioida, ettd kiintedn omaisuuden vaihdannalle on ominaista
kaupan kohteen korostettu yksilollisyys. Yksilollisyys korostuu varsinkin
tilanteessa, jossa osapuolet ovat yksityishenkilon asemassa. Myyjan
tosiasiallista suoritusta voi olla vaikeaa tdman johdosta verrata mihink&an
tavanomaiseen tapaan tai normaalitasoon. Kiinteiston kaupassa ei kaytanngssé
ole kahta samanlaista esinettd. Kaikki Kiinteistot poikkeavat toisistaan
esimerkiksi maaperaltdan, tai niilld olevien rakennusten osalta. Myyjan
suorituksen asianmukaisuutta arvioitaessa ovat taméan vuoksi keskeisessa
asemassa osapuolten sopimat kaupan ehdot, sopimusneuvotteluissa esille tulleet
seikat, myyjan antamat tiedot seka ostajan suorittama ennakkotarkastus’.

Vaikka luovutukset ovat yksilollisia ja kaupan kohteena olevan kiinteiston
erityisominaisuudet huomioivia, myytyé kiinteistda tai silla olevaa rakennusta
joudutaan usein vertaamaan normaalitasoon objektiivisen standardin mukaan.
Talloin lahtokohtana voidaan pitdd kauppahintaa ja sen osoittamaa
laatuluokkaa. Objektiivinen standardi méarittd4d siten normaalitason, johon
yksilollistd tapausta voidaan verrata. Vertaaminen tapahtuu subjektiivisen
standardin mukaan, subjektiivinen standardi kasittdd osapuolten vélisen
sopimuksen ja siihen liittyvat neuvottelut ja tiedonannot. Subjektiivinen
standardi méaarittaa siis sen laatutason, jota ostajalla on oikeus vaatia.

" Keskitalo 2007 s.152
2 Niemi 2002 s.303
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Laatuvirheessd on maakaaren 2:17 8:n mukaan Kysymys puutteesta kaupan
konkreettisen kohteen eli luovutettavan alueen havaittavissa eli fyysisissé
ominaisuuksissa. Fyysisilla ominaisuuksilla tarkoitetaan esimerkiksi
kiinteiston rajoja, pinta-alaa tai maaperan ominaisuuksia. Laatuvirheen

virheperusteista lisd4 kohdassa 7.4.

5.3 Vallintavirheesta

Vallintavirheelld tarkoitetaan maakaaren 2:18 8:n mukaan viranomaisten
antamia, kaupan kohteeseen kohdistuvia p&atoksia tai paatoksiin rinnastettavia
seikkoja, jotka rajoittavat jollakin  tavalla  kiinteiston  omistajan
vallintaoikeuksia. Vallintaoikeuksilla tarkoitetaan kiinteiston omistajan oikeutta
kayttda tai maaratd kiinteistostd oikeudellisesti tavanomaisesta poikkeavalla

tavalla.”

Samalla tavoin kuin laatuvirheen ollessa kyseessa, on vallintavirheenkin
olemassaoloa verrattava objektiivisen standardin mukaiseen tilanteeseen.
Objektiivisen standardin mukaan ostaja voi olettaa, ettei p&atoksia jotka
rajoittaisivat hénen vallintaoikeuksiensa k&yttod, ole olemassa. Myyjéan
selonotto- ja tiedonantovelvollisuuden tarkoituksena on estda téllaisten
padtosten olemassaolo ja ilmaantuminen ostajalle yllatyksend. Myyjélla on siis
velvollisuus tuoda ostajan tietoon rajoitukset, joilla voidaan katsoa olevan
merkitysté kiinteiston arvon tai kdyton kannalta ja jotka olisivat todennékdisesti
vaikuttaneet kaupan tekemiseen tai sen ehtoihin, jos ostaja olisi niista tiennyt.

Ostajan selonottovelvollisuus ja ennakkotarkastusvelvollisuus eivat ole
vallintavirhettd arvioitaessa kovin suuressa merkityksessd, vaan vastuu naista
seikoista on pdadosin myyjélld. Arvioitaessa sitd rajaa, mihin ostajan

selonottovelvollisuus vallintavirheen tapauksissa rajoittuu, on paasaanténa se,

3 Niemi 2002 s. 320
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ettd myyjalla on selonotto- ja tiedonantovelvollisuus vain kaupan kohdetta
koskevien péatdsten osalta. Ostajan tulee taas selvittdd lain sisallosta johtuvat
yleiset Kkiinteiston kayttdmisen ja madrdadmisvallan rajoitukset téyttadkseen
oman selonottovelvollisuutensa. Padsddnnén mukaan myyja vastaa siis vain
paatoksistd, joilla poiketaan edelld mainitun objektiivisen standardin mukaisista

tilanteista.

5.4 Oikeudellisesta virheesta

Maakaaren 2:19 8:n mukaan oikeudellinen virhe tarkoittaa tilannetta, jossa
kiinteistoon kohdistuu kolmannen henkilon oikeus josta ostaja ei ole ollut
tietoinen ennen kaupan tekemistd. Oikeudellisella virheelld tarkoitetaan myos
sellaisia seikkoja, jotka johtuvat myyjasta ja joiden johdosta ostajalle ei

myonneté lainhuutoa kiinteistdon, tai lainhuudon mydntaminen viivastyy.”

Oikeudellisen virheen ollessa kyseessé ostajan kompetenssi Kiinteiston suhteen
on rajoittunut jollakin tavalla hé&nestd riippumattomasta syystd. Myos
oikeudellisen virheen olemassaoloa arvioitaessa on l&htokohdaksi otettava
laatu- ja vallintavirheen tavoin objektiivinen standardi. Sen mukaan ostajalla on
oikeus olettaa, ettei kiinteistéon kohdistu sivullisten oikeuksia ja ettd han saa

lainhuudon kiinteistoon tavanomaisella tavalla.

Erona vallintavirheeseen, myyjélla katsotaan olevan oikeudellisen virheen
tapauksissa  ankara  virhevastuu ja  téydellinen  selonotto-  ja
tiedonantovelvollisuus. Ostajan asema oikeudellisten virheiden tapauksessa on
hyvin vahva, ja han voi perustellusti luottaa myyjan ilmoitukseen siit4, ettei
sellaisia sivullisia jotka voisivat esittdd vaitteen paremmasta oikeudesta

Kiinteistoon, ole olemassa.”

" Niemi 2002 s.344
S Niemi 2002 s.345
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5.5 Yhteenvetoa virhetyypeista

Maakaaren 2:17-19 §:ss& séadetddn erikseen, milloin Kiinteistdssa on virhe.

Virheen kasite on maakaaren sdéntelyn mukaan hyvin l&heisessé yhteydessa

myyjan tiedonantovelvollisuuteen.” Maakaaren s&anndsten mukaan

kiinteistossa on virhe muun muassa, jos

- kiinteisto ei ole sellainen kuin on sovittu;

- myyja on antanut virheellistd tai harhaanjohtavaa tietoa vaikutuksellisista
seikoista;

- myyjd on jattanyt ilmoittamatta jonkin vaikutuksellisen tiedon, tai

- myyja ei ole oikaissut havaitsemaansa ostajan virheellistd kasitysta jostakin

vaikutuksellisesta seikasta.

Néiden seikkojen perusteella voidaan todeta, ettd virheeseen vetoaminen ei
edellytd, ettd virheelliseksi osoittautuneesta ominaisuudesta olisi otettu
nimenomainen lausuma kauppakirjaan. Myyjé siis vastaa joka tapauksessa
antamistaan tiedoista ja myyjan on tietoja antaessaan syyté varautua siihen, etta
mikali han antaa virheellisid tietoja joutuu h&n vastuuseen. Samoin myyjaa ei
vapauta vastuusta sellaisen seikan esittdminen, jonka han on jattanyt
tarkoituksellisesti ilmoittamatta ja jonka hdnen téytyi olettaa vaikuttavan
ostajan kaupantekopadtokseen. Samoin myyjé ei voi vastuunrajoituslauseketta
kayttamalla ajatella olevansa vastuusta vapaa tietdmastédan virheestd, mikéli
vastuunrajoituslauseke ei ké&sita koko tata virhetta sellaisella tarkkuudella, etté

ostaja kykenee ymmartdméaén virheen vakavuuden.

76 Jokela, Kartio, Ojanen 2004 s. 124
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6 Ostajan jalkitarkastusvelvollisuus ja virheilmoitus

6.1 Yleista

Ostajan jalkikateen suorittamalla sopimuksen kohteen tarkastuksella on hyvin
ratkaiseva merkitys virheen havaitsemisen ja sen seurausten kannalta’’.
Maakaaren 2 luvun 25 8:n mukaan ostaja ei saa vedota virheeseen, jollei han
ilmoita virheestd ja siihen perustuvista vaatimuksistaan myyjélle kohtuullisessa
ajassa siitd, kun han havaitsi virheen tai kun hanen olisi pitdnyt se havaita.
Saman lainkohdan 2 momentin mukaan ostaja menettdd oikeuden vedota
virheeseen, jollei hén ilmoita virheestd myyjélle viiden vuoden kuluessa siité,

kun kiinteiston hallinta on luovutettu myyjalta ostajalle.

Ostajan vetoaminen virheeseen ja seuraamusten vaatiminen edellyttavét siis
ostajan taholta ajoissa tehtyda virheilmoitusta. Mikali ostaja viivyttelee, hén
menettdd oikeutensa vedota virheeseen. Maakaaren 2: 25.1 8:n tarkoittama
kohtuullinen aika ja 2: 25.2 §:n viiden vuoden mééardaika ilmaisevat ostajan
jalkitarkastusvelvollisuuden ja sille kaytettavissa olevan ajan’®.

6.2 Virheilmoituksen tekeminen

Maakaaressa ei sédédeté virheilmoitukselle mitadn tiettyd muotoa, joten sen voi
tehdd vapaamuotoisesti ja haluamallaan tavalla. Suositeltavaa on kuitenkin
tehda se Kkirjallisesti tai todistajien 1asna ollessa. Tall& tavoin tehty virheilmoitus

" Ammali 2002 5.105
"8 Kyllastinen 1998 .98



on ymmarrettavasti helpompi ndyttdd toteen. Toteenndyttdmiselld voi olla
myyjan Kkiistdesséd virheilmoituksen tekemisen suuri merkitys, koska

nayttotaakka on ostajalla itsellaan.

Ostajan on virheilmoituksessa ilmoitettava havaitsemistaan virheellisyyksista ja
niiden vaikutuksista Kiinteistoon. Taméan lisaksi ostajan on ilmoitettava,
millaisia vaatimuksia hé&n tulee virheellisyyksien vuoksi vaatimaan ostajalta.
Kyseeseen  voivat  tulla  kaupan  purku-, hinnanalennus-  tai
vahingonkorvausvaatimuksia. Virheilmoituksen tekovaiheessa ostajan ei
tarvitse vield esittdd yksiloityjd vaatimuksia, riittdvd on seuraamustyypin,

esimerkiksi hinnanalennuksen, ilmoittaminen.

6.3 Kohtuullinen reklamaatioaika

Maakaaren mukaan ostajan on tehtdva virheilmoitus kohtuullisen ajan kuluessa
siitd, kun han havaitsi virheen tai hanen olisi pitdnyt se havaita. Tavoitteena
talla sdéntelyll on erilaisten virhetilanteiden nopea selvittdminen. Kohtuullisen
ajan maéarittdminen on vaikeaa, koska kaikki tapaukset ovat yksilollisia ja
virheet, olosuhteet sekd kaupan osapuolet voivat suhtautua eri tavoilla eri
tilanteissa. Esimerkiksi Helsingin hovioikeus on katsonut tapauksessa S
93/2813, ettda ostajat olivat havainneet lahovaurion Kkiinteistolla sijaitsevan
asuinrakennuksen katossa vuonna 1990, ja tehneet myyjalle virheilmoituksen
vasta vuonna 1992. Hovioikeus katsoi kuitenkin, ettd ostaja oli tehnyt
reklamaation olosuhteisiin nd&hden kohtuullisessa ajassa. Toisessa tapauksessa S
92/934 Helsingin hovioikeus katsoi, ettd ostaja oli menettdnyt oikeutensa
reklamoida myyjdlle kun ostaja oli havainnut omakotitalon lattiassa
lahovaurion, mutta tehnyt reklamaation myyjalle vasta yli kahden vuoden

kuluttua.
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Kohtuulliseen reklamaatioaikaan sisédltyy se, ettd ostaja ehtii tutustua
virheeseen ja kysyé esimerkiksi asiantuntijalta ohjeita siihen, oikeuttaako virhe
kaupan  purku-,  hinnanalennus- tai  vahingonkorvausvaatimuksiin’.
Hovioikeuksien ratkaisujen perusteella voidaan kuitenkin tehdd havainto, etté
kohtuullinen reklamaatioaika on kulunut umpeen jo ennen maakaaren

saatelemaa viiden vuoden maaraaikaa.®

6.4 Viiden vuoden maaraaika

Maakaaren 2 luvun 25.2 8:n mukaan ostaja ei voi end4 viiden vuoden kuluttua
kiinteiston hallinnan luovutuksesta vedota laatuvirheeseen. Tdémén séantelyn
taustalla on yksityisen Kiinteiston myyjan suojeleminen. Olisi kohtuutonta
yksityistd myyjdd kohtaan, jos viel pitk&n ajan kuluttua esitettéisiin yllattavia
vaatimuksia. Viiden vuoden maérdajan soveltamisen ongelmana ovat
nayttovaikeudet siitd, millainen kiinteistd on ollut hallinnan luovuttamisen
hetkell& viisi vuotta sitten. Ongelmallista on usein myos ndyttaa se, mita myyja

ja ostaja ovat laadusta sopineet.

7 Kyllastinen 1998 s.104
8 Niemi 2002 s. 269-272
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7 Vastuunrajoitusehdoista

7.1 Yleista

Olen kaynyt aiemmissa jaksoissa yleiselld tasolla lapi esimerkiksi kiinteiston
kauppaa sopimusoikeudellisesti, myyjan ja ostajan velvollisuuksia ja erilaisia
virhetilanteita. Naiden tietojen pohjalta on hyva siirtyd arvioimaan
vastuunrajoitusehtojen kayttdmista kiinteiston kaupan yhteydessa.

Vastuunrajoitusehdot ovat sopimusehtoja, jotka kohdistuvat
vahingonkorvausvastuuseen. Téllaiset sopimusehdot voivat kohdistua seka
korvausvastuun syntyedellytyksiin ettd korvattavan vahingon sisaltoon.
Suoritusvelvollisuuden laiminlyonnistd aiheutuvaa vastuuta rajoittavat ehdot
kuuluvat  yleisimpiin  sopimusehtoihin.®>  Usein  kysymyksessd  ovat
vastuunrajoitusehdot, joilla rajoitetaan nimenomaan velallisen
vahingonkorvausvastuuta.®® Myos tavanomainen tapa rajoittaa
sopimusrikkomuksesta seuraavaa vahingonkorvausvastuuta on  k&yttaa
vastuunrajoitusehtoja. Sopijapuolilla on oikeus sopimusta tehdesséan sopia
siitd, miten riskit mahdollisesta vahingosta heiddn keskindisessa suhteessa
jaetaan. Vastuunrajoitusehto voi kuitenkin helposti johtaa kohtuuttomuuteen
esimerkiksi siten, ettd vahingon joutuu karsimaan sopijapuoli joka ei ole
vahinkoa aiheuttanut, vaikka yleisten sdantdjen mukaan hanelld olisi oikeus

korvaukseen.®*

8 Hemmo 1994 5.274

%2 Hemmo 2005 5.321

8 Aurejarvi, Hemmo 1998) 5.170

8 Saarnilehto (2009): Oikeustieto 3/2009
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Sopimusoikeudellisesta ndkdkulmasta tarkasteltuna vastuunrajoitusehtoihin voi
liittyd kohtuuttomuusongelmia. Esimerkiksi sopimusosapuoli, joka on
vahvemmassa asemassa, saattaa sanella sopimukseen omaa vastuutaan hyvin
voimakkaasti rajoittavia ehtoja. Toisaalta voi olla mahdollista, ettei toinen
sopimusosapuoli ole kiinnittdnyt lainkaan huomiota sopimukseen otettaviin
vastuunrajoitusehtoihin, koska ei ole pitdnyt  sopimusrikkomusta
varteenotettavana  vaihtoehtona.  Oikeustoimilain 36  §:n  mukaiset
kohtuullistamisperusteet voivat myos tulla sovellettaviksi. Kohtuusarviointia
suoritettaessa on otettava huomioon sopimuksen alkuperédinen tasapainoisuus
osapuolten valilla ja oleellisina sopimusrikkomukseen johtaneet syyt ja

velallisen menettelyn tuottamuksellisuus.

Vastuunrajoittaminen ei ole lainkaan mahdollista, mikali korvausvastuusta on
séadetty pakottavin sadnnoksin. Esimerkkind téllaisista on kuluttajansuojalain
normisto, jonka mukaan kuluttajan korvaussuojan heikentamistd ei sallita. Jos
pakottavaa vastuusaantelyd ei ole olemassa tietyn oikeustoimen ollessa
kyseessd, vastuunrajoitusehdot sitovat osapuolia ellei edelld mainituista
kohtuullistamissdannoksistda muuta johdu. Kansainvéliselld tasolla on
hyvéaksytty periaate, jonka mukaan tahalliseen tai torkedn huolimattomaan
sopimusrikkomukseen syyllistynyt ei voi vedota vastuutaan rajoittaviin
ehtoihin. T&t4 periaatetta ei ole vahvistettu laissa, mutta sen soveltamisesta on
vallinnut kansainvaliselld tasolla laaja yksimielisyys.

7.2 Vastuunrajoituslauseke kiinteiston kaupan yhteydesséa

Pohdittaessa vastuunrajoituslausekkeen soveltumista kiinteiston kauppaan on
lahtokohdaksi otettava maakaaren 2:9 §. Pykalan mukaan myyjélle tai ostajalle
sovituista velvoitteista voidaan sopimuksella poiketa. On kuitenkin
huomioitava, ettd sopimuksella ei saada huonontaa ostajalle maakaaren 2:17-34

8:n mukaan kuuluvia oikeuksia. Maakaaren 2:9 § oikeuttaa myyjan siis
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rajoittamaan vastuutaan tietyin yksildidyin sopimusehdoin®™. Tyypillinen
vastuunrajoitusehto kiinteiston kaupassa on sellainen, ettd myyja ei korvaa
tiettyd, mahdollisesti my6hemmin ilmenevad vahinkoa lainkaan. Tallgin

vastuunrajoitusehto kohdistuu kiinteistossd ilmenevaan laatuvirheeseen.

Y leisen sopimusoikeuden tyypillinen rajoitusehto on sellainen, jossa suljetaan
vastuun ulkopuolelle valilliset vahingot. Tallaisen rajoitusehdon kayttdminen
kiinteiston kaupan yhteydessa on erittdin haastavaa, koska myyjan vastuu on
maakaaressa séadetty jo melko tiukaksi. Yleensa kun myyjé joutuu vastuuseen,
vastuu johtuu suoraan ostajalle aiheutuneista valittomista vahingoista, ja niiden
luonnollisena  seurauksena valillisistd vahingoista.  Kiinteistén kaupan
yhteydessé vélillisi& vahinkoja voivat olla esimerkiksi uuden asunnon
hankkimiskulut tai asunnon arvon muutos, joista myyjé usein on vastuussa

virheen perusteella.

Toinen yleisessa sopimusoikeudessa kaytetty rajoitusehtotekniikka perustuu
vastuun enimmaisméaéran vahvistamiseen. Kiinteiston kaupan virhetilanteen
yhteydesséd myyjé vastaa maakaaren mukaan ostajalle aiheutuneesta vahingosta
antamalla hinnanalennusta, tai mahdollisesti purkamalla kaupan. Ostajalla on
lisdksi oikeus saada korvaus vahingostaan. Vastuun enimmaisméaara rajoittuu
siis Kkiinteiston arvon liséksi ostajalle aiheutuneeseen vahinkoon, ja vahingon
arvioiminen tapahtuu tapauskohtaisesti arvioiden. Tadman takia vastuun

rajoittaminen enimmaismadaréan ei sovellu kiinteiston kauppaan kovinkaan

hyvin.

Kuten maakaaressa saadetdén, tulee vastuunrajoittamisesta kiinteiston kaupan
yhteydessé sopia yksiloidysti. Lahtokohtaisesti voidaan katsoa, ettd yksiloity
maininta asunnon puutteellisuudesta poistaa myyjan  vastuun tésta
nimenomaisesta puutteesta.®® Siina tapauksessa, etta asunnon virheellisyys tulee
kaupan tekemisen jélkeen arvioitavaksi ja kauppakirjaan on tehty

vastuunrajoitusehto, suoritetaan konkreettinen vertailu asunnon ja sopimuksen

% Jokela, Kartio, Ojanen 2004 s.134
8 Koskinen 2004 s.63
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valilla. Vertailun tarkoituksena on l&hinné selvittaa se, vastaako kauppakirjaan
laadittu vastuunrajoitusehto Kkiinteistosséd ilmenevia virheitd, eli koskeeko
vastuunrajoitus juuri naitd virheitd. Ostajilla on oikeus luottaa siihen, ettd
kiinteistolld olevat rakennukset on rakennettu sen ajan rakennusmaardysten
mukaisesti, joten jos poikkeuksia rakentamistavassa on, myyjan tulisi ilmoittaa
naisté ostajalle.

7.3 Erilaisia vastuunrajoituslausekkeita kiinteiston
kaupassa

Vastuunrajoituslausekkeen tulee olla laadittu riittdvan yksildidysti ollakseen
patevd. Sopimusoikeudellisesti tarkastellen joudutaan pohtimaan sitd, mité
vaaditaan vastuunrajoituslausekkeelta, jotta se olisi riittavan yksildity ja sitoisi
ostajaa.  Oikeuskirjallisuudessa  on  esitetty  olevan  viidenlaisia

vastuunrajoituslausekkeita:®’

1. Myyjé voi pyrkid sulkemaan pois vastuunsa kokonaan erityisesti kéytetyn
rakennuksen, joka sijaitsee kiinteist6lld, osalta. Tallainen ehto on kuitenkin
sitova vain, jos kohteen virheet on yksil6ity silla tavoin, ettd osapuolilla on
selked kasitys siitd, mistd virheestd myyjé ei vastaa ostajalle. Ostajalla on
silloin  mahdollisuus arvioida vastuunrajoituslausekkeen  merkitys
kauppahintaan ja muodostaa ostopdatoksensa taman pohjalta. Vaikeinta
vastuunrajoituslausekkeen yksiloity laatiminen on usein silloin, kun
rakennuksessa on havaittu esimerkiksi kosteusvaurio tai hajuhaitta, mutta
naiden vaurioiden laajuutta tai syytd ei ole selvitetty ennen kaupan
tekemistd. Téllainen tilanne esiintyy korkeimman oikeuden tapauksessa
2004: 78, jota kéasittelen my6hemmin.

2. Myyja voi pyrkid rajoittamaan vastuutaan virheen seuraamuksista

rahamaaraisilla rajoilla. My0s téllaisen vastuunrajoituslausekkeen on oltava

8 Tepora 2007 5.401-410
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yksiloity sitoakseen ostajaa. Kysymykseen voi kuitenkin tulla myos
yleisessd muodossa oleva vastuun maérdn rajoittaminen, esimerkiksi:
“Myyjé vastaa rakennuksessa olevan virheen aiheuttamista vahingoista
ainoastaan siltd osin, kuin vahinkojen yhteisméaara ylittad 20 000 euroa.
Myyja on velvollinen korvaamaan ainoastaan rajan ylittdvan vahingon
kuitenkin siten, ettd myyjan vastuun enimmaismaara on 60 000 euroa.™
Myyja  voi  korvata ostajan oikeuden hinnanalennukseen ja
vahingonkorvaukseen  kiintedmaaraiselld  sopimussakolla.  Tallaisessa
vastuunrajoitusehdossa myyjan vastuu koskee myds virheen seuraamuksia.
Esimerkiksi on voitu laatia vastuunrajoituslauseke, jossa on kerrottu
kiinteistoll sijainneen aikaisemmin autohajottamo. Mikéli autohajottamon
toiminnan seuraamuksena maaperddn on imeytynyt o6ljyd tai muita
haitallisia kemikaaleja, on ostajalla oikeus vaatia myyjalta 20 000 euron
sopimussakon suorittamista vahingonkorvauksen sijasta.

On my6s mahdollista rajata myyjan vastuuaikaa Kkiinteiston kaupassa.
Maakaaren 2 luvun 25 §:n mukaan ostajan on vedottava virheeseen
kohtuullisen ajan, tai viimeistddn viiden wvuoden Kkuluessa kaupan
tekemisestd. Osapuolet voivat kuitenkin vastuunrajoituslausekkeella sopia
siita, mita he tarkoittavat kohtuullisella ajalla ja pyrkié siten lyhentdméaén
viiden vuoden méérdaikaa, joka useassa tapauksessa on tarpeettoman pitka.
Myyja voi esimerkiksi rajata vastuutaan siten, ettd kauppakirjaan otetaan
vastuunrajoituslauseke, jonka mukaan ostajan on esitettava laatuvirheeseen
perustuvat vaatimuksensa 2 vuoden kuluessa. Tallainen ehto ei kuitenkaan
vélttaméattd ole sitova, koska on arvioitava tapauskohtaisesti kaytetyn
aikamadreen kohtuullisuutta.

Myyjad voi my0s rajoittaa ostajan oikeutta hinnanalennukseen ja
vahingonkorvaukseen mikali ne ylittavat tietyn summan. Niiden sijasta
kyseeseen tulee kaupan purku. Maakaaren mukaan virheen tulee olla
olennainen oikeuttaakseen kaupan purun. Osapuolet voivat Kkuitenkin
vastuunrajoituslauseketta kayttden sopia yksiloidysti siitd, milloin kaupan

purkaminen on tarkoituksenmukaisin keino. Myyja ja ostaja voivat siten
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sopia jonkinlaisesta kipukynnyksestd, jonka ylittyessda on jarkevampéa
purkaa kauppa.

Vastuunrajoitusehdot ovat tietysti Kkiinteistosta ja asunnosta riippuen hyvin
yksilollisid. Oman lisdnsa vastuunrajoitusehtojen moninaisuudelle antavat myds
lukuisat eri vastuunrajoituslausekkeiden mahdolliset muodot. Esimerkiksi
sopimukseen voidaan ottaa maininta siitd, ettd rakennuksen kattorakenteissa on
ollut vesivahinko, jonka seurauksena katon rakenteet ovat kastuneet ja
edellyttdvat korjaamista. Téllaisessa tapauksessa virheellisyyttd arvioidaan
vertaamalla sopimukseen Kkirjattua todelliseen tilanteeseen. Ostajalla on
kuitenkin tieto ennen kaupan tekemistd rakennuksessa olevista virheisté ja han
voi arvioida virheen korjauskustannusten vaikutuksen ennen kuin tekee
kauppasopimuksen. Esimerkkind  tdmantyylisestd  tapauksesta  on
kuluttajavalituslautakunnan ratkaisu vuodelta 1998 (KVL 98/81/21):
Tapauksessa oli kyse sovitun kunnon ja puutteellisuuksien merkityksestd, kun
rivitalohuoneiston kaupan jalkeen keittiosséd oli havaittu kosteusvaurio ja
hometta. Kuluttajavalituslautakunnan mukaan ostajat olivat tutustuneet ennen
kaupan tekemista tehtyyn kosteusmittauslausuntoon ja ottaneet vastatakseen
ennen kauppaa tehdyn lausunnon mukaiset virheet ja niiden korjauksen. Ostajat
olivat nain ollen sitoutuneet vastaamaan vain lausunnossa ehdotetuista
toimenpiteistd, minka vuoksi heilld oli oikeus vaatia korvausta vioista, jotka

eivat olleet kaupantekohetkelld heidén tiedossaan.
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8 Vastuunrajoituslausekkeen arviointia
oikeuskaytannon perusteella

8.1 Yleista

Vastuunrajoituslausekkeen kayttdminen Kkiinteiston kauppakirjassa myyjan
virhevastuuta alentavana tekijand on hyvin haastavaa. Ongelmia aiheuttaa
esimerkiksi ostajan vahva asema Suomen oikeudessa ja maakaaren sdantelyn
tulkinnalle jattdmat aukot. Aikaisemmin on kiinteistdjen kaupoissa esiintynyt
paljon vastuunrajoituslausekkeita, joilla myyjén vastuu on pyritty rajaamaan
kokonaan pois. Usein on kéytetty muotoa: ““kiinteistd myydaan sellaisena kuin
se on’, ja pyritty siten kiertdmddn maakaaren sddntelemdd myyjan
virhevastuuta. Téllaisten ehtojen kayttdminen on kuitenkin kiellettya ja mikali
sellaisia kauppakirjoissa esiintyy, ne on jatettdva vaille merkitysta
patemattomind. Maakaaren mukaan myyj& voi rajoittaa vastuutaan
virhetilanteessa ainoastaan rajaamalla tarkasti sen, mitd virheitd kyseinen

vastuunrajoituslauseke kattaa.

Kiinteistdissa ilmenevistd virheista riiteleminen ostajan ja myyjan vélilla on
hyvin ty6lastd. Prosessi on usein pitkékestoinen ja vaatii kérsivallisyyttd seka
paattavaisyyttad. Koska usein kiinteiston kaupassa on kyseessa ihmisen elaman
suurin kauppa, se vaikuttaa omaan eldaméan suuresti ja heréttda paljon tunteita,
joten ihmiset ovat usein valmiita téllaiseen, monesti kalliiseen prosessiin.
Riiteleminen oikeusteitse on osapuolille tydlastd, joten suositeltavaa olisi kyeté
aina ratkaisemaan téllaiset kiistat sopimalla. Td&mé& ei kuitenkaan ole aina
mahdollista.

Suurin osa kiinteistoriidoista ratkeaa joko sopimalla, tai niiden kasittely ei etene

korkeimpaan oikeuteen asti. Korkeimman oikeuden asema Suomessa
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ennakkotapauksia antavana ja tulkintalinjoja muokkaavana tuomioistuimena on
hyvin merkittdvd. Taman takia korkeimman oikeuden ratkaisuille on annettava
hyvin suuri merkitys, ja pohdittava myds vastuunrajoituslausekkeen tulkintaa ja
merkitysta sen luomien tulkintalinjojen mukaan. Ongelmana on kuitenkin se,
ettd korkeimmasta oikeudesta ei ole uuden maakaaren aikana annettu
kovinkaan montaa ratkaisua, jossa olisi pohdittu myyjén vastuuta tilanteessa,
jossa tdmé on rajoittanut vastuutaan vastuunrajoituslausekkeella. Tasté seikasta
johtuen ne ratkaisut, jotka korkein oikeus on aiheeseen liittyen antanut, ovat
erityisen merkityksellisid ja ké&sittelenkin seuraavaksi niitd ja niiden merkitysté

tulevalle kehitykselle.

8.2 Korkeimman oikeuden ratkaisu 2004:78

8.2.1 Tapausselostus

Korkeimman oikeuden ratkaisu 2004:78 on perustavaa laatua oleva
ennakkotapaus. Tapauksessa riitaista oli vastuunrajoituslausekkeen vaikutus
ostajan oikeuteen vaatia kauppahinnan alennusta rakennusvirheiden ja niisté
aiheutuneiden vaurioiden perusteella. Riitaista oli liséksi se, oliko rakennuksen
arvo korjaustoiden suorittamisen johdosta noussut siten, ettd se tuli ottaa
huomioon kauppahinnan alennusta maarattaessa®. Keskityn tutkimuksessani
selvittdmaan vastuunrajoituslausekkeen merkitystd ostajan oikeuteen vaatia
korvausta, ja jatan vahemmalle huomiolle rakennuksen arvonnousun

arvioimisen.

Tapauksessa on kysymys tilanteesta, jossa A ja B olivat ostaneet C:lta

kiinteiston silld sijaitsevine rakennuksineen. Kauppakirjaan sisaltyi maininta

# Tuomisto 2005 s.88
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rakennuksessa havaituista kosteusvahingoista ja myyjan vastuuta rajoittava
lauseke. Myohemmin rakennuksessa oli havaittu merkittavia rakennusvirheita,
joiden seurauksena rakennukseen oli tullut kosteusvaurioita. Korkein oikeus
padtyi ratkaisussaan  siihen, etteivdt  ostajat  olleet  ostajan
selonottovelvollisuuden tai edes vastuunrajoituslausekkeen perusteella
velvollisia tutkimaan talon perustuksia ja salaojitusta, joiden oli osoitettu

olevan virheellisié.

8.2.2 Vastuunrajoituslausekkeen muoto

Myyjalla on maakaaren mukaan tiedonantovelvollisuus  Kiinteiston
ominaisuuksista ja mahdollisista virheistd. Myyjéalld on péddvastuu kaupan
kohdetta koskevien tietojen hankkimisessa ja toimittamisessa vastapuolelle,
joten suurimmalta osin riski on asetettu hanen kannettavakseen®. Toisaalta
oikeuskirjallisuuden mukaan myyja ei ole korvausvelvollinen seikoista, joista
ostajan voidaan katsoa olleen tietoinen kaupan tekemisen hetkella. Tapauksessa
kauppakirjassa ollut vastuunrajoituslauseke oli muotoiltu seuraavasti (Rauman

kargjaoikeuden tuomio 4.1.2001):

” Ostaja on tutustunut kunto- / kosteuskartoituksessa
laadittuun, héanelle luovutettuun raporttiin. Ostaja on
tietoinen, ettei mainittujen vaurioiden laajuutta ja niiden
mahdollisesti aiheuttamia muita vahinkoja ole selvitetty.
Tasta huolimatta ostaja ja myyja ovat sopineet, etta ostaja
ottaa kaupan kohteen vastaan siind kunnossa, kuin se
hanelle viimeksi esiteltdessa oli. Myyja ei ole vastuussa
havaituista vaurioista tai puutteellisuuksista ja niiden

mahdollisesti aiheuttamista lisdvahingoista. Ostaja ottaa

8 Niemi 2002 s.275
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yksin vastattavakseen havaituista puutteellisuuksista,
vaurioista ja lisdvahingoista aiheutuvat korjaus- ja muut

kustannukset.”

Myyja C on pyrkinyt tayttdmé&éan tiedonantovelvollisuutensa teettdmalla
kiinteistolla kunto- ja kosteustarkastuksen. Ostajat A ja B ovat kauppakirjassa
myontdneet tutustuneensa tahan tarkastuksesta laadittuun raporttiin ja
vahvistaneet tietdvansa siitd, ettd vaurioiden laajuutta ja mahdollisesti muita
aiheutuneita vahinkoja ei ollut selvitetty. Huomionarvoista on myos se, etta
vastuunrajoituslausekkeessa on nimenomaisesti suljettu myyjan vastuu pois jo
tiedossa olevista virheistda ja vahingoista sek& niiden mahdollisesti
aiheuttamista lisdvahingoista. Raportissa oli mainittu muun muassa alakerran
lattiasta loytyneestd kosteudesta ja eteisen takan halkeamasta. Mainittujen
seikkojen perusteella voisi ajatella ostajan olleen tietoinen kiinteiston virheista,
ja tdman ostajan tietoisuuden perusteella myyja vapautuisi virhevastuusta.

8.2.3 Ostajan ennakkotarkastusvelvollisuus

Maakaaren 2 luvun 22 §:n mukaan ostajalla on ennakkotarkastusvelvollisuus.
Pyké&lan mukaan ostaja ei saa laatuvirheend vedota seikkaan, joka olisi voitu
havaita kiinteiston tarkastuksessa ennen kaupan tekemistd. Ostajalla ei ole
velvollisuutta ilman erityista syytd tarkistaa myyjan Kiinteistostd antamien
tietojen paikkansapitavyyttd eikd ulottaa tarkastusta seikkoihin, joiden
selvittdminen edellyttdd teknisia tai muita tavanomaisesta poikkeavia
toimenpiteitd. Ostaja ei saa virheend vedota seikkaan, josta hanen téytyy olettaa
tienneen kauppaa tehtdessd. Pykéldn viimeisen momentin mukaan myyja ei
kuitenkaan vapaudu edelld mainituissa tapauksissa vastuusta, mikali han on

menetellyt kunnianvastaisesti ja arvottomasti tai térkedn huolimattomasti.
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Maakaaresta ei ilmene, ettd Kiinteiston kaupan tekeminen edellyttdisi
valttamatta ostajan ennakkotarkastuksen suorittamisen. Itse
tarkastusvelvollisuus on maakaaren mukaan ehdoton, mutta tdma ei kuitenkaan
tarkoita tosiasiallista tarkastusta.’® Ostajan tarkastusvelvollisuus rajoittaa
myyjan virhevastuuta. Jos myyja on kuitenkin torkean huolimattomasti tai
tahallisesti salannut jonkin vaikutuksellisen seikan kiinteistostd, myyja ei valta
virhevastuutaan, vaikka ostaja olisi laiminlyonyt selonottovelvollisuutensa.
Kauppa voidaan tehda patevasti, vaikka ostaja ei lainkaan tutustu kiinteistoon.
Tastd ennakkotarkastuksen laiminlyomisestd seuraa kuitenkin se, ettd ostaja
menettdd oikeutensa jalkeenpdin vedota virheeseen, joka olisi tullut
tavanomaisessa tarkastuksessa ilmi®*. Ennakkotarkastus on suoritettava
tavanomaisella huolellisuudella. Tama tarkoittaa sitd, ettd ostajan on
meneteltdva silld tavalla kuin voidaan olettaa huolellisen ihmisen toimivan
vastaavaa oikeustointa  tehdess&an. Sit4, onko ostaja  suorittanut
ennakkotarkastuksen riittavan huolellisesti, arvioidaan objektiivisten kriteerien
pohjalta.

Kysymyksié herattdvad on esimerkiksi se, minké&laisia toimia ostajan voidaan
objektiivisten kriteerien mukaan edellyttdd tekevdn. Melko vanhassa
korkeimman oikeuden tapauksessa (KKO: 1992:51), ei ollut edellytetty ostajien
havaitsevan lattian olevan vinossa, koska rakennus oli kalustettu ja kaltevuuden
havaitseminen tdméan takia vaikeaa. VVoidaan siis ajatella siten, ettd ostajalla ei
ole velvollisuutta tavanomaisessa tarkastuksessa virheiden paljastamiseksi
siirrelld huonekaluja tai muita tavaroita. Ostaja on kuitenkin vastuussa omasta
huolimattomuudestaan, jos han ei esimerkiksi havaitse ennakkotarkastuksessa
kaikkia kiinteiston merkittavia ominaisuuksia. Toisaalta nayttaisi myos olevan
niin, ettd ennakkotarkastusvelvollisuuden suorittaminen ei edellytd
ulkopuolisen  asiantuntijan  kdyttamistd. Ostaja  voi siis  suorittaa

ennakkotarkastuksen patevasti omatoimisesti ilman asiantuntijaa.

% Kyllastinen 1998 .76
*! Tulokas 2005: Juhlajulkaisu Juhani Wirilander s. 397
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Ostajan tulee havaita ennakkotarkastuksessa rakennusten osalta kaikki oleelliset
seikat. Tallaisia seikkoja ovat esimerkiksi rakennusten paéllisin puolin
havaittavissa oleva ikadntyminen, niiden kayttotarkoitus ja kuluminen sek&
kunto. Ostajalla on oikeus olettaa, ettd rakennusten sisdiset rakenteet ovat
paapiirteissddn  vastaavassa kunnossa ja vastaavalla huolellisuudella
viimeistellyt kuin paallisin puolin voidaan havaita®. Objektiivisen standardin
mukaan ostajalla on oikeus olettaa sitd parempaa laatutasoa ja kuntoa, mité
uudemmasta kohteesta on kysymys. Jos Kiinteiston myyja ei ole ennen kaupan
tekemistd ilmoittanut ostajalle muuta, voidaan laht6kohtana pitéé sitd, etta
rakennusten rakennustapa vastaa rakennusajan vaatimuksia ja normeja.
Kiinteistéjen ja niilla sijaitsevien rakennusten yksilollisyydesta johtuen on
vaikea antaa yleisid maarayksia tai ohjeita siitd, mitd seikkoja ostajan tulisi
tarkastaa.

Tapauksessa  2004:78  esiintyvassa  vastuunrajoituslausekkeessa  on
nimenomaisesti mainittu ostajan olevan tietoinen siitd, ettei kunto- ja
kosteuskartoituksessa havaittujen vaurioiden laajuutta tai niiden aiheuttamia
muita vahinkoja ole tutkittu. Mainittujen vaurioiden havaitseminen ja niiden
laajuuden tutkiminen edellyttaisi ulkopuolisen asiantuntijan kayttdmistd, joten
niiden seikkojen selvittdmisen ei voida katsoa kuuluvan ostajan
ennakkotarkastusvelvollisuuden piiriin. Toisaalta ostajat ovat tienneet etta
kiinteistossa on havaittu mainittuja vaurioita, joten on syytd pohtia olisiko
ostajien ulotettava tdman johdosta eradénlainen laajennettu
ennakkotarkastusvelvollisuus myds ndiden vaurioiden tutkimiseen. Eli ovatko
ostajat ottaneet harkitun riskin, kun eivat ole tutkineet kunto- ja

kosteuskartoituksessa havaittuja vaurioita tarkemmin?

Kéytdnnosséd kosteusongelmat olivat tiedossa jo kauppaa tehtdessd, mutta
niiden alkusyy ja vaurioiden vakavuus oli taysin selvittdmattd. Tallaisessa
tilanteessa olisi varmasti rationaalista tehdd asianmukaiset jatkoselvitykset ja

harkita kaupantekoa vasta taman jalkeen. Kyseisessa tapauksessa osapuolet

% Kyllastinen 1998 .79
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kuitenkin péaatyivat kaupantekoon epdvarmassa tilanteessa, ja pyrkivét
ilmeisesti vastuunrajoituslauseketta kayttdméllad jakamaan riskin mahdollisesti
my6hemmin ilmenevista virheistd. Jatkotutkimukset ennen kaupantekoa

olisivat varmasti palvelleet kummankin osapuolen etua.

8.2.4 Laatuvirheen tayttyminen tapauksessa

Tapauksessa  Kiinteistossa  katsottiin  olevan laatuvirhe. Laatuvirheen
seuraamuksia ovat hinnanalennus, kaupan purku ja vahingonkorvaus.
Hallituksen esityksen mukaan ostajalla on nykyaén katsottu olevan oikeus
vaatia hinnanalennusta myyjan tuottamuksesta riippumatta. Jos virhe on
olennainen tai myyja on menetellyt petollisesti, ostaja voi purkaa kaupan.
Myyjan vahingonkorvausvastuun edellytyksend on, ettd myyja on menetellyt
tuottamuksellisesti. Laatuvirheesta kiinteistossé sdaddetd&dn maakaaren 2 luvun
17 §: ss&. Lainkohdan mukaan kiinteistossa katsotaan olevan laatuvirhe, jos

1) kiinteistd ei ominaisuuksiltaan ole sellainen kuin on sovittu;

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

voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan;

3) myyja on ennen kaupan tekemistd jattanyt ilmoittamatta ostajalle sellaisesta
tyypillisesti myydyn kaltaisen Kiinteiston k&yttéon tai arvoon vaikuttavasta 2
kohdassa tarkoitetusta ominaisuudesta, josta myyja tiesi tai hanen olisi pitanyt

tietd4, ja laiminlydnnin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan;

4) myyja on ennen kaupan tekemistd jattanyt oikaisematta havaitsemansa ostajan
virheellisen kasityksen jostakin Kiinteiston ominaisuudesta, joka vaikuttaa

kiinteiston soveltumiseen aiottuun kayttoon; tai



60

5) kiinteistd salaisen virheen vuoksi poikkeaa laadultaan merkittdvasti siitd, mita
myydyn kaltaiselta kiinteistoltd voidaan kauppahinta ja muut olosuhteet huomioon

ottaen perustellusti edellyttaa.

Ostajat A ja B olivat siis tietoisia niista kiinteiston virheistd, jotka ilmenivat myyjan
teettdmasta tarkastuksesta. Liséksi he olivat hyvdksyneet kauppakirjaan myyjan
vastuuta rajoittavan lausekkeen. Myyjan vastuuta rajoittavaan lausekkeeseen
voidaan rinnastaa lauseke, jossa ostaja ottaa vastatakseen tietystd virheestd. Mikali
ostaja tahan suostuu, niin myyjalle ei jaa vastuuta tallaisesta virheesta™. MK 2:17 §:
n mukaan laatuvirhe on kyseessé jos kiinteistd ei vastaa sitd4, mitd voidaan katsoa
sovitun. Tdssa on syytd pohtia niitd seikkoja, joiden nojalla ostajat ovat kaupan

tehneet ja verrata niita kaupan jalkeen ilmenneisiin virheisiin.

Tapauksesta k&y ilmi, ettd Kiinteistossd kaupan tekemisen jalkeen ilmenevét
vahingot ovat aiheutuneet Kiinteistolld aiemmin tapahtuneista rakennusvirheista.
Kunto- ja kosteustarkastuksessa havaitut vauriot aiheutuvat rakennusvirheestd,
mutta korkein oikeus ei ole kuitenkaan tulkinnut vastuunrajoituslauseketta
kovinkaan laajentavasti. Laajentavan tulkinnan mukaan ostajan vastuun ottaminen
vaurioista voisi olla ymmarrettdvissdé myds vastuun ottamiseksi vaurioiden
valittdmien syiden korjaamisesta®. Korkein oikeus ei ole kuitenkaan ryhtynyt nain
lagjaan tulkintaan, vaan korosti ennen kauppaa havaittujen vaurioiden ja niiden

taustalla olevien rakennusvirheiden eroa.

Rakennuksessa oli kaupan tekemisen jalkeen ilmennyt rakennusvirheitd, joista
kunto- ja kosteuskartoituksessa ilmenneet vauriot olivat syntyneet. Rakennusvirheita
oli alakerran maanvaraisen seindn vaaré perustamistapa sek& salaojajarjestelmén
puuttuminen alakerran tilojen osalta. Samoin rakennusvirheita oli myos se, etta talo
oli perustettu lilan alas maastoon ndhden, ottaen huomioon toimivan
sadevesijarjestelman, ja salaojakaivojen puuttuminen alakerran tilojen osalta.

Mainittujen puutteiden seurauksena alakertaan oli paédssyt talon ulkopuolelta

9 Koskinen 2004 s.67
% Tuomisto 2005 s.90
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lausvettd, joka oli vaurioittanut alakerran sisdpuolisia ja valiseinien rakenteita.
Mainittujen seikkojen voidaan katsoa tdyttdvdn laatuvirheelle maakaaressa
asetettavat kriteerit. Jotta laatuvirheen kriteerit tayttyisivat, kyseessa tulee olla
sellainen virhe, jonka olemassaolosta tietdminen ennen kaupan tekemistd olisi
vaikuttanut ostajan ostopéaatoksen tekemiseen. Virheen vaikutuksellisuutta voidaan
arvioida esimerkiksi siitd aiheutuvien korjauskustannusten suhteesta kauppahintaan.
Mikéali korjauskustannukset ovat olleet huomattavan pienet suhteutettaessa
kauppahintaan, ei virheen katsota yleensa olleen vaikutuksellinen. Téhén tulkintaan
korkein oikeus on paatynyt ratkaisussaan 1982 Il 78, jossa ostajat olivat havainneet
kaupan tekemisen jalkeen, etté kiinteistolla sijaitsevassa rakennuksessa oleva takka
oli savuhormistoon kytkematén Kkoristetakka, ja sahkolieden kytkenta
virtaldhteeseen oli séhkoturvallisuusmaéraysten  vastainen. Virheiden
korjauskustannukset olivat yhteensa noin 1200 markkaa joka oli vain 0,6 prosenttia
kauppahinnasta. Korkein oikeus paatyi ratkaisussaan siihen, ettd ostajien vaatimus
saada korvausta hylattiin koska virhe ei ollut tarpeeksi vaikutuksellinen.
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8.2.5 Korkeimman oikeuden ratkaisu ja perustelut

8.2.5.1 Myyjan vastuuta rajoittavan lausekkeen merkitys

Ostajat A ja B olivat yhdessa myyja C:n kanssa sopineet kiinteiston kauppakirjaan
laitettavasta vastuunrajoituslausekkeesta. Oikeudellinen ongelma koskee sité,
voidaanko ostajien katsoa tdmén vastuuvapauslausekkeen johdosta luopuneen
oikeudestaan vedota Kiinteistolla olevassa omakotitalossa kaupanteon jalkeen
havaittuihin MK 2 luvun 17 8:n mukaisiin laatuvirheen kriteerit tayttaviin
rakennusvirheisiin.  Maakaaren  mukaan ostajalla  tulisi olla  oikeus
hinnanalennukseen laatuvirheen ollessa kysymyksessa. Sopimusosapuolet ovat
sopineet vastuunrajoituslausekkeen avulla myyjan vastuusta toisin. Maakaaren 2
luvun 9 8:n mukaan osapuolet voivat sopimalla yksiloidysti poiketa maakaaren
séatelemistda myyjalle ja ostajalle kuuluvista oikeuksista ja velvollisuuksista.
Olennaista on sen arvioiminen, onko sopiminen tapauksessa vastuunrajoitusta
kayttamalla tapahtunut maakaaren tarkoittamassa maarin riittdvan yksiloidysti, ja
voidaanko sopimuksen katsoa tassa ulottuvan kiinteistossa mydhemmin ilmenneisiin

rakennusvirheisiin.

Myyjé ja ostajat ovat sopineet kaupan tekemisen hetkelld tiedossa olevien seikkojen
mukaisesti vastuunrajoituslausekkeen muodosta. Tarkoituksena on ollut vapauttaa
myyja vastuusta niiden seikkojen perusteella, mitd virheistd on silla hetkelld
tiedetty. Kiinteistossa olevat kosteusvauriot ovat siten sellaisia seikkoja, mista
ostajan voidaan katsoa olleen tietoinen kaupan tekohetkelld. Ostaja ei voi virheend
vedota seikkaan, josta hanen taytyy olettaa tienneen kauppaa tehtdessa®.
Rakennukset tulee tarkastaa siltd osin kuin eri tiloihin on esteetdon paasy.

Oikeuskéytanngssé on runsaasti tapauksia joissa ostajan

% Koskinen 2004 s.126
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ennakkotarkastusvelvollisuus on rajattu sellaisiin seikkoihin, jotka ovat kiinteistolla
havaittavissa. Esimerkiksi kuluttajavalituslautakunnan ratkaisussa 97/81/977
todettiin, ettd ostaja ei ollut voinut havaita autotallin vaurioita siella séilytettyjen
tavaroiden ja pihalla olleen lumen vuoksi. Kuitenkin tapauksissa, joissa ostaja on
havainnut kosteusvaurioihin viittaavia merkkeja, selonottovelvollisuus on ostajalla.
Talloin ostajan tulisi vaatia lisdtutkimuksia asian perinpohjaiseksi selvittamiseksi.
Suuri osa ratkaisuista on melko vanhoja, ja lainsdadadantd on muuttunut myyjan
vastuuta korostavaan suuntaan. Laatuvirhesddnnosten perusldhtkohtana on
sellainen kasitys, ettd ostajaa on suojattava myyjaa vastaan. Tavallaan ostajalle

annetaan yksityistenkin valisessa kiinteiston kaupassa kuluttajan kaltainen asema®.

8.2.5.2 Riittavan yksildidysti — kriteeri

Vastuunrajoituslausekkeisiin voidaan vedota ostajan vahingoksi vain, jos ehto on
yksiloity niin, ettd siitd selvasti kdy ilmi miltd osin ja milla tavoin on sovittu
poikettavaksi lain sdannoksistd (HE 120/1994). Samankaltainen saantely on otettu
hallituksen esityksestd myds maakaaren 2 luvun 9 §8:n 2 momenttiin. K&ytdnnossa
hankaluuksia on aiheuttanut riittdvan yksildidysti — Kkriteerin tayttyminen.
Kiinteiston kauppaan liittyy monia seikkoja, ja asiaa on aina arvioitava
tapauskohtaisesti objektiivisesti tarkastellen. Arviointia vaikeuttaa sekin, ettad
vastuunrajoituslausekkeet ovat usein erilaisia ja niilla on pyritty erilaisiin

tavoitteisiin.

Korkein oikeus tarkasteli vastuunrajoituslauseketta lahtien siitd, ettd ostajat eivat
kauppakirjan allekirjoittaessaan olleet tietoisia rakennukseen sisdltyvistd ja vasta
kaupanteon jalkeen havaituista vakavista rakennusvirheistd. Korkein oikeus viittaa
perusteluissaan myds maakaaren 2 luvun 22 §: dan, jonka mukaan ostajalla ei ole

velvollisuutta ilman erityisté syyté tarkistaa myyjalta kiinteistostd saamiensa tietojen

% Tulokas 2005: Juhlajulkaisu Juhani Wirilander, s. 398
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paikkansapitavyyttd. Ostajan ei myoskaan tarvitse ulottaa tarkistusta seikkoihin,
joiden selvittdminen edellyttdisi teknisia tai muita tavanomaisesta poikkeavia
toimenpiteitd. Mielestdni  td&ma& korkeimman oikeuden linjaus tasment&é
huomattavasti sit4, minkalaisiin toimiin ostajan voidaan edellyttdd ryhtyvan
havaitsemiensa epéilyttavien seikkojen johdosta.

Oikeuskirjallisuudessa esiintyvén kannan mukaan ostajan on ryhdyttévé tarkempaan
tutkimukseen, mikali Kiinteistdssa on havaittavissa epdilyja herattavia seikkoja,
kuten kosteutta seinissa. Tallaiset olosuhteet saattavat edellyttaa asiantuntija-apua®’.
Korkeimman oikeuden tulkinta antaa suuntaviivat sille, minké&laisiin toimiin
ostajalla voidaan katsoa olevan velvollisuus ryhtyd havaitessaan virheellisyyksia.
Hallituksen esityksen mukaan ostajan on ryhdyttdva tarkempiin tutkimuksiin ja
kéaytettdva mahdollisesti asiantuntija-apua mikali ostaja havaitsee epailyttavia
seikkoja. On mielenkiintoista havaita korkeimman oikeuden kanta ostajan
velvollisuuteen tarkempiin tutkimuksiin ryhtymiseen. Korkein oikeus lausuu
perusteluissa ostajalla olevan tavanomaista laajempi selonottovelvollisuus, mikéli
talossa on kosteusvaurioita. Kyseisessa rakennuksessa olevien rakennusteknisten
virheiden havaitseminen olisi kuitenkin edellyttanyt reikien poraamista alakerran
lattiaan ja rakennuksen ulkoseinien vierustojen maankaivutéita. Nain ollen virheiden
toteaminen olisi ollut mahdollista vain sellaisilla tavanomaisista poikkeavilla ja
myyjan Kkiinteistoon kajoavilla toimenpiteill, joihin ostajalla ei olisi ollut oikeutta
ryhty& sopimatta asiasta ensin myyjan kanssa. Korkeimman oikeuden kanta asiaan
on, ettei ostajien voida katsoa laiminlydneen selonottovelvollisuuttaan sen takia, ettéa
he eivat edellytténeet suoritettavaksi edelld mainittuja tarkastuksia ennen Kkuin
kaupasta  paatettiin®.  Kysymyksid herattavdd on, voidaanko  ostajan
tarkastusvelvollisuuden rajoja yleisesti arvioida ndiden kriteerien pohjalta. Ongelma
on nimenomaan siind, ettd hyvin usein tarvitaan jonkinlaisia Kiinteistdon kajoavia ja
myyjan suostumusta edellyttdvid toimia, kun ryhdytddn selvittdmédén jonkin

havaittavissa olevan ongelman piilevia syita®.

" Koskinen 2004 s.129
% KKO: n ratkaisu 2004:78
9 Tuomisto 2005s.90
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Kauppakirjassa olevalla vastuunrajoituslausekkeella ei korkeimman oikeuden
mukaan ole riittdvassd maarin yksiloidysti rajoitettu myyjan vastuuta kysymyksessa
olevien rakenteiden asianmukaisuudesta. Riittdvan yksiloity vastuunrajoituslauseke
olisi ilmeisesti ollut, jos olisi ensin tehty riittavat liséselvitykset kosteusvaurioiden
syiden selvittdmiseksi, ja ulotettu tdman jalkeen vastuunrajoituslauseke koskemaan
my6s nditd perustavaa laatua olevia  rakennusvirheitd.  Tapauksessa
kosteusvaurioiden syitd ei ollut selvitetty, eikd vastuunrajoituslauseketta ollut
laadittu niin yksiloidysti, ettd myyjén vastuu kosteusvaurioiden taustalla olleista
rakennusvirheista  olisi poistunut. Taman  johdosta  ostajilla  on
vastuunrajoituslausekkeen estaméttd oikeus vaatia kauppahinnan alennusta
tallaisista Kiinteistolld olevassa omakotitalossa havaituista rakennusvirheista ja

niiden aiheuttamista vahingoista.

Vertailun vuoksi sekd uudemman ja vanhemman tulkinnan rajojen hahmottamiseksi,
esittelen vanhemman ratkaisun jonka on antanut kuluttajavalituslautakunta (KVL
97/81/1469). Ratkaisussa oli kyse omakotikiinteiston kaupasta, jossa oli havaittu
kohta kaupan tekemisen jalkeen Kkosteusvaurioita. Kuluttajavalituslautakunnan
mukaan ostajan ja myyjan olisi pitanyt havaita nakyvat kosteusvauriot pesuhuoneen
seindssa ennen kaupantekoa. Ostajien olisi pitdnyt selvittda asia tarkemmin, vaikka
he eivat tienneetkddn vian laatua. Erityisesti ostajien olisi tullut epéilla
kosteusvaurioita, koska vika oli kosteissa tiloissa ja vaatia tdman johdosta asiasta
tarkempaa selvitystd. Taman johdosta lautakunta pééatyi ratkaisuun, jonka mukaan
ostajat eivat olleet tarkastaneet taloa riittdvan hyvin ennen kauppaa'®. Ratkaisussa
on katsottu, ettd koska ostajat eivét olleet vaatineet liséselvityksid kosteusvaurioista,
jotka olisi pitdnyt havaita jo ennakkotarkastuksessa, he eivat olleet oikeutettuja
saamaan korvausta heille aiheutuneesta vahingosta. Korkein oikeus paatyi
toisenlaiseen ratkaisuun omassa pohdinnassaan vuonna 2004. Taytyy tietysti
huomioida  laintulkinnan  muutos ja  korkeimman  oikeuden asema
ennakkotuomioistuimena, ja pohtia ratkaisua ennakkotapauksena. Ratkaisusta on
kuitenkin selvasti ndhtdvissa myyjan aseman Kiristyminen yksityistenkin vélisissa
kiinteiston kaupoissa. Myyjén ja ostajan asema voidaan tulkita jo samankaltaiseksi

100 K oskinen 2004 5.128
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kuin elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan asema, eli ostajalle ollaan antamassa osin

samankaltaista asemaa kuin kuluttajalla.

8.3 Korkeimman oikeuden ratkaisu 2009:31

8.3.1 Tapausselostus

Tuoreessa korkeimman oikeuden ratkaisussa oli kyseessd tilanne, jossa
vuokraoikeuden ja silla olevan omakotitalon kaupassa oli myyjén vastuuta rajoitettu
suoritetussa  kuntotarkastuksessa havaittujen vikojen ja puutteiden osalta.
Myohemmin talossa oli havaittu yldpohjan kosteusvaurio, jonka johdosta ostaja
vaati hinnanalennusta. Oikeudellisena ongelmana oli kysymys rajoitusehdon
merkityksestd myyjan vastuuseen, sekd kuntotarkastuksesta johtuvasta ostajan

selonottovelvollisuudesta.

Tapauksessa on hyvin paljon samankaltaisia piirteitd kuin edelld ké&sittelemasséni
korkeimman oikeuden tapauksessa 2004:78. Molemmissa tapauksissa myyjan
vastuuta oli rajoitettu tietyin osin ja pohdittavana oli my6s ostajan
selonottovelvollisuuden merkitys silloin, kun kohteeseen oli tehty kuntotarkastus.
Hyvin mielenkiintoista on tutkia korkeimman oikeuden linjan pitdvyyttd néissa
kahdessa tapauksessa. Molemmat ovat julkaistuja ennakkotapauksia ja tapauksen
2009:31 lyhennelmésséd on viitattu suoraan tapaukseen 2004:78, joten korkein

oikeus on huomioinut tapausten samankaltaisuuden.

Tapauksessa 2009:31 Heikki L oli myynyt Kiinteiston ostaja Marianna K:lle vuonna
2003. Ostaja oli asunut kiinteistdssa kolme wvuotta ja myynyt sitten Kiinteiston
edelleen vuonna 2006 Marko T:lle. Marko T oli sisdremonttia tehdessadn havainnut
kosteusvaurion rakennuksen yldpohjassa. Vaurio oli sittemmin Kkorjattu ja kaupan
kohteen nykyinen omistaja Marko T oli esittanyt virheilmoituksen Marianna K:lle.
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Marianna K on myontényt laatuvirheen olemassaolon seka velvollisuutensa maksaa
hinnanalennusta. Kohteessa suoritetun tarkastuksen mukaan kosteusvaurio on ollut
olemassa jo Marianna K:n omistuksen aikana. Tapauksessa on riita Marianna K:n ja
ensimmaisen myyjan Heikki L:n valilld, joka on Kkiistanyt laatuvirheen

olemassaolon.

8.3.2 Vastuunrajoituslausekkeen muoto

Kaupan kohteessa oli suoritettu kuntotarkastus ennen kaupan tekemistd. Ostajan
kerrottiin tutustuneen kosteustarkastuksesta annettuun raporttiin ja olevan tietoinen
siind mainituista puutteista, vioista ja korjausehdotuksista. Kuntotarkastusraportti on
noin 15 sivua pitkd, ja siind kayd&an kohtalaisen tarkasti l&pi Kkiinteiston
ominaisuuksia. Tarkastuksen mukaan kohteessa ei ole Kkosteusvaurioita tai
ulkopuolista kosteusrajoitusta. Raportissa oli todettu rakennuksen yladpohjan osalta,
ettd vesikate oli uusittu vuonna 1992 ja ettd vesikatteessa oli katteen alustastaan
irtoamisesta johtuvia poimuja, joiden taakse sadevedet lammikoituivat. Raportin
mukaan  syksyllda  vesi  jadtyessadn aiheuttaa katteelle  yliméadrdisen
vaurioitumisriskin™. Vesikatteen uusimista kannatti harkita ~“muutaman vuoden
aikajanteelld™ ja sen kuntoa tuli seurata saénnollisesti. T&man liséksi raportissa on
todettu, ettd savuhormin juurihuopa ei ollut tiivis hormia vasten. Jatkotoimenpiteena

juurihuovan reuna tuli tiivistéa elastisella saumausmassalla.

Oleellista tarkasteltaessa kuntotarkastusta on se, etté siind ei ole todettu rakennuksen
ylapohjan kosteusvaurioita eika sitd siten ole raportin vioissa ja puutteissa yksiloity.
Kosteusvaurioita ilmeni rakennuksessa nimenomaan ylapohjassa, joista ei siis ollut
mainintaa. Kauppakirjaan merkityssd vastuunrajoitusehdossa on myyjan vastuu
yksiloidysti rajoitettu vain niihin virheisiin tai puutteisiin, jotka mainitaan raportissa.
Taman johdosta kauppakirjassa ei myyjan vastuuta ole rajoitettu maakaaren

edellyttamalla tavalla riittdvén yksiloidysti ylapohjan kosteusvaurion osalta.
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8.3.3 Ostajan ennakkotarkastusvelvollisuus

Ostajan tulee ennakkotarkastusvelvollisuutta suorittaessaan tutkia ja huomioida
rakennuksessa ilmenevat viat ja puutteellisuudet. Ostaja ei saa laatuvirheend vedota
seikkaan, joka olisi voitu havaita kiinteiston tarkastuksessa ennen kaupan tekemisté.
Olennaista tassé tapauksessa on huomioida se, ettd ostajalla ei ole ilman erityisté
syytd ulottaa tarkastusta sellaisiin seikkoihin, joiden selvittdminen edellyttéisi

teknisié tai muita tavanomaisesta poikkeavia toimenpiteita.

Kaupan kohteena olevassa rakennuksessa kosteusvauriot ilmenivét ylapohjassa.
Kuntotarkastusraportin - mukaan rakennuksen ylédpohjaa ei voitu tarkistaa
tarkistusluukun puuttumisen vuoksi. Koska tarkistusluukkua ei ollut, ylapohjan
tarkistaminen olisi vaatinut tavanomaisista poikkeavia toimenpiteitd, kuten
rakenteiden purkamista. Tadman perusteella ostajalla ei voida katsoa olleen
velvollisuutta ryhtyé tallaiseen tutkimiseen, koska mitéén erityista syyta tai epéilya
kosteusvaurioista ei ollut vield siind vaiheessa. Kuntotarkastusraportista ilmenevien
tietojen perusteella ei ole ollut syytd epailld, ettd rakennuksen ylapohjassa olisi
kosteusvaurio. Raportissa oli mainittu vesikatossa olevista riskitekijoistd ja
juurihuovan tiiviyden puutteellisuudesta, mutta katon vuotamista ei oltu misséén

vaiheessa epailty.

8.3.4 Korkeimman oikeuden ratkaisu

Korkein oikeus pdatyi ratkaisussaan siihen, ettd myyjé velvoitettiin suorittamaan
ostajalle hinnanalennusta. Hinnanalennusta oli suoritettava, koska rakennuksessa
ilmeni kaupan tekemisen jalkeen maakaaren 2 luvun 17 §:n mukaisia laatuvirheita.
Korkein oikeus Kkatsoi Kiinteiston yldpohjan kosteusvaurioiden tayttavén
laatuvirheelle maakaaressa asetetut Kriteerit, ja myyjan siten olevan vastuussa

vahingoista.
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Myyjén vastuuta vahingoista ei poistanut mydsk&an vastuunrajoituslauseke, koska
siind ei ollut selvitetty vastuukysymyksia ylapohjan osalta. Korkein oikeus katsoi
myos, ettd ostajalla ei ollut velvollisuutta ennakkotarkastusta suorittaessaan tutkia
tarkemmin yladpohjan kuntoa, eikd hén ollut laiminlydnyt selonottovelvollisuuttaan.

8.4 Aiempaa oikeuskaytantda hovioikeustasolla

Suurin osa kiinteistoriidoista sovitaan, tai niiden késittely paattyy jo alemmissa
oikeuksissa. Otan vastapainoksi korkeimman oikeuden suhteellisen tuoreille
ratkaisuille joitakin vanhempia hovioikeuden ratkaisuja. Olen valinnut kyseiset
hovioikeuden ratkaisut sen perusteella, etta niissé késitellaan
vastuunrajoituslausekkeen merkitysta kiinteistén kaupassa. Ajatuksenani on pyrkia
nayttdmadn korkeimman oikeuden uusilla ratkaisuillaan luoneen uusia
tulkintalinjoja, tdmdan osoittamiseksi on syytd kuitenkin paneutua joihinkin

vanhempiin hovioikeuden ratkaisuihin.

8.4.1 Kouvolan hovioikeuden ratkaisu 23.11.2000, S 00/ 109,
lainvoimainen

Tapauksessa oli kysymys vuokraoikeuden ja rakennusten kaupasta. Kaupan jalkeen
ostajat havaitsivat kohteessa kosteus- ja lahovaurioita. Ostajat vaativat

hinnanalennusta virheen johdosta.

Kohteeseen oli tehty ennen kaupan tekemista kuntotarkastus, jossa oli huomioitu
useita rakennuksessa ilmenevia puutteellisuuksia. Pesuhuoneessa ja saunassa oli
tarkastuksen mukaan mitattu normaalit rakennekosteuspitoisuusarvot ja néiden
tilojen todettiin olevan tassa kunnossa toistaiseksi toimintakykyisid. Raportissa oli

kuitenkin todettu markétilojen seindrakenteen olevan lastulevya, joka oli kosteisiin
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tiloihin sopimatonta. Liséksi lattiassa oli muovimatto, joka oli osittain repeytynyt
irti lattiakaivon kohdalta, eikd matto ollut vedenpitdvd. Raportissa oli suositeltu
markatilojen kokonaisvaltaista saneeraamista. Mikali rakenteiden kunnosta haluttiin

saada varmuus, ne tulisi raportin mukaan avata.

Vastuunrajoituslausekkeen mukaan ostajat olivat tietoisia, ettei raportissa
mainittujen vaurioiden laajuutta ja niiden mahdollisesti aiheuttamia muita vahinkoja
ollut selvitetty. Taman mukaisesti ostajat ottivat yksin vastatakseen raportissa
havaituista puutteellisuuksista ja vaurioista aiheutuvat Kkorjaus- ja muut

kustannukset.

Hovioikeuden mukaan kosteustarkastuksessa ilmenneet vauriot olivat muodostaneet
erityisen syyn, jonka perusteella ostajien olisi pitdnyt tarkistaa saunaosaston
lattioiden ja seinien kunto myos pintamateriaalien alta. Koska ostajat olivat ennen
kaupantekoa laiminlydneet tdman tarkastusvelvollisuutensa, he olivat menettaneet
oikeutensa vedota laatuvirheend kaupan tekemisen jdlkeen saunaosastossa

ilmenneisiin kosteusvaurioihin.

Tassd hovioikeus piti kosteustarkastuksessa mainittua vaurioiden selvittdmisen
tarvetta riittavan oleellisena perustemaan erityisen syyn, jonka nojalla ostajille oli
muodostunut velvollisuus tutkia asia paremmin ja selvittdd vaurioiden syyt.
Huomionarvoista on hovioikeuden ratkaisun eroavuus tuoreempiin korkeimman
oikeuden ratkaisuihin nahden. Korkein oikeus on usein todennut vastaavassa
tapauksessa erityisen syyn perusteiden puuttuvan, ja katsonut, ettei ostajille ole
syntynyt velvollisuutta ulottaa tarkastusta seikkoihin, joiden selvittdminen
edellyttaisi rakenteiden purkamista. Hovioikeuden ratkaisemassa tapauksessa
oleellista  ilmeisesti  td&man  erityisen syyn tdyttymisen kannalta oli
kosteustarkastuksessa ollut maininta siitd, ettd vaurioiden laajuus olisi syyta
selvittdd. Tapausta on kritisoitu oikeuskirjallisuudessa esimerkkind siitd, kuinka

suuriksi  oikeudenkayntikulut voivat kiinteistériidoissa nousta™.

Tapauksessa
ostajat joutuivat maksamaan oikeudenkéyntikuluja yhteensd 37.236 euroa

saadakseen 3.952 euron hinnanalennuksen. Ostajat joutuivat maksamaan myyjienkin

101 palo, Linnainmaa 2002 s.126
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oikeudenkayntikulut, koska ostajien vaatimusten katsottiin olevan ylimitoitetut ja
heiddn hdvinneen p&dosin jutun. Ostajat voittivat jutussa saunaosastoa koskevat

vaatimukset, mutta havisivét jutun muilta osin.

8.4.2 Helsingin hovioikeuden ratkaisu 30.6.1999, S 98 / 1084,
KKO: ei valituslupaa

Tapauksessa oli myyty kaksi tilaa, joista toisella sijaitsi noin 20 vuotta vanha
omakotitalo. Kaupan tekemisen jalkeen selvisi, ettd talon viemérijarjestelma oli
puutteellinen ja siitd aiheutui hajuhaittaa. Liséksi wc- tilassa oli havaittu home- ja

lahoamisvaurioita. Ostaja vaati myyjaltd hinnanalennusta ja vahingonkorvausta.

Kauppakirjassa oli ollut vastuunrajoituslauseke:

“Ostaja on tutustunut myytdvaan Kkiinteistoon ja
rakennukseen. Tarkastuksessa on havaittu, ettd keittion
katossa on kosteusvaurioita, keskuslammitysverkossa on
vuotoja ja pesuhuoneen osalta putkisto on rikkoutunut.
Ostaja on tietoinen em. vaurioista ja siitd, ettei vuodon
rakenteille mahdollisesti aiheuttamista vahingoista ole
selvitystd. Ostaja ottaa rakennuksen vastaan siina
kunnossa kuin se ostajalle viimeksi esiteltdessa oli eika
myyja ole vastuussa kyseisista vaurioista tai vaurioiden
rakenteille tai  muille vastaavalle mahdollisesti

aiheuttamista vahingoista.™

Hovioikeus totesi ratkaisussaan, ettd koska talo on 20 vuotta vanha ja sen

viemadrijarjestelmd on vastannut rakennusaikana voimassa ollutta kéytantoa.
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Kiinteistd on ndin ollen tayttdnyt ne laatuvaatimukset, mitd 1970- luvulla
rakennetulta talolta voidaan edellyttdd. Hovioikeuden mukaan myyja oli
asianmukaisella tavalla ilmoittanut ostajalle ne viat, joista han oli tietoinen. Myyja
ei hovioikeuden mukaan ollut antanut ostajalle virheellista tai harhaanjohtavaa tietoa
kiinteistosta tai jattanyt ilmoittamatta kiinteiston k&yttéon tai arvoon vaikuttavasta

seikasta.

Ostaja oli tullut kauppakirjaan otetulla vastuunrajoituslausekkeella tietoiseksi siiné
mainituista seikoista ja ottanut siten virhevastuun itselleen. Ostajalla ei
hovioikeuden mukaan ollut oikeutta maakaaren mukaan hinnanalennukseen.
Tapauksen osalta voidaan jalleen pohtia ostajan ennakkotarkastusvelvollisuuden
merkitystd ja sen suhdetta vastuunrajoituslausekkeeseen. Ostaja oli ollut passiivinen
eikd ollut ryhtynyt mink&anlaisiin toimenpiteisiin, vaikka oli tiennyt rakennuksessa

olevista puutteellisuuksista.
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9 Korkeimman oikeuden ratkaisuista 2004:78 ja
2009:31 johdettavat uudet tulkintalinjat

9.1 Laatuvirheen tayttymisen arviointi

Korkeimman oikeuden tapauksissa on riidatonta se, ettd kiinteistossd katsotaan
olevan laatuvirhe. Laatuvirheen tayttymisen madrittelee osapuolten valinen sopimus
laajassa merkityksessd, sisaltden esimerkiksi neuvottelut ja tiedonannot. Tama niin
sanottu subjektiivinen standardi maéarittelee sen, mitd ostaja on oikeutettu
sopimuksen perusteella odottamaan, ja mitd ostajalla on oikeus vaatia'%.
Kiinteistdjen yksilollisyys ja osapuolten sopimuksen sisdlté on syytd huomioida
perusteellisesti arvioitaessa laatuvirheen edellytysten tayttymistd. Kiinteiston
tosiasiallinen laatu voi vastata tdysin ostajan maksamaa kauppahintaa ja odotuksia.
Joka tapauksessa kaupan kohteen on vastattava myyjan antamia tietoja, muuten

suoritus voi olla virheellinen.

Kauppaa ja sen kohdetta on arvioitava kokonaisuutena. Kiinteistosséd voi ilmeta
monia erilaisia puutteita. Huomiota on kiinnitettdvd ennen muuta siihen tayttaako
jokin tietty virhe laatuvirheen kriteerit, vai onko se esimerkiksi liilan vahéinen
suhteessa ostajalle aiheutuneeseen vahinkoon. Tallaisessa arvioinnissa virheen
laadulla on keskeinen merkitys, joten terveyshaittoja aiheuttava virhe, kuten
homevaurio, ylittdd helpommin seuraamuskynnyksen kuin toisenlainen, yht& suuria

kustannuksia aiheuttava puutteellisuus.

Korkeimman oikeuden tapauksissa 2004:78 ja 2009:31 laatuvirheen Kkatsottiin
tayttyvdn. Molemmissa tapauksissa Kiinteistossa kaupanteon jalkeen ilmenneet,
kosteusvaurioiden taustalla olleet rakennusvirheet vaikuttivat kiinteiston laatuun

siten, ettei se tayttdnyt enda niitd kriteereitd joita ostajalla oli kaupan tekemisen

12Njiemi 2002 5.304
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hetkell& aihetta olettaa. Ostaja tiesi myyjan teettdman kunto- ja kosteustarkastuksen
perusteella ettd rakennuksessa on kosteusvaurioita, mutta korkeimman oikeuden
mukaan ostajalta ei voitu edellyttdd kosteusvaurioiden taustalla olevien syiden

selvittamista.

9.2 Ostajan aseman ja selonottovelvollisuuden merkitys

Yksityisten henkildiden valisessa kiinteistén kaupassa on nahtévissé suuntaus, jossa
ostajaa suojataan ja han alkaa saada kuluttajan aseman. Samanaikaisesti tietysti
myyjan asemaa Kkiristetddn, ja myyjad joutuu entistd helpommin vastuuseen
kiinteistéon kohdistuvista virheista'®. Edella kasittelemisséni hovioikeuden
ratkaisuissa vastuunrajoitusehdon kayttdminen oli myyjén kannalta tehokasta, ja han
valttyi korvaamasta siind mainittuja vahinkoja. Hovioikeuden perustelut eroavat
jonkin verran korkeimman oikeuden perusteluista. Mielestani kasitteleméani
korkeimman oikeuden tapaukset ovat keskeisid esimerkkejad myyjan vastuun
korostumisesta. Aiemmin on erityisesti haluttu korostaa ostajan velvollisuutta ottaa
asioista selvdd ja tarkastaa epéselvid asioita. Vaikka ostajat olivat korkeimman
oikeuden tapauksissa tietoisia Kiinteist0lld olevista kosteusvaurioista myyjan
teettdman kunto- ja kosteuskartoituksen perusteella, ei tdmakaan seikka poistanut
myyjdn  vastuuta.  Vastuun  poistamiseksi  osapuolet olivat laatineet
vastuunrajoituslausekkeen, jolla myyja rajasi vastuutaan kosteusvaurioista ja niiden

aiheuttamista vahingoista.

Ostajan selonottovelvollisuus on térked ja usein oikeudessa asti riidelty asia
kiinteiston kauppojen yhteydessé. Ostajalla on maakaaren 2 luvun 22 §:n mukainen
tarkastusvelvollisuus kiinteistoon ennen kaupan tekemistd. Oikeuskirjallisuuden
kanta on, ettd ostaja ei saa vedota kaupan tekemisen jélkeen virheena seikkoihin,

joista han tiesi ennen kaupan tekemistd. Samoin ostaja ei saa vedota virheend

193 Tulokas 2005: Juhlajulkaisu Juhani Wirilander, 5.398
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seikkaan, jotka hanen olisi tullut havaita kiinteiston ennakkotarkastuksen yhteydessa.
Korkeimman oikeuden tapauksissa ostajat olivat tietoisia rakennuksessa olevista
kosteusvaurioista, eivéatka tehneet tai vaatineet asiasta lisdselvitystd ennen kaupan
tekemistd. Yleensa kiinteistdssé havaittuja epailyttavia seikkoja pidetdan perusteena
edellyttdd ostajalta niiden tarkempaa selvittdmistd vaikka asiantuntija-apua
kayttaen'®.  Kuitenkin on  syytda suhtautua  varauksellisesti  ostajan
tarkastusvelvollisuuden korottamiseen laaditun kuntotarkastuksen perusteella. Taméa
on ehkd nykypaivan suuntaus, ja siind on selvd ero verrattaessa kasittelemiini
hovioikeuden ratkaisuihin. Hovioikeuden ratkaisuissa ostajien olisi pitdnyt selvittéda
tarkemmin kuntotarkastuksessa mainittuja puutteita vaikka rakenteita purkamalla.
On selvaa, ettd ostaja ei voi mybhemmin vedota virheellisiin seikkoihin, jotka
tarkastuksessa on havaittu ja jotka on hdanelle Kkerrottu. Korkeimman oikeuden
ratkaisujen mukaan asiaa on kuitenkin tulkittava siten, ettd ostajan ei tarvitse ilmi
tulleiden vaurioiden vuoksi selvittdd tarkemmin myos sellaisten vaurioiden riskia,
joita kuntotarkastuksessa ei ole havaittu. Ilmeisesti tamd tulkinta on laajennettavissa
myos kuntotarkastuksessa ilmi tulleiden vaurioiden syiden selvittamiseen. Korkein
oikeus ei tapauksissa 2004/78 ja 2009:31 edellyttdnyt ostajalta havaittujen
vaurioiden syiden selvittamistd, koska t&mé& olisi vaatinut suuria toimenpiteitd

ostajan puolelta.

Ostaja saa siten ilmeisesti luottaa kohteen tutkineen asiantuntijan arvioon siit4, mité
seikkoja olisi syytd selvittdd lisad. Varsinkaan maallikko-ostajalle ei voi asettaa
vaatimusta lisatutkimusten tekemiseen, mikali asiantuntija ei ole suositellut niiden
tekemisté. Tapauksessa 2004:78 korkein oikeus oli perustanut tulkintansa siihen, etta
lisdtutkimusten tekeminen ja virheiden havaitseminen olisi edellyttdnyt muun
muassa reikien poraamista lattiaan. Ostajalla ei olisi ollut edes oikeutta ryhtya
téllaisiin toimiin ilman myyjan lupaa. Jélkiviisaus on helppoa ja kun vaurioita
my6hemmin 10ytyi, voidaan sanoa ettd lisdtutkimuksiin olisi ollut aihetta.
Padsaantoisesti ostajan pitdisi kuitenkin saada luottaa siihen, ettei hédnen voida

040jkeustieto 5/2008, s.11
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edellyttdd  suorittavan lisdtutkimuksia ainakaan silloin, kun niitd el

kuntotarkastusraportissakaan suositella’®.

9.3 Vastuunrajoituslausekkeen patevyys ja merkitys

Vastuunrajoituslausekkeella tarkoitetaan sellaista kauppakirjaan otettavaa ehtoa, jolla
halutaan rajoittaa myyjén vastuuta kaupan kohteessa myohemmin mahdollisesti

ilmenevista virheista'®

. Myyjén vastuu on maakaaren mukaan padsaanto, ja hanen
vastuutaan voidaan maakaaren 2 luvun 9 §:n 2 momentin mukaan rajoittaa vain
sopimalla yksiloidysti siitd, mill4 tavalla myyjan ja ostajan asema poikkeaa laissa
séadetystd. Korkeimman oikeuden tapauksessa 2004:78 luotiin suunta sille
tulkinnalle, mik& katsotaan sovitun riittdvan yksildidysti. Korkeimman oikeuden
ratkaisun perusteluissa katsottiin, ettd vastuunrajoituslausekkeessa ei ole riittdvéan
yksiloidysti  rajoitettu  myyjan vastuuta kysymyksessa olevien rakenteiden
asianmukaisuudesta. Kuitenkin vastuunrajoituslausekkeessa kerrottiin
yksityiskohtaisesti rakennuksessa ilmenneet kosteusvauriot ja rajattiin myyjan vastuu
niiden osalta pois. Ostaja myds suostui ottamaan vastattavakseen néista vaurioista
aiheutuvat lisdvauriot ja niiden korjauskustannukset. Téssé korkein oikeus ilmeisesti
katsoi, ettd vastuurajoituslausekkeessa olisi pitdnyt poistaa myyjan vastuu myos
tarkastuksessa ilmenneiden vaurioiden aiheuttaneista rakennusvirheistd. Koska néité
syitd ei ollut edes selvitetty, eikd niistd mainittu vastuunrajoituslausekkeessa mitéén,
vastuunrajoituslausekkeen ei voitu katsoa poistavan myyjén vastuuta laatuvirheista.
Samankaltainen tulkintalinja mink& korkein oikeus on ottanut ratkaisuun 2004:78, on
nahtavissa myods mychemmassa ratkaisussa 2009:31.

Korkeimman oikeuden ratkaisut asettavat tiukat edellytykset hyvéksyttavan
vastuunrajoituslausekkeen laatimiselle. On térked4 kiinnittdd erityistd huomiota
vastuunrajoituslausekkeen laatimiseen riittdvan yksiloidysti. llmeisesti ei riitd, etta

105 Ojkeustieto 5/2008, 5.12
106 Nevala 1997 s.86
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mainitaan vain rakennuksessa ilmenneet kosteusvauriot, vaan olisi syyta ensin tutkia
niiden taustalla olevat syyt, ja ulottaa sitten vastuunrajoituslauseke koskemaan myos

niita.

9.4 Menettelyn rationaalisuus

Tapauksia tutkiessani havaitsin, ettd ratkaisun saaminen riitaan voi kestéa todella
kauan. Korkeimman oikeuden ratkaisussa 2004:78 prosessi kesti kaupanteosta
l&htien l&ahes kuusi vuotta. On selvad, ettd ndin kauan kestdva riita sy6 yksityisten
osapuolten voimavaroja kohtuuttoman paljon. Osapuolten
oikeudenk&yntikustannuksen ovat varmasti vahintd&dn korjauskustannusten
suuruiset. Kasittelyn venyminen kuormittaa paljon myds jo ennestddn ruuhkaista
tuomioistuinlaitosta. Harvat tapaukset kuitenkaan etenevat korkeimpaan oikeuteen
asti, koska usein riidat saadaan sovittua osapuolten valilla ilman oikeuskasittelya, tai

asian kasittely paattyy viimeistadn hovioikeustasolle.

Asioiden rationaalisemman selvittdmistavan l6ytdminen palvelisi kaikkien
osapuolten etua. Eiko oikeusriitojen ratkaisemisen sijasta olisi jarkevampaa
keskittya erimielisyyksien ennalta ehk&isyyn? Useassa tapauksessa osapuolet
paatyvat epaselvassé tilanteessa kaupantekoon jatkoselvitysten tekemisen sijaan, ja
tdmén jalkeen vuosien pituiseen oikeudenkayntiin. Olisikin syyta selvitta,
voitaisiinko lainsaadanndlla pakottaa osapuolet tekemaan téllaisissa epéaselvissa
tilanteissa jatkotutkimuksia ennen kaupantekoa. Lainaan vield lopuksi Mikko
Tulokkaan Kkirjoittamaa (Tulokas 2005: Juhlajulkaisu Juhani Wirilander, s. 399):

’Voidaan hyvalla syylla kysya, suojaako ostajaa
parhaalla tavalla se, ettd hénet vapautetaan ~’poraamasta
reikid”, vaiko se, etta hanet siihen ennen kaupantekoa
velvoitettaisiin. Asioiden perinpohjainen selvittdminen
ennen kaupantekoa olisi palvellut kummankin osapuolen
etua. Elleivat asianosaiset sitd itse tajua, lainsdadannon

tulisi heidat siihen pakottaa.”
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10 Yhteenveto

Kiinteiston kauppaa koskevassa kaytdnndssa on tarkeaksi ja vaikeaksi kysymykseksi
osoittautunut  myyjan  selonotto- ja tiedonantovelvollisuuden ja ostajan
selonottovelvollisuuden suhde. Erityisen ongelmallista on arvioida néiden suhdetta
kaupan kohteessa ilmenneen virheen osalta. On arvioitava sitd, kumman osapuolen
vastuulle kuuluu riski ilmenneen virheen perusteen osalta. Toisaalta on arvioitava
my0s sitd, miten ja milla edellytyksilla osapuolet voivat sopia pétevasti tdmén riskin

jakamisesta  vastuunrajoituslausekkeen  avulla.*”’

Vastuunrajoituslausekkeen
kayttaminen kiinteiston kauppakirjassa myyjan virhevastuuta rajoittavana tekijana on
kuitenkin hyvin ongelmallista. Yleisen sopimusoikeuden mukaan
vastuunrajoitusehtojen kayttdminen kaupan yhteydessd on sallittua. Maakaari
hyvéaksyy myo6s vastuunrajoittamisen kiinteiston kaupan yhteydessd, mutta séataa sen

hyvéksyttavyydelle tiukat kriteerit.

Aiemmin Kiinteistojen kauppakirjoissa esiintyi ehtoja, joilla myyjan vastuuta
rajoitettiin hyvin ylimalkaisesti kaupan kohteena olevasta Kiinteistostd. Kaytettiin
esimerkiksi ehtoa “kiinteisté myydaan sellaisena kuin se oli ostajan siihen
tutustuessa™”, ja rajattiin siten myyjan vastuu kokonaan pois mahdollisesti
my6hemmin ilmenevistd vahingoista. Uuden maakaaren sdintelyn myota tallaisten
vastuunrajoitusehtojen  kayttdmiseen puututtiin  lainsdadénndllisellda  tasolla.
Keskeinen saddds on maakaaren 2 luvun 9 8:n 2 momentti, jonka mukaan ostajan
maakaaren 17-34 8:n mukaisia oikeuksia voidaan rajoittaa vain sopimalla
yksiloidysti siitd, mill& tavoin ostajan asema poikkeaa laissa saddetysta.

Maakaaren séantelyn johdosta aiemmin kédytetyt "“sellaisena kuin se on™ - tyyppiset
ehdot ovat Kiinteiston kaupan yhteydessd mitattomid. Maakaaressa ei kuitenkaan
suoranaisesti viitata vastuunrajoituslausekkeisiin, mutta kyseisen lainkohdan voidaan

katsoa soveltuvan myo6s niiden arviointiin. Kaytdnndssa vastuunrajoituslausekkeiden

197 Tepora 2007 5.393
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patevyyden arvioinnissa keskeisimméksi on noussut sen arvioiminen, voidaanko

tietyssa tapauksessa katsoa ostajan oikeuksia rajoitetun riittavan yksiloidysti.

Korkein oikeus on julkaissut viime aikoina kaksi ennakkotapausta liittyen
vastuunrajoituslausekkeen arviointiin Kkiinteiston kaupassa. Toinen ratkaisuista on
vuodelta 2004 ja toinen 2009. Molemmissa ratkaisuissa on pohdittu
vastuunrajoituslausekkeen patevyytta tilanteessa, jossa myyjan vastuuta on rajoitettu
kauppakirjan ehdolla, ja kiinteistolla on myéhemmin ilmennyt laatuvirheen kriteerit
tayttavia virheitd. Ongelmallista vastuunrajoituslausekkeen sitovuutta arvioitaessa on
ollut sen arvioiminen, onko vastuunrajoitus tehty riittdvan yksildidysti ja voidaanko
sen katsoa kattavan kiinteistossé kaupan tekemisen jélkeen ilmenneet virheet. Mikéli
kiinteistossa havaitaan kaupan tekemisen jalkeen virhe/virheitd, on pohdittava sitd,

soveltuuko laadittu vastuunrajoituslauseke juuri niihin virheisiin joita on havaittu.

Hyvin keskeista laadittaessa vastuunrajoituslauseketta on varmistaa se, ettd viitataan
riittdvan yksiloidysti siihen, mistd vastuuta halutaan rajoittaa. On myo6s otettava
huomioon ostajan suorittaman ennakkotarkastusvelvollisuuden merkitys. Suomen
oikeuskaytdnnossa on menty Kiinteiston kauppojen arvioinnissa hyvin pitkélti siihen,
ettd yksityiseen myyjaddn suhtaudutaan kuten elinkeinonharjoittajaan ja ostajalla
annetaan kuluttajan aseman kaltainen asema. Tdma suuntaus ei vélttdmétté ole ainoa
oikea ratkaisu. Mielesténi olisi pohdittava sitd, tulisiko ostajalle ja myyjalle luoda
lainsd&dannolliset velvoitteet suorittaa Kiinteistolld tarkempia tutkimuksia ennen
kaupan tekemistd esimerkiksi silloin, kun kaupan kohteessa havaitaan
puutteellisuuksia  esimerkiksi ennakkotarkastuksen yhteydessa. K&ytdnnossa
téllainen ehto saattaisi vaatia suuriakin tutkimuksia tai rakennukseen kajoavia
toimenpiteitd, mutta niiden avulla voitaisiin varmistaa kaupan tekemisen jarkevyys ja
kaupan ehdot. Tall& menettelylla véltyttdisiin  monilta pitkiltd ja kalliilta
oikeudenké&ynneilta.



