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1 JOHDANTO
1.1 Léihtokohtia tutkimukselle

Asunnon ostaminen on rahalliselta arvoltaan keskimddrin suurin yksityishenkilon
elimédnsd aikana tekemd sijoitus. Tuoreimmasta tilastokeskuksen teettdmésti
varallisuustutkimuksesta ilmenee, ettd kotitalouksien keskeisin varallisuuserd vuonna
2013 oli oma asunto, keskiméérdisten velkasummien kasvaessa samanaikaisesti nopeaan
tahtiin.! Taloudellisista, mutta myds terveydellisisti intresseisti johtuen asuntokaupan
onnistumisella on yksilotasolla varsin suuri vaikutus; sen epdonnistumisesta saattaa
pahimmassa tapauksessa seurata vuosikausia kestdvéd oikeusprosessi. KiinteistOkaupan
osapuolet ovat tyypillisimmilldan maallikoita, joiden tietoisuus kiinteistokauppaa
koskevasta lainsddddnnostd ja sen asettamista velvoitteista, oikeuskdytdnnostd ja -
kirjallisuudesta puhumattakaan, on usein varsin puutteellista. Se, etti ostaja on pettynyt
kohteeseen, tai ettei kohde vastaa ostajan toiveita ja odotuksia, ei tee kohteesta vield
virheellistd. ~ Virhe on oikeudellinen késite, jossa on kyse siitd, etteivdt ostajan

oikeudellisesti suojatut odotukset ole tiyttyneet.?

Terveyshaitta ja tutkimukseen olennaisesti liittyvdt kosteus- ja homevauriot ovat
tutkimusaiheina varsin monitieteellisid. Rakennustekniikan avulla on pyritty selvittiméén
rakenteiden alttiutta vaurioitua ja korjaustarpeiden laajuutta, vaurioiden aiheuttamat
haitat terveydelle kuuluvat lddketieteen tutkimusalaan, ja mikrobiologinen tutkimus on
kiinnostunut  rakennuksissa  terveyshaittaa  aiheuttavista mikrobeista, niiden
aineenvaihduntatuotteista ja haittaa aiheuttavista mekanismeista.> Vaikka terveyshaittaa
keinoin, terveyshaitan juridisella arvioinnilla onkin usein luonnontieteellinen perusta, on
oikeustieteelliselldkin tutkimuksella merkittdvd asema terveyshaittaan liitettyjen
kysymysten selvittdimisessd. Oikeustieteellistdi ndkemystd voidaan erityisesti
kiinteistokaupan osapuolten kannalta pitdd ensiarvoisen tirkednd kauppoihin liittyvien

taloudellisten intressien johdosta. Oikeustieteen keinoja tarvitaan tutkimaan vaurioihin

! Tilastokeskus 2015, s. 8, 15.
2Ks. Hoffvén 2013, s. 1.
3 Ks. Koskinen 2000, s. 1.



liittyvid vastuusuhteita, ja toisaalta timin tutkimuksen kannalta olennaisia, kosteus- ja

homevaurioriidoissa keskeisid maakaaren (540/1995; MK) mukaisia laatuvirheita.

Tutkimusmetodi on oikeusdogmaattinen eli lainopillinen. Oikeusdogmatiikka rakentuu
voimassa olevien oikeusldhteiden varaan tarkoituksenaan selvittdd voimassa olevan
oikeuden sisiltéd.* Tamin tutkimuksen tavoitteena on pyrkid selvittimidin MK:n
laatuvirhesddnnoksiin  sisdltyvien virhekynnysten sisdltod, keskittyen erityisesti
terveyshaittaan. Tarkoituksena on oikeuskdytdntdon nojautuen kartoittaa, milld tavoin
terveyshaitta on vaikuttanut salaisen virheen edellyttimidn merkittavyyskynnyksen
ylittymiseen, ja mitd sen toteenndyttiminen on edellyttinyt. Olen katsonut tarpeelliseksi
kisitelld my0s terveyshaitan vaikutusta virheen olennaisuusarviointiin kaupan purun
edellytyksend. Tutkimusaiheen kannalta on ollut tirkedd pohtia syy-yhteyteen liittyvdd
problematiikkaa erityisesti ndyttokysymyksiin liittyen; yksi juridista syy-yhteytté
koskevan keskustelun ldhtokohdista on perinteisesti ollut faktisen ja oikeudellisen
kausaliteetin suhde.’ Terveyshaittaan liittyy epitietoisuutta, jota oikeusdogmatiikan
keinoin pyritddn tidssd tutkimuksessa selventiméddn. Lainoppi metodina on
oikeusjdrjestykseen kuuluvien sddntdjen tutkimusta, ja eritoten niiden siséllon
selvittimiseen tdhtddvad toimintaa, joka on tdménkin tutkimuksen paiasiallinen tavoite

ja tarkoitus.®

Koen terveyshaitan ndyttoon liittyvien seikkojen tarkastelun tdssd yhteydessa tirkeéksi,
suorastaan valttamattomaksi, silld terveyshaittoja koskeva tieteellisen tiedon puute on
ristiriitatilanteessa ostajan taakkana, jolla on wusein ratkaiseva merkitys asian
lopputuloksen kannalta. Tilannetta ei lainkaan helpota se, ettei tuomioistuimilla niyta
olevan yhtendistd linjaa sen suhteen, mitd terveyshaitan toteennidyttiminen on
edellyttinyt ja mitd on pidetty luotettavana selvityksend terveyshaitasta.
Nayttdongelmien voisi oikeuskdytdnnon perusteella sanoa olevan yleisempid MK:n
laatuvirhetapausten yhteydessi kuin varsinaisten oikeudellisten ongelmien.” Klami onkin

varsin kuvaavasti todennut oikeussddnnosten toimivuuden riippuvan pikemminkin niiden

4 Husa — Mutanen — Pohjolainen 2008, s. 20.

3 Ks. Hemmo 2005, s. 109.

 Ks. Husa — Mutanen — Pohjolainen 2008, s. 20.
"Ks. Kylldstinen 2010, s. 5.



asettamista ndyttdongelmista ja niihin omaksutuista vastauksista, kuin sddnndsten

varsinaisesta tulkinnasta.®

Laatuvirheelld tarkoitetaan puutteellisuutta kaupan kohteen fyysisissi® ominaisuuksissa.
Laatuvirheistd sddnnelldéin MK 2:17 §:sséd ja asuntokauppalain (843/1994; AsKL) 6:11
§:ssd. Koska laatuvirheind ja samalla terveyshaittaan liittyvind virheind kenties
tyypillisimpid ovat asuinrakennuksista 10ytyneet kosteus- ja homevauriot, keskitytdin
tdssd tutkimuksessa niitd koskevien ratkaisujen kisittelemiseen.'® Tutkimuksen kohteena
ovat ensisijaisesti MK:n mukaiset asuinkiinteistdjen kaupat, mutta MK.n ja AsKL:n
siséllollisen samankaltaisuuden vuoksi, erityisesti virhesddnndsten osalta, kiytetdin
AsKL:n sddnnoksid ja esitditd tulkinta-apuna niiltd osin, kun tarkastelu hyodyttdd MK:n

mukaista virhetarkastelua.'!

Tutkimuksen ytimen muodostaa sen arviointi, milld tavoin terveyshaitta vaikuttaa virheen
merkittdvyyskynnyksen ylittymiseen ja toisaalta se, onko terveyshaitalla ollut merkitysta
virheen olennaisuusarvioinnissa kaupan purun edellytykseni. Koska termit merkittdvé ja
olennainen eivét kuitenkaan kerro paljoakaan siitd mihin kynnys kiytdnnOsséa asettuu,
eivitkd lakien esityotkédédn tarjoa tulkinta-apua, on manituille virhekynnyksille pyritty
16ytdmaddn arviointikriteerejd, erityisesti terveyshaitan vaikutukseen keskittyen. Vaikka
kynnyksen ylittymiselle ei ole mahdollista asettaa kiinteitd edellytyksid, jokainen
kiinteistokauppa on korostetun yksilollinen oikeustoimi, on arvioinnin pohjaksi voitava
asettaa suuntaa-antavia kriteerejd, joita vasten tapauksia ryhdytddn arvioimaan. Sitd
voidaan pitdd ehdottomana edellytyksend niin oikeusvarmuuden, ennakoitavuuden kuin

prosessiekonomiankin kannalta.

1.2 Rakenne ja rajaus

Tutkimuksessa tarkastellaan yksityishenkiloiden vililld tapahtuvia kiinteistokauppoja.

Ostajalla tarkoitetaan henkil6d, joka hankkii kiinteiston asunnokseen tai vapaa-ajan

8 Klami 2000, s. 118.

® Esimerkiksi Niemi on kiyttinyt synonyymind termid havaittavissa ominaisuuksissa, jota tissi
tutkimuksessa ei kdytetd. Se on omiaan aiheuttamaan sekaannusta, silld virheet voivat rakennuksen silmin
havaittavien ominaisuuksien ohella sijaita myds maanalaisissa rakenteissa, jotka eivét ole havaittavissa sen
sananmukaisessa merkityksessa.

10Ks. Niemi 2016, s. 436.

' Esimerkiksi merkittivyyskriteerissi ei lakien sddnnosten vililld ole asiallisia eroja.



asunnokseen itsedin, tai perhettddn varten. Myyjdlla tarkoitetaan kiinteistod myyvai
henkil6d, jota hin, tai hinen perheensd on kidyttinyt asuntonaan, tai vapaa-ajan
asuntonaan. Kuluttajakaupat, eli kaupat elinkeinonharjoittajien ja yksityishenkiléiden
valilla, on rajattu pddosin tutkimuksen ulkopuolelle. Kuluttajakaupassa myyjédnd on
ammattimaisesti toimiva elinkeinonharjoittaja, jolloin sovellettavaksi tulevat osin eri
sdaannokset kuin yksityishenkildiden vélisissd kaupoissa. Ammattimaisesti toimivalla
myyjélld on ankarampi virhevastuu, ja ostajan turvana puolestaan enemmain pakottavia
saannoksid, joithin ei ole tutkimuksen puitteissa mahdollista paneutua.
Kiinteistokauppaan liittyy kaupan varsinaisten osapuolten lisdksi tyypillisesti myds
joukko muita tahoja, niin sanotut kolmannet osapuolet, kuten kiinteistonvélittéja,

kuntotutkija ja asunto-osakeyhtid, joiden vastuu jéa tdssé tarkastelun ulkopuolelle.

Tutkimus muodostuu viidestd luvusta. Ensimmaéisessd luvussa tutkimukselle asetetaan
lahtokohdat ja rajaukset, selvitetddn tutkimuksessa kéytettyd aineistoa ja kdydéaan lapi
relevanttia lainsdddintod ja sitd, mikd on niiden suhde toisiinsa. Toinen luku koostuu
laatuvirheiden tarkastelusta. Luku aloitetaan selvittimaélld oikeuskirjallisuudessa luotua
ajattelutapaa, jaottelua objektiiviseen ja subjektiiviseen standardiin, ja standardien
vaikutusta juridiseen paittelyyn. Liséksi luvussa kdydddn lépi sopimuksenvastaisuutta ja

salaista virhettd laatuvirheperusteina yleiselld tasolla.

MK 2:17.1,2-4 kohtien ja AsKL 6:11.1,2-3 kohtien mukainen tietovirhe on myos
laatuvirheperuste, mutta tutkimuksen puitteissa tietovirheeseen paneutuminen ei ollut
tarkoituksenmukaista. Tutkimuksessa keskitytdén salaisen virheen mukaisiin tapauksiin
joissa on nimenomaisesti kyse siitd, ettei myyjd tiennyt, eikd olisi pitdnytkdin tietda
virheestd — kyse ei ole virheellisten tai harhaanjohtavien tietojen antamisesta tai tietojen
antamatta jattidmisestd, eikd myoOskddn ostajan virheellisen késityksen korjaamatta
jattamisestd.  Salaisen  virheen  ollessa  kyseessd myyjd on  tdyttinyt
tiedonantovelvollisuutensa ja ostaja tarkastanut kohteen hineltd edellytetyn
ennakkotarkastusvelvollisuuden mukaisesti, kumpikaan osapuolista ei siten ole toiminut
huolimattomasti. Jos virhe olisi ollut tiedossa, ei salaisen virheen tunnusmerkisto tayty.
Salainen virhe poikkeaa syyllisyyteen perustuvasta vastuusta, joka puolestaan erottaa sen

olennaisella tavalla tietovirheen tunnusmerkistosta.



Kolmannessa luvussa tarkastellaan terveyshaitan kisitetti ja erityispiirteitd oikeudellisen
nidkokulman ohella myds yleisemmalld tasolla. Terveyshaittaan liittyy oikeudellisten
seikkojen ohella runsaasti tieteellistd materiaalia, jonka ldpikdyminen on valttdméatonta
niiden ongelmien ymmartamiseksi, mitd terveyshaitan toteenndyttdminen on edellyttianyt.
Syy-yhteysproblematiikka on luvussa keskeisessd roolissa. Tamén jéilkeen selitetddn,
miti tarkoitetaan toleranssirajalla ja kdydéan lépi eri virhekynnyksid, eli vaikutuksellista
virhettd, salaisen virheen vaatimaa merkittdvad virhettd sekd kaupan purkamisen
edellyttdmid olennaista virhettd. Merkittdvan virheen yhteydessd selvitdn oireilun ja
terveyshaitan merkitystd arvioinnin osana, olennaisen virheen yhteyteen ole siséllyttanyt
niin ikddn terveyshaitan vaikutuksen arvioinnin, ja sen ohella my0s sivunnut
korjauskustannusten ja asumiskelpoisuuden merkitystd; terveyshaitta liittyy olennaisella
tavalla kohtuullisen asumistason yleisiin vaatimuksiin. Viimeinen luku on lopetusjakso,
joka sisdltdd yhteenvedon tutkimuksessa havaitsemistani asioista, siséltden katsauksen

myos tulevaisuuden nékymiin.

1.3 Tutkimusaineisto ja tutkimusmenetelm:i

Tutkimuksen ldhteind on hyddynnetty oikeustieteellistd kirjallisuutta. Laadukkaita
terveyshaittaa koskevia oikeustieteellisid teoksia onkin timédn vuosituhannen puolella
julkaistu useita. Taman ohella rakennusten terveydellisid olosuhteita, sekd kosteus- ja
homevaurioita késittelevid teoksia ja oppaita on hyddynnetty ldhteind. Kosteus- ja
homevauriot terveyshaittoineen liikkkuvat usean eri tieteenalan rajapinnalla, jonka vuoksi
laadukkaan tutkimuksen tekeminen on edellyttdnyt tutustumista muihin tieteisiin, seké
niiden huomioimista johtopditdsten teossa. Hemmo on todennut juridisen paatdksenteon
rakentuvan luonnontieteelliselle perustalle esimerkiksi aiheutumissuhteiden osalta. On
syytd kuitenkin tiedostaa, ettei asia ei ole aina niin suoraviivainen. Oikeudellinen syy-
yhteysvaatimus  ja  luonnontieteelliset  kausaliteettikdsitykset — eivdt  seuraa
poikkeuksettomasti toisiaan; luonnontieteellistd aitheutumissuhdetta koskevan ndyton
epavarmuustekijoistd huolimatta voidaan syy-seuraussuhdetta pitdd juridisesti riittdvalla

tavalla selvitettyni.'?

12 Ks. Hemmo 2005, s. 109—110.



Oikeuskdytdnnon osalta tutkimus rakentuu pitkdlti hovioikeuksien, ja osin myds
kuluttajariitalautakunnan (KRL)'3 luoman ratkaisukdytinndn varaan, silld tutkimuksen
kannalta relevantteja KKO:n ratkaisuja etenkin uuden, 1.1.1997 voimaan tulleen MK:n
ajalta on vdhénlaisesti; esimerkiksi kiinteistokaupan purusta on vain yksi ratkaisu, KKO
2015:58. Vanhassa, vuodelta 1734 perdisin olleessa MK:ssa kaupan sopijapuolten
oikeuksista ei ollut lainkaan sdannoksii, jonka vuoksi KKO:n ennakkopéétokset ja niisti
muotoutuneet oikeusnormit olivat merkittiviassd asemassa kaupan kohteen virheité ja
virheiden seuraamuksia koskevien kysymysten ratkaisemisessa. Tutkimuksessa on
hy6dynnetty KKO:n ratkaisuja niin vanhan, kuin uudenkin MK:n ajalta. Vanhan MK:n
aikaisista KKO:n ratkaisuista johdettavissa olevat periaatteet ovat edelleenkin
relevantteja, silld laatuvirheiden osalta uuden MK:n sdénnodkset jatkavat pitkélti KKO:n
jo aikaisemmin omaksumaa linjaa. KRL:n paatoksistd mainittakoon, ettd ne ovat
luonteeltaan suosituksia, eivitkd siten tdytdntdonpanokelpoisia. Tosiasiassa péadtosten
noudattamisaste on ollut hyvi, ollen noin 80 prosenttia'*. Koska lautakunnan ratkaisut
ovat olleet pitkilti yndenmukaisia tuomioistuinratkaisujen kanssa, luo se paitoksille niin

luotettavuutta, kuin tosiasiallista merkitysti oikeusldhteeni. !

HO:n ja KRL:n ratkaisuja ei kisitelld ennakkotapausluonteisesti, vaan oikeuskdytidnnon
hyodyntdmiselld on pyritty havainnollistamaan virhesddnndsten soveltamista
kaytannossd. Lisdksi tuomioiden perusteluja tutkimalla on pyritty 10ytdméén vastauksia,
sekd yhtenevid tulkintalinjoja téssd tutkimuksessa asetettujen kysymysten osalta.
Tutkimuksessa hyddynnetyt vanhemmat, KVL:n ajalta olevat ratkaisut ovat periisin
oikeuskirjallisuudesta ja Simosen asuntokauppariidat-teoksesta. Uudempiin KVL:n, ja
sittemmin KRL:n ratkaisuihin, olen tutustunut lautakunnan Internet-sivuilla. KKO:n ja
HO:n péétokset ovat perdisin Edilex-tietokannoista niiltd osin, kun ratkaisuja ei ole tilattu

kokonaisuudessaan ratkaisun tehneistda tuomioistuimista.

1.4 Lainsaadanto

1.4.1 Maakaari, asuntokauppalaki ja niiden keskiniisesti soveltamisesta

13 Entinen kuluttajavalituslautakunta (KVL).
14 http://www.kuluttajariita.fi/fi/index/kuluttajariitalautakunta.html (22.9.2016).
15 Keskitalo 2012, s. 162 ja Koskinen 2004, s. 24.



http://www.kuluttajariita.fi/fi/index/kuluttajariitalautakunta.html

MK:n ja AsKL:n sdédtdmiselld pyrittiin parantamaan kiinteiston ja asunnon ostajan
asemaa kohteen ollessa virheellinen. Kiinteiston virheistd ei entuudestaan ollut
lainsdddadntod, ja asunnon kaupassa virhetilanteissa sovellettiin kauppalakia. Ennen lakien
sdatamistd ostajan oli vaikeaa saada oikeuksistaan tietoa virhetilanteissa, joka oli omiaan
nostamaan kynnysti vedota virheeseen.'® MK :ta siidettiessi lainsditdjin pyrkimykseni
oli asettaa kaupan osapuolet samaan asemaan riippumatta siitd, oliko kyse asunto-
osakkeiden- vai kiinteiston kaupasta. Tamd ilmenee MK:n esitdistd, jonka mukaan
asunnon ostajan asemaan ei tule vaikuttaa se, onko kaupan kohde luonteeltaan kiinteda
vai irtainta omaisuutta.!” AsKL:n perusteluissa puolestaan on yksiselitteisesti todettu,
vaikka asunto-omaisuuden kauppaa koskevat sddnnokset laadusta riippuen ovat eri
laeissa, tulee niiden soveltamisessa pyrkii asialliseen yhdenmukaisuuteen.!® MK:n ja
AsKL:n sdidnnokset sopimusrikkomuksista ja niiden seuraamuksista eivdt mydskddn

sisélloltiadn juurikaan eroa toisistaan.

KRL on pyrkinyt asuntokauppaa koskevien lakien yhdenmukaiseen tulkintaan niin
pitkdlle kuin mahdollista. Lautakunta on tulkinnut lakien virhesddnnoksia
yhdenmukaisesti siitdkin huolimatta, ettd sanamuodot ovat jossain médrin toisistaan
poikkeavia.!” Linja on perusteltu, jotta viltytisin oudoilta ratkaisuilta tilanteissa, joissa
kaupan kohteena on omakotitalo. Se voi olla kiinteistd, johon sovelletaan MK:n
siinnoksid tai asunto-osakeyhtibmuotoinen, jolloin soveltuva laki on AsKL.*
Lautakunta on noudattanut omaksumaansa linjaa my0s virheen seuraamuksia koskevassa
arvioinnissa tulkiten lakien sanamuodoltaan poikkeavia sddnnoksid yhdenmukaisesti,

kuten esimerkiksi seuraavasta ratkaisusta ilmenee.?!

KVL oli ratkaisussaan dnro 99/82/1023 katsonut AsKL:n mukaisen periaatteen
olosuhteisiin néhden kohtuullisen hinnanalennuksen arvioinnista soveltuvan my0s

tilanteessa, jossa oli kyse MK:n soveltamisalaan kuuluvan omakotikiinteiston kaupasta.

16 Hallituksen esitys Eduskunnalle maakaareksi ja eriiksi siihen liittyviksi laeiksi 120/1994, s. 19-20 ja
Hallituksen esitys eduskunnalle asuntokauppaa koskevaksi lainsdddanndksi 14/1994, s. 35.

'"HE 120/1994, s. 21.

8 HE 14/1994, s. 38.

19 Simonen 2000, s. 13.

20 Ks. KVL dnro 97/81/2584 ja Helsingin hovioikeuden ratkaisu nro 1278 7.9.2016 dnro S 15/2309.

21 Simonen 2000, s. 14.



Sen sijaan MK:ssa sen enempdd kuin AsKL:ssa ei ole nimenomaista sdidnnosté
terveyshaittaa koskien. Ainoastaan uuden asunnon kauppa koskevassa AsKL 4:14 §:n 3
kohdassa sdddetddn asunnossa olevan virhe, jos sen ominaisuuksista aiheutuu tai voidaan
perustellusti olettaa aiheutuvan terveydelle haittaa. AsKL, eivitkd sen sddtdmiseen
johtaneet esityot kuitenkaan maédrittele uudessa asunnossa virheeksi katsottavaa
terveyshaitan kisitetti.?? Siitd johtuen oikeuskiytintd ja kirjallisuus ovatkin tirkeiti
lahteitd tulkittaessa sitd, onko kaupan kohteessa terveyshaitta ja kohde virheellinen laissa

tarkoitetulla tavalla.

1.4.2 Terveydensuojelulaki ja terveydensuojeluasetus

Tutkimuksen kannalta keskeinen on myos terveydensuojelulaki (763/1994; TervSL), ja
sen nojalla annettu Sosiaali- ja terveysministerion asetus asunnon ja muun oleskelutilan
terveydellisistd olosuhteista sekd ulkopuolisten asiantuntijoiden pitevyysvaatimuksista
(545/2015; asumisterveysasetus ). TervSL:n 1 §:n mukaan lain tarkoituksena on viieston
ja yksilon terveyden ylldpitdminen ja edistiminen sekd ennalta ehkéistd, vdhentdd ja
poistaa sellaisia elinympéristossd esiintyvid tekijoitd, jotka voivat aiheuttaa
terveyshaittaa. Lailla asetetaan terveydellisid vaatimuksia asunnoille, yleisille
oleskelutiloille ja rakennuksille, ja toimii normildhteend rakennusten kunnossapidon,

hoidon ja kiiyton terveellisyytti koskeville yleisille periaatteille.?*

Asumisterveysasetus tuli voimaan 15.5.2015. Se korvaa aikaisemmin voimassa olleen
asumisterveysohjeen (2003:1). Uudella asumisterveysasetuksella sdddetdén asunnon ja
muun oleskelutilan terveydellisistd olosuhteista sekd terveydensuojeluviranomaisten ja
ulkopuolisten asiantuntijoiden patevyysvaatimuksista. Siséllollisesti uusi
asumisterveysasetus perustuu pitkalti sitd edeltdneeseen asumisterveysohjeeseen ja siind
vallitseviin kdytintoihin rakennusten terveyshaittojen selvittdmisessi, joskin asunnon ja
muun oleskelutilan terveydellisiin ohje- ja viitearvoja on reagoitu tarpeellisilta osin
tutkimus- ja kokemustiedon lisddnnyttyd, ja sen myotd havaittujen muutostarpeiden

vuoksi. Asumisterveysasetuksen voimaantulon myotd tirkeimpédnd, ja erittdin

22 Kyllistinen katsoo kiinteistlld sijaitsevan asuinrakennuksen voivan olla virheellinen vastaavien
edellytysten tayttyessa (Kylldstinen 2010, s. 205). Tulkintakysymykseen palataan jaksossa 3.1.

2 Valvira on laatinut asumisterveysasetuksen soveltamisohjeen, johon tutkimuksessakin jiljempéind
viitataan.

M Ks. HE 42/1994, s. 14-15.



tervetulleena, uudistuksena voidaan pitdd terveydensuojeluviranomaisten apuna
kiytettdvien ulkopuolisten asiantuntijoiden pitevyysvaatimuksia. Uudistuksen
tarkoituksena on asiantuntijoiden kouluttamisen ja pétevyyden arvioimisen
yhdenmukaistaminen ja sen varmistaminen, ettd heilld on riittdvd pétevyys arvioida

kosteus- ja homevaurioista, sekd muista sisiilmaongelmista johtuvia tekijoiti.?

= Ks. http://stm.fi/artikkeli/-/asset_publisher/asumisterveysasetus-selkeyttaa-asumisolosuhteiden-
arviointia (23.9.2016).



http://stm.fi/artikkeli/-/asset_publisher/asumisterveysasetus-selkeyttaa-asumisolosuhteiden-arviointia
http://stm.fi/artikkeli/-/asset_publisher/asumisterveysasetus-selkeyttaa-asumisolosuhteiden-arviointia

2 KIINTEISTO- JA ASUNTOKAUPAN LAATUVIRHEET

2.1 Yleista laatuvirheista

Laatuvirhe on kiinteiston- ja kdytetyn asunnon kaupassa kyseessd, kun puute on kohteen
fyysisissd ominaisuuksissa kuten kunnossa, rakenteissa, varusteissa, tai muualla
rakennuksessa. Téllaiset puutteet ilmenevit tyypillisesti kosteus- ja homevaurioina.
MK:n perustelujen mukaan kiinteistdé myydain ldhtokohtaisesti siind kunnossa kuin se
kaupantekohetkelld on huomioiden myds sen, mitd ostaja on perustellusti voinut kaupan

kohteelta edellyttii. Mainittuja seikkoja voidaan pitii virhearvioinnin lihtékohtana.?®

Kiinteistotyypit ja niiden kéyttotarkoitukset poikkeavat olennaisesti toisistaan, jolloin
madrddvat laatuseikatkin vaihtelevat kiinteiston tyypistd riippuen. Omakotitalon
kaupassa rakennuksen kunnolla ja asumiskelpoisuudella on keskeinen merkitys, kun
kesamokkikiinteistolld ~ kauppahinnan  méédrdytymiseen  vaikuttavat  erityisesti
maisemalliset ja maastolliset seikat. Maatilan kaupassa rakennukset ovat usein vain osa
suurempaa kokonaisuutta, eikd niiden terveydellisilld seikoilla ole vastaavaa merkitysta
kuin asumiseen tarkoitetun omakotitalokiinteiston kaupassa. Kullakin kiinteistotyypilld
on keskeiset ominaisuutensa, joille virhettd koskevassa kokonaisarvioinnissa annetaan
muita ominaisuuksia suurempi merkitys. Kohteen laadulla ja kéyttotarkoituksella on
merkittdvd rooli virheen arvioinnissa; rakennuksen huono kunto voidaan katsoa
merkittaviksi virheeksi omakotitalokiinteiston kaupassa, mutta arvioida esimerkiksi

maatilan kaupassa tdysin toissijaiseksi ominaisuudeksi.?’

Kiinteistokauppa on korostetusti erityisesineen kauppa, kaupan kohteet ovat yksilollisid
eikd kaikille kiinteistoille yhteisten laatuvaatimusten esittiminen sen vuoksi ole
mahdollista. Koska identtisid kohteita ei kédytdnnossd ole, joka korostuu erityisesti
kédytettyjen omakotitalokiinteistdjen kohdalla, on myyjén tosiasiallisen suorituksen
vertaaminen niin sanottuun normaalitasoon haasteellista. Tapauskohtaisella harkinnalla
onkin merkittdvd rooli virheen arvioinnissa. Siithen vaikuttavat niin kaupan ehdot,
sopimusneuvotteluissa ilmi tulleet seikat, myyjdn antamat tiedot kuin ostajan

ennakkotarkastuksensa perusteella havaitsemat seikat.?

26 HE 120/1994, s. 49-50.
27Ks. Niemi 2002, s. 316.
28 Niemi 2016, s. 437.

10



Laatuvirheiden arvioinnissa virheet on varsin vakiintuneesti jaoteltu objektiivisen ja
subjektiivisen standardin mukaisesti, tai niin kutsuttuihin abstrakteihin ja konkreettisiin
virheisiin.?’ Subjektiivinen standardi ma#rid ne laadulliset ominaisuudet, joita ostajalla
on ldhtokohtaisesti oikeus vaatia yksittdiseltd kaupan kohteelta. Subjektiivisella standardi
kuvastaa osapuolten vilistd sopimusta sen laajassa merkityksessd, sisdltden
nimenomaisesti kirjallisesti ja suullisesti sovitun ohella myos kaiken sen, mitd on muilla
tavoin saatettu ostajan tietoon. Luovutusten korostetusta yksilollisyydestd huolimatta
myos kiinteiston kaupassa on toisinaan turvauduttava objektiivisen standardin mukaiseen
tulkintaan, eli vertaamaan kohdetta niin sanottuun normaalitasoon.*® Objektiivinen
standardi kuvastaa sitd keskimddrdistd laatutasoa, mitd rakennukselta voidaan laissa

madritellyn mukaisesti vaatia.

Objektiivisen standardin asteikko on laaja ja vaihtelee sen mukaan, millaisesta
rakennuksesta on kysymys. Jos kiinteiston fyysisistd ominaisuuksista ei ole
nimenomaisesti  sovittu, mikd  tilanne  useimmiten on, eikd myyjd
tiedonantovelvollisuutensakaan puitteissa ole antanut kohteen ominaisuuksista
yksityiskohtaista tietoa, on laatuvirheen arvioinnissa objektiivinen standardi otettava
lihtokohdaksi.’! Lihtokohtaisesti objektiivinen standardi on kuitenkin toissijainen
subjektiiviseen nihden.*? Subjektiivinen standardi osoittaa yksittiistapauksessa sovituista
kovemmista, lievemmistd, tai muutoin normaalista poikkeavista laatuvaatimuksista.
Objektiivinen tulee kyseeseen vain niiltd osin, kun kaupan olosuhteiden ja sopimuksen
perusteella ei voida osoittaa subjektiivisia kriteerejd.>> Kiytinnossi objektiivinen ja
subjektiivinen standardi vaikuttavat usein toisiinsa, ja kyse on niin sanotusta
sekatyyppisesti arvioinnista.>* Huomioon tulee ottaa nimenomainen sopimus ja
olosuhteet muutoinkin, arvioiden niitd yleisempéi taustaa vasten. Molemmissa on kyse

siitd, mitd ostajalla voi perustellusti edellyttdd myyjan suoritukselta ja kaupan kohteelta,

» Kylliistinen 2010, s. 187.

30 Niemi 2016, s. 438.

31 Kyllistinen 2010, s. 187-188.

32 Kylldstinen 2012, s. 781 ja Niemi 2016, s. 457. Toisin on salaisen virheen kohdalla, missd myyjin vastuu
virheistd ilmentdd hénen suoritusvelvollisuutensa ja virhevastuunsa objektiivisuutta. Virhearviointi on
vélttamatonta suorittaa objektiivisen standardin mukaisena, normaalitasoon nédhden. Koska kukin kiinteistd
on yksilollinen, on normaalitason méairittely vaikeaa ja vertailu jadkin aina arvionvaraiseksi.

3 Kylldistinen 2010, s. 188.

3 Grauers 2012, s. 138.
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kauppaan yksil6llisesti liittyvien- tai oikeussdéntdihin perustuvien yleisten odotusten

perusteella.®’

Jaottelun tarpeellisuutta on toisaalta kommentoitu tarpeettomaksi ja jopa
harhaanjohtavaksi MK:n virhesdidnndsten osalta, silld konkreettisen tilanteen kannalta
téllaisella teknisluontoisella erottelulla ei ole merkitystd. Se, milld tavoin myyjid on
tayttanyt tiedonantovelvollisuutensa sen sijaan vaikuttaa sen arviointiin, mitd kohteesta
voidaan katsoa sovitun ja mitd ostaja voi perustellusti kaupan kohteelta edellyttad. Oli
kiinteiston ominaisuuksista erityisesti sovittu tai ei, on virhearvioinnin ldhtokohtana
kuitenkin aina osapuolten vilinen sopimus.*® Juridinen pohdinta on osapuolten vilisen
vuoropuhelun ja normin tunnusmerkiston vilistd punnintaa, jonka perusteella arvioidaan
millainen, ja mink4 laajuinen sopimus osapuolten vilille on muodostunut. Késiteparilla
ei lopputuloksen kannalta ole merkitysti.’” Sitd voidaan kuitenkin pitdi tarpeellisena

niiltd osin, kun pyritdén kuvailemaan virheen arvioinnissa huomioon otettavia seikkoja.

2.2 Sopimuksenvastaisuus

Kiinteiston kauppa on yksityisoikeudellinen sopimus, jonka mukaisesti osapuolten on
taytettdvd velvoitteensa.  Yksityisoikeudellisesta luonteestaan johtuen MK:ssa
lahtokohtana on sopimusvapaus, jota kuitenkin tietyissd suhteissa rajoitetaan.
Sopimusvapauden rajoitukset MK:ssa ovat seurausta toisaalta julkisen- ja vaihdannan
etujen vaatimuksista, pyrkimyksistd kolmannen suojaamiseen ja toisaalta tarpeesta
turvata heikomman osapuolen, kdytdnnossd ostajan, asemaa. Julkinen etu ja kolmannen
suoja edellyttivit, ettd kiinteistokauppaa koskevat muotosiinndkset ovat pakottavia’®,

Niiden syrjiyttiminen johtaa sopimuksen pitemittdmyyteen.>’

AsKL 6:11.1,1 kohdan mukaan asunnossa on virhe, jos se ei vastaa sitd mitd voidaan
katsoa sovitun. Vastaavasti MK 2:17.1,1 kohdassa, jonka mukaan kiinteistossd on
laatuvirhe, jos kiinteistd ei ominaisuuksiltaan ole sellainen kuin on sovittu. Vaikka

sanamuodon mukaisesti AsKL:n mééritelméd antaa laajemmat tulkintamahdollisuudet

35 Niemi 2016, s. 439.

3¢ Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 129-130.

37 Keskitalo 2012, s. 175-176.

38 Kiinteistén kauppa tulee tehdd MK 2:1 §:n muotovaatimuksia noudattaen.
39 Tepora — Kartio — Koulu — Lindfors 2010, s. 72-73.
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sopimuksenmukaisuuden arviointiin, sovelletaan sddnnoksid tosiasiassa kuitenkin
yhdenmukaisesti.** MK:n perustelujen mukaan my®&s suullisesti annetut tiedot asunnon
ominaisuuksista ovat yhtilailla osapuolia sitovia — myyjdn virhevastuu ei edellytd

kauppakirjaan otettua nimenomaista mainintaa asunnon ominaisuuksista.*!

Osapuolten vilistd sopimusta voidaan pitdd keskeisend virheen arviointiperusteena. Jos
kohde ei ole sopimuksenmukainen, siind on virhe.*> Osapuolten vilisen sopimuksen
sisdllon maééritteleminen on sopimusehtojen tulkinnassa tyypillisesti haastavin osuus.
MK:n esitdiden mukaan sovittu pitdd siséllddn niin kirjallisesti kauppakirjaan merkityt
sopimusehdot kuin osapuolten keskendin vapaamuotoisestikin sopimat seikat.*’
Kéaytdnndssd vapaamuotoinen sopiminen voi tapahtua myds konkludenttisesti eli
hiljaisesti, jolloin tahdonilmaisu paitellidin osapuolten kiyttiytymisestd.** Joskin Hemmo
kehottaa suhtautumaan tdhidn varautuneesti, jottei kukaan tule sidotuksi oikeustoimeen
vastoin tahtoaan.*> Hiljaisen sopimuksen syntymisen lihtdkohtana pitiisikin olla se, etti
sopimukseen sitoutuva osapuoli ymmartii toimintansa merkityksen, ollen siten tietoinen

myds sopimuksen keskeisisti ehdoista.*®

Epéselvad on ollut, mikd merkitys kuntotarkastusraportilla on sopimuksenmukaisuuden
arvioinnissa. Valilld se on liitettynd kauppakirjaan, toisinaan ei. Onko niilld
sopimuksenmukaisuuden tulkinnan kannalta eroa? Kylldstinen toteaa, ettd riittdvda on
kauppakirjassa oleva viittaus kuntotarkastusraporttiin ja sithen, ettd osapuolet ovat
tietoisia tuloksista.*’ Yleisessd sopimusoikeudessa vallitsevan laajan sopimuskisitteen
perusteella katsoisin viittauksenkin tarpeettomaksi; kuntotarkastusraportti otetaan joka
tapauksessa huomioon sopimuksen sisdltdd tulkittaessa, vaikkei siitd olisikaan mainintaa
madrdmuotoisessa kauppakirjassa. Eri asia on, mitd keskiverto-ostajan tulisi
kuntotarkastusraportin perusteella kiinteistostdi ymmartdd. Jos raportissa todetaan

yksiselitteisesti, ettd kohteessa on kosteusvaurio, on tilanne sopimuksenmukaisuuttakin

40 Lakien perusteluissa on nimenmaisesti todettu pyrkimyksesti niiden yhdenmukaiseen tulkintaan (HE
14/1994, s. 38 ja HE 120/1994, s. 21).

4 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 139.

2 Kyllistinen 2010, s. 225.

B HE 120/1994, s. 50.

4 Saarnilehto 2009, s. 16-17.

4 Hemmo 2003, s. 133-134.

46 Ks. KKO 2010:23 eri mielti olleen jésenen lausunto.

47 Oikeuskiytinnon perusteella timi on varsin tavanomainen kiytinto, kuten Turun HO:n tuomiossa nro
2850 15.12.2008 S 07/2368. Samoin Kylldstinen 2010, s. 233.
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arvioitaessa varsin selvéd, ostaja on tehnyt kaupan kosteusvauriosta tietoisena jolloin

kohdetta voidaan lihtokohtaisesti arvioida sopimuksenmukaisena.*®

Mutta mité tarkoitetaan, kun raportissa varsinaisen vaurion olemassaolon sijasta todetaan
esimerkiksi, ettd rakennuksessa on kéytetty ongelmalliseksi havaittua rakentamistapaa,
rakenne on kosteusvaurioille riskialtis, tai miksi raportissa kehotetaan seuraamaan
maanpintoja. Maallikon ei tulisi edellyttdd ymmartidvan, miten kosteusvaurioille riskialtis
rakenne vaikuttaa mahdollisten vaurioiden ilmenemiseen, kuntotarkastusraportissa tulisi
ottaa kantaa niiden vaikutuksesta kosteusvaurion muodostumiseen. Ostajan ei tulisi
kantaa vastuuta siitd, ettei hdn maallikkona ymmirrd kuntotarkastusraportin
epamiiriisen sanailun merkitysti.** Koska kuntotarkastuksen perimmiinen tarkoitus on
tarkastaa rakennusten soveltuminen asumiskdyttoon, tulisi kuntotarkastusraporteissa
ottaa laajemmin kantaa syy-seuraussuhteisiin. Kosteus- ja homevauriot ovat merkittavii
asumisterveyttd heikentdvid tekijoitd, joiden havainnoinnissa ja ehkdisemisessd

asiantuntijoiden rooli on keskeinen.

Sopimuksenvastaisuus voi olla sovellettava virheperuste silloinkin, kun ostajat ovat
edellyttdneet kohteelta tiettyjd ominaisuuksia tai kuntoa, vaikkei tdstd erikseen olisikaan
sovittu kauppakirjassa. Tillaisessa tilanteessa ostajin madrittdmét edellytykset ovat
tulleet esille osapuolten vilisissd neuvotteluissa siten, ettd niiden voidaan tulkita
muodostuneen osaksi sopimusta.’® Helsingin HO:n ratkaisussa 14.10.2004 dnro S 03/181

oli kyse ostajan kaupan kohteelle asettamista erityisistd edellytyksista.

Tapauksessa kaupan kohteena olleessa asunnossa oli kaupan teon jilkeen ilmennyt
kosteusvaurio. Kauppakirjaan ei ollut merkitty ostajan asunnolle asettamia erityisid
vaatimuksia. Ostaja oli kuitenkin asuntoon tutustuessaan ja kauppaneuvottelujen aikana
kertonut myyjille hdnen sairautensa asettamista rajoitteista ja edellyttdmistddn asunnon

laatuvaatimuksista. HO katsoi, ettd ostaja oli asettanut asuntokaupan erityisedellytykseksi

48 Tilanne voi olla kuitenkin eri, jos kosteusvaurio osoittautuukin oletettua laajemmaksi, joka valitettavan
usein on tilanne, esimerkkind KVL dnro 98/81/21. Jos myyjé on tiennyt tai hinen voidaan olettaa tienneen
sovittua laajemmasta vauriosta, on asunto virheellinen sopimuksenvastaisuuden perusteella.

¥ Vrt. Koskinen 2004, s. 171.

30 Koskinen-Tammi — Laurila 2010, s. 7.
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sen, ettei ostettavassa asunnossa saanut olla minkéén asteista kosteus- ja homevauriota,

ja ettd kyseinen ehto oli sittemmin tullut osaksi asuntokauppasopimusta.’!

Erityisten ehtojen kirjaamista kauppasopimukseen ei voi riittdvasti korostaa. Muutoin on
tuomioistuimen harkittavissa, onko ostaja tuonut erityiset laatuvaatimuksensa myyjin
tietoon, jolloin niitd voidaan tulkita kuten kauppakirjaan kirjoitettua sopimuslauseketta.
Kun kyse on sairauden asettamista rajoitteista, on tietysti vaikeaa kuvitella ettd ostaja
jattéisi tdllaisesta kertomatta, mutta kuten todettua, ilman nimenomaista lauseketta on
kyse lopulta tuomioistuimen suorittamasta harkinnasta. Myyjdn tehtdvdnd ei ole
kuitenkaan kyetd padtteleméén, ettd ostaja on kosteusvaurioita koskevilla tiedusteluillaan
tarkoittanut asettaa sen kaupan syntymistéd koskevaksi erityisedellytykseksi, vaan ostajan
on tuotava ilmi, ettd asunnon on tiytettdva tietyt laatuvaatimukset kaupan syntymisen
edellytyksend. Edelld kuvatussa tapauksessa asunto ei ollut asumiskelpoinen ostajalle
edes asianmukaisesti korjattuna hdnen poikkeuksellisen vaikeasta homealtistukseen
liittyvéstd sairaudestaan johtuen. Lihtokohtaisesti asumiskdyttéon ostetun asunnon on
tietysti oltava asumiskelpoinen, mutta tdssd tapauksessa asumiskelpoisuus asettuu

ndhdikseni eri tasolle normaaliin asunnon ostajaan nidhden.

Irtaimen kaupassa sopimuksenmukaisuuden arvioinnissa voidaan kayttdd apuna
vastaavuusteoriaa. Ajattelutapa tarjoaa tulkinta-apua myds MK:n virhesddnndsten
tarkastelussa.’> Vastaavuusteorian mukainen ajattelutapa perustuu sen arviointiin, miten
velvoitteet ja niiden tiyttimistoimet vastaavat toisiaan.>> Kohde saattaa objektiivisesti
tarkasteltuna vaikuttaa virheelliseltd, vaikkei se sitd todellisuudessa ole. Lahtokohtana
voidaan pitdd osapuolten vélistd sopimusta. Esimerkkind asumiskelvoton
omakotitalokiinteistd. Jos kaupan osapuolilla on yhteisymmarrys siitd, ettd rakennus oli
tarkoituskin myydé purettavaksi, ei kohdetta tule arvioida virheellisend. Se vastaa sité,

miti osapuolet ovat sopineet.>*

51 Ks. Vaasan HO:n ratkaisut nro 1188 6.9.2006 dnro S 05/1464 ja nro 1545 27.11.2003 dnro S 02/283.
Tapauksissa ei varsinaisesti otettu kantaa sopimuksenvastaisuuteen, mutta virheen olennaisuuden
arvioinnissa otettiin huomioon ostajien sairauden vuoksi asettamat erityiset edellytykset kiinteistolle,
vaikkei niitéd erikseen ollutkaan merkitty kauppakirjaan.

52 Kyllistinen 2010, s. 225.

3 Hemmo 2003, s. 112.

3 Keskitalo 2010, s. 225.
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Vastaavuusteorian mukaisessa virhetarkastelussa sopimus on tyypillisesti ymmarretty
laajasti, joka on l&dhtokohtana myds yleisen sopimusoikeuden mukaisessa tulkinnassa.
Talldin sopimuksen katsotaan siséltidviin myds osapuolten tarkoitukset ja edellytykset.>
Sopimuksen lopullinen sisdlto on aina tulkintakysymys, jossa apuna kéytetédén osapuolten
laatimia  asiakirjoja, lausumia sekd kiyttiytymistd.’® Kéiytetyn asunnon tai
asuinkiinteiston kaupassa sovitaan harvoin erikseen mitddn kohteen ominaisuuksista tai
laadusta. Jos ominaisuuksista on  yksiloidysti sovittu kauppakirjassa, on
sopimuksenvastaisuuteen vetoaminen varsin yksinkertaista. Tulkintaa ohjaa abstrakti
virhearviointi tilanteissa, joissa sopimuksessa ei ole varsinaista vertailukohtaa. Téll6in
sopimusta on arvioitava sen mukaan, miti osapuolten voidaan katsoa sopineen.’’
Tulkinnan laajuudesta on esitetty useita ndkdkantoja, toisinaan on irtauduttu kokonaan
osapuolten toimintaan liittyvistd vaatimuksista ja todettu sopimuksenmukaisuuden
kisittdvan kaiken sen, mitd kyseisen tyyppisessd kaupassa kaupan kohteelta yleensd

perustellusti voidaan odottaa.’®

Hoffrén on kritisoinut ndkdkantaa toteamalla, ettei sovittua tulisi ymmartéa niin laajasti.
Hénen mukaansa sovittua tulisi tulkita suppeasti siten, ettd sopimus koostuisi vain
seikoista, joista on osapuolten vélilli nimenomaisesti sovittu. Sopimuksen suppea
tulkinta on hinen mukaansa perusteltua, jotta MK 2:17.1 momentin 2-5 kohtien
mukaisten tilanteiden merkitys virheperusteend sdilyisi.”® Vieldkin suppeammin
sopimusta tulkittiin Vaasan HO:n ratkaisussa nro 93 23.2.2016 dnro S 15/575.
Tapauksessa todettiin, ettd sddnndstd sopimuksenvastaisuudesta tulee tulkita suppeasti ja
vain, kun kiinteistd6 on selkedsti  yksiléidyn sopimusehdon = vastainen.
Omakotitalokiinteistod el siten ollut katsottu sopimuksenvastaiseksi
asumiskelvottomuuden perusteella. Sopimuksen maéiritteleminen edelld selostetulla
tavalla ei ole perusteltua, se poikkeaa merkittivésti sopimusoikeudessa yleisesti
hyviksytyistd tulkintasdénndistd. Virheperusteiden erot ovat varsin suhteellisia, ja
muodostavat pikemminkin toisiaan tdydentdvdn kokonaisuuden sen sijaan, ettd niiden

katsottaisi olevan toisensa poissulkevia.®

35 Hemmo 2003, s. 10.

36 Niemi 2016, s. 444,

57 Koskinen 2004, s. 61.

58 Hoffirén 2011, s. 262263 ja Koskinen 2004, s. 61.
5 Hoffrén 2013, s. 101 ja Hoffién 2011, s. 264.

00 Ks. Niemi 2016, s. 444.
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Sopimuksenvastaisuudelle ei ole erikseen sdddetty toleranssirajaa, eiké virheelti erikseen
edellytetd esimerkiksi merkittdvyyttd. Kuitenkaan merkityksettomit poikkeamiset
sovitusta eivdat oikeuta ostajaa vetoamaan virheeseen sopimuksenvastaisuuden
perusteella, vaan virheen tulee télldinkin ylittdd tietty kynnys, ennen kuin ostaja voi
tehokkaasti kiyttid virheeseen liittyvii oikeussuojakeinoja.®! KKO on ratkaisussaan
2009:39 arvioinut kiinteistolla sijainneen omakotitalon vesi- ja lammitysjdrjestelmén
alitehoisuuden merkitystd. Tapauksessa kiinteistokaupalla myydyssd omakotitalossa
todettiin laatuvirhe, kun rakennuksen vesi- ja lammitysjérjestelma oli alitehoinen, eikd
rakennus téstd johtuen ollut ominaisuuksiltaan sellainen kuin oli sovittu. Harkitessaan
ostajan oikeutta hinnanalennukseen KKO otti korjauskustannusten lisédksi huomioon sen,
ettd puutteet [dimpimén veden saannissa ja ldmmon riittdméttdmyys olivat haitanneet
rakennuksen kaytettdvyyttd sen varsinaiseen tarkoitukseen, asumiseen. Tallaisilla
asumiseen tarkoitetun rakennuksen kdyttoon liittyvilld puutteilla voitiin arvioida olleen
vaikutusta myos kaupan ehtoihin, ja ostajalla katsottiin olleen virheen perusteella oikeus

hinnanalennukseen.

Tapauksessa HO katsoi, ettd kyseessd oli vaikutukseton virhe kauppahinta ja
korjauskustannukset huomioiden. Kuitenkin, ilman erityistd kauppakirjaan otettua
lausekettakin ostajan on ldhtokohtaisesti voitava luottaa siihen, ettd kohde on rakennettu
rakentamisajankohtansa mukaisten rakentamismaardysten sekd hyvin rakentamistavan
mukaisesti. Jos tdstd poiketaan eiki ostajalle ole siitd asianmukaisesti annettu tietoa, kyse
on sopimuksenvastaisuudesta.®? Toisaalta ostaja ei voi vedota sopimuksenvastaisuuteen
virheperusteena, mikéli hdn on tehnyt kaupan puutteista tietoisena. Ostaja ei esimerkiksi
vol esittdd vaatimuksia myyjélle vetoamalla siihen, ettei asuinrakennus tiytd yleisid

terveellisyysmiiriyksii, jos kauppa on tehty niisti puutteista tietoisena.®®

Kaiken kaikkiaan myyjdn vastuu ei ole niin yksiselitteinen kuin vain MK 2:17.1,1

kohdasta voisi paitelld. Ostajalla on kiinteiston tarkastusvelvollisuus MK 2:22 §:n

1 Koskinen-Tammi — Laurila 2010, s. 3. Samoin Koskinen 2004, s. 117.

62 Keskitalo 2012, s. 177. Koska ratkaisusta ei ilmene, ettd osapuolet olisivat sopineet vesi- ja
lammitysjérjestelméstd nimenomaisesti mitdén, olisi tapauksessa Hoffrénin ndkemyksen mukaan
pikemminkin ollut kyse myyjén tiedonantovelvollisuuden laiminlyonnistd, kdrdjaoikeudenkin perustelut
huomioiden (Hoffién 2013, s. 103).

8 HE 120/1994, s. 50 ja Kylldstinen 2010, s. 229.
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mukaisesti, eli hédn ei voi virheend vedota seikkoihin jotka hdnelld olisi ollut mahdollisuus
havaita itse ennen kaupan tekoa teettimissiin tarkastuksessa.®* Asunnon virheellisyytti
sopimuksenvastaisuuden perusteella tulee muutoinkin arvioida tapauskohtaisesti. Ei
voida vain yksinkertaisesti todeta, ettd asunto olisi kosteus- ja mikrobivaurion ja siitd
seuranneen terveyshaitan perusteella aina sopimuksenvastainen ja siksi virheellinen.
Virheellisyyttd tulee arvioida niistd lahtokohdista, mitd osapuolten viélilld voidaan katsoa

sovitun.®

2.3 Salainen virhe

AsKL:n 6:11.1,4 kohdan mukaan asunnossa on virhe, jos se on varustukseltaan,
kunnoltaan tai muilta ominaisuuksiltaan merkittdvasti huonompi kuin ostajalla on ollut
perusteltua aihetta edellyttdd ottaen huomioon asunnon hinta, sen ik, alueella
tavanomainen varustetaso, kohtuullista asumistasoa koskevat yleiset vaatimukset sekd
muut seikat.®® Vastaavasti MK:n 2:17.1,5 kohdan mukaisesti kiinteistssé on laatuvirhe,
jos kiinteistd salaisen virheen vuoksi poikkeaa laadultaan merkittdvisti siitd, mitd
myydyn kaltaiselta kiinteistoltd voidaan kauppahinta ja muut olosuhteet huomioon ottaen
perustellusti edellyttiii.%” AsKL:ssa piileviin virheen arviointiin vaikuttavat seikat on
lueteltu yksityiskohtaisemmin kuin MK:ssa, jossa mainitaan hinnan ohessa huomioon

otettavina vain muut olosuhteet. Pykilii tulee tulkita kuitenkin yhdenmukaisesti.®®

Salaisen virheen tisméllinen ymmartdminen edellyttdd sen vertailemista muihin MK 2:17
§mn laatuvirheisiin. Aluksi punnitaan sopimuksenvastaisuuden ja tietovirheen
mahdollisuus; salaisen virheen olemassaoloa arvioidaan vasta, kun virhevastuun ei ole
niiden perusteella katsottu muodostuneen. Menettely on seurausta siitd, ettd salaisen
virheen virhekynnys on olennaisella tavalla korkeampi suhteessa muihin
laatuvirheperusteisiin.®” Raja tietovirheen ja salaisen virheen vililld arvioidaan siten, miti

myyjan voidaan edellyttdd tienneen asunnosta. Toisinaan ratkaisuista kdy ilmi, ettei ostaja

8 Hoffrén 2013, s. 100.

5 Koskinen 2004, s. 67.

6 Sdannokselli tarkoitetaan piilevid virhettd, vaikkei se sanamuodosta nimenomaisesti kiykéén ilmi. Tamd
kéy ilmi lain perusteluista, jossa todetaan ettd myyjd on sddnnéksestd ilmenevin edellytyksin vastuussa myés
asunnossa ilmenevistd piilevistd virheista (HE 14/1994, s. 132).

87 Stahlberg 1999, s. 1049. Sanamuodon eroista huolimatta AsKL:n piilevilld virheelld ja MK:n salaisella
virheelld tarkoitetaan samaa.

%8 Koskinen 2004, s. 84.

% Koskinen 2004, s. 116.
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ole kyennyt osoittamaan myyjin tietoisuutta virheestd. Télloin vaihtoehdoksi jdi
arvioida, tiyttyykd salaisen virheen edellyttimi merkittdvyyden kynnys.”® Matalamman
virhekynnyksen johdosta ostajat pyrkivit ensisijaisesti vetoamaan
sopimuksenvastaisuuteen ja tietovirheeseen, salaisessa virheessé ostaja joutuu ikdan kuin
sietdmiin virheeltd enemmaén. Sopimuksenvastaisuuden ja tietovirheen johdosta myds
vahingonkorvaus on mahdollinen ja varsin tyypillinenkin seuraus virheesti. Salaisen

virheen kohdalla vahingonkorvaus ei tule kyseeseen.

Salaista  virhettd arvioitaessa huomiota kiinnitetddn kaupan olosuhteisiin
kokonaisuudessaan. Lainkohtien luettelot arviointikriteereistd eivdt ole tyhjentévii,
eivitkd esityotkddn sen koommin anna lainkdyttdjdlle tarkempia soveltamisohjeita
salaisen virheen arviointiin. Tdéma luonnollisesti vaikeuttaa yleispitevien suuntaviivojen
10ytamistd ja kasvattaa riskid epdyhdenmukaisiin ratkaisuihin. Suhteellisen avoimiksi
jatettyjen arviointikriteerien vuoksi oikeuskdytdnnon ja oikeuskirjallisuuden merkitys
korostuu, kun arvioidaan salaisen virheen olemassaoloa. Tiivistden voisi kuitenkin sanoa,
ettd kokonaisharkinnassa huomiota tulee kiinnittdd erityisesti asunnon ikdin ja
suoritettuihin korjauksiin, asunnon hintaan, asunnossa havaitun vian tai puutteen
korjauskustannuksiin ja mahdolliseen korjauksesta seuranneeseen arvonnousuun,
ostajalle aiheutuneeseen asumis- ja terveyshaittaan, sekd poikkeaman ennalta-

1

arvaamattomuuteen.’! Ennalta-arvaamattomuudella tarkoitetaan sitd, onko ostaja

kohteesta saamiensa tietojen perusteella voinut kohtuudella varautua ylipddnsi
vaurioihin, tai niiden odottamattomaan laajuuteen. Oikeuskdytdnnossé ratkaisua on usein
perusteltu useamman virheperusteen yhdistelmand, kuten KVL:n ratkaisussa dnro

00/82/1288

Tapauksessa kaupan kohteena ollut rivitaloasunto sijaitsi vuonna 1980 rakennetussa
taloyhtiossd. Kauppahinta oli 201.681 euroa. Kaupan teon jdlkeisessd
kuntotarkastuksessa havaittiin, ettd asunnon ulkoseinien puurakenteet olivat alkaneet
homehtua ja lahota. Vaurion Kkatsottiin johtuvan rakenneratkaisusta, joka oli
tuulettumaton — rakennuksessa oli valesokkeli. Ostajat vaativat myyjdltd korvausta
virheen korjauskustannuksista 4.323 euroa. Lautakunta lausui vaurioiden olleen asunnon

idstd huolimatta sellaisia, ettei ostajien voinut olettaa varautuvan niihin kauppaa

70 Koskinen 2004, s 123.
" Keskitalo 2012, s. 210-212. Samoin Stdhlberg 1999, s. 1054.
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tehtéessd. Merkittdvyysarvioinnissaan lautakunta kiinnitti erityisesti huomiota siihen, ettéd
vauriot ulottuivat asunnon rakenteisiin. Lisdksi lautakunta huomioi kauppahinnan,
virheen korjauskustannukset seké korjauksen laajuuden ja katsoi néillé perusteilla tulleen
ndytetyksi, ettd asunto oli kunnoltaan merkittdvésti huonompi, mitd ostajat olivat

perustellusti voineet edellyttdd. Lautakunta suositti hinnanalennusta.

Vaurioiden ulottuminen rakenteisiin on tyypillisesti ollut merkittdvyyden puolesta
puhuva seikka, kun kyse on virheestd joista kumpikaan osapuoli ei tiennyt eikd olisi
pitdnytkddn tietdd. Kosteus- ja homevaurioiden ulottuvuus on ammatikseenkin
kuntotutkimuksia- ja tarkastuksia tekeville ammattilaiselle haastavaa, maallikosta
puhumattakaan. Johtopditoksid voidaan tehdd rakenneratkaisuista, kuten selostetussa
tapauksessa valesokkelirakenteesta, mutta sen perusteella ostajien ei kohtuudella voida
odottaa varautuvan laajuudeltaan merkittdviin vikoihin tai kuten tapauksessa ilmeni,
rakenteisiin ulottuneisiin vaurioihin. Lautakunta on aiheellisesti jéttdnyt asunnon ién
sindnsd vdhemmaille huomiolle merkittdvyysarvioinnissaan, yksinddn idn merkitys

asunnon kunnolle on usein varsin vihiinen.”?

Hoffrén esittdd, ettei virheen merkittdvyyden arvioinnissa tulisi niinkdén kiinnitt4a
huomiota kohteen iki#n, kuntoon tai kauppahintaan.”® Nikemysti voi pitdi perusteltuna,
rakennuksen fyysinen ikd tai kauppahinta eivdt sellaisenaan ole valideja virheen
merkittdvyyden arvioinnissa. Rakennuksen iké ja laatu eivdt muutoinkaan ole suoraan
verrannollisia, eri vuosikymmenten rakennustavat ovat erilaisia, jonka vuoksi ikdvuosissa
vanhempi kohde saattaa laadullisesti olla uudempaa parempi. Ién sijasta huomiota tulisi
kiinnittdd esimerkiksi rakentamisen aikaisiin méérdyksiin ja kdytettyihin materiaaleihin.
Ostaja ei mydskdin voi odottaa kohteelta tietynlaista kuntoa vain maksamansa hinnan
perusteella. Kauppahinta on neuvottelujen lopputulos, johon on vaikuttanut rakennuksen
kunnon ohella lukuisat muutkin seikat osapuolten neuvottelukyvyistd lihtien.”*
Kauppahinnan kéyttdmistd salaisen virheen arviointikriteerind on kritisoitu laajasti.

Argumenttien mukaan ostaja vastaa kohteesta tekemistddn arvoistaan itse, eikd hén

72 Stdhlberg toteaa, ettd asunnon idlle voi antaa enemmin merkitystd kun se on erityisen uusi, keskiméirin
viisi vuotta tai alle, tai erityisen vanha eli yli 50 vuotta (Stdhlberg 1999, s. 1052). Rakennuksessa suoritetut
peruskorjaukset voivat kuitenkin vaikuttaa sithen, miti asunnon kunnolta voidaan aiheellisesti odottaa. Niin
ikddn, mitd kauemmin peruskorjauksista on, sitd todenndkdisemmin osapuolten tulee varautua
rakennuksessa ilmeneviin vikoihin ja puutteisiin néiltékin osin.

> Hoffrén 2013, s. 124.

"4 Ks. Hoffrén 2013, s. 119.
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hintapyynnén perusteella voi tehdd johtopdatoksid kiinteiston laadusta. Tamé lienee
perusteltua, hintaneuvottelujen lopputulokseen vaikuttaa niin markkinatilanne, ostajien
tarpeet kuin myyjienkin tarve saada kohde myydyksi; ndin ollen korkea hinta ei ole laadun
tae ja painvastoin. Siksi kauppahinnan kédyttdmiseen salaisen virheen arviointikriteerina

tulee suhtautua varauksella.”

Terveys- ja asumishaitan merkitystd on sen sijaan korostettu kuluttajariitalautakunnan ja
hovioikeuksien ratkaisukdytinnossd, merkittivyyskynnyksen alittumista on toisinaan
jopa perusteltu silld, ettei kosteus- tai homevaurion ollut esitetty aiheuttavan

terveydellisid haittavaikutuksia, kuten tapauksessa KVL dnro 97/81/1205.

Tapauksessa oli kyse 24.370 kauppahinnalla tehdystd osakeasunnon kaupasta.
Kaupantekohetkelld asunto oli vuokrattuna. Asunnossa todettiin kosteusvaurio, jonka
asunto-osakeyhtid oli korjannut. Vakuutuksesta saadun korvauksen jilkeen vaurion
korjauskustannuksiksi jdi 220 euroa, josta ostaja vaati hyvitystd. Ratkaisussaan
lautakunta huomioi sen, ettei kosteus- ja homevaurion osalta ollut esitetty selvitystd, ettd
siitd aiheutuisi terveydellisid haittavaikutuksia, tai ettd kosteus olisi padssyt rakenteisiin.
Lautakunta ei pitdnyt asuntoa laissa tarkoitetulla tavalla virheellisend huomioiden

asunnon kauppahinta, ika ja korjauskustannukset, eiké suosittanut hyvitysta.

Sopimusoikeudessa vakiintuneen nidkemyksen mukaan myyjd on vastuussa salaisista
virheisti eli virheisti, joista ei se koommin ostaja kuin myyjékéaén ollut tietoinen, ja joista
heidén ei olisi pitinytkidn tietdd.”® Salainen virhe eroaa olennaisella tavalla muista
laatuvirhetyypeistd, se on moitteetta toimineen myyjdn vastuuta kaupan kohteessa
ilmenneestd yllittdvistd viasta tai puutteesta.”’ Vian tai puutteen on tiytynyt olla
kohteessa jo kaupantekohetkelld virhevastuun muodostumiseksi, mutta sitd ei
huolellisesti toimineen myyjén tai ostajan oleteta havainneen. Myyjdn vastuu ei siten
perustu niinkdin hdnen menettelyynsd vaan siithen, mitd kyseisenlaisen kiinteiston tai
asunnon kaupassa voidaan kohteelta tavallisesti edellyttid.’® On perusteltua, etti ostaja

on téllaisissa yllattidvissd tilanteissa oikeutettu virheestd aiheutuviin seuraamuksiin;

5 Ks. Hoffrén 2013, s. 119, Stihlberg 1999, s. 1055 ja Keskitalo 2012, s. 213. Vrt. Kyllistinen 2012, s. 292.
Kylldstinen esittdi, ettd alhainen kauppahinta kerto osaltaan siitd, ettd ostaja on tehnyt kaupan tietoisena
kohteen puutteista.

76 Ks. KKO 1984 11 193.

"7 Hoffrén 2013, s. 118.

78 Jos vastuu perustuisi myyjan menettelyyn, kyse olisi pikemminkin sopimus- tai tiedonantovirheesti.
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kohtuutonta olisi, jos myyjd saisi sovitun kauppahinnan sittemmin vialliseksi
osoittautuneesta kaupan kohteesta, vaikkei myyjén tosiasiallinen suoritus vastaa siiti

maksettua kompensaatiota.

Salaisen virheen arvioinnissa virhevastuu on tirkedd mieltdd riskinjaoksi ostajan ja
myyjén vililld. Kumman kaupan osapuolista tulisi kantaa haitalliset seuraamukset sen
johdosta, ettd kohteessa sittemmin ilmenee kaupantekohetkelld vield tuntemattomaksi
jadneitd vikoja tai puutteita? Jos salaiset viat tai puutteet eivét tulisi kyseeseen virheen
perusteena, olisi riski kokonaan ostajalla. Jos ne voisivat olla virheen perusteena ilman
sietokynnysti, olisi riski myyjélld. Kun my0s tuntemattomat viat ja puutteet hyviksytdin
virheen perusteeksi siten, ettd niille on sdddetty erityiset vaatimukset, riski tasataan
myyjin ja ostajan kesken.”” Edelld selostetusta riskinjaosta huolimatta myyjin vastuu
salaisista virheistd niyttidytyy kansainviliseen vertailuun suhteutettuna ankarana,® silli
myyjan katsotaan lopulta olevan vastuussa merkittavistd, korkeamman virhekynnyksen
ylittidvistd salaisista virheistd kantaen viimekatisen riskin kaupan kohteen laadullisista

puutteista.’!

Salaisen virheen on siis ylitettdvd merkittivyyden kynnys jotta ostaja timéan perusteella
olisi oikeutettu oikeudellisiin seuraamuksiin. Kynnys on siten asetettu korkeammalle
muihin  laatuvirheperusteisiin =~ ndhden, joissa  virheeltd edellytetddn vain
merkityksellisyytti.®® Merkittivyyden kynnysti on pidetty tirkednd keinona suojata
myyjdd ja torjua ostajan kiusantekomielessd, ilman oikeussuojan tarvetta esittimid
vaatimuksia.®® Salaisen virheen kohdalla ostajan on hyviksyttivd merkittivimpii
laadullisia puutteita suhteessa muihin laatuvirheperusteisiin; korkeampi sietokynnys on
perusteltu keino jakaa riskid ostajan ja myyjdn vélilld, kyse kun ei ole tuottamuksesta sen

enempidd myyjan kuin ostajankaan puolelta.

KRL:n tapauksessa dnro 1535/82/2013 lautakunta ei katsonut salaisen virheen

edellyttimin merkittdvyyskynnyksen ylittyneen, eiké suosittanut hinnanalennusta.

7 Stdhlberg 1999, s. 1050.

80 Hoffrén 2012, s. 41. Myyjén vastuulla salaisista virheisti on yhtymikohtia ankaraan, tuottamuksesta
riippumattomaan vastuuseen (Hdyhd 1999, s. 89-93).

81 Niemi 2016, s. 456.

82 Niemi 2016, s. 459.

8 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 146.
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Kaupan kohteena oli kiinteistd, jolla sijaitsi vuonna 1975 rakennettu, 140.000 euron
kauppahinnalla myyty omakotitalo. Asiassa oli riidatonta, ettd kaupanteon jédlkeen talon
ulkoseindrakenteissa oli havaittu kosteusvaurio. Ostajat olivat ennen kaupantekoa tehdyn
kuntotarkastusraportin myo6td tulleet tietoisiksi siitd, ettd rakennuksessa on
riskirakenteeksi luokiteltava valesokkelirakenne, jonka kunnon varmistaminen edellyttaa
aina lisatutkimuksia. Lisdtutkimuksia ei tdssé tapauksessa teetetty. Lisdksi perustuksissa
oli havaittu pintakésittelyn hilseilyd ja raportissa oli todettu, ettd kattovesien johtaminen
pois rakennuksen vierustoilta on puutteellisesti toteutettu. Ostajat esittivdt vaurion

korjauskustannusten olevan 32.784,40 euroa.

Lautakunta totesi, ettd ostaessaan tdmén ikédluokan talon, jossa rakennusratkaisut eivét
vastaa nykyisid suosituksia, ostajien tulee varautua perusparannustarpeeseen seka siihen,
ettd kohteessa saattaa ilmetd merkittdvidkin korjaustarpeita. Kokonaisarviossa
huomioitiin my0s vaurion korjaamisen mydtd saavutettava tasonparannus. Nailld
perusteilla lautakunta katsoi, ettei kiinteistdo poikennut merkittdvasti siitd, mitd ostajat

olivat voineet edellyttdd, eikd kyse ollut MK:n mukaisesta salaisesta virheesta.

Kuntotarkastuksessa todetut havainnot vaikuttavat olennaisesti sithen, mité ostaja voi
kiinteiston kunnolta odottaa. Tarkastuksessa tunnistettujen puutteiden seurauksena
ostajan tulisi ymmaértdd, ettd kohteessa voi ilmetd korjaustarpeita. Ne puolestaan
vaikuttavat sen arviointiin, voidaanko kaupan teon jédlkeen ilmenneitd puutteita pitda
merkittivinid.®* Tapauksessa ennen kaupan tekoa suoritetussa kuntotarkastuksessa oli
muun ohella todettu, ettd talon ympadriltd puuttuu salaojitus. Jo timén perusteella ostajien
olisi tdytynyt ymmartdd riskit, joita liittyy salaojittamattoman kiinteiston ostamiseen.
Pirisen tutkimuksessa todetun mukaisesti puuttuva salaojitus on selvissd syy-

seuraussuhteessa rakenteisiin muodostuneisiin mikrobivaurioihin.®

Lisdksi ostajat kantavat riskin siitd, ettd he solmivat kaupat teettimittd tarkempia
tutkimuksia valesokkelirakenteesta, vaikka kuntotarkastusraportissa oli  tdstd
nimenomainen maininta. Koska ostajat edelleen olivat tietoisia siitd, ettd kattovesien
johtaminen pois rakennuksen vierustoilta oli toteutettu puutteellisesti, on tdmi

yhdistettynd tietoon valesokkelista seikka, jonka perusteella ostajan védhintddnkin tulisi

8 Hoffrén 2011, s. 269.
85 Pirinen 2006, s. 49.

23



ymmértdd merkittdvien korjaustarpeiden riski. Ollessaan tietoinen kohteessa olevista
puutteista my0s taso, jota ostajaa voi kohteelta odottaa, on alhaisempi. Ottaen huomioon
ostajan tiedossa olleet rakenneratkaisut ja rakennustekniset ongelmat, sittemmin
ilmenneitd kosteusvaurioita ja niistd koituneita kustannuksia ei voida pitdd ennalta-
arvaamattomina siten, ettd kiinteistd olisi salaisen virheen perusteella poikennut

laadultaan merkittivisti siitd, miti myydyn kaltaiselta kiinteistolt4 voitiin edellyttia. 3

86 Ks. KVL dnro 97/81/1025.
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3 TERVEYSHAITTA

3.1 Mita tarkoitetaan terveyshaitalla?

MK:ssa ei ole sddnnOstd terveyshaitasta virheperusteena. Terveyshaitta ei ole
nimenomainen virheperuste myoskididn AsKL:n kéytetyn asunnon kauppaa koskevissa
sdannoksissd. Sen sijaan AsKL:n 4:14 §:n 3 kohdassa on uuden asunnon kaupan osalta
todettu asunnon olevan virheellinen, jos sen ominaisuuksista aiheutuu tai voidaan
perustellusti olettaa aiheutuvan haittaa terveydelle. AsKL:n perusteluissa todetaan, ettd
lahtokohtana terveydelle aiheutuvan vaaran arvioinnissa on objektiivinen haitallisuus.
Télloin asunnon virheend voitaisi vedota esimerkiksi siithen, ettd maali tai
pintakésittelyaine osoittautuu myrkylliseksi tai allergisoivaksi. Asunnossa on virhe myos
silloin, jos kiytetyt rakenteet osoittautuvat jélkikdteen vaarallisen heikoiksi tai
rakennusmateriaalista haihtuvien hoyryjen todettaisiin tai niiden perustellusti epailtdisiin
aiheuttavan vaaraa ihmisten terveydelle yleisesti. Jos haitta aiheutuu esimerkiksi
kemikaaleille poikkeuksellisen yliherkélle henkilélle, asuntoa ei voida pitdd AsKL:ssd
madritellyin tavoin virheellisend vain tistd yksilostd johtuvasta poikkeuksellisesta
syystd.’” Helsingin HO:n uuden asunnon kauppaa koskevassa ratkaisussa nro 897
17.6.2015 S 14/111 oli osin kyse mainitun kaltaisesta tilanteesta. Perusteluissaan HO
arvioi ostajien terveydelle aiheutunutta vaaraa todeten, ettd ostajien sairasteluhistoria ja
asuntoon muuton jilkeinen oireilu huomioiden ei voitu sulkea pois sen mahdollisuutta,
ettd ostajilla oli erityinen herkkyys sairastua hengitystieoireita aiheuttaviin sairauksiin.

Ostajien vaatimus kaupan purusta hylittiin.®

Apua terveyshaitan tulkintaan saadaan TervSL:n 1 §:stéd. Siind terveyshaitta méadritelldin
thmisessd todettavaksi sairaudeksi, muuksi terveyden héiridksi tai sellaisen tekijdn tai
olosuhteen esiintymiseksi, joka voi vihentdd véeston tai yksilon elinympériston terveytta.
Lisdksi lain 26 §:ssé on asetettu asunnolle ja muulle oleskelutilalle terveydellisid
vaatimuksia. Sen mukaan asunnon ja muun sisétilan sisdilman puhtauden, 1dmpdtilan,
kosteuden, melun, ilmanvaihdon, valon, siteilyn ja muiden vastaavien olosuhteiden tulee

olla sellaiset, ettei niistd atheudu asunnossa tai sisitilassa oleskeleville terveyshaittaa.

8 HE 14/1994,s.91.

8Toisaalta lihtokohta on eri, jos myyji tietoisena ostajan erityisolosuhteista on laiminlydnyt asunnon
olosuhteisiin liittyvdn tiedonantovelvollisuutensa antamalla tiedon puutteellisena, tai jattdnyt sen kokonaan
antamatta. Talloin myyjélle voi syntyé virhevastuu ja toimintaa arvioidaan tiedonantovirheend AsKL 4:15
§:n mukaisesti.
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Asunnossa ja muussa oleskelutilassa ei mydskédén saa olla eldimid eikd mikrobeja siind
madrin, ettd niistd aiheutuu terveyshaittaa. TervSL:n esitdissd tarkennetaan
terveyshaitalla tarkoitettavan elinympdéristossd olevasta tekijdstd tai olosuhteesta
aitheutuvaa ihmisessd todettua terveyden hiiriotd, kuten sairauden oiretta. Perusteluissa
todetaan terveyshaitan tarkoittavan toisaalta myds pitkdaikaista tai lyhytaikaista
altistumista terveydelle vaaralliselle kemialliselle aineelle siind méérin, etti sairauden tai
muun terveyshaitan syntyminen on mahdollista.®® TervSL:ssi lihtokohtana on siis se, etti
konkreettisen sairastumisen ohessa jo pelkkd altistuminen terveydelle haitalliselle

aineelle olisi riittdva tdyttdmédn terveyshaitan tunnusmerkiston.

Kylldstinen on esittinyt, ettd uuden asunnon virhettd koskevia terveyshaitan perusteluja
voisi hyddyntdd tulkinta-apuna tilanteissa, jotka koskevat kiinteiston- tai kdytetyn
asunnon kauppaa. Télloin rakennuksessa voisi olla virhe, jos sen ominaisuuksista
aiheutuu tai voidaan perustellusti olettaa aiheutuvan haittaa terveydelle. Kyseeseen voisi
tulla 13hinni salainen virhe.® Vastaavasti on todennut myos Keskitalo mikrobivaurioiden
osalta, jolloin virhearviointiin tulisi vaikuttaa sellaiset mikrobiologiset olosuhteet, jossa

riski terveyshaitalle on objektiivisesti arvioiden ollut olemassa.’!

Asiantuntijoiden
nidkemykset asiasta vaihtelevat, silld vastakohtaisen kannan mukaan niin kiinteiston kun
kdytetynkin asunnon kaupassa virhekynnyksen ylittyminen edellyttéisi uuden asunnon
kaupasta poiketen konkreettista terveyshaittaa, eikd objektiivinen riski terveydelle olisi
riittivi.’? Ensin mainittuja nikemyksiii puoltaa se tosiasia, etti terveydelle haitallisen
rakennusmateriaalin, maalin tai pintakisittelyaineen kayton riskit terveydelle ovat
rakennustyypistd tai idstd riippumattomia, kun kohde on ostettu asumiskdyttoon. Néin
ollen ei ole perusteltua asettaa virhekynnystd kdytetyn asunnon- sen enempdd kuin
kiinteistonkdin kaupassa nédiltd osin uuden asunnon kauppaa korkeammalle. Ero
rakennusmateriaalin, maalin tai pintakasittelyaineen, sekd kosteus- ja mikrobivaurioiden
atheuttamien terveyshaittojen kohdalla on kuitenkin siind, ettd ensin mainituista
aiheutuvat haitat ovat yleisesti tiedossa, niistd ei padosin ole epéselvyyttd. Kosteus- ja

mikrobivaurioiden kohdalla asia on toisin, eikd niiden aiheuttamia haittoja ole

8 HE 42/1994, s. 18.

% Kyllistinen 2010, s. 205. Kdytetyn asunnon osalta puhuttaisi ASKL 6:11.1,4 kohdan piilevisti virheesti.
o1 Keskitalo 2007, s. 116.

92 Palo — Linnainmaa — Alppi-Takkinen 2006, s. 376.
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tieteellisesti kyetty vield selvittdimddan. Se asettaa haasteita objektiivisen arvion

tekemiselle.

Sosiaali- ja terveysministerido on antanut TervSL:n nojalla asetuksen asunnon ja muun
oleskelutilan  terveydellisistd olosuhteista sekd ulkopuolisten asiantuntijoiden
pitevyysvaatimuksista (545/2015).”> Asetus korvasi edeltdjinsd, asumisterveysohjeen
(2003:1). Siséllollisesti asetus perustuu pitkdlti asumisterveysohjeeseen ja siind
vallitseviin kiytinteisiin terveyshaittojen selvittimisen suhteen,”® tuoden kuitenkin
joitakin  merkittdvid  uudistuksia  koskien muun muassa  asiantuntijoiden
patevyysvaatimuksia. Kdytdnndssid havaittujen muutostarpeiden myotd on asetuksessa
my0ds tarkennettu mikrobivaurioiden- sekd kemiallisten tekijoiden pitoisuuksien
toimenpiderajoja. Uudistus on tervetullut, silld toimenpiderajojen asiamukainen
soveltaminen edellyttdd mittausosaamisen ohella myds osaamista haitan kokonais- ja
riskiarvioinnin suhteen.”® Terveyshaittaa aiheuttavien tekijdiden selvittiminen ja
poistaminen rakenteista edellyttdd monialaista ymmaérrystd rakennevaurioiden
aiheuttamista terveysvaikutuksista ja -riskeistd, sekd rakennusteknistd osaamista niiden
16ytdmiseksi. Koska mittaustulosten tulkintaan liittyy usein epavarmuustekijoitd ihmisen
toiminnan seurauksena,’® on syyti uskoa asetettujen pitevyysvaatimusten vihentivin
tdmin kaltaisia inhimillisid, tai suoranaiseen ammattitaidottomuuteen liittyvid

puutteellisuuksia.”’

Mikrobien aiheuttaman terveyshaitan arvioinnissa on oikeuskdytdnndssd useimmiten
viitattu TervSL:n ja Sosiaali- ja terveysministerién asumisterveysasetukseen’. Ne
toimivat ldhtokohtana terveyshaitan selvittimiselle ja mikrobiologisten olosuhteiden

arvioinnille. Asumisterveysasetusta noudatettu normina mikrobipitoisuuksille ja

% Asetus tuli voimaan 15.5.2015. Voimaan tultuaan se korvasi edeltdjinsd, 1.5.2003 voimaan tulleen
Asumisterveysohjeen.

%4 Asumisterveysasetuksen soveltamisohje 8/2016, s. 3.
%http://stm.fi/artikkeli/-/asset_publisher/asumisterveysasetus-selkeyttaa-asumisolosuhteiden-arviointia
(5.4.2016).

% Ks. Hiltunen — Linko — Hemminki — Hiigg — Jirvenpdici — Saarinen — Simonen — Kdirhdi 2011, s. 42.

97 Asiantuntijoiden kannanotoilla on oikeuskédytinnossid merkittdvd vaikutus lopputuloksen suhteen.
Kosteus- ja mikrobivauriot ovat rakennusteknisesti verraten monimutkaisia, ja tuomioistuimet joutuvat
luottamaan asiantuntijoiden lausuntoihin vaurioiden muodostumisesta ja vaikutuksesta esimerkiksi
rakennusten kéytettivyyteen.

% Asumisterveysasetus tuli voimaan 15.4.2015. Oikeuskiytinndssi on viitattu asumisterveysasetusta
edeltineeseen Sosiaali- ja terveysministerion Asumisterveysohjeeseen ratkaisuissa ennen asetuksen
voimaantuloa.
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mittaustuloksille asetettujen toimenpiderajojen osalta; toimenpiderajojen ylittymisen on
padsdintoisesti katsottu olleen viite terveyshaittaa aiheuttavasta mikrobikasvustosta.
Liséksi tuomioistuimet ovat tyypillisesti viitanneet asumisterveysasetukseen ja sen
soveltamisoppaaseen ottaessaan kantaa ndytteiden ottamiseen ja niiden tutkimustapoihin,
sekd mikrobikasvuston sijaintiin rakennuksessa. Rovaniemen HO on ratkaisussaan nro
612 27.6.2008 dnro S 07/724 todennut havainnollistavasti, miten asumisterveysohjeessa-
ja oppaassa selostetut mikrobimittausmenetelmit ja tulosten tulkinnat perustuvat
esisijaisesti rakennuksen asumisolosuhteiden selvittimiseen. Mittaustulokset kuvastavat
rakennuksen mikrobiologista tilaa joiden avulla voidaan arvioida sitéd, ovatko olosuhteet
voineet olla terveydelle haitallisia laissa tarkoitetulla tavalla. Ilmeistd on, ettd
rakennuksen mikrobiologisen tilan selvittiminen on olennaista terveyshaitan
selvittimisessd, mutta vieldkin olennaisempaa on syy-yhteyden osoittaminen. Viite
terveyshaitasta ei ole menestynyt, vaikka rakennuksen mikrobiologinen tila olisi sindnsi
ylittinyt toimenpiderajat, jos mikrobeilla tai niiden aineenvaihduntatuotteilla ei ole

osoitettu olleen yhteyttd sisdilmaan.

Kun kyse on kosteus- ja mikrobivaurion aiheuttamasta terveyshaitasta
asuinrakennuksessa on selvdd, ettd sen poistamiseksi tulee ryhtyd vilittomiin
toimenpiteisiin, kuten TervSL 27 §:ssd todetaan. Terveydensuojelullisiin toimenpiteisiin
ryhtyminen on kuitenkin eri asia kuin virheen toteaminen juridisesta nidkokulmasta.
Asunnon- ja kiinteiston kauppaan liittyvissd riidoissa tavanomainen ongelmana onkin
virtheen maddritteleminen terveyshaittaviitteiden kohdalla. Pelkkd mikrobikasvuston
16ytyminen ei ole luokiteltavissa terveyshaitaksi. Merkittdvin ongelma terveyshaittaan
liittyen  onkin  sen  todentaminen  nykytietimyksen  valossa.  Sisdilman
mikrobipitoisuuksien luotettavaan mittaamiseen liittyy lukuisia epdvarmuustekijoita,
eiviatkd sisdilmandytteet ilman muuta ndyttéd kerro rakennuksen mikrobiologisista

olosuhteista oikeastaan mitdan.””

3.2 Syy-yhteys

3.2.1 Syy-yhteys vahingonkorvauksen edellytykseni ja nidyton arviointi

9 Ks. Asumisterveysasetuksen soveltamisohje 8/2016 s. 9,13.
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Kaupan kohteen virheellisyyden arvioiminen vahingonkorvausoikeudellisesta
ndkokulmasta edellyttdd syy-yhteyden, ja siihen liittyvdn problematiikan arviointia.
Korvausvastuun yleisiin edellytyksiin niin tuottamus- kuin ankarassakin vastuussa
kuuluu se, ettd vahingon on oltava syy-yhteydessd korvausvastuuseen johtavaan tekoon
tai toimintaan; esimerkiksi oireilun on oltava seurausta jostakin asunnossa olevasta
ominaisuudesta.'® Juridinen syy-yhteysarviointi pohjautuu viistimitti jossain méirin
luonnontieteelliselle perustalle. Kemiallisen altistuksen ja sairauden vilisen syy-
yhteyden asettaminen oikeudellisen paitoksenteon ldhtokohdaksi edellyttdd, ettd
aiheutumissuhdetta pidetdén ladketieteellisesti, jos ei selvitettynd, niin ainakin riittdvdn
todennikoisend.!”! Kun pyrkimyksend on selvittdd terveyshaitan olemassaolo, on syy-
yhteyden osoittamisessa luonnon- ja lddketieteisiin pohjautuvan tiedon ohella

merkittdvissd asemassa my0s rakennustekninen tietdmys.

Todisteluun liittyvdt vaikeudet ovat terveyshaittaa koskevan syy-yhteysproblematiikan
ydinongelma vahingonkairsijdlle. Terveysongelmien, joista ostajat terveyshaittaan
vedotessaan tyypillisesti kérsivdt, ja mikrobien vélisestd aiheutumissuhteesta ei
toistaiseksi ole olemassa kiistatonta tieteellisti tietoa.'®? Oireilun tosiasiallisten syiden
tunnistaminen niin yleiselld tasolla kuin yksittdistapauksellisestikin on haasteellista.
Sisdilmaan liittyy useita muitakin fysikaalisia ja kemiallisia ilmioitd kosteus- ja
mikrobildhtdisten sisdilmaongelmien ohella, jotka voivat olla oireilun aiheuttajina. Niistd
atheutuvien haittojen erottaminen toisistaan on haasteellista, ja usein oireet saattavatkin

olla seurausta niiden yhteisvaikutuksesta.!'®?

Vaikka luonnon- ja lddketieteellisen tutkimuksen avulla on saavutettu aikaisempaa
enemmdn tietoa terveydellistd haittaa aiheuttavista mikrobeista ja niiden
aineenvaihduntatuotteista, ei edelleenkddn ole mahdollista tehdd suoria pddtelmia
mikrobien aiheuttamista haitallisista seuraamuksista ja siitd, miten yksittdiset teot, tai
vastaavasti laiminlyonnit, vaikuttavat seurauksien syntymiseen. Siitd johtuen kosteus- ja
mikrobivaurioista aiheutuneiden vahinkojen aiheuttamat haitat terveydelle ovat

adrimmdisen vaikeita toteenndytettivid, eikd niitd kéytdnnossd korvatakaan

100 Stihiberg — Karhu 2013, s. 337.
11 Hemmo 2005, s. 109.

192 Hemmo 2005, s. 123.

13 Ks. Pirinen, s. 21.
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henkildvahinkona. Tilastollisen kausaliteetin merkitys oikeudelliselle vastuunharkinnalle
onkin olennaista tiedostaa. Téll6in vahinkotapahtuma sijoitetaan asiantuntijoilta saatuun
taustatietoon ja ilmi tulleet tosiseikat laajempaan tapahtumaketjuun, ja yleisen

differenssiopin mukaisesti muodostetaan johtopaitoksii eri nikokulmista.'%

Etenkin terveyshaittaa koskevissa tapauksissa oikeudellisesti riittdvd syy-yhteys jai
kiinni vakuuttavuudestaan, joka on kytkoksissd tapauskohtaisiin piirteisiin ja siithen,
miten tilastollinen tieto tukee viitettd. Oikeudellisesti tehokas vaatimus
vahingonkorvauksesta edellyttdd syy-seuraussuhteiden tarkastelua eri nikokulmista;
tarkastelun kohteeksi on edelld kuvattua mukaillen otettava se, ovatko rakennuksen
kosteusvauriot olleet syy-yhteydessé oireiluun tai sairastumiseen, onko niistd aiheutunut
korvattavaa vahinkoa ja toisaalta, onko oireilu tai sairastuminen syy-yhteydessd myyjén

vastuulla oleviin seikkoihin.!%’

Edell4 selostetut terveydensuojelulain sddnnokset antavat viitteitd siitd, mitkd seikat ovat
olennaisia kun arvioidaan rakennuksen terveydellisid olosuhteita, mutta eivit sellaisenaan
kuitenkaan sovellu ldhtokohdaksi myyjdn vastuuta arvioitaessa. Terveydensuojelulain
mukainen terveyshaitan késite on olennaisella tavalla laajempi kuin vahingonkorvauslain
viidennen luvun henkildvahinkona korvattava haitta. Vahingonkorvausoikeudellinen
vahinkokisite perustuu toteutuneeseen vahinkoon, ei hypoteesiin tapahtumien kulusta.
Yksinkertaistettuna vahinko on ulkoisen seikan aiheuttama odottamaton,
vahingonkirsijin kannalta epdedullinen muutos.'® Peruste vahingon korvaamiselle
edellyttdd  vahingon  ilmenemistd  esimerkiksi  henkilon  terveydentilassa.
Terveydensuojelulaissa todettu altistuminen ei ndin vahingonkorvauslain viidennen
luvun periaatteiden valossa ole riittédva edellytys korvattavaksi vahingoksi, vaikka tdssé

yhteydessi puhuttaisiinkin terveyshaitasta.'?’

Tuottamusvastuun edellytyksend tyypillisesti on, ettd vahingonkérsijd osoittaa syy-
yhteyden vastapuolen toiminnan ja siitd aiheutuneen vahingon vililld. Kuten todettu, syy-

yhteyden tosiasiallisuus selvitetddn tieteen keinoin. Syy-yhteyden todistaminen voi

104 Ks. Stihlberg — Karhu 2013, s. 343.

105 K5, KKO 2008:20, jossa syy-seuraussuhteita on kisitelty varsin perusteellisesti.
196 Stihlberg — Karhu 2013, 5. 9.

107 Koskinen 2004, s. 48—49.
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kantajalle olla kuitenkin kohtuuttoman vaikeaa, ellei mahdotonta, jos tieteellistd tietoa ei

8 Timid on tilanne esimerkiksi mikrobivaurioiden kohdalla.

ole saatavilla.'®
Mikrobivaurioiden aiheuttamien terveyshaittojen mekanismeja ei vield tunneta kunnolla,
harvinaista 1gE-vilitteisté allergiaa lukuun ottamatta, ja yksildtason tutkimusmenetelmat
ovat puutteellisia. Pitdvid syy-seuraussuhteita mikrobeille altistumisen ja oireiden vélilla
on nykyisilld menetelmilld vaikea todistaa, koska vield ei ole pystytty selvittiméén, mika
kosteusvauriomikrobeissa aiheuttaa oireita ja minkilaisella mekanismilla.'”® Jopa
nykyddn tunnettujen, haitallisina pidettivien mikrobien tunnistamista pidetdin

haasteellisena, ja luotettavimmat tulokset on mahdollista saada vain alan suurimmista

erikoislaboratorioista.''°

Syy-yhteyden ndyttdminen toteen ei kuitenkaan aina edellyti niin sanottua tdyttad
varmuutta. Nayttovaatimus on alentunut silloin, kun korkea-asteisen ndyton esittiminen
koituisi vahingonkdérsijélle kohtuuttoman vaikeaksi, ja syy-yhteyden todennékoisyyden

I Tutkimustiedon

on tilloin katsottu olleen riittdvd korvausvastuun syntymiselle.!!
puutteesta johtuen ladketieteellisessdkddn syy-yhteyden arvioinnissa ei yksiselitteisesti
lausuta altistumisen tai varsinaisen oireilun ja mikrobien yhteyttd, vaan yhteys osoitetaan
todennékoisyyden eri tasoina. Tapauksessa KKO 2008:20 kantajilla oli esittdd
terveydenhuollon  oikeusturvakeskuksen lausunnon ohella todisteena myds
ladkarinlausunnot samansuuntaisine johtopaitoksineen. Niissd lausuttiin olevan erittdin
todenndkoistd, ettd kantajien 1gE-vasta-aineiden osoittama herkistyminen on seurausta

kuvatunlaisista  asunnon  kosteusvaurioista. Lausuttu  merkitsee  korkeinta

todennikdisyyttd, miti lidketieteellisissi lausunnoissa on tyypillisesti kiytetty.'!?

Vaikka tieteellisen tiedon merkitystd ei ole syytd véheksyd juridisen harkinnan
osatekijand, on kysymys syy-yhteydestd viime kéddessd luonteeltaan oikeudellinen.
Ainoastaan tieteelliseen tietoon nojautumalla ei voida tehdd juridisesti relevantteja
johtopéétoksid, vaikka esimerkiksi ladketieteessd selvitetyilld faktoilla voidaankin katsoa

olevan merkittivi rooli syy-yhteyden arvioinnissa.!'* Oikeudellinen syy-yhteysvaatimus,

108 Stiihiberg — Karhu 2013, s. 353.

199 Pirinen 2006, s. 20-21.

110 KKO 2008:20, perustelujen 18. kohta. Kyseisen perusteluihin sisiltyneen lausunnon antoi kliinisen
mikrobiologian erikoisladkari, bakteriologian dosentti Martti Vaara.

" Hemmo 2005, s. 125.

12 KK O 2008:20, perustelujen 22. kohta.

3 Stihiberg — Karhu 2013, s. 338-339.
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jamuita kuin oikeudellisia tarpeita varten muodostetut kausaliteettikdsitykset eivit seuraa
poikkeuksettomasti toisiaan. Syy-seuraussuhde voidaan katsoa juridisesti riittdvalld
varmuudella selvitetyksi, vaikka luonnon- ja ladketieteellinen ndkodkanta tulkitsisi asian

saatavilla olevan tiedon perusteella epivarmaksi.''*

Laatuvirhetapauksissa tyypillisimmin vahingonkorvauksena korvattaviksi koituvia
menoja ovat vikojen ja puutteiden korjauskustannukset siltd osin, kun niité ei ole katettu
hinnanalennuksella. Myos viliaikaisesta asunnosta aiheutuneet kustannukset voivat
koitua vahingonkorvauksena korvattaviksi kustannuksiksi. Sopimussuhteita koskevassa
lainsdddadnndssi sopimusvelvoitteiden rikkomiseen perustuvan
vahingonkorvausvelvollisuuden ulottaminen henkilévahinkoihin on harvinaista.!!?
Toisin kuin puhtaasti varallisuusvahinkojen kohdalla, henkilévahinkoihin liittyy varsin
vaikeasti todettavissa olevia ndyttdongelmia. On ensinndkin todennettava, onko
korvattavissa oleva henkildvahinko muodostunut. Muiden
vahingonkorvausvelvollisuuden edellytysten tiyttyessd haitan tulee aiheuttaa sellaista
eldmén rajoittumista, jonka ei voida katsoa kuuluvan tavanomaisen sietovelvollisuuden
piiriin.  Vaikka haitta sindnsd pystyttdisiinkin  osoittamaan, on kosteus- ja
mikrobivauriosta johtuvan oireilun kohdentaminen ajan ja paikan suhteen on haastavaa
ndyttdd toteen, ei vain lddketieteellisesti mutta myds oikeudellisesti sen suhteen, missi

vaiheessa korvattavissa oleva haitan voidaan katsoa muodostuneen.

Laatuvirheissd  eri  virhetyyppien  erityispiirteilld on  vaikutusta myyjdn
korvausvelvollisuuden siséltoon. Salaisen virheen kohdalla, kun kumpikaan kaupan
osapuolista ei tiennyt eikd olisi pitdnytkddn tietdd virheestd, vahingonkorvaus ei
kuitenkaan tule kysymykseen. Salaisessa virheessd vahingonkorvausvastuun edellyttdma
tuottamus on poissuljettu. Sen sijaan sopimusrikkomus sekd virheellisten tai
harhaanjohtavien tietojen antaminen voivat olla perusteena korvausvastuulle; myyjélla on
selonotto- ja tiedonantovelvollisuus omistamastaan kohteesta, joiden laiminlyonti
katsotaan tuottamukselliseksi toiminnaksi. Selvéné korvausvastuun perusteena pidetidn

myds MK 2:17.1,4 kohdan mukaista ostajan erehdyksen korjaamatta jittimistd.!'

114 Hemmo 2005, s. 109-110.
115 KKO 2008:20, perustelujen 38. kohta.
116 Niemi 2016, s. 357.
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3.2.2 Oireilu syy-yhteyden osoittamisessa

Asukkaiden oireilulle on oikeuskdytinndssd annettu vaihtelevaa merkitystd, koska
kausaalisen yhteyden osoittaminen rakenteissa piilevdn kosteusvaurion, sisdilmaston
laadun sekd oireilun vélilldi on haasteellista; terveyshaittojen aiheuttajaa ei ole
tieteelliselli tasolla onnistuttu aukottomasti selvittimiin.!!” Jossain miérin on kuitenkin
kyetty osoittamaan, ettd rakennuksen kosteusvauriot ovat ajallisessa yhteydessd astman
syntyyn ja pahenemiseen, hengitystieinfektioihin ja hengitystieoireiluun. Koska vastaavia
oireita voivat aiheuttaa my0s puutteet ilmanvaihdossa, poly, lika, kuiva ilma sekd
tavanmaiset virusperdiset flunssat, on oireilun juridinen arviointi haastavaa. Yksittdisia
tekijoitd oireilulle ei lddketieteellisellikddn tasolla ole toistaiseksi onnistuttu

tunnistamaan.''®

Syy-yhteyden péitteleminen onkin tutkimustiedon puutteesta johtuen pikemminkin
arviointi- eikd mittaamiskysymys. Toistaiseksi ei ole olemassa mink#énlaista mittaria tai
spesifisid potilastutkimuksia, joilla voitaisiin yksiselitteisesti tai edes kohtalaisella
varmuudella yhdistii kosteus- tai mikrobivaurio tiettyyn sairauteen tai oireisiin.!'” Koska
ihmisilld esiintyvét oireet eivdt ole tyypillisid ainoastaan mikrobialtistumiselle, ei
varmuudella ei toistaiseksi kyetd tekeméédn eroa mydskéddn kosteus- ja homevaurioiden

aiheuttamien, sekd muiden sisdilmassa esiintyvien altisteiden vilill4.'*°

Uuden asunnon kauppaa koskevissa sddnnoksissé terveyshaitan arvioinnin ldhtokohtana
on objektiivinen haitallisuus tarkoittaen sitd, ettei poikkeuksellisen yliherkké henkil6 voi
virheeni vedota seikkaan, joka ei tavallisesti aiheuta terveydellisid ongelmia.'?! Tdmin
el mielestdni voida kuitenkaan katsoa tarkoittavan sitd, etteikd minkéaanlaisilla
yksilollisilla alttiuksilla voisi olla vaikutusta tuomiossa, pidinvastoin. Kiinteistd- ja
asuntokaupat ovat korostetun yksilollisid toimia. Ei ole olemassa kahta samanlaista
kiinteistod, eikd sen koommin identtisid ostajiakaan. Vaasan HO onkin ratkaisussaan nro
1258 8.10.2009 S 07/1152 todennut, ettd kosteusvaurioista aiheutuneet terveyshaitat

puhkeavat ihmisilld yksilollisesti, jonka vuoksi kosteusvaurion olemassaolon

117 K. Eduskunnan tarkastusvaliokunnan julkaisu 2012, s. 92.
118 Eduskunnan tarkastusvaliokunnan julkaisu 2012, s. 96.

9 Ks. Palo — Linnainmaa — Alppi-Takkinen 2006, s. 376, 210.
120 Eduskunnan tarkastusvaliokunnan julkaisu 2012, s. 116.

121 Palo — Linnainmaa — Alppi-Takkinen 2006, s. 209.
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arvioinnissa ei sindnsd merkitystd ollut silld, etteivit myyjdt olleet oireilleet
asumisaikanaan. Vaasan HO:n linjaa on pidettdvé perusteltuna. Thmisten herkkyys ja
kyky reagoida mikrobialtistumiselle on erilainen, jonka vuoksi johtopddtoksid asunnon
terveyshaittaa aiheuttavista ominaisuuksista ei voida tehdd silld perusteella, etteivit

myyjét olleet oireilleet.

Myos Rovaniemen HO:n ratkaisussa nro 132 16.2.2007 S 06/147 HO arvioitiin
asukkaiden oireilua. HO arvioi ndyton kérdjdoikeuden tavoin eikd muuttanut tuomiota.
Tapauksessa toisella  ostajista oli todettu korkeita vasta-ainetasoja  sekd
mikrobialtistukseen viittaavia oireita. Liséksi ostajilla oli esiintynyt mikrobialtistukseen
viittaavia oireita, kuten jatkuvaa nuhaa, yskdd ja silmien kirvelyd, joista heilld oli
todisteena lddkérinlausunnot. Oireet olivat alkaneet taloon muuton jilkeen. Sen sijaan
myyjit eivdt kertomansa mukaan oireilleet asumisaikanaan, eivédtkd vasta-
ainetutkimusten tulokset osoittaneet altistumista mikrobeille heidédn osalta. Vaikka
tapauksessa todettiinkin, ettei ostajien subjektiivisten oireiden todenperdisyyttd ollut
syytd epdilld, tuomioistuin lausui niiden syyn jiddneen kuitenkin selvittiméttd. Téssd on
tyypillinen oireiluun ja sen ndyttoon liittyvd ongelma. Toistaiseksi ei ole tiedossa
tekijoitd, jotka kosteusvaurioituneissa rakennuksissa aiheuttavat oireita. Taméan vuoksi
myo0s kausaalisen yhteyden toteaminen rakennuksen vaurioiden ja terveysvaikutusten
vililld on kédytdnndssd hyvin haasteellista. Liséksi kyky soveltaa yleistd tutkimustietoa
yksittiiseen rakennukseen tai henkilodn on puutteellista.'?? Tieteellisen tiedon puutteesta
johtuen sisdilman mikrobipitoisuuksille ja muille sisdilman altisteille asetetut raja-
arvotkaan eivit ole terveysperusteisia. Tdmai tosiasia horjuttaa oireiden ja sairauksien

hoitotoimenpiteiden ohella my6s niiden asemaa juridisen paédtoksenteon osatekijana.

TervSL:n mukainen terveyshaitta ei kuitenkaan edellytd oireilua; terveyshaitan
toteaminen  perustuu oireilun mahdollistavien  olosuhteiden  olemassaololle.
Terveyshaitan toteamisessa olennaista on se, etti rakenteissa olevilla haitallisilla
mikrobeilla on yhteys sisdilmaan. Jos yhteytté sisdilmaan ei kyetd osoittamaan, jad syy-
yhteys uupumaan vaikka oireilua olisikin, kuten tavallista, ilmennyt. Se, ettei oireilun ja
mikrobivaurion vilisen syy-yhteyden osoittaminen sinidnsid ole edes tarpeen myyjén

vastuun syntymiseksi ei tdssd yhteydessd kuitenkaan tarkoita sitd, ettd oireilun

122 Pekkanen — Lampi 2015, s. 1749.
34



osoittaminen olisi merkityksetontd. Sitd ei ole yksittdisend virheperusteena otettu
oikeuskdytdnndssd huomioon, mutta silla on ollut merkitystd kokonaisuuden kannalta

esimerkiksi silloin, kun arvioidaan virheen olennaisuutta tai merkittavyytta.

3.2.3 Sisdilmanaytteet ja niiden merkityksesti

Kosteus- ja mikrobivauriot ovat merkittdvimpid sisdilmaongelmien aiheuttajia
rakennuksissa. Epdilyt mahdollisista vaurioista ilmenevédt tyypillisesti asukkaiden
oireiluna, jolloin syntyy tarve tunnista tekijit oireilun taustalla.!*® Sisdilman laatua
kosteus- ja mikrobivaurioituneissa rakennuksissa arvioidaan mikrobimittauksista
saatavan informaation perusteella. Mikrobipitoisuudet- ja mikrobilajisto kuvaavat
osaltaan sisdilman laatua, joka puolestaan mahdollistaa vaurioituneiden rakennusten
tunnistamisen.'?* Asumisterveysasetuksen soveltamisoppaassa on kuitenkin todettu, ettei
sisdilman mikrobindytettd suositella ilmayhteyden tai rakennuksen terveellisyyden
osoittamiseen siihen liittyviin epivarmuuden vuoksi;'?* sisdilman mikrobipitoisuuksia
voivat tilapdisesti kohottaa sekd mikrobilajistoon vaikuttaa esimerkiksi normaaliin
asumiseen liittyvét toiminnot, jotka luonnollisesti vaikuttavat ilmandytteistd saatujen
tulosten luotettavuuteen ja soveltamiskelpoisuuteen. Lisdksi esimerkiksi vanhoissa
puurakennuksissa eristeend kdytetyt luonnonmateriaalit sisdltdvét luonnostaan runsaasti

mikrobeja, jotka sisiilmaan vapautuessaan nostavat niin sanottua taustapitoisuutta. '

Sisdilmamittausten rooli onkin varsin vakiintumaton juridisen paitoksenteon osana.
Tuomioistuinten soveltamiskdytdntd on tutkimustulosten suhteen ollut varsin
vaihtelevaa, ddripddstd toiseen. On ratkaisuja, joissa tuomioistuin ei ole katsonut
terveyshaittaa osoitetun, kun tutkimuksia sisdilman laadusta ei ole tehty, ja toisinaan syy-
yhteys sisdilman ja vaurion vililld on katsottu riittivélla varmuudella toteenndytetyksi

ainoastaan asukkaiden oireilun perusteella.

123 Eduskunnan tarkastusvaliokunnan julkaisu 2012, s. 116.

124 Bduskunnan tarkastusvaliokunnan julkaisu 2012, s. 107. Sisdilmasta otetuista niytteistd on mikrobien
kokonaispitoisuuksien sijasta syytd kiinnittdd huomiota mikrobilajistoon, joka on tdrkeimmassd asemassa
vaurioon viittaavien mikrobildhteiden osoittajana (Eduskunnan tarkastusvaliokunnan julkaisu 2012, s. 81).
125 Vastaavaa kehotusta ei ollut asumisterveysasetusta ja sen soveltamisohjetta edeltineessi
asumisterveysohjeessa tai sen soveltamisoppaassa. Selvéa télloinkin kutenkin oli, ettd ilmandytteitd tulee
ottaa harkiten, ja niiden merkitysti arvioinnin osana tulee arvioida tapauskohtaisesti.

126 Asumisterveysasetuksen soveltamisohje 8/2016, s. 3, 9.
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Helsingin HO:n uuden asunnon kauppaa koskeva ratkaisu nro 897 17.6.2015 dnro S
14/111 on havainnollinen esimerkki siitd, miten ongelmallisia asuntoja koskevat
terveydelliset kysymykset ovat ja miten eridvid ovat asiantuntijoiden ndkemykset
mikrobimittauksista saatujen tulosten tulkinnasta. Vaikka tapaus on asetelmansa
puolesta, yksityishenkilon ja elinkeinonharjoittajan vélisend kauppana, sindnsé rajattu
tdmin tutkimuksen ulkopuolelle, on tapauksessa kisitelty syy-yhteyden ja asukkaiden
oireilun merkitystd tavalla, joka soveltuu myds tutkimuksessa kisiteltdviin asunto- ja

kiinteistokauppariitoihin.

Tapauksessa oli kyse siitd, oliko perusteltua aihetta olettaa ostajien sairastelun olleen
seurausta jostakin kaupan kohteessa ilmenneestd ominaisuudesta. Ostajat ovat yksiloineet
tallaisiksi ominaisuuksiksi ne asunnossa todetut rakennusvirheet, jotka oli sininsa
korjattu, mutta joista oli saattanut jadada terveydellistd haittaa aiheuttava sisdilmaongelma,
jonka padstoldhde oli jadnyt tunnistamatta. Vaikka ostajat olivat sindnsd uskottavasti
selvittdneet sairastelleen normaalia enemmén, HO katsoi, ettei lddkarinlausunnoilla ja
asiassa kuullulla henkil6todistelulla ollut ndytetty toteen ostajien sairastelun johtuneen
nimenomaisesti kaupan kohteena olleesta asunnosta. HO totesi, ettei asunnon rakenteista
loytynyt kosteusvauriota eikd riskirakenteita laajoissakaan tutkimuksissa. Suurin osa
HO:ssa kuulluista asiantuntijoista on my0s pitdnyt sisdilmamittausten tuloksia
kokonaisuutena arvioiden normaaleina ja kosteusvauriomikrobien todennikoisimpana
lahteend ulkoilmaa. HO totesi, ettei asunnossa ollut osoitettu olevan terveyshaittaa

aiheuttavia ominaisuuksia, ja hylkési kirdjdoikeuden tuomion kaupan purusta.

Ratkaisusta ilmenevin tavoin syy-yhteyden osoittaminen on hyvin haastavaa. Kuten
tyypillista, tissakin tapauksessa tutkimustulokset asunnon sisdilman
mikrobipitoisuuksista olivat jossain miérin ristiriitaisia, kuten myos asiantuntijoiden
mielipiteet tulosten merkityksestd ja niiden luotettavuudesta. Tapauksessa kérdjdoikeus
oli pditynyt kaupan purkamiseen kokonaisarvion perusteella, terveyshaitan ollessa yksi
osatekijd arvioinnissa, jonka HO oli kuitenkin hyldnnyt. HO:n tuomioon vaikutti
epdilemdttd merkittdvdlla tavalla se, ettei sisdilmatutkimuksissa 10ytyneiden
kosteusvauriomikrobien ldhdettd rakennuksessa tai syy-yhteyttd ostajien sairasteluun
ollut luotettavasti kyetty osoittamaan. Jos terveydelle haitallisten mikrobien l&hdettd ei
pystytd paikantamaan rakennukseen, ovat ldhtokohdat terveyshaitan todentamiselle
oikeuskdytdnnon perusteella heikot siitdkin huolimatta, ettd uuden asunnon kaupassa

pelkén riskin katsotaankin tayttdvin AsKL 4:14 §:n 3 kohdan edellytykset terveyshaitalle.
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Edelld selostetussa tapauksessa asunnosta oli otettu laajalti sisdilmaniytteitd, vaikkei
yksinomaa niiden perusteella voidakaan tehdd pddtelmid tutkittavan rakennuksen
mikrobiologisten olosuhteiden suhteen. Sisdilmasta saatujen tavanomaisten tulosten
perusteella ei voida sulkea pois rakennuksen mikrobivaurion mahdollisuutta, eivitka
toisaalta epédtavanomaiset mikrobipitoisuudet valttiméttd kuvasta rakennuksen
mikrobiologisia olosuhteita — kosteus- ja homevaurioituneissa rakennuksissa sisdilman
mikrobipitoisuudet voivat olla samalla tasolla niin sanottuihin terveisiin rakennuksiin
ndhden, eikd tavanomaisten tulosten perusteella siten voida poissulkea mikrobivaurion
mahdollisuutta  rakenteissa.!?’”  Jos  ilmaniytteiden  analyysissi  havaitaan
mikrobipitoisuuksien ja mikrobilajiston viittaavan tavallisesta poikkeavaan ldhteeseen,
edellyttdd toimenpiderajan ylittyminen myds muuta ndyttéd, kuten homeen hajua,
vauriojilkid, kosteusvaurioita rakenteissa, tai rakennusmateriaaleista tai pinnoilta
otetuista mikrobiniytteisti todettua mikrobikasvustoa.'?® Edelld selostetussa Helsingin
HO:n tapauksessa johtopddtds mikrobiloyddsten suhteen oli perusteltu, luotettavana
selvityksend eikd ndin edes kokonaisarvioinnin osatekijané kdrdjdoikeuden tavoin voida
pitdd sitd, ettd asunnon sisdilmassa on havaittu ainakin joitakin haitallisia mikrobeja tai
Jjossakin mddrin poikkeavia mikrobipitoisuuksia, kun poikkeavien mikrobipitoisuuksien

ldhteestd oli kyetty esittdméédn ainoastaan arvailuja.

Rovaniemen HO oli ratkaisussa nro 949 7.11.2008 dnro S 08/8 katsonut terveyshaitan
toteenndytetyksi, vaikka mikrobien tai niiden aineenvaihduntatuotteiden kulkeutumista

sisdilmaan ei ollut luotettavasti osoitettu.

Tapauksessa oli kyse vuonna 1980 rakennetusta omakotitalosta, jossa ostajat olivat
vaatineet kaupan purkua rakennuksen alapohjan kosteus- ja mikrobivaurioiden seka niista
aiheutuneen terveyshaitan perusteella. Kiinteiston alapohjan rakenne oli todettu
kosteudelle alttiiksi. Lukuisissa rakenteista otetuissa materiaalindytteissd 16ydettiin
asumisterveysohjeen raja-arvot merkittdvasti ylittdvid sieni-itiopitoisuuksia, seka
bakteeri- ja sddesienipitoisuuksia. Todistajan kertomuksesta ilmeni, ettd mikrobeja oli

129

ylipaineisen'*” ilmastoinnin yhteydessé saattanut paésté sisdilmaan ilmanvuotopaikoista.

Liséksi ostajat kertoivat oireina kérsineensd péddnsdrystd, silmien kirvelystd ja

127 Eduskunnan tarkastusvaliokunnan julkaisu 2012, s. 81.
128 Asumisterveysasetuksen soveltamisohje 8/2016, s. 9. Samoin sisdilmaohje 2003:1, s. 76-77.
129 Tuomiossa lienee tarkoitettu alipaineista.
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ihottumasta, jotka olivat ihottumaa lukuun ottamatta loppuneet asunnosta poismuuton
jilkeen. Mikrobikasvuston laajuus, mikrobipitoisuuksien raja-arvojen merkittdva

ylittyminen sekd ostajien kertomukset huomioiden HO totesi, ettd rakennuksessa oli jo

kaupantekohetkelld ollut mikrobikasvuston aiheuttama terveyshaitta. '3

Asumisterveysoppaassa on  nimenomaisesti  todettu,  etteivit = materiaalien
mikrobipitoisuudet aina ole viite kosteusvaurion aiheuttamasta mikrobikasvustosta ja
sithen liittyvdstd terveyshaitasta, koska rakennuksen sisdilmassa voi olla myds
ulkoilmasta ja maaperédstd perdisin olevia iti0itd. Jos alapohjan ja ulkoseindn
materiaaleissa on tavattu suuria pitoisuuksia mikrobeja, voidaan sitd oppaan mukaan pitda
terveyshaittana vain silloin, kun mikrobit ja niiden aineenvaihduntatuotteet kulkeutuvat
sisitiloihin.!3! Rakenteissa olevasta mikrobivauriosta ei jiinyt epiilystid. Sen sijaan
asiantuntijoiden arviot siitd, missd midrin mikrobien aineenvaihduntatuotteiden
kulkeutuminen sisdilmaan ja sisdilman saastuminen oli mahdollista, vaihtelivat
todenndkoisestd siihen, ettei kulkeutuminen olisi lainkaan todenndkoistd. Mikrobien
osalta oli talossa suoritetussa peruskuntoarviossa todettu, ettd mikrobit voivat
ylipaineisen'®? ilmastoinnin yhteydessi piistd rakennuksen alapohjasta sisdilmaan

ilmanvuotopaikoista, joita ovat ainakin venttiilien ja putkien juuret.

Ottaen huomioon tapauksessa vallinnet olosuhteet ja asiantuntijoiden ristiriitaiset arviot,
mikrobien vaikutusta sisdilmaan ei katsoakseni ollut riittdvdllda varmuudella ndytetty
toteen. Ostajat eivdt olleet myoOskddn esittdneet lddkdrintodistusta oireilustaan, jota
voidaan pitdd puutteena siitdkin huolimatta, ettei terveyshaitan lukeminen juridisesti
virheeksi sindnsi edellytidkadan lddketieteellistd ndyttod. Kuitenkin tapauksessa, jossa HO
on tehnyt johtopddtoksensd mikrobien kulkeutumisesta sisdilmaan pitkdlti ostajien
oireilun perusteella, ei ostajien lausumaa ilman lddketieteellistd ndyttod tulisi pitdd
riittdvdnd etenkdin, kun ostajien kuvailemat oireet kuten pddnsdrky, silmien kirvely,
thottuma, voivat niin sanottuina yleisoireina viitata muuhunkin kuin mikrobikasvuston

aitheuttamaan terveyshaittaan. Arvioinnilla tulee olla objektiiviset perusteet, eikd ostajien

130 Tapauksessa ei esitetty toissijaisia vaatimuksia. Vaikka HO totesi kiinteistossd havaitun virheen olleen
merkittdvd tdyttden myds salaisen virheen edellytykset, ei se ollut niin olennainen ettd kaupan
purkuedellytykset olisivat tdyttyneet. Kanne hylédttiin kokonaan.

131 Asumisterveysopas 2009, s. 168.

132 Lienee tarkoitettu alipaineista.
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omiin kokemuksiin perustuvaa, nidkokannaltaan subjektiivista kertomusta voida pitdd

riittdvand selvityksen.

Se, milld tavoin rakenteissa olevien mikrobien sisdilmayhteys, ja yhteys siitd seuranneen
sisdilman saastumisen vdlilld on katsottu riittdvélld varmuudella toteenndytetyksi,
vaihtelee tapauksesta riippuen suuresti. Haasteita luonnollisesti asettaa tieteellisen tiedon
ja varmuuden puute, varsin monesta eri ndkdkulmasta arvioituna. Sen vuoksi, ja toki
muutoinkin, tuomioistuimilla on haastava tehtivd ndyton luotettavuuden arvioinnissa.
Tieteelliselld tasolla haitallisina pidettdvien mikrobeja, eikd niiden haittaa aiheuttavia
mekanismeja  tunneta.  Sisdilmamittauksilla,  siitdkin ~ huolimatta  etteivit
sisdilmandytteessd havaitut mikrobipitoisuudet yksinddn vilttdmittd kerro mitddn
pitoisuuden haitallisuudesta, voidaan kuitenkin suuremmalla varmuudella osoittaa syy-
yhteys saastuneen sisdilman ja rakenteiden vililld, kuin esimerkiksi oireilun perusteella.
Vaikka sisdilmamittauksiin liittyykin lukuisia epidvarmuustekijoitd, joiden vuoksi
asumisterveysasetuksen soveltamisoppaassa niitd ei ole suositeltu ensisijaisena keinona
osoittamaan sisdilmayhteyttd, ovat sisdilman mikrobipitoisuutta osoittavat mittaukset
tarked osa kokonaisuutta, kun ostajat pyrkivit ndyttiméén syy-yhteyden, ja sitd kautta

terveyshaitan toteen.
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4 TERVEYSHAITTA VIRHEPERUSTEIDEN ARVIOINNISSA

4.1 Milloin virhe on vahiinen?

Sopimusoikeudessa on jo vanhastaan kohtuuden nimissé katsottu, ettei ostaja voi vedota
kaupan kohteessa ilmenneisiin vihiisiin vikoihin ja puutteisiin'®}. Kiytinndssi miki
tahansa poikkeama ostajan perusteltujen odotusten ja todellisuuden vililld ei johda
myyjén osalta virhevastuuseen, vaan poikkeamalta edellytetddn vaikutuksellisuutta.
Ostaja ei voi esittdd tehokkaita vaatimuksia kohteessa ilmenneiden vdhéisten vikojen tai
puutteiden perusteella, vaikka virheen tunnusmerkistd sinénsd tdyttyisikin. Tallaiset
oikeudellisesti  vaikutuksettomat  virheperusteet  jddvdit ostajan  vastuulle.'**
Sopimusoikeudellisesti se merkitsee, ettd suoritusta pidetdfin oikeana vidhéisestd
velvoitteesta poikkeamisesta huolimatta. Puhutaan my0s toleranssirajasta, tai
vaikutuksettomien poikkeamien irrelevanssista.'> Myyjidn vastuuseen vetoaminen
vihiisten poikkeamien osalta ei johda oikeusseuraamuksiin, tai kuten KKO on ratkaisun

2009:39 perusteluissaan todennut:

Yleisten velvoiteoikeudellisten periaatteiden mukaan myyjan suorituksen merkitykseton,

kauppaan tai sen ehtoihin vaikuttamaton poikkeaminen sovitusta ei kuitenkaan oikeuta

ostajaa kayttiméan kaupan kohteen virheellisyyteen liittyvid oikeussuojakeinoja. '

Merkityksettomien ja vidhdisten poikkeamien vaikutuksettomuuden tarkoituksena on
torjua keinotteluluonteiset vaatimukset.'*” Lisiksi vaikuttavuusedellytysti voidaan
etenkin kiinteiston kaltaisessa kaupassa pitdd perusteltuna edellytyksend virheeseen
vetoamiselle — pyrkimys absoluuttiseen virheettomyyteen on wusein varsin

toteuttamiskelvoton, tai ainakin taloudellisesti kannattamaton tavoite.'3®

133 Lienee aiheellista erottaa kohteessa ilmennyt vika tai puute kohteen virheellisyydestd; virhe on
oikeudellinen késite vian ja puutteen ollessa tosiseikastoon kuuluvia ilmigitd. Oikeuskdytannossa ilmaisuja
on kéytetty epatdsmallisesti, puhutaan virheestd kun todellisuudessa on tarkoitettu vikaa tai puutetta
tosiseikastoon kuuluvana seikkana (Stdhlberg 1999, s. 1049).

134 Kyllistinen 2010, s. 189. Uudelta asunnolta edellytetéiéin lihtokohtaisesti parempaa kuntoa kuin
kéytetyltd asunnolta, jonka vuoksi uuden asunnon ostaja voi oikeudellisesti tehokkaasti vedota
véhdisempiin virheisiin kuin kéytetyn asunnon kaupassa (Simonen 2000, s. 61).

135 Hemmo 2003, s. 114-115.

136 KKO 2009:39, perustelujen 4. kohta.

137 Keskitalo 2012, s. 117.

138 Ks. Hoffrén 2013, s. 88.
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MK:n osalta lainsddtdja on ilmaissut vaikuttavuusedellytyksen laatuvirhettd koskevassa
2:17 §:ssd lausumalla voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan. Vastaava ilmaisu 10ytyy
my6s AsKL:n uuden- sekd kédytetyn asunnon kauppaa koskevista sddnnoksistd. Kaupan

39

kohteen virheellisyyden on oltava siind médrin vaikuttava'*®, etti virheen voidaan

objektiivisesti arvioiden olettaa vaikuttaneen koko kaupan syntymiseen, tai vahintdénkin
kaupan olennaisiin ehtoihin.'*® Jos ostaja olisi tehnyt kaupan viasta tai puutteesta
tietoisena vastaavin kustannuksin, on virhe luokiteltavissa vdhdiseksi. Jo vanhemmassa,
ennen nykyisen MK:n sditdmistd edeltineesséd oikeuskdytdnnossd virheeltd edellytettiin
vaikutuksellisuutta ollakseen seuraamuksiin oikeuttava, kuten tapauksesta KKO 1982 11
78 (a4n.) ilmenee. Ratkaisussa oli paddytty siihen, etteivit ostajan vetoamat virheet olleet
kauppahintaan tai kaupan kohteeseen néhden silld tavoin merkityksellisié, ettd niiden olisi

voinut olettaa vaikuttaneen kaupan lopputulokseen.'*!

Tapauksessa oli kyse vuonna 1978 myydystd tontista rakennuksineen. Ostajat olivat
kaupanteon jidlkeen havainneet, ettd saunan pukuhuoneessa oleva takka oli ns.
koristetakka, jota ei ollut kytketty savuhormistoon, ja etti talon sdhkoéliesi oli kytketty
pistokkeeseen sdahkoturvallisuusmééraysten vastaisesti. Séhkolaitteiden
korjauskustannukset olivat 717,28 markkaa, ja takan yhdistiminen savuhormiin maksoi
500 markkaa. Ostajat olivat vaatineet vahingonkorvausta yhteensd 1.217,28 markkaa,
hinnanalennusta ei ollut vaadittu. Kun ndma seikat eivit olleet kaupan kohteeseen ja
kauppahintaan ndhden niin olennaisia, ettd ne olisivat vaikuttaneet kaupan
lopputulokseen jos ostajat olisivat niistd kauppaa tehtiessd tienneet, ostajien vaatimus
saada korvausta niiden johdosta hyléttiin. Eri mielté ollut jasen olisi sdhkdlieden osalta
katsonut, ettd sen turvallisuusméérdysten vastainen kytkentd haittasi olennaisesti talon

kayttod asuntona eli siithen tarkoitukseen, johon se oli myyty.

Ratkaisussa ei mainittu tilan myyntihintaa, mutta tapausta kommentoineen Sisula-
Tulokkaan mukaan korjauskustannusten johdosta vaadittu vahingonkorvaus suhteessa
kauppahintaan oli 0,6 prosenttia.'*? Virheen merkitysti olisi tullut arvioida pikemminkin

siitd ldhtokohdasta, mikd on virheen merkitys kohteen normaalin kéyttotarkoituksen

139 Samassa yhteydessi kiytetdin myds kisitettd merkityksellinen (Niemi 2016, s. 422).

140 Simonen 2000, s. 62.

141 yrt. jiljempénd jaksossa 4.2 kisitellyt asunto-osakkeen kauppaa koskevat KVL:n ratkaisut, joissa
hengenvaaraa pidettiin vaikutuksellisuuden puolesta puhuvana seikkana korjauskustannusten suhteellisesta
vihéisyydesti huolimatta.

192 Ks. Sisula-Tulokas, s. 142.
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kannalta. Kun talo on ostettu asumiseen, on selvédd, ettei se ole kiyttokelpoinen
tarkoitukseensa ilman toimivaa liettd. Lisdksi asunnossa oli sdhkoturvallisuusmadrdysten
vastaisesta kytkennéstd johtuen ilmeinen palovaara. Téllaisella hengenvaaraa
aiheuttavalla vialla on uudemman oikeuskédytinnon nojalla katsottu olleen vaikutusta
kaupan lopputulokseen. Korjauskustannusten véhidisyydestd johtuen ostajien vaatimus
hyléttiin, ndinkin vdhiisten kustannusten johdosta vaadittu vahingonkorvaus oikeusteitse

vaikuttaisi olevan jopa hieman epéatarkoituksenmukaista.

Ratkaisevaa vaikuttavuuden arvioinnissa on se, millainen vaikutus ostajan virheellisilld
tai puutteellisilla tiedoilla on kyseisen kaupan kannalta. Olisiko kauppaa lainkaan
syntynyt tai olisiko se tehty toisinlaisin ehdoin, jos ostajalla olisi ollut oikeat ja riittdvat
tiedot kaupan kohteesta?'** Kiytinnossi sininsi vihiistikin poikkeamaa voidaan pitii
vaikutuksellisena, jos jokin kohteen ominaisuus on kaupan tekoa edeltidvien neuvottelujen
yhteydessé nostettu nimenomaisesti esiin.'* Tosin tilldinkin virheelld katsotaan olevan
tietty toleranssiraja, jonka puitteissa vaikutuksellisuuden arviointi tapahtuu.'#’
Vaikuttavuuskynnyksen osalta oikeuskirjallisuudessa on esitetty, ettd kynnys olisi
sopimuksenvastaisuuden osalta alhaisempi kuin tiedonanto- tai salaisessa virheessi.!'*®
Salaisen virheen osalta asia lienee selvd; siltd edellytetyn merkittivyyden johdosta
virhekynnys on olennaisesti korkeammalla suhteessa muihin virhetyyppeihin, virheen
vaikuttavuudella ei saavuteta salaiselta virheeltd edellytettyd tasoa. Sen sijaan
tiedonantovirheen ja sopimuksenvastaisuuden osalta téllaista kategoista erottelua ei voida
pitdé tarkoituksenmukaisena, ldhtokohtaisesti jo siitd johtuen, ettd tiedonantovirheen ja

sopimuksenvastaisuuden vilinen rajanveto on haasteellista.'*’

Virheen korjauskustannusten ja kauppahinnan vilisen suhteen merkityksestd ei
oikeuskirjallisuudessa vallitse yksimielisyyttd. Toisinaan on pyritty esittiméin
prosentuaalisia rajoja siitd, milloin virhe olisi katsottavissa vaikutukselliseksi, mutta
tillaisten nyrkkisdéntdjen asettaminen on osaltaan kohdannut myds kritiikkid.

Korjauskustannusten suhteellisen osuuden korostaminen voisi johtaa kohtuuttomiin

S Hoffrén 2013, s. 88. Ks. HE 120/1994, s. 52 ja HE 14/1994, s. 94.

144 Niemi 2002, s. 307.

195 Kylldistinen 2012, s. 766.

146 Ks. Keskitalo 2012, s. 177 ja Kyllistinen 2012, s. 766.

47 Ks. Hoffrén 2013, s. 89. Tarkemmin tiedonantovirheen ja sopimuksenvastaisuuden erotteluun liittyvisti
ongelmista Hoffrén 2013, s. 101-103.
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ratkaisuihin sikéli, ettd samaisella virheelld olisi oletettavasti olennaisesti suurempi
merkitys halvemmassa, kuin arvokkaammassa asunnossa.'*® Samanhintainen korjaus,
kuten kosteusvaurioituneiden seinien ja lattian uusiminen, voi ndyttdytyd merkittdvina
vanhassa ja huonokuntoisessa, alihintaan myydyssd rakennuksessa ja vdhiisend, jos
vastaava remontti olisi suoritettu uudemmassa, kauppahinnaltaan tavanomaista
korkeammassa rakennuksessa. Ensin mainitussa ostajan tulisi osata varautua rakennuksen

korjaustarpeisiin, toisin kuin jilkimmaisessi.'*’

Lisdksi se, olisiko virheperusteen ilmeneminen ennen kaupan solmimista vaikuttanut
kaupan tekoon tai koko kaupan syntymiseen on riippuvainen esimerkiksi virheen
laadusta, osapuolista, kiinteiston kdyttotarkoituksesta ja rakennuksen idsté, eli yksittdisen
kaupan olosuhteista kokonaisuudessaan. Véhiisyyttd tulee arvioida koko kaupan
puitteissa, jolloin korjauskustannusten ja kauppahinnan suhteen perusteella muodostettu
vihiisyysarvio voisi johtaa kohtuuttomaan lopputulokseen.!>® Kisitysti puoltaa ratkaisu
KKO 2009:39, jossa virheen katsottiin olleen vaikutuksellinen siitdkin huolimatta, etti

virheestd aiheutuneet korjauskustannukset olivat verrattain véhiiset, voisi luonnehtia jopa

kauppaan vaikuttamattomiksi, ollen vain runsaan prosentin kauppahinnasta.'”!

Tapauksessa KKO otti kantaa erityisesti asumiskelpoisuuteen vaikuttaviin seikkoihin.

Tapauksessa kiinteistokaupalla myydyssd omakotitalossa oli laatuvirhe, kun kaupan teon
jilkeen oli ilmennyt, ettd rakennuksen vesi- ja lammitysjarjestelmé oli alitehoinen.
Virheiden korjauskustannuksiksi oli arvioitu miird, joka vastasi reilua prosenttia
kiinteiston kauppahinnasta. HO olisi katsonut virheen olleen vaikutukseton huomioiden
korjauskustannusten vdhdisyyden suhteessa kauppahintaan. KKO sen sijaan totesi,
etteivit korjauskustannukset suhteessa kauppahintaan olleet merkityksettomid niiden
véhdisyydestd huolimatta. KKO:n mukaan virheen vaikuttavuutta ei arvioitaessa ei
huomiota tullut kiinnittdd ainoastaan korjauskustannuksiin, vaan tarkastella virheen
merkitystd muutoinkin. Tapauksessa puutteet olivat haitanneet rakennuksen kaytt6d sen
varsinaiseen kayttotarkoitukseen, ja puutteet ldmpimdn veden saannissa ldmmon

riittdmattdmyyden ohella olivat sellaisia asumiskelpoisuutta heikentdvid puutteita joilla

148 Hoffién 2009, s. 4.

149 Niemi 2016, s. 423. Vanhan rakennuksen ostajan on siedettivi tietty mééré virheitd voimatta tehokkaasti
vaatia oikeusseuraamuksia, kuten hinnanalennusta (Sisula-Tulokas 1992, s. 148).

150 Niemi 2016, s. 423.

31 Ks. Kasso 2010, s. 246.
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voitiin arvioida olevan vaikutusta myds kaupan ehtoihin. Ostaja oli oikeutettu

hinnanalennukseen ja vahingonkorvaukseen.

Kuten ratkaisusta ilmenee, virheestd aiheutuvien suhteellisten kustannusten sijaan
vaikutuksellisuuden arvioinnissa tulisi kiinnittdd huomiota virheestd ostajalle
aitheutuvaan haittaan laajemmin. Virhearviointia ei tule tehdd ainoastaan itse virheeseen
nojautuen, vaan sitd on tarkasteltava tapauksen muodostaman kokonaisuuden suhteen.
Kun virhe on kohteen fyysisissd ominaisuuksissa, on olennaista tarkastella virheen
vaikutusta kohteen varsinaiseen kdyttotarkoitukseen, asumiseen. Ostajalla on oikeus
edellyttdd, ettei asunnossa ole sen kayttoon liittyvid olennaisia puutteita. Poikkeama,
jonka korjaamisesta aiheutuneet kustannukset suhteessa kauppahintaan sindnsi
olisivatkin véhiiset, on vaikutuksellinen, kun siitdi on haittaa rakennuksen

asumistarkoitukseen.'>?

Simonen on esittinyt kaupan kohteen idn olevan méaérddva tekija sen suhteen, kuinka
paljon vikoja ja puutteellisuuksia ostaja joutuu sietdiméddn, ennen kuin niistd muodostuu
oikeudellisesti vaikutuksellisia virheitd.!>* Tk4 on toki mainittu jo esimerkiksi AsKL:n

> mutta tistd ei suoraan voida

perusteluissa yhteni arviointiin vaikuttavana tekijini,!
padtelld sitd, missd madrin kaupan kohde voi poiketa sovitusta tasosta. Asunnon iin
kaavamainen arviointi ei mahdollista eri vuosikymmenille tyypillisten rakentamistapojen
huomioimista, jolloin asunnon rakennusaikaisen rakentamisen yleinen taso ja sen
vaikutus jii vaille merkitystd.'>> KVL on ratkaisussaan 97/81/1025 ottanut kantaa

asunnon iin ohella sen rakentamisajankohtaan ja ajankohdalle tyypillisen

rakentamistapaan.

Tapauksessa kerrostaloasuntoon oli alkanut vuotamaan vettd katosta ja seindd pitkin.
Tamén jdlkeen kdvi ilmi, ettd koko rakennus oli niin huonossa kunnossa, etti sen
ulkoseindelementtejé oli tuettava, jotta ne eivit olisi irronneet. KVL totesi julkisivujen
korjaustarpeen osalta, ettd asunto sijaitsee 1970-luvun alkupuolella rakennetussa
betonielementtikerrostalossa. Lautakunnan ndkemyksen mukaan téllaisessa kohteessa

ilmenevdd julkisivujen korjaustarvetta ei voida pitdd ylldttdvand, kun erityisesti

152 Ks. Hoffrén 2009, s. 4.

153 Simonen 2000, s. 61. Samoin Niemi 2002, s. 294.
54 Ks. HE 14/1994, s. 133 ja HE 120/1994, s. 51.
155 Koskinen 2004, s. 95.
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huomioidaan kohteen iké ja rakentamisajankohta, seké téllaisten kohteiden yleisestikin
tiedossa olevat rakennustekniset ongelmat. Lautakunta katsoi, ettei ostajalla ollut oikeutta

saada myyjalti hyvitysti ulkoseinin korjauksesta aiheutuneista kuluista.

Idn itsendinen merkitys voi arvioinnissa lopulta olla varsin védhdinen. Ikdd enemmén
asunnon kuntoon vaikuttavat kdytetyt materiaalit ja rakentamisaikaiset maaraykset, kuten
edelld selostetusta lautakunnan ratkaisusta ilmenee. Ostajan olisi tdytynyt ymmértaa, ettd
1970-luvulle tyypillisissd betonielementtiseinissé esiintyy niille ominaisia, tapauksessa

havaittuja vaurioita lisdkustannuksia aiheuttaen.

4.2 Vaikutuksellinen virhe

Kuten todettu, véhidiset poikkeamat jddvdt ilman varsinaista toleranssirajaakin
korvaamatta, silld niiden ei voida olettaa vaikuttaneen kaupan syntymiseen tai sen
ehtoihin. Kun annetun tiedon ei voida olettaa vaikuttaneen kauppaan, ei asunnossa voida
tdlloin katsoa olevan oikeusseuraamuksiin oikeuttavaa virhettd. Asia on helposti
ymmarrettivissd poikkeamien koskiessa esimerkiksi varisdvyjd, materiaaleja tai vaikkapa
myyjdn antamaa pinta-ala tietoa, tai muita suhteellisen helposti méériteltdvissd olevia
ominaisuuksia. Sen sijaan kosteus- ja mikrobivaurioiden sekd niiden aiheuttamien
terveyshaittojen osalta tulkinta ei ole ndin yksinkertaista. Niiden osalta ei voida
yksiselitteisesti todeta ettd virhe joko on olemassa, tai sitd ei ole lainkaan. Kosteus- ja
mikrobivaurioita on hyvin erilaatuisia- ja laajuisia. Adripiiden viliin, paikallisen
kosteuden ja rakenteisiin ulottuneen mikrobivaurion, jdd lukemattomia vaihtoehtoja,
joiden osalta ei vaikeuksitta voida todeta sitd, olisiko tietoisuus vauriosta vaikuttanut

kaupan syntymiseen tai sen ehtoihin. !>

Koskinen on rakennuksissa esiintyvien terveydelle haitallisten vaurioiden osalta todennut,
ettd ostaja voi tosiasiassa olla tehokkaan oikeussuojan tarpeessa, vaikka poikkeama
sovitusta olisikin vdhdinen. Hén esittdd, ettd poikkeaman vaikuttavuutta tulisikin arvioida
lahtokohtaisesti siten, ovatko ostajan sopimukseen liittdmét odotukset toteutuneet, jolloin
suoritushdirioon voisi vedota poikkeaman hiiritessi ostajan intresseji.'>’ Sanottu puoltaa

nidkemysté, jonka mukaan virheen vaikutuksellisuuden arvioinnissa taloudelliset intressit

156 Koskinen 2004, s. 118.
157 Koskinen 2004, s. 119.
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eivit olisi ldhtokohtaisia arviointiperusteita, vaan huomiota tulisi asumiseen ostetussa
rakennuksessa kiinnittdd pikemminkin kohteen asumiskelpoisuuteen ja aiheutuneeseen
terveyshaittaan. Asumiskédyttoon myydyn kiinteiston tulee olla asuttavassa kunnossa eikd
asunto, jossa on todettu terveyshaitta, ole luokiteltavissa tillaiseksi.'”® Varauksella sen
sijaan tulisi suhtautua lausumaan, jonka mukaan virhe tulisi jo terveyshaitan perusteella

lahtokohtaisesti katsoa vaikutukselliseksi.!>®

Kyse on aina lopulta tapauskohtaisesta
kokonaisharkinnasta, jolloin ei voida yksiselitteisesti todeta terveyshaitan olevan
lahtokohtaisesti  vaikutuksellinen virhe, vaikka se toki riittdvallda varmuudella

toteenndytettynd virheen vaikutuksellisuudesta osaltaan indikoi.

Edell4 kasitellyssa ratkaisussa KKO 1982 I1 78 virheen ei katsottu vaikuttaneen kauppaan
vian korjaamisesta aiheutuneiden véhiisten korjauskustannusten myo6td, vaikka
sahkoturvallisuusmédriysten vastaiset kytkenndt katsoakseni aiheuttavat suoranaista
hengenvaaraa. Vikaa tai puutetta, josta objektiivisen arvioin mukaan aiheutuu haittaa
terveydelle, on sittemmin esimerkiksi KVL:n ratkaisukdytdnnossd pidetty vahvana
indisiona virheperusteen vaikutuksellisuudesta.'*® Tapauksessa KVL dnro 04/82/1782
lautakunta kiinnitti arvioinnissaan erityistd huomiota virheellisistd asennuksista

aiheutuneeseen palovaaraan.

Tapauksessa asunto-osakkeen myyjé oli asentanut halogeenivalaisimet paloturvallisuutta
vaarantavalla tavalla. Ostaja vaati myyjdd korjaamaan valaisimen korjaustdistd
aiheutuneet kustannukset. Lautakunta totesi, ettd virheen vaikutuksellisuutta arvioitaessa
huomioon on otettava erityisesti valaisimesta aiheutuva palovaara, ja katsoi asunnon

olleen virheellinen AsKL:ssi tarkoitetulla tavalla. Lautakunta suositti hinnanalennusta. ¢!

Salaista virhettd koskevassa ratkaisussa KVL dnro 97/81/951 virheen toleranssirajan
katsottiin ylittyneen, kun kosteusvaurio oli rakenteissa ja se oli omiaan aiheuttamaan
terveyshaittaa siitdkin huolimatta, ettd ostajien taloudellinen menetys virheen johdosta oli

melko vidhiinen, vain noin 3,6 prosenttia kauppahinnasta.

158 Ks. Kylldistinen 2010, s. 201.

159 Kyllistinen 2010, s. 208.

1600 K. Keskitalo 2012, s. 135-136.

161 Ks. KRL dnro 2620/82/2010. Tapauksessa ostaja oli havainnut suihkutiloissa séihkdasennuksia, jotka
eivit tdyttdneet niille asetettuja vaatimuksia. Lautakunta katsoi huolimattomasti tehtyjen asennustdiden
aiheuttaneen ilmeistd palovaaraa ja vaarantaneen asumisturvallisuuden. Lautakunta suositti niin ikédn
hinnanalennusta.
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Tapauksessa kaupan kohteena oli vuonna 1975 valmistunut osakehuoneisto. Kauppahinta
oli 330.000 markkaa. Kaupan teon jilkeen asunnon kylpyhuoneessa oli todettu kosteus-
ja homevaurio. Kunnan terveystarkastajan tekemén tarkastuksen mukaan kylpyhuoneen
betoni- ja muovilattiasta otetuissa niytteissd oli runsaasti hiiva- ja homekasvustoa, josta
saattaa aiheutua terveydelle haittaa, ja esitetyn selvityksen mukaan kosteus oli ulottunut
rakenteisiin saakka. Ostajat olivat vaatineet myyjéltd 12.000 markan korvausta. Saadun
selvityksen perusteella lautakunta katsoi asunnon pesutilojen rakenteissa ilmenneiden
kosteus- ja homevaurioiden olleen omiaan aiheuttaman terveyshaittaa. Vaikka ostajat
eivit voineet edellyttdd pesutilojen olevan uutta vastaavassa kunnossa, ei heidin ole tullut
varautua siihen, etti asunnon rakenteissa on terveyshaittaa aiheuttavia kosteus- ja
homevaurioita. Niistd syistd lautakunta piti asuntoa merkittdvésti huonompana kuin
ostajalla oli ollut perusteltua aihetta edellyttdd. Hinnanalennusta harkitessaan lautakunta
otti huomioon sen, ettd osa vaurioista kuului asunto-osakeyhtion vastuulle ja sen, ettd

asunto oli tullut parempaan kuntoon kuin missé sen olisi pitédnyt kaupantekohetkell4 olla.

KRL:ssa omaksuttua ndkemysté on kritisoitu toteamalla, ettei mikrobien 16ytdminen saisi
olla perustana korvauksille, koska kaikista rakenteista 10ytyy enemmaén tai vihemmaén

mikrobeja.'®?

Kritiikki on perusteltua, silldi materiaalien mikrobipitoisuudet eivit
valttaméttd ole viite kosteusvaurion atheuttamasta mikrobikasvustosta ja sen
atheuttamasta terveyshaitasta. Mikrobeja on kaikkialla luonnossa ja ulkoilmassa seka
samoja, ulkoilmasta ja maaperdstd kulkeutuneita mikrobeja esiintyy my0s rakenteissa ja
rakennusten sisétiloissa ilman, ettd voidaan puhua varsinaisesta mikrobivauriosta. Tésti
johtuen rakennusten ja niiden sisdilman olosuhteita ei ole tarkoituksenmukaista méaritella
yksinddn esimerkiksi mikrobipitoisuuksien perusteella. Tiedossa on tosin joitakin
mikrobilajistoja jotka ovat tyypillisid kosteusvaurioituneille rakennuksille, niin sanotut

kosteusvaurioindikaattorilajit, joiden perusteella voidaan tehdd kohtalaisen pitdvid

tulkintoja mahdollisen mikrobivaurionkin suhteen.!'®?

4.3 Merkittivyyskynnys

4.3.1 Merkittiavyys salaisen virheen edellytykseni

162 palo — Linnainmaa 2002, s. 536.
163 Pirinen 2006, s. 18.
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Salainen virhe on laatuvirheistd ainoa, jossa on selkeéd virhekynnys. Kynnys on ilmaistu
AsKL 6:11.1,4 kohdassa toteamalla, ettd asunnon on oltava varustukseltaan, kunnoltaan
tai muilta ominaisuuksiltaan merkittdvdsti huonompi kuin ostajalla on ollut perusteltua
athetta edellyttdd ottaen huomioon asunnon hinta, sen ikd, alueella tavanomainen
varustetaso, kohtuullista asumistasoa koskevat yleiset vaatimukset sekd muut seikat.
Kiinteistdjen osalta salainen virhe on médritelty MK 2:17.1,5 kohdassa, jonka mukaan
kiinteistossd on laatuvirhe, jos kiinteistd salaisen virheen vuoksi poikkeaa laadultaan
merkittdvdsti siitd, mitd myydyn kaltaiselta kiinteistoltd voidaan kauppahinta ja muut

olosuhteet huomioon ottaen perustellusti edellyttia.

Salaista virhettd arvioitaessa huomiota kiinnitetddn ensinndkin myyjén tietoisuuteen
asunnon virheistd ja puutteista, mitd myyjd tiesi tai olisi vdhintddnkin pitinyt tietdd
myymistiin kohteesta.!®* Tuomioistuimen ratkaistavana on tyypillisimmin niyttd6n

liittyva ongelma, kuten seuraava ratkaisu osoittaa.

[td-Suomen HO:n tuomiossa nro 327 4.6.2015 dnro S 14/648 oli kyse siitd, tiesikd myyja
myyménsa kiinteiston lattiarakenteen kosteus- ja lahovaurioista. Ensin kérdjdoikeus
totesi kyseessé olleen salainen virhe todeten, etteivét virheet olleet myyjien tiedossa, eikd
heiddn olisi niistd pitdnyt tietddkddn, ja tuomitsi hinnanalennusta. HO péétyi
pdinvastaiseen lopputulokseen. Se katsoi ostajan uusina todisteina esittimén
asiantuntijalausunnon, valokuvien sekd todistajakertomuksen perusteella tulleen
ndytetyksi, ettd kohteessa aiemmin tehdyn lattiarakenteen korjaustyon perusteella myyja
tiesi, tai olisi vahintddnkin pitdnyt tietdd alapohjan kosteus- ja lahovaurioista. HO katsoi

kiinteiston laatuvirheiden olleen olennaisia ja péaétyi purkamaan kaupan.

Toisekseen, salaiseen virheeseen vetoaminen edellyttdd sitd, ettd kohde on merkittdvasti
huonompi mitd ostaja on perustellusti voinut kohteelta edellyttdd. Kyse on
merkittdvyyskynnyksen arvioinnista — milloin asunnossa olevan poikkeaman voidaan
katsoa olevan silld tavoin merkittdva, ettd se oikeuttaa ostajaa esittdmiin vaatimuksia
virheen johdosta.!® Virheelle on asetettu tietty toleranssiraja, jonka johdosta ostaja ei voi

oikeudellisesti menestyksekkddsti virheend vedota merkitykseltddn véhdisiin

164 Keskitalo 2012, s. 210.
165 Keskitalo 2012, 's. 211.
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poikkeamiin.'® Tosin asunnossa voi olla siniinsi vaikutuksellisia vikoja ja puutteita, jotka
olisivat vaikuttaneet kaupan syntymiseen tai sen ehtoihin, mutta eivit ole kuitenkaan
riittdvid tdyttdmadn salaisen virheen korotettua sietokynnystd. Salaisen virheen niin
sanottujen yleisten edellytysten tiyttyminen ei siten ole tae siinndksen soveltamiseksi.'¢’
Vihiisistd virheistd puhuminen salaisen virheen yhteydessdé on jokseenkin
harhaanjohtavaa, kun virheet eivét useinkaan ole véhdisid laatuvirheissd tyypillisesti
ymmarretylld tavalla; ne eivdt vain ole salaisessa virheessd edellytetylld tavalla
merkittavid. Stahlberg onkin osuvasti kuvaillut salaisen virheen arviointia toteamalla etté

se, kuinka suuri poikkeaman tulee olla, on salaisen virheen ydinkysymys.!%

Koska  merkittdvyyden  arviointi  perustuu  kokonaisharkintaan, ei  ole
tarkoituksenmukaista tarkastella yksittdisid vikoja ja puutteita toisistaan irrallisina. Ndin
ollen sininsé vahaisetkin poikkeamat voivat johtaa merkittdvyyskynnyksen ylittymiseen,
mikili niitd on riittdvisti.'® Nikemys on perusteltu. Ostajan vastattavaksi voisi muutoin
koitua runsaasti lisdkustannuksia virheiden johdosta, joiden osalta hin ei voisi vaatia
myyjaltd hyvitystd. Kun vihéisten vikojen kumuloitumista on tarkasteltu vaikutuksellisen
virheen nidkokulmasta, on kumuloinnin katsottu edellyttdvan poikkeuksellisen suuren
méirin vihiisid virheitd.!”’ Katsoisin saman periaatteen pétevin myos silloin, kun

kumulointia arvioidaan salaisen virheen niakokulmasta.

4.3.2 Haitta asumiselle ja terveydelle

Asumiskelpoisuus on ollut selkein kriteeri salaisen virheen arvioinnissa. Asunnon on
kuntonsa ja varustuksensa puolesta oltava asumiskelpoinen, ellei muusta ole osapuolten
vililla sovittu. Ostajan ei tarvitse varautua asunnon kéytettivyyteen olennaisesti

vaikuttaviin puutteisiin.'”!

Jos asunto on salaisesta viasta tai puutteesta johtuen
asumiskelvoton, on se 1dhtokohtaisesti jo tilld perusteella merkittavésti huonompi mité

ostajalla on perusteltua aihetta edellyttiii.!”” Esimerkiksi kosteusvauriosta aiheutunut

166 Koskinen 2004, s. 86. Simonen toteaa, etti salainenkin virhe voi olla vihiinen, eikd siten
oikeusseuraamuksia aiheuttava (Simonen 2000, s. 61).

167 Stahlberg 1999, s. 1050-1051.

168 Stahlberg 1999, s. 1049.

199 Kylliistinen 2012, s. 779 ja Stidhiberg 1999, s. 1051.

170 K. Palo — Linnainmaa 2002, s. 135. Samoin Niemi 2002, s. 293.

71 Koskinen 2004, s. 89.

172 Stihlberg 1999, s. 1052.
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terveyshaitta on jo sellaisenaan johtanut salaisen virheen toleranssirajan ylittymiseen;
Koskisen mukaan terveyshaittaa ei tarvitse asumiskayttoon tarkoitetussa asunnossa sietéé

missdédn olosuhteissa.'”

Sen sijaan Hoffrén pitdé esitettyd ndkemystd ongelmallisena. Salainen virhe miiritelldén
merkittidviksi poikkeamaksi siitd tasosta, mitd ostaja on kohteelta perustellusti voinut
edellyttdd. Poikkeaman merkittdvyyttd ei kuitenkaan voida arvioida irrallisena siitd
tasosta, millainen ostaja on kohteen voinut otaksua olevan saamiensa tietojen ja omien
havaintojensa perusteella. Ostaja on esimerkiksi voinut tehda kaupan sindnsé kosteus- tai
homevauriosta tietoisena, mutta kaupan teon jilkeen vaurio osoittautuukin oletettua

4 Voiko virhettd tilldin pitdd merkittivinid? Vaikka vaurioista

suuremmaksi.!”
aiheutuisikin terveyshaittaa, ei tdllaista poikkeamaa valttiméttd voida pitdd merkittavéna.
Vaikka kohde olisi erittdin huonossa kunnossa, ei poikkeama ole merkittivé, jos kohde
poikkeaa siltd edellytetysti tasosta vain vidhdisesti. Vaikka terveyshaitta my6hemmin
todettaisiinkin, on ostajan haasteellista ndyttdén toteen, ettd kohde olisi sen perusteella
merkittidvisti poikennut ostajan perustelluista odotuksista, kun sen ilmeneminen oli

jossain madrin ennustettavissa. KVL dnro 96/81/1822 kuvastaa mainitun kaltaista

tilannetta.

Tapauksessa oli kyse rivitaloasunnon kaupasta. Kauppakirjan ehdon mukaan ostaja teetti
omalla kustannuksellaan hometutkimuksen ja jos homevaurioita esiintyi, ostaja sitoutui
olemaan vaatimatta myyjiltd korvauksia. Ostaja kuitenkin vaati ilmenneen vaurion
perusteella korvausta korjaus- ja uusimiskustannuksista vajaat 6.387 euroa. Koska ostaja
oli sitoutunut vastaamaan homevaurioista ja koska niistd riippumattomat
korjauskustannukset jdivat ilmeisen vidhaisiksi, lautakunta ei katsonut asunnon olleen
merkittdvasti huonompi kuin ostaja oli perustellusti voinut edellyttdd. Nayttdmattd oli
jaanyt, ettd myyja olisi tiennyt sovittua laajemmasta vauriosta, jolloin kyseessd oli

sovittua laajemmalta osalta piilevé virhe.

Tapauksessa ei késitelty terveyshaittaa, mutta vastaava tilanne voisi tilldinkin olla
kyseessd. Huomiota tapauksessa tulee kiinnittdd myds sopimuksenvastaisuuden ja

salaisen virheen rajanvetoon. Ostaja on voinut tehdd kaupan terveyshaitasta tietoisena tai

173 Koskinen 2004, s. 94.
174 Hoffrén 2013, s. 125.
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kuten tapauksessa, tietoisena homevauriosta. Virhe voi olla salainen vain niin sanotun

sovitun vaurion ylittivilti osalta, jolloin niité tulee arvioida itsendisesti.!”

Hoffrénin toteamusta siitd, ettei terveyshaitta sellaisenaan ole riittdva ylittimaan
merkittdvyyskynnystd koska terveyshaitat puhkeavat ihmisilld yksilollisesti, ja salaisen
virheen tunnusmerkistdd tulisi arvioida objektiivisin perustein, on syytd kommentoida.!”®
Terveyshaitan arvioinnissa ei ldhtokohtana ole ostajien oireilu tai muutoinkaan
henkil6kohtaiset olosuhteet, vaan olennaista on rakennuksesta 16ytynyt mikrobikasvusto
ja mikrobien ja niiden aineenvaihduntatuotteiden pddsy sisdilmaan. Rakennuksessa voi
olla terveyshaitta, vaikka asukkaiden ei olisi osoitettu kérsivin mink&énlaatuisista
oireista. Tdlloin ylipddnsd ihmisten subjektiivisen alttiuden arviointi toissijaista. Selvdd
kuitenkin on, ettd oireilulla on sijansa virheen merkittdvyyden arvioinnissa ja kun néin
on, oireilu on ollut osa kokonaisarviointia; yksinddn sen perusteella ei

merkittivyyskynnys missiin kisitellysti tapauksista ole ylittynyt.!”’

Seuraavassa Vaasan HO:n kiinteistokauppaa koskevassa ratkaisussa nro 93 23.2.2016
dnro S 15/575 oli kyseessd salainen virhe. Hovioikeuskdytdnndssd salaisen virheen
perusteluissa on useasti viitattu asumis- tai terveyshaittaan, eikéd tdimé poikkea linjasta.
Tapauksessa virhe oli poikkeuksellisesti jo mikrobivaurion, ja siitd aiheutuneen

terveyshaitan perusteella katsottu merkittaviksi.

Kaupan kohteena oli 220.000 euron kauppahinnalla ostettu  kiinteistd
asuinrakennuksineen. Kiinteistolla sijaitsi 1970 rakennettu omakotitalo. Rakennuksessa
oli ennen kaupan tekoa tehty kuntotarkastus. Kiinteisté6 myytiin asumiskayttoon ja sité oli
markkinoitu hyvdkuntoisena. Tapauksessa HO katsoi kirdjaoikeuden tavoin, etti
kiinteistossa sittemmin todettua mikrobivauriota oli pidettidva virheend, ja ettd sen nojalla
oli tullut nédytetyksi, ettd kiinteistd oli poikennut laadultaan merkittavisti siitd, miti
myydyn kaltaiselta kiinteistoltd voitiin kauppahinta ja muut olosuhteet huomioiden
perustellusti edellyttdd. HO totesi, ettd kyse oli salaisesta virheestd, ja totesi virheen
olleen my6s MK 2:17.2 momentissa tarkoitetulla tavalla olennainen. HO pysytti

kérajdoikeuden tuomion perusteluineen, ja kauppa purettiin ostajien vaatimuksesta.

175 Koskinen 2004, s. 115.

176 Hoffrén 2013, s. 125.

177 Samoin esim. Rovaniemen HO nro 612 27.6.2008 S 07/724. Oireiluun liittyviistd ndytt- ja syy-
yhteysproblematiikasta edelld jaksoissa 3.2.1 ja 3.2.2.
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Ratkaisussa keskeisessd asemassa todistelun kannalta oli tavarantarkastuskertomus, jota
kaytettiin terveyshaitan perustelemisessa varsin seikkaperéisesti. Tapauksessa eri puolilta
alapohjaa ja ulkoseindrakenteen alaosasta otetuista lukuisista materiaalindytteistd oli
tyoterveyslaitoksen laboratoriotutkimuksissa tunnistettu kosteusvaurioindikaattori-
mikrobeja, jotka analyysivastauksen perusteella viittasivat suurimmalta osin vahvasti
kosteus- ja mikrobivaurioon. Analyysivastauksen johtopdatostd tukivat myos alapohjasta
mitatut kosteusolosuhteet. Kérdjdoikeus, eikd sittemmin hovioikeuskaan, ndhnyt syyta
epdilld tuloksia. Tapauksessa ei todisteena ollut terveysviranomaisen kannanottoa
rakennuksessa asumiseen liittyvistd terveydellisistd riskeistd, jota on etenkin uuden
asumisterveysasetuksen ja ennakkoratkaisun 2015:58 mydtd pidetty merkityksellisend
seikkana asumishaitan arvioinnissa. Tosin tapauksessa silld ei olisi ollut vaikutusta
lopputulokseen, kun asumis- ja terveyshaitasta ei muutoinkaan jddnyt varteenotettavaa

epailysta.

Ratkaisun perusteluista ilmenee, ettei olennaista terveyshaitan toteenniyttdmisessa ole
vain kosteusvaurioindikaattorien 16ytyminen asunnon rakenteista, vaan ratkaisevaa on
nimenomaisesti mikrobien ja niiden aineenvaihduntatuotteiden p#isy sisdilmaan.!’”® HO
katsoi toteenndytetyksi tavarantarkastuskertomuksesta ilmenevin tavoin sen, ettd
vaurioituneista rakenteista on ilmayhteys sisitiloihin. Lattian ja seinén liitoskohdat eivét
olleet tiiviitd, joista mikrobien aineenvaihduntatuotteet olivat pédsseet sisdilmaan.
Tapauksessa ei ollut suoritettu sisdilmatutkimusta. Merkittdvyysarvioinnissaan HO otti
huomioon myds sen, miten ostajat olivat oireilleen asumisaikanaan. Puutteen voidaan
ndiltd osin tosin pitdd sitd, ettei terveysongelmista ollut esitetty ladkarintodistusta. Vaikka
tieteelliselld tasolla mikrobivaurioiden aiheuttamat terveydelliset haitat ovatkin vield
selvittamittd, ei ratkaisua voi mielestdni perustaa ainoastaan ostajien kertomuksiin

tapauksessa, jossa edes sisdilmatutkimusta ei ollut suoritettu.

Vastaavasti my0s Rovaniemen HO:n ratkaisussa nro 407 15.5.2006 dnro S 05/846, jossa
toteenndytetty terveyshaitta yksinddn riitti tidyttdméddn merkittivin poikkeaman
tunnusmerkiston. Tapauksessa oli kyse vuonna 1954 rakennetusta ja vuonna 1981

peruskorjatusta omakotitalokiinteiston kaupasta. Talossa oli kaupan teon jédlkeen

178 Ks. Palo — Linnainmaa — Alppi-Takkinen 2006, s. 376.
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ilmennyt laajoja lahovaurioita, ja terveystarkastaja oli lausunnossaan todennut asunnon
olevan selvisti terveydelle haitallinen. HO totesi salaisen virheen tunnusmerkiston
tdyttymisen edellyttdvin sitd, ettd kaupan kohde poikkeaa merkittdvéasti rakennuksen
tyypillisestd laatutasosta, ja jatkoi terveyshaitan olevan tillainen tunnusmerkiston
tayttdvd poikkeama. Laatuvirheestd aiheutuva terveyshaitta sekd korjauskustannukset
huomioiden HO lausui rakennuksen poikenneen kunnoltaan merkittdvasti siitd
laatutasosta, jota samankaltaisilta kiinteistoiltd voidaan perustellusti odottaa. HO totesi

kaupan kohteessa olleen salainen virhe kaupantekohetkelld.

Itd-Suomen HO:n ratkaisussa nro 492 11.8.2016 dnro S 16/117 kiinteistd ei ollut
asumiskelpoinen kaupan teon jédlkeen ilmenneiden mikrobivaurioiden vuoksi. Talld
perusteella HO, toisin kuin kérdjdoikeus, katsoi kiinteiston poikenneen salaisen virheen
vuoksi laadultaan merkittdvasti siitd, mitd ostajat olivat perustellusti voineet myydyn
kaltaiselta kiinteistoltd kauppahinta ja muut olosuhteet huomioiden edellyttid. HO
hylkisi kérdjdoikeuden tuomion ja tuomitsi hinnanalennusta ldhes puolet kauppahinnan

suuruudesta.

Kaupan kohteena oli tontti, jolla sijaitsi vuonna 1946 rakennettu pddrakennus ja vuonna
1978 rakennettu lisdrakennus. Kauppahinta oli 154.000 euroa. Ennen kaupan tekoa
kiinteistossd oli suoritettu kuntotarkastus/homekoiratutkimus. Kun ostajien ei
tapauksessa katsottu laiminlydneen selonottovelvollisuuttaan ja siten menettdneen
oikeuttaan vedota viitettyihin virheisiin, arvioitavaksi tuli, oliko kiinteistssé laatuvirhe.
Kuntotarkastuksessa/homekoiratutkimuksessa oli silikonisauman osalta havaittu selva
rako rakenteeseen, jonka myoOs homekoira oli merkinnyt. Tarkastuksessa ei ollut
kuitenkaan todettu tai yksildity kosteus- tai muitakaan vaurioita, joiden perusteella
ostajalla olisi ollut syyté epdilld rakennuksen asumiskelpoisuutta. Tapauksessa alapohjan
ja kellarin péélla olevan vilipohjan purueristeesti otetuista mikrobindytteistd oli 10ydetty
lukuisia, asumisterveysoppaassa kosteusvaurioon viittaaviksi indikaattorimikrobeiksi
luokiteltavia mikrobilajeja. Sen sijaan yldpohjan lahovaurioiden osalta kiinteistdssé ei
katsottu olleen salaista virhettd, kun HO katsoi jddneen nayttamattd, ettd niistd aiheutuisi

terveyshaittaa.

Ottaen huomio kiinteiston kunnosta ennen kaupan tekoa saadut tiedot ja
kuntotarkastuksen/homekoiratutkimuksen havainnot, oli ostajilla oikeus olettaa kohteen

soveltuvan asumiskdyttoon. Mikrobivaurioista aiheutuneen terveyshaitan vuoksi
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rakennusta ei voinut kdyttdd asumistarkoitukseen ennen virheiden korjaamista. Koska
kiinteistoa ei voitu kayttaa sithen tarkoitukseen mihin se oli ostettu, poikkesi se salaisen
virheen vuoksi laadultaan merkittévésti siitd, mitd myydyn kaltaiselta kiinteistoltd oli
voitu kauppahinta ja muut olosuhteet huomioon ottaen perustellusti edellyttéda. Ostajalla

oli oikeus hinnanalennukseen salaisen virheen perusteella.

Katsoakseni tapauksessa terveyshaitta olisi jo yksinddn ollut sellainen virhe, jonka
perusteella kiinteistd poikkesi laadultaan merkittdvasti siitd, mitd ostajat olivat
perustellusti voineet edellyttdd. Kuten tyypillisesti mikrobivaurioituneissa rakennuksissa,
terveyshaitan  toteaminen perustuu pitkdlti asumisterveysohjeen, nyttemmin
asumisterveysasetuksen, mukaisista mikrobitutkimuksista saatujen tulosten tulkintaan.
Talloin joko toimenpiderajat ovat ylittyneet tai tulokset osoittavat, ettd rakennuksesta on
16ytynyt kosteusvauriosta indikoivia mikrobilajeja. Kuten tapauksessa, vaurion
toteenndyttdmisessd ja arvioinnissa eivdt mikrobipitoisuudet sindnsd ole ratkaisevassa
asemassa. Tulokset voivat viitata vaurioon silloinkin, kun mikrobeja on niukasti, mutta

lajistossa esiintyy kosteusvaurioindikaattoreina pidettivii mikrobeja.!”

Syy-yhteyden, ja siten my0s terveyshaitan osalta kirdjdoikeus olisi hyldnnyt kanteen; se
katsoi jddneen ndyttdmattd, ettd mikrobivauriolla oli yhteys sisdilmaan, ja ettd siitd olisi
aiheutunut terveyshaittaa. HO péétyi pdinvastaiseen kantaan, perustellusti. Tapauksessa
el ollut suoritettu sisdilman mikrobimittauksia. Sitd on toisinaan pidetty puutteena,
etenkdin jos syy-yhteyttd ei ole pyritty ndyttimiin toteen muilla tavoin. Kuitenkin
tapauksessa, jossa asiantuntijat olivat yhtd mieltd siitd, ettd mikrobit voivat kulkeutua
rakenteiden 1dpi huoneilmaan asuintiloissa vallitsevan alipaineen seurauksena, ei
puuttuvia sisdilman mikrobimittauksia, nithin liitetyt epdvarmuustekijdt huomioiden,
ollut pidettdavd puutteena. Kuten terveystarkastajakin oli raporttiinsa kirjannut,
tapauksessa alapohjan purueristeen mikrobivauriolla katsottiin olleen ilmayhteys
sisdtiloithin, ja siten kyse oli terveyshaitasta.  Lisdksi tapauksessa suoritettu

merkkisavukoe kertoi osaltaan siitd, ettd kellarista oli ilmayhteys sisétiloihin.

Tapauksessa on syytd kiinnittdd huomiota mikrobivaurion sijainnin vaikutusta siihen,
katsotaanko virhettd alkujaankaan merkittéviksi sekd sen arviointiin, voisiko kyseessd

olla terveyshaitta. Tapauksessa yldpohjan lahovaurio oli sindnsd riidaton seikka.

179 Ks. Asumisterveyssetuksen soveltamisohje 8/2016, s. 8-9.
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Rakennuksessa olleen painovoimaisen ilmanvaihdon seurauksena mikrobien péédsyd
huoneilmaan ei pidetty todennékdisend vaihtoehtona. Ylépohjan vaurioiden osalta HO
katsoi salaisen virheen edellytysten jddneen tayttymattd, koska niilld et HO:n ndkemyksen
mukaan ollut vaikutusta asumiseen tai kiinteiston kadyttoon muutoinkaan. Tdhdn on
todettava, ettd vaikka kyseessd eivit olleetkaan varsinaiset asuintilat, ostajat olivat
perustellusti voineet edellyttdd, ettd niitd voitiin hyodyntda tilalta edellytetylld tavalla.
Ullakkotiloja ei tyypillisesti hyddynnetd asumiskdyttoon, mutta ostajan on halutessaan
voitava kéyttdd ullakkoa esimerkiksi tavaroiden sidilomiseen taikka varastointiin ilman
terveysriskid.!®® Kuten ratkaisun perusteluista ilmenee, tilld seikalla ei kuitenkaan ollut

lopputuloksen kannalta mainittavaa merkitysta.

4.4 Olennainen virhe

4.4.1 Yleisti olennaisuudesta ja kaupan purun edellytyksisti

MK 2:17 §:n 2 momentista ilmenevin tavoin ostajalla on olennaisen virheen perusteella
oikeus purkaa kauppa. Vastaavasti AsKL 6:16 §:n 3 momentissa, jonka mukaan ostajalla
on oikeus purkaa kauppa, jos virheestd aiheutuu hinelle olennaista haittaa eikd muuta
seuraamusta voida pitdéd kohtuullisena. MK:n perustelujen mukaan virheen olennaisuutta
on arvioitava sen kokonaismerkityksen perusteella. Jos ostaja ei voi kéyttdd kiinteistoa
aikomallaan tavalla eikéd virhettd toisaalta voida korjata kohtuullisessa ajassa kohtuullisin
kustannuksin, virhetti on pidettiivi olennaisena.!®! AsKL:n esitdissi lisiksi todetaan, etti
muun seurauksen kohtuullisuutta arvioitaessa tulee erityisesti ottaa huomioon
mahdollisuus virheen korjaamiseen, ja korvata siitd ostajalle aiheutuneet kustannukset.
Kéytdnnossa kaupan purkaminen tulee ajankohtaiseksi, jos virhettd ei voida oikaista
ilman olennaista haittaa, eikd hinnanalennusta voida virheen merkityksen vuoksi pitdd
riittivind seurauksena.'®? Kaupan purkaminen tulee kyseeseen vasta viimesijaisena
vaihtoehtona, kun hinnanalennus ei1 vaikuta enda kohtuulliselta seuraamukselta. Talloin
kaupan kohde poikkeaa virheen johdosta niin olennaisesti, ettei ostajaa voida velvoittaa

pysymiin kaupassa.'®3

180 Ks. Helsingin HO nro 1352 15.5.2008 dnro S 06/955.
8L HE 120/1994, s. 51.

182 HE 14/1994, s. 136.

183 Koskinen 2004, s. 215.
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Olennaisuuden arviointiin  on liitetty myds sen tarkastelu, miten tieto
sopimusrikkomuksesta olisi vaikuttanut sopimuksentekohetkelld. Valttimattomana
edellytyksend sopimuksen purkamiselle on pidetty sité, ettei ostaja virheest tietoisena
olisi ryhtynyt kauppaan edes alennettuun hintaan.'* Timin oikeuskirjallisuudessa
esitetyn kannan on KKO ratkaisussaan 2015:58 vahvistanut toteamalla sen olevan

lahtokohta arvioitaessa purkamisen edellytyksia.

Olennaisuuskynnys on huomattavasti korkeampi kuin merkityksellisyys- tai
merkittdvyyskynnys. Kynnys on kiinteiston kaupassa korkeammalla kuin irtaimen, eli
esimerkiksi kiytetyn asunnon kaupassa.'®> Vasta kun merkittivyyskynnys on ylitetty ja
kohteessa on todettu virhe, voidaan ryhtyd arvioimaan virheen olennaisuutta.
Olennaisuuden arvioinnissa ei siis asiallisesti ole kyse enéé siitd, onko kohteessa virhett;
sen olemassaolo on todettu jo silloin, kun virhe on todettu merkittiviksi.'®® Virheen
olennaisuus on riippuvainen yksittdisen kaupan olosuhteista, osapuolista ja
edellytyksistd. Télloin seikkaperiisié kriteerejd sithen, milloin virheen on olennainen, on
varsin hankala esittdd. Olennaisuusarvioinnissa tulee huomioida kiinteiston laatu ja
kéayttotarkoitus. Epdilemattd virhettd mitd suuremmalla todenndkdisyydelld tulisi pitdd
olennaisena, kun asumistarkoitukseen ostetun rakennuksen kéyttd ei ole mahdollista
ilman mittavia korjaustditd.'®” Hoffi€én on esittinyt virheen olevan aina olennainen, kun

asumistarkoitukseen ostetun rakennuksen kiyttd asumisen estyy pysyvisti. '

Vaikka kaupan purkamisessa onkin ensisijaisesti kyse ostajan oikeussuojasta — virheen
arvioinnissa on ldhtokohtana virheen merkitys ostajalle — ei se tarkoita sitd, etteiko
myyjén intressejd otettaisi arvioinnissa lainkaan huomioon. MK:n perusteluissa on
todettu, ettei arviointia tule tehdd vain ostajan kéasityksen mukaan, vaan objektiivisin
perustein.'® Purkamiskynnysti on syystikin pidetty korkeana, se on varsin raskas
seuraamus myyjille vaikuttaen koko asunnonvaihtoketjuun.'”® Erityisesti kiinteiston

kaupassa tulee huomioida kaupan purun vaikutukset myyjdn talouteen, ja olosuhteet

184 Hoffirén 2013, s. 234.

185 Niemi 2016, s. 307. Kiintein omaisuuden luovutusten osalta tavanomaista korkeammalle asetettua
olennaisuuskynnysti on perusteltu eduilla, joihin luovutuksen purkautuminen vaikuttaa (Taxell 1972, s.
217 ja HE 1994/120, s. 61).

136 Hoffrén 2013, s. 123.

187 Niemi 2016, s. 308.

188 Hoffrén 2013, s. 233.

18 HE 120/1994, s. 51.

YO Ks. HE 14/1994, s. 42.
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muutoinkin. Niemi on perustellusti todennut, ettd purkamisen aiheuttama kohtuuttomuus
myyjille voidaan ottaa olennaisuusarvioinnissa huomioon.'”! Myyjdi suojatessa ei
kuitenkaan saisi unohtaa ostajaa, kenen oikeussuojasta kaupan purussa ldhtokohtaisesti
on kyse. Purun edellytysten arvioinnissa onkin ennen kaikkea kyse tasapainon

16ytdmisestd ostajan ja myyjan suojaamisen vélilla.

Tuoreessa ratkaisussa KKO 2016:47 oli aineellisesti kyse kiinteiston kaupan purusta,
asiallisesti vdittamistaakasta. Kanne oli HO:ssa perustunut siihen, ettd rakennuksen
alapohjassa oli ollut laajoina kosteus- ja homevaurioina ilmennyt laatuvirhe, joka oli
kanteen mukaan aiheutunut siité, ettd maakosteus oli padssyt liian hienon perustushiekan
vuoksi kapillaarisesti nousemaan betonilaatan ldpi lattiapinnoitteeseen. HO olisi
hyviksynyt purkuvaatimuksen silld perusteella, ettd laatuvirhe oli keittion lattiaan
puhkaistu maaperdin ulottuva aukko, josta aiheutui terveyshaittana pidettivaa
mikrobirasitusta huoneilmaan, 2-1 dinestyksen jilkeen. Tuomio oli asiallisesti oikea,
mutta viittimistaakkaa koskevien sddannodsten vuoksi KKO kumosi HO:n pditdksen
kaupan purkamisesta ja hylkési kanteen, kun kantaja ei ollut vedonnut aukkoon kanteensa

perusteena.

Kanne on osattava muotoilla, ja ennen kaikkea perustella oikein. Viittdmistaakkaa
pidetddn siviiliprosessin kulmakivend ja sen laiminlyonti johtaa siithen, ettei sindnsd
selvdstd virheestd voi seurata olla kaupan purkua tai muutakaan seuraamusta.
Laiminlyonti poistaa virheeltd sen vaikutukset, kuten tapauksessa kavi; ostajat eivit olleet
vedonneet lattiassa olleeseen aukkoon tai sen merkitykseen mikrobivaurioiden
aiheuttajana kanteensa perusteena, ja kérsivit vahinkonaan laiminlyonnistd aiheutuneet

seuraukset. '

4.4.2 Korjauskustannukset ja asumiskelpoisuus

KKO on tuoreessa ratkaisussaan KKO 2015:58 linjannut kiinteistdkaupan purkuun

liittyvid seikkoja. Ratkaisu on merkittavd, koska uuden MK:n, sen enempdid kuin

1 Niemi 2016, s. 309.

192 Ks. ratkaisun perustelujen kohdat 20., 22. ja 25. Vaikka viittimistaakkaa on pidettivd yhtend
siviiliprosessuaalisista peruspilareista, ei sithen ole timén tutkimuksen puitteissa mahdollista syventyd
perusteellisemmin.
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asuntokauppalainkaan ~ voimassaoloajalta ei  ennen kyseistd tuomiota ole
ennakkoratkaisua, jossa KKO olisi arvioinut kiinteistokaupan purun edellytyksid. Tama

osaltaan myo0s kuvastaa sitd, kuinka poikkeuksellinen toimenpide kaupan purkaminen

on.'”® Kaupan purkamiseen liittyvdi oikeuskdytintd on muutoinkin varsin

vakiintumatonta, hyvinkin samankaltaisissa tapauksissa yhdessd tuomioistuimessa on
katsottu purun edellytysten tdyttyviin ja toisessa jidineen tayttymitti.'** Se toisaalta

kuvastaa myos siitd, kuinka tapauskohtaista arviointi on, ja miten haasteellista on asettaa

yleispétevii mittapuita olennaisuuden tiyttymisen arviointiin.!'®>

Tapauksessa oli kyse vuonna 2011 tehdylld kauppakirjalla ostetusta kiinteistdstd, jolla
sijaitsi vuonna 1955 rakennettu asuinrakennus. Kohteen kauppahinta oli 68.000 euroa.
KKO katsoi, etti alapohjan ja pesutilojen kosteusvauriot olivat laadultaan sellaisia, ettd
kiinteiston kayttd asumistarkoitukseen ja rakennuksen vaurioitumisen jatkumisen
estdminen edellyttivit virheiden korjaamista ilman aiheetonta viivytystd. Virheiden
korjauskustannukset olivat suuruusluokaltaan merkittivit ja olennaisesti suuremmat
verrattuna siithen, mitd ostaja oli voinut kauppaa tehtidessa otaksua joutuvansa maksamaan
rakennuksen korjauskuluina. Alapohjan vaurioiden osalta korjauskustannusten maarésti
vallitsi osin epdvarmuus, mika ei kuitenkaan korjausten vélttimattomyys ja kustannusten
vaikea arvioitavuus huomioiden voinut rajoittaa ostajan oikeutta kaupan purkamiseen.
Tdmén vuoksi, ja ottaen huomioon myds suuriin korjauskustannuksiin liittyvit
epavarmuustekijit KKO katsoi, ettd kaupan kohteen virhettd on pidettdvd maakaaren 2
luvun 17 §:n 2 momentissa tarkoitetulla tavalla olennaisena. Kauppa purettiin A:n

vaatimuksesta.

Ratkaisussaan KKO on tukeutunut terveysviranomaisen kannanottoon rakennuksessa
asumiseen liittyvistd terveydellisistd riskeistd. Téatd on pidettdva jokseenkin erikoisena,
kun terveystarkastaja ei ollut vieraillut kiinteistolld, eikd siten tehnyt mittauksia
terveydelle haitallisten mikrobien varalta. Lausunnon luotettavuutta on pidettidva
vihintddnkin kyseenalaisena. Tapauksessa ei ollut muutoinkaan esitetty nédyttod

rakennuksen terveyshaitoista tai sielld esiintyneistd sisdilmaongelmista.

193 Korkeaa purkamiskynnysti on perusteltu muun ohella kiinteistdn omistussuhteiden selkeyden ja
varmuuden turvaamisella (Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 169).

194 Ks. Rovaniemen HO nro 612 27.6.2008 S 07/724 vrt. Turun HO nro 1536 8.7.2008 S 07/1280.

195 Hoffrén 2009a, s. 10.
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Padsddantoisesti ei muutoinkaan ole perusteita tuomita korvauksia vain silld perusteella,
ettd  kunnan  terveysviranomaisen  lausunnon  mukaan  asunnossa  on
asumisterveysasetuksen mukainen terveyshaitta, vaikka se osaltaan voi indikoida
terveyshaitan olemassaolosta.!”® Terveystarkastaja perustaa lausuntonsa TervSL:n 1 §:n,
jolloin jo pelkkd riski terveyshaitasta tdyttdd tunnusmerkiston. Rakenteissa havaittu
mikrobikasvusto ei kuitenkaan kerro vield mitddn syy-seuraussuhteista kasvuston ja
sisdilman, sekd sisdilman ja oireilun vélilld. Riittdvand selvityksend terveyshaitasta ei
ndin ollen voida pitdd terveystarkastajan lausuntoa, etenkddn ajalta ennen uuden
asumisterveysasetuksen voimaantuloa. Tdlloin kunnan terveydensuojeluviranomaisten
apuna kaytettiville, niin kutsutuille ulkopuolisille asiantuntijoille, kuten kuntotutkijoille
ja sisdilma-asiantuntijoille, ei ollut asetettu pitevyysvaatimuksia. Tdméan johdosta heidén
kykynsd arvioida kosteus- ja homevaurioista johtuvia tekijéitd ja rakennuksen
mikrobiologisia olosuhteita voitiin kyseenalaistaa, asunnossa epdiltyd terveyshaittaa
saattoi kdytdnnossd tutkia kuka tahansa. Sosiaali- ja terveysministerion uuden
asumisterveysasetuksen  kenties tdrkein uudistus olikin  pitevyysvaatimusten
tdsmentiminen.'”” Sen myoti ulkopuoliselta asiantuntijalta edellytetiiin asetuksessa
madriteltyd pétevyyttd terveyshaittaa aiheuttavien kemiallisten, fysikaalisten ja
biologisten tekijoiden selvittimiseksi. Vaatimusten tdsmentdmisen ja ennakkoratkaisun
KKO 2015:58 myoté terveystarkastajan lausunnoille voidaan antaa entistd suurempaa

painoarvoa, joka etenkin hovioikeuskdytanndssi on ollut vakiintumatonta.

Kaupan purkuun liittyvissd kiinteistokauppariidoissa on kyse siitd, voidaanko kyseessa
oleva virhettd pitdd olennaisena MK:ssa tarkoitetun mukaisesti. Korjauskustannusten ja
kauppahinnan vilisen suhteen merkityksestd on annettu hyvin vaihtelevia kannanottoja.
Toisaalta on esitetty, ettd virhe voidaan katsoa olennaiseksi ja kaupan purkaminen
mahdolliseksi vain, kun korjauskustannukset ovat suuruudeltaan yli 40 prosenttia

kauppahinnasta.'®®

Kaupan purkuun péddtyneissi HO:n ratkaisuissa ovat suuret
korjauskustannukset suhteessa kauppahintaan olleet merkittdvin virheen olennaisuuden

puolesta puhuva perustelu, ja purkaminen on pddsddntdisesti edellyttinyt

196 Ks. Palo — Linnainmaa — Alppi-Takkinen 2006, s. 378. Samoin Stdhlberg 1999, s. 1055.
197 Ks. asumisterveysasetus 21 §.

198 K. Palo — Linnanmaa 2002, s. 290.
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korjauskustannusten  suuruusluokan  olevan  véhintddn 3040  prosenttia

kauppahinnasta.'®®

Kiinteiden arviointikriteerien asettaminen on saanut osakseen myds kritiikkid ja onkin
esitetty, ettd korjauskustannusten suhde kauppahintaan tulisi olla vain yksi arviointiin
vaikuttava tekijd, eikd yksin sen perusteella voisi arvioida virheen olennaisuutta.>?
Vastaavasti totesi KKO tapauksessa 2015:58. Kiinteistokaupan purkamisen edellytyksia
el voida arvioida yksinomaan tarkastelemalla virheen korjauskustannuksia suhteessa
kauppahintaan ja kiinteiden prosenttirajojen asettaminen, kuten HO:n noudattama
vahintddn 40 prosenttia kauppahinnasta, voisi johtaa kohtuuttomaan lopputulokseen.
Vastaavasti ratkaisussa KKO 2009:39. Tapauksessa tosin oli kyse virheen
vaikutuksellisuuden arvioinnista, mutta KKO:n kanta korjauskustannusten suhteen on
verrannollinen  késiteltdvdnd olevaan tapaukseen. Siind KKO totesi, ettei
korjauskustannusten suhde kauppahintaan ole ratkaisevassa asemassa virheen

merkityksen arvioinnissa. Tdmén sijaan huomiota tulisi kiinnittdd virheen merkitykseen

kiinteiston kdyttdmisen kannalta.

Tapauksessa 2015:58 kiinteiston vaurioiden korjauskustannuksista wvallitsi osin
epavarmuus, mutta KKO totesi korjauskustannusten olevan joka tapauksessa merkittavét
ollessaan suuruusluokaltaan HO:n arvioimat 20.000 euroa, eli noin 29 prosenttia
kauppahinnasta. Ennakkoratkaisu tulee jatkossa vaikuttamaan, ja on osaltaan
vaikuttanutkin MK:n soveltamiskiytintdon kaupan purkamisen osalta.’°! Ratkaisun
perustelujen nojalla kiinteistokaupan purkamiskynnys nédyttdisi madaltuneen sitd
edeltdneeseen oikeuskdytdntoon ndhden. Tapauksen arvioinnissa ei voi kuitenkaan olla
kiinnittdmattd huomiota sithen seikkaan, ettd ostaja oli toissijaisesti vaatinut
hinnanalennusta vasta KKO:ssa, joka jdtettiin tutkimatta litan myohdin esitettynd. Siten
on mahdollista, ettdi KKO on huomioinut timén kohtuusnikdkulman ja padtynyt kaupan

purkamiseen, kun hinnanalennuksen tuomitseminen ei ollut enda mahdollista.

199 Koskinen-Tammi — Laurila 2010, s. 239, 277. Ks. Rovaniemen HO:n ratkaisu nro 407 15.5.2006 S
05/846, jossa linjaa noudattaen perusteli virheen olennaisuutta korjauskustannuksilla, jotka olivat arvioilta
40 prosenttia kauppahinnasta.

200 K. esim. Hoffrén 20094, s. 12 ja Kyllistinen 2010, s. 220.

201 K. Helsingin HO 7.9.2016 nro 1271 dnro S 15/2309 ja Helsingin HO 20.1.2016 nro 69 dnro S 15/520.
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Haastavia rajanveto-ongelmia tulee vastaan tapauksissa, joissa kiinteistdd ei voi virheen
vuoksi kdyttdd asumiseen, mutta asumiskelpoisuus on mahdollista saavuttaa korjaamalla.
Millaista korjaamiseen kéytettyd aikaa tai millaisia kustannuksia on pidettdva silld tavoin

kohtuullisina, ettei virheen voisi katsoa ylittdviin olennaisuuskynnysti?2%?

Korjauksiin
kéytettdvan ajan tai siitd aiheutuvan haitan kohtuullisuutta ei ole oikeuskirjallisuudessa
juuri arvioitu, ja mittapuiden asettamista on vaikeuttanut se, ettd KKO on vasta hiljattain
antanut uuden MK:n voimassaoloajalta ensimmdiisen kaupan purkua koskevan
ennakkoratkaisunsa. Ratkaisussa KKO 2015:58 on korjauskustannusten osalta todettu
virheen olennaisuutta puoltavana tekijand se seikka, ettd korjauskustannuksiin liittyy
varteenotettava riski siitd, ettd ne nousevat kohtuuttomiksi sithen ndhden, mihin ostajan

voidaan  perustellusti  arvioida  varautuneen.?®?

Toisaalta  tyyppitilanteessa
korjauskustannukset ovat suuruudeltaan joka tapauksessa merkittidvid, jolloin
mahdollinen kauppahinnan alennuskin olisi luonnollisesti suuri. Talloin kaupan
purkaminen voi myyjénkin kannalta olla tarkoituksenmukaisempi ratkaisu, ja hanelld on
mahdollisuus saada asunto uudelleen myytyd kohtuullisella vaivalla korjattuaan virheen,
tai virheestd huolimatta. Kédytdnnossd ostaja ja myyjd voivat keskendin myds sopia

kaupan purkamisesta, vaikka edellytykset siihen eivdt objektiivisesti arvioituna

tayttyisivitkiin, 204

4.4.3 Terveyshaitta kaupan purkamisen edellytyksena

Olennaisuuden arviointiin vaikuttavana seikkana on kiinteistokauppaa kisittelevassa
oikeuskirjallisuudessa ja oikeuskdytdnndssi nostettu esiin tekijoité, joista ei ole mainintaa
MK:n tai AsKL:n esitdissd. Olennaisuutta puoltavana tekijand on oikeuskdytdnnossa
huomioitu virheestii aiheutuva terveyshaitta ja viranomaisen miiriimi asumiskielto.?%’
Oikeuskirjallisuudessa on esitetty, ettd terveydelle haitallinen virhe olisi aina olennainen
ja oikeuttaisi kaupan purkamiseen. Terveyshaitan myotd asunto ei sovellu

asumistarkoitukseensa, ja ddrimmadisessi tilanteessa terveydensuojeluviranomaiset ovat

asettaneet sen asumiskieltoon.?%

202 Ks. Hoffirén 2013, s. 233.

203 Tosin tapauksessa korjaustarpeen laajuudesta oli asiantuntijoiden kesken erimielisyyttd. KKO totesi,
ettei ostajan voida edellyttdd kantavan riskid korjauskustannusten méaérasti ja niiden onnistumisesta.

204 Ks. Koskinen 2004, s. 218.

205 Koskinen-Tammi — Laurila 2010, s. 290.

206 Ks. Koskinen 2004, s. 216.
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Vaikka terveyshaitta on, ja tulisikin olla, merkittévi tekijd olennaisuuden arvioinnissa,
esitettyd kantaa on kommentoitu jyrkdksi — merkitystd tulisi antaa my0Os ostajan
mahdollisuudelle poistaa terveyshaittaa aiheuttava vika tai puute korjaamalla. Etenkin,
jos asunto on korjattavissa kohtuullisin kustannuksin ja kohtuullisessa ajassa, tulisi talld
seikalla olla vaikutusta terveyshaitan merkityksen arviointiin. Ottaen huomioon
terveyshaitan poistamisen haasteet ja terveyshaittaan liittyva tiedon puute muutoinkin,
tulisi epdvarmuuden siitd, onko terveyshaittaa mahdollista poistaa kokonaisuudessaan
korjaamalla, olla kaupan purkamisen puolesta puhuva seikka. Ottaen huomioon
mikrobivaurion poistamiseen liitetyt haasteet ei kohtuullisena voida piti4 siti, ettd ostaja
vastaa rakennuksen laajamittaisten korjaustoimenpiteiden jdrjestdmisestd jddden

epitietoisuuteen siiti, onko epdkohdat saatu korjattua.?"’

Virhettd ei terveyshaitan perusteella voida katsoa automaattisesti olennaiseksi, koska
vaurion sijaintikin vaikuttaa arviointiin. Koskinen on esittinyt, ettd vaurion merkitykseen
tulee suhtautua kriittisemmin, jos se sijaitsee tiloissa jotka eivdt niinkddn vaikuta
rakennuksen kdyttoon, kuten varasto tai autotalli, verrattuna tilanteeseen, jossa vauriolla
on yhteys asuintiloihin.?®® Esitettyyn niikemykseen voidaan todeta, etti ostajalla on
oikeus edellyttdd, ettd hin voi hyddyntdd tiloja niiltd edellytetylld tavalla ilman
terveysriskid tai ylipddnsa riskid siité, ettd siitd aiheutuu haittaa. Esimerkiksi varastoa ei
voi kédyttdd varastointiin, jos sielld ilmenee mikrobivaurio. Seikalla ei ole vaikutusta
asumiseen, mutta se atheuttaa muunlaista hairiotd kiinteiston otaksuttuun kayttoon.
Epédilemaittd vaurion sijainnilla on merkitystd virheen merkityksen arvioinnissa, mutta
ostajan kannalta Koskisen esittimd jyrkkd kahtiajako ilmenee lopputuloksen

kohtuuttomuutena.

Terveysviranomaisen kannanotoilla on merkitystd arvioitaessa asumiseen liittyvid
terveydellisid riskejd, kuten KKO 2015:58 ratkaisusta on péateltdvissd. Tapauksessa
terveystarkastaja ei ollut asettanut rakennusta asumiskieltoon, jota on tyypillisesti pidetty
indisiona  siitd, ettei asunto  ainakaan  sellaisenaan ole  kdaytettdvissd

09

asumistarkoitukseen.?”” Terveystarkastaja oli lausunnossaan kuitenkin suositellut

207 K, Hoffrén 2009a, s. 13.
208 Koskinen 2004, s. 216.
209 Ks. Hoffrén 2009a, s. 13.
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kostuneiden ja lahonneiden rakenteiden mahdollisimman pikaista korjaamista todeten,
ettei pitkdaikainen oleilu rakennuksessa ollut suositeltavaa ennen asianmukaisten
korjaustoimenpiteiden teettdmistd. Terveystarkastaja myos katsoi olevan todenndkoista,
ettd rakennuksen huoneilma voi aiheuttaa terveyshaittaa. Epéselvéksi jédi, miten vaurion
ja sisdilman vilinen syy-yhteys oli niytetty toteen silld se, ettd terveystarkastaja kertoo
perustaneensa lausuntonsa tarkastusraportteihin, valokuviin ja rakennustarkastajan
kanssa kdymiinsd keskusteluihin, ei varsinaisesti paljasta niiden sisdllostd mitddn.
Lausuntoon perustuen KKO kuitenkin totesi, ettd vaurioiden korjaamatta jattdminen oli
omiaan altistamaan asukkaat haitallisille terveysvaikutuksille, mutta ei pureutunut
terveyshaitan perustelemiseen sen enempdd. Ottaen huomioon terveysviranomaisen
kannanoton luotettavuutta horjuttavat tekijit, herdttdd lausunnolle annettu painoarvo

thmetystd kohtuuttomuudessaan.

Itd-Suomen HO:n ratkaisussa nro 458 7.7.2016 dnro S 15/1096 HO pédtyi kaupan
purkamiseen. Tapauksessa HO oli katsonut talon vaurioiden, rakenteista otettujen
mikrobitutkimustulosten, sekd ostajan ja hinen perheensd voimakkaan oireilun
perusteella riittdvilla tavalla toteenndytetyksi, ettd talon sisdilman mikrobipitoisuus oli
ainakin vélipohjan vaurioiden johdosta ollut terveydelle haitallisella tasolla.
Lopputulokseen oli vaikuttanut merkittavilla tavalla asukkaiden oireilu ja rakennuksessa

todettu terveyshaitta.

Riidan kohteena oli vuonna 1948 rakennettu, 75.000 euron kauppahinnalla myyty
omakotitalo. Talon vaurioiden, tutkimustulosten, sekd ostajan ja hdnen perheensa
voimakkaan oireilun katsottiin osoittaneen riittdvilld varmuudella sen, ettd talon
sisdilman mikrobipitoisuus oli vélipohjan vaurioiden johdosta terveydelle haitallisella
tasolla. Lisdksi kohteessa oli laiton putkiasennus, josta annettiin ostajille virheellista
tietoa. HO totesi, ettd virheiden selvittdmisestd ja korjaamisesta aiheutuvat kustannukset
tulisivat olemaan huomattavia suhteessa omakotitalon arvoon. Lisdksi HO katsoi niiden
poikkeavan sellaisista kustannuksista, joihin ostajan olisi tdytynyt varautua kohteesta

saatujen tietojen perusteella.

Vaikka talo oli rakennettu vuonna 1948, ostajilla oli perusteltu syy rakennuksessa
suoritettujen remonttien ja kuntotarkastusraportin perusteella edellyttdd, ettei
rakennuksen asumiskelpoisuus olisi ldhivuosina edellyttdnyt mittavia korjauksia.

Arvioidessa virheen olennaisuutta HO huomioi myos sen, ettd ostajat olivat ostaneet
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kohteen asumistarkoitukseen lapsiperheen kodiksi. Ala- ja vélipohjan vaurioiden vuoksi
taloa ei voinut kdyttdd ostettuun tarkoitukseen. Kaupan kohteessa todettuja virheitd oli

pidettdva olennaisina, ja ostajilla oli oikeus purkaa kauppa.

Tapauksessa HO:n olennaisuusarviointiin vaikuttivat virheiden johdosta aiheutuvat
korjauskustannukset. Asiantuntijoiden eridvistd arvioista huolimatta korjauskustannusten
katsottiin joka tapauksessa olleen huomattavia asunnon arvoon ndhden. Edeltdvdin
hovioikeuskéytdntoon nédhden terveyshaitalla on tissa tapauksessa ollut poikkeuksellisen
suuri  rooli virheen olennaisuusarvioinnissa. HO on onnistuneesti arvioinut
mikrobiloydoksid, oireilua ja niiden keskindistd syy-yhteyttd. Kuten ratkaisussakin on
todettu, selvdd on, ettd rakennuksen tulee sen idstd ja rakenteista riippumatta tiyttdd
asumiselle ja terveydelle asetetut vaatimukset. Olennaista on huoneilman turvallisuus,
sen mikrobipitoisuus ei saa olla terveydelle haitallisella tasolla. Kuten
rakennusterveysasiantuntija on ratkaisussa todennut, timén ikdluokan rakennuksille on
tyypillistd, ettd ala- ja vilipohjassa esiintyy hidaskasvuisia mikrobeja. Mikrobien

16ytyminen sindnsé ei kuitenkaan ole vield terveyshaitaksi luokiteltava virhe.

Poikkeuksellisesti tapauksessa ei ollut suoritettu sisdilmatutkimuksia, rakennuksen
huoneilmasta ei ollut otettu mikrobindytteitd tai tehty muutakaan asumisterveysasetuksen
mukaista selvitystd sisdilman mikrobipitoisuuksista. Yksinddn sisdilmandytteiden
perusteella ei voida tehdd perustavia johtopddtoksid rakennuksen mikrobiologisista
olosuhteista silld mitenkddn tavatonta ei ole, ettd kosteus- ja homevaurioituneen
rakennuksen sisdilman mikrobipitoisuudet ovat asumiskelpoisen rakennuksen tasolla.
Sisdilmasta tehdyilld tutkimuksilla on kuitenkin paikkansa syy-yhteyden osoittamisessa,
kun rakennuksesta on kiistattomasti 10ytynyt haitallista mikrobikasvustoa. Ostajat ottavat

tietoisen riskin, jos sisdilmatutkimuksia ei ole suoritettu.

Haitallisten mikrobien yhteys rakenteista huoneilmaan on edellytyksend terveyshaitan
toteamiselle. Ratkaisussa todettiin, ettd mikrobien ja niiden aineenvaihduntatuotteiden
vuotaminen huoneilmaan riippuu siitd, mika on alapohjan ilmatilan ja huoneilman paine-
ero. Mielenkiintoista sindnsd, ettd ilmayhteys oli ilmeisesti katsottu riittdvilld tavalla
toteenndytetyksi asumisterveysasiantuntijan toteamuksella, ettd ndin vanhassa
puutalossa on aina ilmanvuotokohtia. Ottaen huomioon, ettei HO edellyttinyt

lisdtodisteita konkreettisen ilmayhteyden toteenndyttimiseksi seké se, ettei rakennuksen
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sisdilman mikrobipitoisuuksista ollut myoskdidn tehty tutkimuksia syy-yhteyden
osoittamiseksi, on HO laittanut poikkeuksellisen paljon painoarvoa ostajan ja hinen
perheensd omille kertomuksille oireilustaan. Oireista ei ollut todisteena esitetty
ladkarintodistuksia, joka ei ole mitenkddn poikkeuksellista, mutta tapauksessa, jossa
oireilun on kéytdnndssd katsottu olleen riittdvd syy-yhteyden osoittajana sisdilman
haitallisten mikrobipitoisuuksien ja rakenteiden haitallisten mikrobildydosten vililld,
olisi ladkérintodistus- tai lausunto jossain méadrin osoittanut ostajien véittdmat todeksi.
Ostajien voimakas oireilu ja mikrobiloydokset rakenteista olivat riittdvilla tavalla

todentaneet sen, etti kohteessa katsottiin olleen terveyshaitta.

Helsingin HO:n ratkaisussa nro 1278 7.9.2016 dnro S 15/2309 oli kyse 15.8.2011
tehdystd, erillistalon hallintaan oikeuttavien osakkeiden kaupasta. Kérdjdoikeuden tavoin
HO katsoi, ettd virhe kaupan kohteessa oli olennainen, eikd muuta seuraamusta kuin
kaupan  purkamista voinut pitdd  kohtuullisena.  Tapauksessa arvioitujen
korjauskustannusten suhde kauppahintaan oli merkittdvd, 43 prosenttia, jonka lisdksi
olennaisessa asemassa oli rakennuksesta aiheutunut asumis- ja terveyshaitta. Tapauksessa
lattiarakenteissa olleet mikrobit olivat paédsseet rakenteen aukkojen ja epétiiviiden kohtien
kautta sisdilmaan aiheuttaen terveyshaittaa, jonka myds terveysviranomainen oli
todennut. Ratkaisusta ilmenee, ettei riittdvind voida pitdd ainoastaan terveyshaitan
poistamista korjaamalla kosteusvaurio, vaan vaurioon johtaneihin syihin on kiinnitettdva
huomiota ja ryhdyttdvd asianmukaisiin toimiin niiden poistamiseksi, kuten TervSL 26
§:ssd  edellytetddn. Ratkaisussa nidkyy KKO 2015:58 ennakkoratkaisu vaikutus;
purkukynnyksen ylittymistd tulee arvioida kokonaisuutena, niin arvioitujen
korjauskustannusten kuin asianosaisten olosuhteidenkin perusteella, ei kaavamaisesti

kiinnittden huomiota ainoastaan korjauskustannusten méarién.
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5 LOPPUPAATELMIA

Edelld on kisitelty MK:n laatuvirhesdédnndksiin siséltyvien virhekynnysten sisdltod,
terveyshaitan vaikutusta erityisesti tutkien. Pddasiallisena tarkoituksena oli selvittia,
mikd on terveyshaitan merkitys salaisen virheen merkittdvyyskynnyksen ylittymisen
arvioinnissa, ja merkitystd virheen olennaisuusarvioinnissa kaupan purkamisen
edellytyksend. KKO linjasi ratkaisussaan 2015:58 kiinteistokaupan purkuedellytyksia
salaisen virheen perusteella. Ratkaisu on ensimmadinen laatuaan uuden MK:n ajalta, kun
KKO tekee ratkaisun kaupan purkua koskevassa asiassa. Se poikkeaa vallinneesta
hovioikeuskédytdnnostd, jossa ensisijaista huomiota on kiinnitetty korjauskustannusten ja
kauppahinnan viliseen suhteeseen ja puoltaa sitd tosiasiaa, ettei virheen
purkukynnykselle tule ennalta asettaa kiinteitd prosentuaalisia rajoja. Tdssd KKO:n
perustelut noudattavat pitkdlti MK:n perusteluissa lausuttua linjaa, jonka mukaan
virheestd aiheutuvat korjauskustannukset ovat vain yksi olennaisuusarvioinnissa
huomioon otettava tekijd. KKO kiinnitti ratkaisun perusteluissaan huomiota ostajien

mahdollisuuksiin kdyttdd asuntoa tarkoitukseensa, asumiseen.

Olennaisuusvaatimuksen perusajatuksena on ollut niin ostajan, kuin myyjénkin
oikeussuojan turvaaminen. Sopimusta ei voi purkaa véhdisiin, tai keinotteluluonteisiin
suoritusvirheisiin vedoten. Vaikka purkukynnys on syytdkin pitdd korkeana, on
purkamisen edellyttimd olennaisuuskynnys asetettu toisinaan jopa kohtuuttoman
korkealle. Taustalla vaikuttanee ainakin ndkemys omistussuhteiden selkeydestd ja
pysyvyydesti seka siitd, ettd kaupan purkaminen on taloudellisilta vaikutuksiltaan erittdin
ankara yksityishenkilond toimivalle myyjdlle. Tdmin kaltaisen omistussuhteiden
turvaamisen voidaan kuitenkin arvioida jossain méirin toteutuvan ostajan oikeusturvan
kustannuksella. KKO:n argumentit antavat aiempaa enemmin mahdollisuuksia
kosteusvaurioituneen kiinteistokaupan purkamiselle. Ratkaisu on selkeyttinyt ja
jarkevoittdnyt aiemmin varsin epéselvdd kaupan purkuun liittyvdd oikeuskdytdntoa.
Tuoreesta ennakkoratkaisusta ei kuitenkaan voida johtaa kiinteitd arviointikriteerejd
kaupan purkamiseksi; olennaisuuden tyhjentdvd tulkinta kiinteiston kaupassa on
jokseenkin mahdotonta. Asunto on kaupan kohteena verrattain monimutkainen, ja

jokainen kohde on erityinen ominaispiirteineen.
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Ratkaisun voidaan arvioida my0s madaltaneen olennaisuuskynnystd, mahdollistaen
kaupan purkamisen aiempaa useammassa tapauksessa. Varovaisen arvion mukaan
kiinteistokauppariitojen maard tulee lisddntyméén, ja kaupan purkuvaatimuksia salaisen
virheen osalta tullaan esittdmddn aiempaa enemmdin. Toisaalta, oikeuskdytdnnon
selkiytyminen, ja sen myotd lopputuloksen parempi ennakoitavuus voi osaltaan
edesauttaa sovinnon 16ytymisti osapuolten vililld. Talloin véltytddn oikeudenkdyntiin
liittyvastd kuluriskistd ja lopputuloksen epdvarmuudesta. Tulevaisuus ndyttdd, milld
tavoin ratkaisu tulee vaikuttamaan oikeuskdytdntoon, ja miten kiinteistokaupan osapuolet

tulevat tdhin reagoimaan.

Olennaisuuden arvioinnissa virheestd atheutuva terveyshaitta nousi selkednd
arviointikriteerind esiin. Ldhtokohtana terveyshaitan arvioinnissa on oikeuskdytdnnossi
ollut asumisterveysasetuksen, ja sen soveltamisoheen mukainen terveyshaittakisite.
Télloin terveyshaitan osoittamisessa olennaista ovat rakennuksen mikrobiologiset
olosuhteet ja syy-yhteyden osoittaminen mikrobivaurion ja sisdilman vililld, jolloin
asukkaiden altistumisen ja oireilun toteenndyttdmisti ei ole edellytetty. Vaikka virheen
olennaisuuden arvioinnissa tulee olla objektiiviset perusteet, ei virheen vaikutuksia
kyseiselle ostajalle voida arvioinnissa kuitenkaan sivuuttaa. Kiinteistokaupassa
kiinteiston luonne erityisesineend on korostunut; kaupan kohteet ostajineen ovat yksiloitd,
jonka vuoksi subjektiivisilla tekijoilld on aina merkitystd. Toistaiseksi oireilun ja
mikrobivaurion vélisen syy-seuraussuhteen piitteleminen on pikemminkin ollut
arviointi, kuin mittaamiskysymys. Tutkimustiedon ja spesifisten potilastutkimusten
kehittyessd my0s oireilun rooli tulee saamaan korostuneemman aseman my®9s juridisessa

paitoksenteossa.

Salaisen virheen kynnys on asetettu korkeammalle muihin laatuvirheisiin ndhden,
virheeltd edellytetdin merkittavyyttd. Korkeammalle asetettu virhekynnys on perusteltu,
silld sen luonteeseen kuuluu, ettei kumpikaan kaupan osapuolista tiennyt eikd olisi
pitdnytkddn tietdd virheestd. Kyse ei ole tuottamuksesta. Virheen merkittivyyden
arvioinnissa on oikeuskdytinndssd huomioitu lukuisia eri seikkoja; MK:ssa on mainittu
kauppahinta ja muut olosuhteet, AsKL:ssa hinnan lisdksi ikd, tavanomainen varustetaso
alueella ja kohtuullisen asumistason yleiset vaatimukset. Kuten virheen olennaisuuden
arvioinnissa, myds salaisen virheen kohdalla terveyshaitta nousi esiin yhtend selkeimpéni

merkittdvyyden puolesta puhuvana kriteerind. Tapauskohtaisesti terveyshaitta on jopa
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yksinddn voinut riittdd merkittdvyyskynnyksen ylittymiseen. Tdmén perusteella ei
kuitenkaan voida tehdd johtopidétoksid sen suhteen, ettd terveyshaitan perusteella
merkittdvyyskynnys sddnnonmukaisesti. Arvioinnissa on huomioitava se, mitd ostaja on
kohteelta perustellusti voinut edellyttdd — terveyshaitan on poikettava merkittavilla

tavalla néistd odotuksista.

Virhekynnysten arvioinnin ohella tutkimuksessa kaisiteltiin rakenteissa piilevien
mikrobivaurioiden ja ithmisten kokemien terveydellisten haittojen vélisen syy-yhteyden
selvittimisen haasteita. Aihe on ajankohtainen, ja niistd johtuvat vastuukysymykset ovat
jatkuva kiistojen aihe osapuolten vélilld. Riittdmiton tieto kosteus- ja mikrobivaurioiden
terveydellisestd merkityksestd sekd oireiden syntymekanismeista vaikeuttavat
rakennusterveysongelmien tulkintaa ja hoitoa. Viite terveyshaitasta ei ole menestynyt,
vaikka rakennuksen mikrobiologinen tila olisi sindnsa ylittdnyt asumisterveysasetuksessa
madritellyt toimenpiderajat, jos mikrobeilla tai niiden aineenvaihduntatuotteilla ei ole
niytetty olleen yhteyttd sisdilmaan. Rakennuksen mikrobiologisen tilan selvittdminen on
osa ndyton muodostamista, mutta terveyshaitan kannalta ratkaisevana tekijdni voidaan
pitdd nimenomaan sitd, ettd ostajat onnistuvat osoittamaan syy-yhteyden vaurion ja

sisailman valilla.

Jotta asukkaiden oireilu voitaisiin kiinteiston laatuvirhetapauksessa ottaa huomioon,
edellyttdd se tutkimusmenetelmien kehittymistd siten, ettd niiden avulla kyettdisiin
nykyistd luotettavammin varmistamaan mikrobivaurion ja oireilun vélinen syy-yhteys.
Juridisen paitoksenteon kannalta pidénkin tdrkednd oireiden, sairauksien aiheuttajien ja
niiden syntymekanismien selvittimiseksi tapahtuvan tutkimuksen jatkumista. Myos
sisdilman laatuun ja rakennusteknisiin ratkaisuihin kohdistuvia tutkimuksia tulee jatkaa
ja kehittdd; niiden avulla saatavien tulosten tulkinta ja johtopddtokset ovat merkittdviad
kiinteistokauppoihin liittyvien néyttokysymysten kannalta. Toistaiseksi oikeuskéytdntd
oireilun merkityksen suhteen on téssd yhteydessd vakiintumatonta. Tutkimustiedon
karttumisen vaikutukset tulisivat oletettavasti ndkyméadn vahingonkorvausten vaatimisen
ja tuomitsemisen méérdssd, kun nykyisestd oikeustilasta poiketen terveydellinen haitta

voisi tapauskohtaisesti tulla korvattavaksi henkilovahinkona.

Olennaisuuden ja merkittdvyyden kynnyksille ei asuinkiinteiston kaltaisessa kaupassa ole

tarkoituksenmukaista asettaa kiinteitd arviointi- saati prosentuaalisia kriteereja.

68



Virhekynnysten tdyttymisté tulee punnita kokonaisuutena, yksittdisen kaupan olosuhteet
huomioiden. Koska kosteus- ja mikrobivaurioiden ei arvioida ainakaan vdhentyvén,
pdinvastoin, tilanteen on katsottu jopa pahenevan tulevaisuudessa,?'® on terveyshaittaan
virheperusteena suhtauduttava entistd vakavammin. Terveyshaitalla on tyypillisesti
pitkdlle ulottuvia haitallisia vaikutuksia niin taloudellisesti, kuin terveydellisestikin.
Vilttimattomyyshyodykkeend asunto on kadytossid jatkuvasti, jonka vuoksi terveyshaitan

merkitystd virhearvioinnissa on syytd korostaa entisestian.
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