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Tiivistelma

Tutkielman tarkoituksena on selvittad, mika merkitys kuntotarkastuksella kiinteiston kaupassa on
myyjan tiedonanto- ja selonottovelvollisuuden, myyjan virhevastuun ja ostajan
ennakkotarkastusvelvollisuuden nakoékulmasta. Pohdin my6s kuntotarkastajan vastuuta seka
suhteessa toimeksiantajaan ettd toimeksiantajan vastapuoleen. Tarkastelen tutkimuskysymysta

lainopillisesta nakékulmasta.

Kuntotarkastuksen tavoitteena on tuottaa puolueetonta tietoa tarkastettavan rakennuksen
rakennusteknisesta kunnosta, vaurioista, riskirakenteista ja korjaustarpeista. Kuntotarkastus ei
ole pakollinen kiinteiston kaupan yhteydessad eikd kuntotarkastusta sddnnelld laintasolla.
Kuntotarkastuksen suorittaminen perustuu tilaajan ja kuntotarkastajan valiseen sopimukseen.
Kuntotarkastaja on vastuussa sopimusosapuolelleen siitd, mitd on sovittu ja on velvollinen
korvaamaan sopimusrikkomuksesta aiheutuvan vahingon. Kuntotarkastaja voi poikkeuksellisesti
joutua vastuuseen sopimusoikeudellisten periaatteiden mukaan myo6s toimeksiantajan

vastapuolta kohtaan.

Kiinteistossda on maakaaren mukaan laatuvirhe, jos se ei ole sellainen kuin on sovittu. Tiedonanto-
ja selonottovelvollisuutensa tayttddkseen myyjan tulee antaa ostajalle kaikki kiinteiston kayttoon
tai arvoon vaikuttavat seikat. Kiinteiston laatuominaisuuksien arvioiminen perustuu usein

kuntotarkastukseen.

Ostajan  ennakkotarkastusvelvollisuus  jakaantuu  tavanomaiseen ja  erityiseen
ennakkotarkastusvelvollisuuteen. Korkeimman oikeuden ennakkopdatésten KKO 2019:16 ja KKO
2020:23 myo6ta ostaja on velvoitettu ryhtymaan rakenteita avaaviin tutkimuksiin jo ennen
kaupantekoa, mikali erityinen syy on nain edellyttanyt. Kuntotarkastuksen kirjauksilla on

merkitysta timan erityisen syyn syntymisessa.

Avainsanat: maakaari, kiinteiston kauppa, myyjan tiedonanto- ja selonottovelvollisuus. myyjan
virhevastuu, ostajan ennakkotarkastusvelvollisuus, ostajan erityinen
ennakkotarkastusvelvollisuus, KKO 2019:16, KKO 2023.
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1. JOHDANTO

1.1 Tutkielman tavoitteet ja taustaa

Kiinteiston kauppa on kiinteiston luovutuksista yleisin ja térkein ja kiinteiston kauppoja tehddén
paljon.! Kiinteistén kauppaa sdinnelldin maakaaren (MK) sidénnoksin. Kiinteiston kauppa on
oikeudessamme ollut jo pitkddn méirdmuotoinen oikeustoimi ja kaupan muotosddnnokset ovat
tiukat.? Tutkielmani tavoitteena on selvittdd kuntotarkastuksen merkitystd kiinteiston kaupassa
myyjén ja ostajan velvollisuuksien ndkokulmasta. Ostajan ennakkotarkastusvelvollisuus on MK:n
esitdiden mukaan sididetty tasapainottamaan myyjin laajaa tiedonanto- ja selonottovelvollisuutta.’

Tutkielman tavoitetta tarkastellaan ennen kaikkea kuntotarkastuksen niakokulmasta.

Kiinteistdjen kaupoilla on suuri merkitys Suomen kansantaloudelle ja kiinteiston kaupan osapuolille
itselleen. Kiinteiston kaupat ovat usein yksityisen ihmisen isoimmat kaupat eldménsi aikana ja
kauppoja varten ostaja joutuu useimmissa tapauksissa ottamaan lainaa pankista. Kiinteiston kaupoilla
on merkitystd kansantaloutemme kannalta laajemminkin, silld Suomessa sijaitseviin rakennuksiin on
sitoutunut  pddomaa arviolta noin 500 miljardia euroa, mikd on 45 prosenttia
kansallisvarallisuudestamme.* Myds bruttokansantuotteestamme kiinteistd- ja rakentamisala vastaa
noin 15 % osuutta.’ Kiinteistdn kauppoja tehtiin 64 317 kappaletta vuonna 2019 ja vertailun vuoksi
niitd tehtiin 59 942 kappaletta kymmenen vuotta aikaisemmin eli vuonna 2009. Kiinteiston kauppojen
madrd on maanmittauslaitoksen tilastotietojen mukaan pysynyt 2000-luvulla suunnilleen 60 000:ssa

kaupassa per vuosi.®

Esineoikeuden mukaan esineiden perusjako tapahtuu jakamalla esineet kiinteisiin ja irtaimiin

esineisiin.” Kiinteiti esineiti ovat kiinteistdt ja muut rekisteriyksikot.® Kiinteistén kaupalla

! Jokela ym. 2010, s. 9.

2 Jokela ym. 2010, s. 32.

3 HE 120/1994 vp s. 26.

4 Roti 2019-hanke, s. 5.

5 Roti 2019-hanke, s. 5.

® https://khr.maanmittauslaitos.fi/tilastopalvelu/rest/ API/kiinteistokauppojen-
tilastopalvelu.html?v=2.0.0#t11gl x 2019 x Maakunta.

" Tepora ym. 2010, s. 11.

8 Tepora ym. 2010, s. 11.



tarkoitetaan tilannetta, jossa ostettavana on kiinteistd.” T#ssi tutkielmassa keskitytiin kiinteiston
kauppoihin, joissa ostaja ostaa kiinteiston maapohjineen ja rakennuksineen. MK 2:1.1:n mukaan
kiinteiston kauppa on tehtdva kirjallisesti siten, ettd myyjin ja ostajan tai heidédn asiamiehensd on
allekirjoitettava kauppakirja ja kaupanvahvistajan on vahvistettava kauppa kaikkien kauppakirjan
allekirjoittajien ldsni ollessa. Huomattavaa on my®ds se, etti kiinteiston kauppa voidaan MK 2:1.2:n

mukaan tehdd sdhkdisesti kiyttden hyviksi maanmittauslaitoksen kiinteistovaihdannan palvelua.

Kiinteiston kaupoissa kaupan osapuolten vélinen sopimus eli kauppakirja toimii virhearvioinnin
lahtokohtana mahdollisten riitojen osalta. Kiinteiston kaupoissa on melko tavallista, ettd myyjd on
teettiinyt kiinteistolli kuntotarkastuksen ennen sen laittamista myyntiin.!* Kiinteistoriidat saavat
usein alkunsa siiti, etti ostaja pettyy havaitessaan virheen ostetussa kiinteistdssi.!! Huomattavaa on,
ettd ostajan pettymyksen ja oikeudellisen virheen vililld on olennainen ero siten, ettd pettymyksen
aitheuttaa jo ostajan subjektiivinen kokemus, kun virheessd on kysymys siitd, ettd ostajan

oikeudellisesti suojatut odotukset eivit tiyttyneet.'?

Kiinteistokauppariidat voivat edetd joko
kuluttajariitalautakunnan késiteltdvéksi tai yleisiin tuomioistuimiin. Kuluttajariitalautakunnan
kasittely on maksutonta ja se on sen vuoksi yksityishenkilolle edullisempi vaihtoehto riita-asian
kisittelylle kuin oikeudenkiynti.'? Kuluttajariitalautakunta antaa ratkaisusuosituksia, jotka kuuluvat
oikeuslihdeopissa sallittujen oikeuslihteiden kategoriaan.'* Yleisissd tuomioistuimissa kiinte#i
omaisuutta koskevia juttuja késitellddn paljon ja niille on ominaista riidan hdvinneen osapuolen suuri

kuluriski.'”> Hyvini puolena kiinteistoriitojen suuresta méiristd huolimatta on se, ettd usein nimi

riidat sovitaan ennen varsinaista kisittelya. !¢

Yksityishenkildiden vilisissé kiinteistokaupoissa myyjd myy perinteisesti omassa kidytdssddan olevan

asunnon, jota hdn ei endd tarvitse ja ostaja puolestaan ostaa kiinteiston kéyttddkseen sitd omaan

? Kiinteistoon kohdistuva oikeustoimi kohdistuu sen ainesosiin ja tarpeistoon kokonaisuudessaan, jollei muuta ole
sovittu, ks. HE 120/1994 vp s. 8.

10 Ympiristoministerion selvityksen mukaan kuntotarkastus teetetdén arviolta noin 50 — 80 prosentissa kiinteiston
kaupoista, ks. Ym 2011a, s. 5.

' Heikkinen 2018, s. 12.

12 Heikkinen 2018, s. 12 ja Hoffrén 2013, s. 1.

13 Heikkinen 2018, s. 22. Huomioi kuitenkin, ettd vaikka itse kisittely on maksutonta niin asianosaiset kuitenkin
vastaavat itse omista kustannuksistaan kuten asiamieskuluista ja asiantuntijalausunnoista.

14 Heikkinen 2018, s. 22.

1S Huomioitavaa on, etti vuonna 2008 kaikkien riita-asioiden osalta 43:ssa prosentissa tapauksista osapuolten
yhteenlasketut kulut olivat suuremmat kuin riideltdvd pddoma ja osapuolten oikeudenkdyntikulut ovat suurimmat juuri
kiintedd omaisuutta koskevissa riidoissa., ks. Ervasti 2009, s. 21.

16 https://www.asuntokaupanvirheet.fi/sovittelu-.



https://www.asuntokaupanvirheet.fi/sovittelu-

17" Yksityishenkildiden vilisten kiinteistdkauppojen motiivina ei ole vain voiton

asumiseensa.
tavoittelu, joten suhtautumisen kauppaan liittyviin riskeihin tulee olla erilaista kuin jos myyjina olisi
elinkeinonharjoittaja. MK:n esitdiden mukaan suojaa kiinteiston kaupoissa tarvitsevatkin molemmat
kaupan osapuolet, toisin kuin esimerkiksi elinkeinonharjoittajien vailisissd kaupoissa tai

kuluttajakaupassa.'®

Kiinteistolld suoritettavan kuntotarkastuksen tavoitteena on tuoda esille puolueetonta tietoa
asuntokaupan osapuolille rakennuksen ja kyseisen kiinteiston sekd taloteknisten jérjestelmien,
esimerkiksi vesijohtojen- ja viemireiden kunnosta.!® Apuna kuntotarkastaja voi, ja usein kiyttizkin,
esimerkiksi pintakosteusmittaria. Kuntotarkastus ei vélttdmittd tuo esiin rakennuksen piilevid
virheitd, koska usein piileviit virheet vaatisivat 16ytyikseen tarkemman kuntotutkimuksen keinoja.?’
Tutkielman aiheella on merkitystd oikeustieteelliselle tutkimukselle sen vuoksi, koska kiinteistjen
kuntotarkastuskenttd on nykyiselldén hyvin sekava ja sdénteleméton. Kuntotarkastuksen tekijoille ei
ole asetettu lainkaan pidtevyysvaatimuksia eikd kuntotarkastusraportille ole olemassa
standardimallista pohjaa. Kuntotarkastusraporttien laatutaso vaihtelee huomattavan paljon ja paikoin
raportit ovat liian ylimalkaisesti kirjoitettuja, jotta niistd olisi todellista hyotya kiinteiston kaupan

osapuolille.?!

Tutkielmani aihe on ajankohtainen, koska kuntotarkastusraportille on annettu entisti isompi merkitys
tuoreessa korkeimman oikeuden ennakkopdidtoksessa KKO 2019:16. Kyseisessd tapauksessa
kiinteiston ostajille oli ennen kauppaa esitetty kiinteistolld olevaa rakennusta koskeva
kuntotarkastusraportti, jossa kuvattiin rakennuksessa olevia riskirakenteita ja vaurioita seka esitettiin
yksityiskohtaisia korjaus- ja lisdtutkimussuosituksia. Kun ostajilla oli saamiensa tietojen vuoksi ollut
erityinen syy edellyttdd tutkimuksia alapohjan kunnon selvittimiseksi ennen kauppaa, ostajat eivéit
voineet vedota virheend kaupan jdlkeen havaittuihin alapohjan vaurioihin, eivitkd sithen, ettd
rakennuksessa ei, toisin kuin kuntotarkastusraportissa oli ilmoitettu, ollut tuulettuvaa alapohjaa

(Adn.). Korkein oikeus on antanut timin ratkaisun jilkeen myds toisen kuntotarkastuksiin liheisesti

7 Hoffrén 2013, s. 7.

¥ HE 120/1994 vp s. 21.

19 Kemoff 2012, s. 3.

20 Kuntotutkimus mééritelléifin siten, etti se on tietyn rakennuksen osan tarkempi tutkimus, joka sisiltid myos
rakenteiden avaamista ja koepalojen ottamista. ks. KH-90-00394, LVI 01-10414, Kuntotarkastus asuntokaupan
yhteydessé. Tilaajan ohje. s. 4.

2Ym2011,s. 2.



liittyvén ratkaisun KKO 2020:23. Tapauksen kohteena olevaa kiinteiston kauppaa varten myyjé oli
laatinut  kaupan yhteydessd kosteusmittauksen, jonka merkitystd suhteessa  ostajan
ennakkotarkastusvelvollisuuteen punnittiin korkeimman oikeuden péétoksessd laajasti. Niméi
molemmat korkeimman oikeuden ennakkopddtokset ovat ldhemmin tarkastelun kohteena

tutkielmassani.

1.2 Tutkimuskysymys, tutkimusmetodi ja ldhdeaineisto

Tutkielmani tutkimuskysymys on, minkdlainen merkitys kuntotarkastuksella on kiinteiston kaupan
osapuolille eli myyjélle ja ostajalle. MK:n esitdiden mukaan ostajan paitos kiinteiston hankkimisesta
perustuu suurimmalta osin myyjin antamiin tietoihin.??> Myyjén tiedonantovelvollisuus koskee ennen
kaikkea sellaisia tietoja, joiden voidaan olettaa vaikuttavan ostajan kaupasta piittimiseen.?® Tutkin
ensiksi  sitd, minkélainen merkitys kuntotarkastuksella on myyjin tiedonanto- ja
selonottovelvollisuuden kannalta. Tutkin my®6s sitd, onko myyjan mahdollista ulkoistaa tiedonanto-
ja selonottovelvollisuutensa, joko kokonaan tai osittain, kuntotarkastajalle. Tutkin myyjin osalta
my0s sitd, minkélainen merkitys kuntotarkastuksella voidaan ndhdd olevan myyjin virhevastuun

kannalta.

MK 2:22.1:n mukaisen ostajan ennakkotarkastusvelvollisuuden voidaan katsoa jakautuvan
tavanomaiseen ja erityiseen ennakkotarkastusvelvollisuuteen.?* Tavanomaisen
ennakkotarkastusvelvollisuuden mukaan ostajan tulee suorittaa ennakkotarkastus huolellisuudella,
jota voidaan olettaa kilytettéiviin arvokasta omaisuutta hankittaessa.?> Ostajalla ei timin tavanomaisen
ennakkotarkastusvelvollisuuden tiyttamiseksi ole velvollisuutta ilman erityistd syytd ulottaa
tarkastusta seikkoihin, joiden selvittdminen edellyttdd teknisid tai muita tavanomaisesta poikkeavia

toimenpiteita.

Tutkimuskysymys kaupan osapuolena olevan ostajan kannalta on, voivatko kuntotarkastuksen

kirjaukset synnyttdd ostajalle erityisen syyn ulottaa tarkastus koskemaan tavanomaisesta poikkeavia

22 HE 120/1994 vp s. 26.

23 HE 120/1994 vp s. 51.

24 Ostajan erityisesti ennakkotarkastusvelvollisuudesta on oikeuskirjallisuudessa kiytetty myds termid erityinen
tarkastusvelvollisuus, ks. Jokela ym. 2010, s. 148 ja Kylldstinen 2010, s. 329.

ZHE 120/1994 vp s. 56.



menetelmid tai teknisid toimenpiteitd kuten rakenteita avaavia tutkimuksia jo ennen kaupan
tekemistd. Ongelmana oikeuskdytinnossd on ollut ennen uusimpia korkeimman oikeuden
ennakkopddtoksia KKO 2019:16 ja KKO 2020:23, ettd tdma vaadittu erityinen syy -kynnys on ollut

vaikea saavuttaa kuntotarkastuksen kirjauksien perusteella.?

Tarkastelen tutkimuskysymystidni lainopillisesta eli oikeusdogmaattisesta ndkdkulmasta.
Lainopillinen tutkimus tutkii voimassaolevaa oikeutta ja sitd, mikd merkitys laista ja muista
oikeuslihteistd 16ytyvilld materiaalilla on.?” Lainopilla on perinteisesti katsottu olevan kaksi
tehtavdd; tulkinta ja systematisointi. Lainopin tarkoituksena on selvittid voimassa olevien
oikeusnormien ja oikeusperiaatteiden sisdltod eli lainoppi tutkii siis sitd, mikd on voimassa olevaa
oikeutta.?® Lainoppi ottaa huomioon my®ds sen, miki merkitys laeista ja muista oikeuslihteisti kuten
Euroopan Unionin tuomioistuimen pddtosteksteistd tai lainvalmisteluasiakirjoista on voimassa
olevalle oikeudelle.?” Lainopin keskittyessi oikeussiintdjen lisiksi myds oikeusperiaatteiden
tutkimiseen, sen tehtdvdnd voidaan katsoa olevan oikeusperiaatteiden punninta ja
yhteensovittaminen. Timi punninta edellyttii aina myds oikeusnormien tulkintaa.>® Tutkielmassani
analysoin ja tulkitsen maakaaren virhevastuuseen liittyvadd sddntelyd ja sitd, kuinka sdéntelyd on
oikeuskdytdnnossd tulkittu. Virhevastuuseen liittyvdd sddntelyd tutkin ennen kaikkea siitd

nakokulmasta, kuinka kuntotarkastus on otettu ratkaisuissa huomioon.

Kiinteistdoikeus on korostuneen kansallinen oikeudenala, johon Euroopan Unionin
integraatiokehitys ei ole juurikaan vaikuttanut ja tisti syysti EU-oikeutta ei tutkielmassa kisitell3.>!
Pohjoismaiden osalta kiinteistoikeus on vertailukelpoista keskendén ja tutkielmassani vertaan
Tanskan kiinteiston kaupan sdéntelyd meidén jirjestelmidédmme. Tanskalainen jédrjestelméd rakentuu

omistajanvaihdosvakuutuksen, kuntotarkastuksen ja sihkotarkastuksen varaan.?

26 Esimerkiksi korkeimman oikeuden ennakkopiitoksessd KKO 2004:78 ostajan ei edellytetty poraavaan reikéi
lattiaan, vaikka kellarin lattiassa oli kuntotarkastuksen mukaan todettu olevan kohonneita kosteusarvoja, ks. KKO
2004:78.

27 Husa ym. 2000, s. 13.

28 Husa ym. 2000, s. 13.

2 Hirvonen 2011, s. 23.

30 Hirvonen 2011, s. 24.

31 Asiasta tarkemmin kappaleessa 3.8 Vertaaminen Tanskan jérjestelmién.

32 Asiasta tarkemmin kappaleessa 3.8 Vertaaminen Tanskan jérjestelmién.



Tutkielmani aineisto tulee koostumaan aiheeseen liittyvistd kirjallisuudesta, internetléhteistd,
lainsdddédnnostd, hallituksen esityksistd ja  oikeuskdytinnostd. Padpaino tutkielmassani
tutkimuskysymykseen vastaamisen osalta on korkeimman oikeuden ennakkopditoksilla KKO
2019:16 ja KKO 2020:23, mutta aion sivuta myds vanhempia korkeimman oikeuden
ennakkopddtoksid ja hovioikeuksien ratkaisuja. Tulen tulkitsemaan ja vertailemaan aineistoja
keskenddn ja pyrin etsimdén vastausta tutkielmani tutkimuskysymykseen eli siithen, mikd merkitys
kuntotarkastuksella on kiinteiston kaupan osapuolina toimiville myyjélle ja ostajalle. Valitsemillani
metodeilla voidaan vastata siihen, kuinka maakaaren sddnnoksié kiinteiston kauppoihin liittyen tulisi

tulkita.

Selvitin tutkielmassani myds kuntotarkastajan vastuuta ja sité, kuinka laajaa kuntotarkastajan vastuu
on lain nikokulmasta ja mihin sddnnoksiin kuntotarkastajan vastuu perustuu. Kuntotarkastajan
vastuuta kisitellddn tutkielmassa sekd suhteessa toimeksiantajaan ettd toimeksiantajan vastapuolta
kohtaan. Lihtokohtana vastuussa toimeksiantajaa kohtaan on katsottu olevan, ettd kuntotarkastaja
vastaa vain omasta suorituksestaan ja tarkastettavan kohteen puutteiden perusteella
korvausvaatimuksia voidaan esittdd kuntotarkastajalle vain silloin, kun kuntotarkastajan oma suoritus
on ollut virheellinen.* Kuntotarkastajan vastuun rajoittaminen sopimusosapuolten viliseen
suhteeseen eli toimeksiantajaan on katsottu olevan ldhtdkohta, mutta tdmi ei ole ollut tdysin
poikkeuksetonta. Oikeuskdytdntd kuntotarkastajan vastuusta suhteessa toimeksiantajan vastapuolta
kohtaan on vakiintumatonta ja tdhdn perehdytddn tutkielmassa tarkemmin. Episelvda
oikeuskirjallisuuden ja oikeuskidytdnnon mukaan on ollut myds, voidaanko kuntotarkastustoimintaan

soveltaa kuluttajansuojalain siinnoksid.**

1.3 Tutkielman rakenne ja rajaus

Tutkielman johdannossa on pohjustettu taustaa kuntotarkastuksista kiinteiston kauppaan liittyen ja
avattu tutkielman tavoitteet. Johdannossa on avattu myos tutkimuskysymys, ldhteet ja

tutkimusmetodi, jolla tutkielman tavoitteeseen padstddn. Johdannon jélkeen varsinaisia kappaleita on

3 Hoffrén 2013, s. 340.

3 Oikeuskirjallisuudessa nikokannat KSL soveltamisesta kuntotarkastukseen vaihtelevat. Koskinen katsoo, etti
kuluttajansuojalain sdédnnokset soveltuisivat kuntotarkastustoimintaan, ks. Koskinen 2004, s. 165. Toisella kannalla
asiasta on Hoffrén, joka katsoo, ettd kuluttajansuojalain sddnnokset eivét sellaisenaan soveltuisi kuntotarkastuksiin,
koska kuntotarkastus ei ole niinkd4n omaisuuteen kohdistuva tyd vaan pikemminkin asiantuntijapalvelu, ks. Hoffrén
2013, s. 336- 337.



neljd. Tutkielman kappaleessa kaksi késitellddn yleisesti kiinteistdjen kuntotarkastuksia,
kuntotarkastajia ja kuntotarkastusraporttia. Tédssd kappaleessa avataan my0s kuntotarkastuksien
nykytilaa ja tuodaan tietoa vuoden 2019 hallituksen linjauksesta kuntotarkastuksiin liittyen.

Kappaleessa kaksi avataan my0s kuntotarkastajan vastuukysymyksié.

Tutkielman kappaleessa kolme késitellddn myyjén tiedonanto- ja selonottovelvollisuutta kiinteiston
kaupassa ja vastataan tdméan osalta tutkimuskysymykseen. Téssd kappaleessa keskitytdin myyjin
tiedonanto- ja selonottovelvollisuuteen ennen kaikkea kiinteiston laatuun liittyvien seikkojen osalta,
koska kuntotarkastuksella on luontainen liityntdkohta juuri néihin seikkoihin. Tdssd kappaleessa
kerrotaan myds muiden kuin myyjén antamien tietojen juridisesta merkityksesti kiinteiston kaupan
yhteydessd. Neljannessd kappaleessa késitellddn ostajan ennakkotarkastusvelvollisuutta, joka on
séfidetty tasapainottamaan myyjin tiedonanto- ja selonottovelvollisuutta.®> Tissi kappaleessa
keskitytddn lisdksi kuntotarkastuksen kannalta merkitykselliseen seikkaan eli ostajan erityiseen
ennakkotarkastusvelvollisuuteen kiinteiston kauppojen yhteydessd. Tutkimuskysymyksen kannalta
merkityksellistd on sen selvittiminen, milloin kuntotarkastuksen kirjaukset synnyttévit ostajalle MK
2:22.1:n mukaisen erityisen syyn ulottaa tarkastuksensa seikkoihin, joiden selvittiminen edellyttaa
teknisid tai muita tavanomaisesta poikkeavia toimenpiteitd. Témén rajapinnan selvittdminen on
neljdnnen kappaleen keskidssd. Viidennessi eli viimeisessd kappaleessa kootaan yhteen tutkielman
antia ja pyritddn tuomaan esille omia ndkemyksidni kuntotarkastuksesta. Téssd kappaleessa
ehdotetaan myos konkreettisia toimia, joilla voitaisiin saada kuntotarkastuksista johtuvia ongelmia

vihennettyd ja kuntotarkastuskenttid yhtendisemmaksi.

Tutkielma on rajattu koskemaan vain yksityishenkildiden vilisid kiinteiston kauppoja.*®
Yksityishenkiloiden vélisissd kiinteiston kaupoissa molemmin puolin osapuolina ovat
yksityishenkil6t ja ostettavana on aina kiinteistd. Yksityishenkiloiden tehdessd kauppaa molemmat
osapuolet ansaitsevat asemansa puolesta suojelua. Tutkielmasta on rajattu pois asuinhuoneistojen
osakekaupat ja keskitytty vain MK:ssa sddnneltyihin kiinteiston kauppoihin. Tutkielma kohdistuu

vain MK:n laatuvirheisiin eikd muihin virheperusteisiin tutkielmassa perehdyta.

35 HE 120/1994 vp s. 21.

36 Huomaa kuitenkin, etti samat MK:n mukaiset laatuvirhesdinndkset ja kaupan osapuolten velvollisuudet pitevit myos
muutoinkin esimerkiksi elinkeinonharjoittajien vélisissé kiinteiston kaupoissa. ks.HE 120/1994 vp s. 1, jonka mukaan
maakaaren sdédnnokset koskevat kaikkia kiinteiston kauppoja.



2. KIINTEISTOJEN KUNTOTARKASTUKSET

2.1 Yleista kuntotarkastuksista

Kiinteiston kauppa on yksityisoikeudellinen varallisuusoikeudellinen sopimus, jonka mukaan myyjin
ja ostajan on tiytettivi velvollisuutensa.?” Kiinteistdn kaupan yhteydessi joudutaan tulkitsemaan téti
osapuolten tekemii sopimusta.®® Tulkittava sopimus kiinteiston kaupan yhteydessi on kiinteiston
kaupasta tehty kauppakirja ja tdiman kauppakirjan liitteend voi olla liséksi erilaisia asiakirjoja kuten

kuntotarkastusraportti tai paipiirustuksia talosta.*

Kauppakirjan liitteiksi liséttyjd asiakirjoja
tulkitaan samaan tapaan kuin kauppakirjaa, ellei muuta ole nimenomaisesti sovittu.** Kauppakirjan
liitteend oleva kuntotarkastusraportti voi aiheuttaa tulkintariitoja siind vaiheessa, jos kaupan
kohteessa ilmenee esimerkiksi kosteusvaurio.*! Niissi tapauksissa kuntotarkastusraportista voidaan
joutua tulkitsemaan esimerkiksi sitd, onko kuntotarkastusraportissa oleva maininta havaitusta
kosteusvauriosta sellainen, ettid ostaja on voinut olettaa, ettid kaikki on kunnossa vai onko ostajalle
mahdollisesti  syntynyt  kirjauksen  perusteella MK  2:22.1:n  mukainen erityinen

tarkastusvelvollisuus.*?

Kiinteiston kauppaa varten tehtdvin kuntotarkastuksen tavoitteena on tuottaa puolueetonta tietoa
kiinteiston kaupan osapuolille tarkastettavan rakennuksen rakennusteknisestd kunnosta,
vaurioriskeisti, korjaustarpeista, kiyttdturvallisuusriskeisti ja terveysriskeistid.*® Kuntotarkastus on
tavallisimmin aistinvarainen, rakenteita rikkomaton ja silmd@médrdinen tarkastus, joka siséltda

rakennuksen riskien kartoittamisen.**

Kuntotarkastuksia on alettu kéyttdd kiinteiston kaupan
yhteydessd my0s piilevien virheiden selville saamiseksi, jotta kaupan jilkeen ei tulisi ilmi ylldttavia
vahinkoja, jotka olisi voitu havaita jo ennen kaupan tekemisti.* Kiinteiston piilevit virheet eivit tule

kuntotarkastuksessa tavallisesti esille, koska tarkastus suoritetaan pddsddntdisesti aistinvaraisesti ja

37 Tepora ym. 2010, s. 72.

38 Kylldstinen 2010, s. 161.

39 Kylldstinen 2010, s. 161.

40 Kylldstinen 2010, s. 161.

41 Kylldstinen 2010, s. 162.

42 Ostajan erityisestd ennakkotarkastusvelvollisuudesta lisii kappaleessa 4.3.

4 Kemoff 2012, s. 3.

# Kiinteiston kuntotarkastus on syyti erottaa kuntotutkimuksesta. Kuntotutkimuksen tarkoituksena on selvittid tietyn
rakennuksen osan kunto ja antaa arvio sen elinkaarivaiheesta. Kuntotutkimukseen kuuluu rakenneosasta riippuen myos
rakenneavauksia, niytteenottoa ja mittauksia. ks. https://www.sitowise.com/fi/palvelut/tutkimus-ja-
tarkastuspalvelut/kuntotutkimukset.

4 Koskinen 2004, s. 160.
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https://www.sitowise.com/fi/palvelut/tutkimus-ja-tarkastuspalvelut/kuntotutkimukset

rakenteita rikkomatta.*® Kuntotarkastuksia ei ole sdinnelty lain tai asetuksen tasolla ja

kuntotarkastuksien sisiltd vaihtelee paljon.*’

Kuntotarkastuksen standardisoimiseksi rakennustietosditio on laatinut suoritusohjekortin KH-90-
00394, LVI 01-10414 (Kuntotarkastus asuntokaupan yhteydessd. Suoritusohje), joka on maksua
vastaan ladattavissa heidin internetsivuiltaan.*® Tdmid ohjekortti on sellainen, etti tilaaja ja
kuntotarkastaja voivat sopia kiytettdviksi sitd pohjana kuntotarkastuksen suorittamisessa, jolloin
kuntotarkastaja suorittaa kuntotarkastuksen sen mukaisesti.*’ Tdmin ohjekortin lisiiksi Tapio Kemoff
on kirjoittanut kirjan Asuinrakennuksen kuntotarkastusopas (2012), joka on tarkoitettu ennen kaikkea
kuntotarkastajille avuksi kuntotarkastuksien laadun parantamiseksi.* Kemoffin
kuntotarkastusoppaassa kaikki rakennusosat on kéyty erikseen lépi kattavasti ja sisdltden yleisimmét
riskirakenteet. Asuinrakennuksen kuntotarkastusoppaan tavoite on kuvata ne
kuntotarkastusmenetelmét, joilla ohjeessa KH-90-00394, LVI 01-10414, esitetyt vaatimukset
pystyttdisiin tdyttdmadn, mutta julkaisu kuitenkin esittdd kuntotarkastuksen sisdllon huomattavasti
laajemmin kuin timai ohjekortti.”! Kuntotarkastusoppaassa erikseen mainitaan, etti julkaisua voidaan
vapaasti kdyttdd perustana kuntotarkastajan ja asiakkaan vélisissd riitatilanteissa silloin, jos on

erikseen sovittu, ettd kuntotarkastuksen siséltd perustuu em. julkaisuun.’?

Ympiristoministerion Asuntokaupan turvan kehittiminen -hankkeen mukaan Kkiinteistoriitoja
voitaisiin vélttdd ennakolta, mikdli kaupan kohteen todellinen kunto sekd mahdolliset virheet ja
vauriot olisi selvitetty mahdollisimman tarkoin jo ennen kauppaa.®> Hankkeen mukaan
kuntotarkastusten sisdltojd tulisi yhdenmukaistaa ja kuntotarkastusraporttien luettavuutta tulisi
parantaa.>® T4hén tavoitteeseen piistikseen vaadittaisiin ensiksikin standardimallinen asiakirjapohja,
jota kaikkien kuntotarkastusten tekijoiden tulisi kdyttdd. Kuntotarkastusraportista selvinneiden

vaurioiden ja puutteiden lisdksi kuntotarkastuksen tilaajaa tulisi informoida selkeésti rakennuksen

46 Kemoff 2012, s. 7.

7Ym2011, s. 2.

4 https://www.rakennustietokauppa.fi/sivu/tuote/lvi-01-10414-kuntotarkastus-asuntokaupan-yhteydessa-
suoritusohje/2739578.

4 Niin sopiessa tilaajan ja kuntotarkastajan oikeudellinen suhde on selkei ja tilaaja tietdd, mitd voi kuntotarkastukselta
odottaa.

30 Kemoff 2012, s. 3.

Sl Kemoff 2012, s. 7.

32 Kemoff 2012, s. 7.

3 Ym2011,s. 6.

% Ym2011,s. 6.



https://www.rakennustietokauppa.fi/sivu/tuote/lvi-01-10414-kuntotarkastus-asuntokaupan-yhteydessa-suoritusohje/2739578
https://www.rakennustietokauppa.fi/sivu/tuote/lvi-01-10414-kuntotarkastus-asuntokaupan-yhteydessa-suoritusohje/2739578
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korjaustarpeista ja riskirakenteista, joita talon rakenteisiin liittyy.’> Muina kehitt&misehdotuksina on
mainittu, ettd vastuunjaosta todettujen riskien osalta pitiisi sopia selkedsti kauppakirjassa ja riskit
pitdisi kirjata kauppakirjaan yksildidysti, rakenneosa rakenneosalta.’® Tdmi vastuunjako riskien

osalta pitdisi ndkyd myos kauppahinnassa.

Ajattelen kuntotarkastuksesta siten, ettd kuntotarkastus toimii kiinteiston kaupassa l&dhinnd
tdydentdvind osana sen antaman informaation kautta. Katson, ettd pelkéstdén kuntotarkastuksen
avulla on vaikea vélttdd ennakolta Kkiinteistoriitoja kaupan osapuolten kesken vaan riidat
ennemminkin kumpuavat siitd, ettd osapuolten vilinen sopiminen kaupasta on puutteellista.’’
Kiinteistoriitojen vdhentdmiseksi kaupan osapuolten pitédisikin mielestini keskittyd enemmin itse
kauppasopimukseen ja sen tuomiin mahdollisuuksiin. Toinen kiinteistoriitoja mahdollisesti
vihentiva keino olisi muokata MK:n sdédnndksid myyjén ja ostajan velvollisuuksien osalta siten, ettéd

sédintelyi olisi ylipatdin vihemmin ja sopimisen vapautta olisi enemmiin.>®

2.2 Kuntotarkastuksen suorittaminen

Kuntotarkastuksen suorittaminen perustuu kuntotarkastuksen tilaajan ja kuntotarkastuksen
suorittajan viiliseen sopimukseen.> Tdm# sopimus on osapuolten syyti tehdi kirjallisesti ja siind olisi
médritettivi vihintiin kuntotarkastuksen suoritustapa, laajuus ja laatutaso.®® Mikili kuntotarkastus
tehdddn rakennustietosddtion suoritusohjeen KH-90-00394, LVI 01-10414 mukaan tai
asuinrakennuksen kuntotarkastusoppaan mukaan, tdmd olisi syytd Kkirjoittaa sopimukseen.
Sopimukseen olisi aiheellista kirjata my®s se, mikéli tarkastusta ei tehdi nididen ohjeiden mukaan.®!
Kirjallinen ja mahdollisimman tarkka sopimus antaa kuntotarkastuksen tilaajalle kdsityksen siitd,
mitd kuntotarkastuksella pyritddn selvittiméédn ja mitd vélineitd kuntotarkastaja kayttda. Kirjallinen

sopimus helpottaa myds mahdollisten erimielisyyksien ratkaisemisessa tulevaisuudessa.

5Ym2011,s. 6.

% Ym2011,s. 6.

57 Jokela ym. 2010 katsovat, etti hyvi kuntotarkastuskertomus ehkiisee kaupan jilkeisii riitoja, kunhan osapuolet
sopivat selvésti siitd, mitkd kuntotarkastuksessa esiin tulleista vioista on otettu huomioon kauppahinnassa ja toisaalta
miten riski niiden vikojen korjauttamisesta jakautuu myyjén ja ostajan kesken, ks. Jokela ym. 2010, s. 149.

38 Katso ehdotuksista tarkemmin kappaleessa 5. kokoavia paitelmii.

% Kemoff 2012, s. 7.

0 Falkenbach 2006, s. 20.

6! Falkenbach 2006, s. 20.
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Rakennustietosdédtio on julkaissut my0s tilaajan ohjeen samaisesta KH-ohjekortista ja
kuntotarkastuksen tilaajan olisi syyti perehtyi tihin jo ennen kuntotarkastuksen suorittamista.®?
Tilaajan ohjeessa on avattu muun muassa kuntotarkastuksen sisdltd ja tavoitteet sekd selvitetty se,
ettd mitd eroa on kuntotarkastuksella ja kuntotutkimuksella. Tilaajan ohjeessa kerrotaan myods se
tirked asia, ettd aistinvaraisella ja rakenteita rikkomatta tehtdvilld tarkastusmenetelmélld ei
valttdméttd saada tdyttd varmuutta rakennuksen kunnosta ja ettei rakennuksen rakenteiden sisdisié
virheitd voida havaita, ellei rakenteiden pinnalla ole ndkyvid vaurioita tai mikadli riskitekijoitd ei

muutoin tarkastuksessa havaita.®

2.3 Rakennuksen riskirakenteet

Kuntotarkastuksen yksi tdrkeimmistd osa-alueista on se, ettd sen avulla kaupan osapuolet saavat
puolueetonta tietoa muun muassa rakennuksen riskirakenteista. Riskirakenne on aikakaudelleen
tyypillinen rakenneratkaisu, joka onkin jdlkikdteen paljastunut ratkaisuksi, joka on herkka
vaurioitumaan.®* Rakennustietosditidn ohjekortin  KH-90-00394, LVI 01-10414 mukaan
kuntotarkastusraportissa on aina  mainittava  tyypilliset rakennuksen riskirakenteet.%
Kuntotarkastuksen yhteydessd kuntotarkastajan on syytd avata rakennuksen kuhunkin rakenteeseen
ja rakennetyyppiin liittyvit riskit.®® Tillainen riskirakenne on aina syytd tutkia tarkasti
kuntotarkastuksen yhteydessd ja kirjata havainnot tarkoin raporttiin. Yleisimmin riskirakenteella
tarkoitetaan sitd, ettd rakenne on altis kosteusvauriolle liiallisen kosteusrasituksen seurauksena.
Toinen merkittivd riski on rakennusosan rakenteellinen vaurioituminen.’” Rakenteellinen

vaurioituminen voi tarkoittaa esimerkiksi sitd, ettd rakenne ei sellaisenaan kesti sen varaan laskettuja

kuormia ja on sen takia vaarassa sortua.

Rakennuksen riskirakenteita on parasta tutkia avaamalla rakenteita. Rakenteiden avaaminen
tarkoittaa konkreettisesti sité, ettd esimerkiksi seindd puretaan tai sithen tehddin aukko, jotta sen
sisille pddstddn ndkemiddn. Rakenteiden avaamista on myds lattian purkaminen tai yldpohjan

avaaminen tarkempaa tarkastelua varten. Myds porareikdmittaukset lasketaan rakenteiden

62 Kuntotarkastus asuntokaupan yhteydessi. KH 90-00393, LVI 01-10413. Tilaajan ohje, s. 2-5.

63 Paukku 2020, s. 765 ja Kuntotarkastus asuntokaupan yhteydessd KH-90-00394, LVI 01-10414. Tilaajan ohje, s. 2-5.
%4 Paukku 2020, s. 755.

% Kemoff 2012, s. 7.

% Huomaa kuitenkin, ettd riskirakenne itsessdén ei ole vield rakennuksen laatuvirhe, vaan kysymyksessi on kyseiselle
aikakaudelle tyypillinen rakenneratkaisu, joka altistaa vaurioille, ks. Kemoft 2012, s. 7.

67 Kemoff 2012, s. 7.
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avaamiseksi ja niitd suositellaankin tehtdviksi riskin kannalta oleellisempien rakenneosien
rakenteisiin KH-90-00394, LVI 01-10414 ohjekortin mukaan véhintddn yksi mittausreikd per
rakenneosa.®® Rakenteita avaamalla saadaan selkoa rakennustavasta, rakennusmateriaaleista ja ennen
kaikkea mahdollisista kosteusvaurioista.®’ Kosteus- tai mikrobikasvuston olemassaoloa ei ole
mahdollista selvittdd luotettavalla tavalla edes poraamalla reikdd ldmmoneristekerrokseen ja
ottamalla sieltdi materiaalindyte.”’ Tillainen reifin poraaminen summittain seinin lipi on
hakuammuntaa eikd kerro koko totuutta rakenteesta. Mikrobikasvustoa esiintyy rakenteessa vain
sellaisissa kohdissa, joissa kosteus on pddssyt nousemaan, mutta ei kuivumaan. Mikrobikasvuston
selvittdmisen kanssa on oltava erityisen tarkkana, koska sille on tyypillistd se, ettd aivan ldheltidkin
vauriokohtaa otettu niyte voi olla laboratorioanalyysin perusteella puhdas, vaikka aivan sen vieressa
olisi vauriokohta 10 senttimetrin pddssd.”! Niin ollen rakennetta avaamalla, esimerkiksi purkamalla
sisdseindd riskirakenteen kohdalta, saataisiin jo huomattavasti tarkempi seindrakenteen kunto selville.
Samalla kun rakennetta avataan, voitaisiin samalla havaita, mistd kohtaa materiaalindytteitad
kannattaisi ottaa tarkempiin laboratoriotutkimuksiin. Toisaalta, mikéli rakenne on aivan selvisti
homeessa, niytteitd voidaan olla myds ldhettdmittd laboratorioon ja vain todeta
kuntotarkastusraportissa, ettd rakenteessa on mikrobivaurioita ja korjaaminen on sen vuoksi
valttdmitontd. Asuinrakennuksen kuntotarkastusoppaan mukaan erityisen tdrkedd rakenteen
avaamisen yhteydessi olisi selvittdd vaurioituneeksi havaitun rakenteen korjaustarve ja samalla myos

mahdollinen korjaustapa.’

Rakenteiden avaamista usein vastustetaan, koska avaamisesta koituu kustannuksia. Kustannuksia
syntyy my0s avatun kohdan paikkaamisesta, kun sen aika on. Kemoffin mukaan aukon sulkemisen
kustannukset ovat yleensd laboratoriokulujen sddstdmisen vuoksi pienempid verrattuna sithen, jos
rakennetta ei avattaisi ja ldhetettiisiin materiaaliniyte tutkittavaksi laboratorioon.”> Timi toki
edellyttéd, ettd kuntotarkastaja osaa varmuudella havainnoida mikrobivaurion jo aistinvaraisesti, eika
koepalaa ndin tdytyisi ldhettdd laboratorioon tutkittavaksi. Toinen merkittdvd huomio on se, ettd
kustannuksia syntyy myds siind tapauksessa, mikdli porareikdndytteissi on 10ytynyt

mikrobivaurioita. Nidissd tapauksissa rakenne joudutaan joka tapauksessa avaamaan ja

%8 KH-90-00394, LVI 01-10414. Suoritusohje, s. 2- 4. Huomattavaa on, ettéi porareikidmittaukset piti aina tehdi
kiinteiston omistajan suostumuksella.

% Kemoff 2012, s. 8.

70 Kemoff 2012, s. 7.

"I Kemoff 2012, s. 8.

2 Kemoff 2012, s. 7.

73 Kemoff 2012, s. 8.
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kuntotarkastaja joutuu tekeméén toisen kdynnin kohteeseen, joka taas maksaa ylimaardistd. Kemoff
suositteleekin, ettd ndilld edelld mainituilla perusteilla kaikkein jiarkevin ratkaisu olisi, ettd
kuntotarkastaja avaisi rakennuksen riskirakenteet jo kuntotarkastuksen yhteydessa ja tutkisi ne siind
yhteydessi mahdollisimman tarkoin.”* Kuntotarkastuksen ei Kemoffin mukaan tarvitsisikaan olla
vain aistinvarainen tarkastus, vaan sitd voitaisiin hyvin laajentaa koskemaan myds rakenteita avaavia
tutkimuksia.” Ainakin AKK- pitevyyden tai rakennuksen kuntoarvioijan pitevyyden omaava

henkil® olisi riittdvin pitevi suorittamaan myds tarkempia rakenteita avaavia kuntotutkimuksia.”®

Riskirakenteiden 16ytyminen kuntotarkastuksessa on mielestdni tirkedd kaupan molempien
osapuolien nikokulmasta. Myyji voi ensinndkin riskirakenteiden 10ytymisen jidlkeen punnita, ettd
olisiko rakenteita syyta tutkia tarkemmin ennen kiinteiston myyntiin laittamista ja toisaalta myyja voi
paremmin arvioida hintapyyntddédn. Riskirakenteiden 16ytyminen antaa informaatiota myds ostajalle
kiinteiston oikean hinnan muodostumisessa. Vaihtoehtona on, ettd kaupan osapuolet voivat sopia
ndiden riskirakenteiden osalta vastuun jakamisesta ja ottaa timin huomioon kauppahinnassa.”’
Ostajan kannalta riskirakenteiden 16ytyminen on merkityksellistdi my0s sen vuoksi, ettd niiden
16ytymisen johdosta ostajan olisi syytd olla entistd valppaampana kiinteiston laadun suhteen. Omasta
mielestdni, sekd myyjidn ettd ostajan kannalta, olisi parasta tutkituttaa kaikki riskirakenteet ja
vaurioepdilyt heti, jos sellaisia kuntotarkastuksen avulla 16ytyy. Néin toimien kiinteiston oikea kunto
olisi selvilld paremmin jo kaupantekohetkelld ja mahdollisilta yllatyksilta kiinteiston laatuun
liittyvien virheiden osalta saatettaisiin valttyd. Kuntotarkastuksella voidaankin n@hdd olevan

merkitystd ostajan ennakkotarkastusvelvollisuuden ndkokulmasta ja samaten kiinteiston oikean arvon

madrittimisen kannalta.”®

2.4 Riskirakenteiden esittiminen kuntotarkastusraportissa

Mikali kuntotarkastus suoritetaan ohjeen KH-90-00394, LVI 01-10414 mukaan tai asuinrakennuksen
kuntotarkastusoppaan mukaan, niin jokaisesta riskirakenteesta tulee kertoa raportissa. Riskirakenteen

yhteydessa tulee kertoa ensinnédkin se havainto, jonka perusteella kohteessa arvioidaan esiintyvian

74 Kemoff 2012, s. 8.

7> Kemoff 2012, s. 8.

76 Kuntotarkastajista ja pitevyyksistd tarkemmin kappaleessa 2.5.

"7 Myyjdn virhevastuun rajoittamisesta tarkemmin kappaleessa 3.3.

8 Ostajan ennakkotarkastusvelvollisuudesta tarkemmin tutkielman luvussa 4.
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riskirakenteen.” TAmi voi tapahtua esimerkiksi piipiirustuksista katsomalla tai havainnoimalla
tarkastuskierroksella. Raportissa pitdd kertoa myos rakenteen tarkastuksessa tehdyt havainnot, joita
ovat esimerkiksi rakenteesta mitatut suhteelliset kosteudet, rakenteen pinnalta tehdyt silmdmaardiset
havainnot tai poikkeavat hajut sisétilassa, kuten maakellarin haju. Ndiden havaintojen pohjalta tulee
kertoa, mikéli rakenteessa on havaittu esimerkiksi lahovaurioita, mikrobivaurioita, rakenteen
varimuutoksia tai nikyvid rakenteellisia vaurioita. Liséksi tulee kertoa rakenteen kosteustilanne
tarkastushetkelld, joka on saatu kosteudentunnistimella, puun kosteusmittarilla tai ilman suhteellisen
kosteuden mittarilla rakenteen sisiltd.®° Kuntotarkastusraportissa pitdi niiden lisiksi kertoa myds
johtopéitokset havainnoista eli se, mitd ndistd havainnoista voidaan sellaisenaan piaitelld ja mika

niiden havaintojen merkitys on.%!

Mikali rakennusosa tai rakenne havaitaan vaurioituneeksi, niin raportissa tulee kertoa muun muassa,
ettd milld tavalla rakenne on vaurioitunut, mikd on vaurioitumisen syy ja kuinka tidmd on
todennikdisesti tapahtunut.®? Vaurioitumisen merkitys asumisterveydelle ja turvallisuudelle tai
rakenteellinen kestdvyys on my0s oleellinen tieto kiinteiston omistajalle ja mahdolliselle ostajalle,
joten sekin on kirjoitettava auki. Mahdollisuuksien mukaan on esitettdvd myds korjaustarpeet, mutta
mikéli korjaustarpeita ei ole mahdollista suoraan esittdd, niin silloin on Kkirjoitettava
lisdtutkimuskehotus ~ vaurion  laajuuden  selvittimiseksi. Mikéli  korjaustarve on jo
tarkastuskierroksella nédhtivissd, niin silloin on mahdollisimman laajasti avattava korjauksen
padpiirteet ja tarkkuus esimerkiksi maininnoin tiydellinen peruskorjaus tai paikallinen korjaus.®’
Mikali rakennusosa todetaan terveeksi, niin silloin tutkitun kohdan riskin oleellisuus ja havaintojen
luotettavuuden perusteet tulee kirjoittaa raporttiin. Samaten, mikéli rakenteen kunnosta ei voida olla
varmoja, on kerrottava syyt miksi rakennusosan kuntoa ei voitu luotettavasti arvioida. Kaikki
mahdolliset tutkimukset pitdisi kuitenkin pyrkii tekemiin jo kuntotarkastustilanteessa.’* Mikili
kaikkia tutkimuksia ei voida heti tehd4, niin mielestdni ndma tutkimukset olisi kuitenkin syyté tehda
ennen kuin kaupoista sovitaan. Mitd enemmén oikeaa ja faktoihin perustuvaa tietoa ostaja saa
kiinteistostd, sitd paremmin hdn voi suhteuttaa kiinteiston arvon mielessdin ja sen myotd miettid

tarjoustaan.

7 Kemoff 2012, s. 8.
80 Kemoff 2012, s. 8
81 Kemoff 2012, s. 8.
82 Kemoff 2012, s. 8.
8 Kemoff 2012, s. 8.
8 Kemoff 2012, s. 8.
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2.5 Kuntotarkastajat

Kuntotarkastuksen voi suorittaa 1dhtokohtaisesti kuka tahansa, mutta tavallisesti kuntotarkastuksia
tekevit viahintddn rakennusinsindorin tai rakennusmestarin koulutuksen omaavat henkildt.
Pitevyysvaatimuksia ei kuntotarkastajille ole asetettu, koska lain puolesta kuntotarkastuksia ei
sddnnelld lainkaan. Tété lain aukkoa paikkaamaan Fise Oy on itse kehittdnyt kaksi péatevyyttd, jotka
ovat asuntokaupan kuntotarkastaja (AKK) ja rakennuksen kuntoarvioija (RKA). AKK pitevyyden
edellytyksend on vidhintdén rakennusmestarin tasoinen koulutus (AMK), Fise Oy:n hyvéksyma
asuntokaupan kuntotarkastajan tiydennyskoulutus ja tentti seké vahintdédn viiden vuoden tyokokemus
alalta.®> Kiinteistdalan koulutuskeskus KIINKO:n toteuttaman tiydennyskoulutuksen lisiksi AKK
patevyyttd hakevan tulee suorittaa vihintdin kolme kuntotarkastusta ndytto6tdind, jotka pitda
hyviksyttid Fise Oy:n tarkastusryhmilld.®® Rakennuksen kuntoarvioijan pétevyysvaatimukset ovat
miltei identtiset AKK pétevyyden kanssa eli henkilon tulee olla vihintdén rakennusmestari, omata
viiden vuoden tyokokemus alalta ja suorittaa KIINKO:n tdydennyskoulutus. Erona kuntoarvioijan ja
AKK pitevyyden osalta on se, etti asuinrakennuksen kuntoarvioijaksi haluavan tulee laatia
ndyttotyond vain yksi kuntotarkastus todellisesta kohteesta ja ldhettdd se ndyttdtoiden ohjaajalle
hyviksyttiviksi kun AKK:n osalta niiti tuli tehdi kolme.®” Nimi molemmat Fise Oy:n pitevyydet
tulee uusia seitsemén vuoden pitevyysjaksojen jilkeen. Kiinteistdjen kuntotarkastuksia tekeviat myos
keskuskauppakamarin tarkastuksiin hyviksytyt tavarantarkastajat. Tavarantarkastus on puolueeton ja
tekninen tarkastus, jonka perusteella tavarantarkastaja antaa perustellun asiantuntijan nikemyksensa,

tarkastuskertomuksen.5®

2.6 Kuntotarkastajan vastuu

Kuntotarkastajan vastuukysymyksid voidaan joutua harkitsemaan tapauksissa, joissa kaupan
kohteena olevassa kiinteistdssd on tehty ennen kauppaa kuntotarkastus, mutta kaupanteon jilkeen
siind ilmeneekin vikoja tai puutteita, jotka eivit kiyneet ilmi kuntotarkastusraportista.®’
Kuntotarkastaja voi ldhtokohtaisesti joutua ndissd tapauksissa vahingonkorvausvastuuseen vain siltd

osin kuin hiinen oman suorituksensa virheellisyys on aiheuttanut vahinkoa.”® Koska kuntotarkastusta

85 https://fise.fi/patevyyspalvelu/hae-patevyytta/energia-ja-kuntoasiantuntijat/asuntokaupan-kuntotarkastaja-akk/.
8 Ym 2019, s. 15.

87 Ym 2019, s. 16.

88 https://kauppakamari.fi/palvelut/tavarantarkastus/mita-on-tavarantarkastus/.

89 Hoffrén 2013, s. 335.

%0 Koskinen 2004, s. 165.



https://fise.fi/patevyyspalvelu/hae-patevyytta/energia-ja-kuntoasiantuntijat/asuntokaupan-kuntotarkastaja-akk/
https://kauppakamari.fi/palvelut/tavarantarkastus/mita-on-tavarantarkastus/
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ei sddnnelld lain puolesta milld&n muotoa, niin myds kuntotarkastajan vastuukysymykset ovat jadneet

paljolti oikeuskdytdnnon varaan.

Kuntotarkastajan saaminen todelliseen vastuuseen huonosti tehdystd tarkastuksesta on ollut
kdytdnnossd vaikeaa ja harvinaista, koska kuntotarkastaja ei vastaa itse kiinteiston vaurioista vaan
huolimattoman menettelynsid aiheuttamasta vahingosta.”! Oikeuskirjallisuuden kannanotoissa on
ollut vaihtelua sen suhteen, ettd katsotaanko kuntotarkastajan toimivan osapuolten vililld vilikdtena
MK 2:20.1:n mukaisena muuna edustajana, jonka antamista tiedoista myyjé vastaa. Pddsdantoisesti
oikeuskirjallisuuden mukaan kuntotarkastaja ei toimi osapuolten vélilld vilikdtend samaan tapaan
kuin kiinteistonvalittdjd, vaan kuntotarkastaja on sopimussuhteessa joko myyjdén tai ostajaan
sopimuksen perusteella.®? Itse kallistuisin my®s sille linjalle, etti kuntotarkastaja ei toimi osapuolten
vélilla vélikdtend vaan on ennemminkin puolueeton asiantuntija, joka antaa lisdtietoa rakennuksen
kunnosta osapuolille. Tarkastelen seuraavissa kappaleissa kuntotarkastajan vastuuperusteita

toimeksiantajaa ja toimeksiantajan vastapuolta kohtaan erikseen.

2.6.1 Kuntotarkastajan vahingonkorvausvastuu toimeksiantajaa kohtaan

Kiinteistdssd oleva virhe on eri asia kuin kuntotarkastuksen suorittajan virhe.”® Kuntotarkastaja
vastaakin vain omasta suorituksestaan ja tarkastettavan kohteen puutteiden perusteella
korvausvaatimuksia voidaan esittdd kuntotarkastajalle vain silloin, mikéli kuntotarkastajan oma
suoritus on ollut virheellinen.”* Tavallista on, etti kuntotarkastaja tai kuntotarkastusyritys tekee
sopimuksen joko kiinteiston myyjén tai kiinteiston ostajan kanssa kuntotarkastuksen suorittamisesta.
Sopimusoikeudellisten periaatteiden mukaan kuntotarkastaja on vastuussa sopimusosapuolelleen
sopimuksen mukaan siitd, mitd on sovittu ja on velvollinen korvaamaan tekemaistidin

sopimusrikkomuksesta aiheutuvan vahingon.’ Kuntotarkastajan vastuu suhteessa toimeksiantajaansa

1 Koskinen 2004, s. 165.

92 Niin katsoo ainakin Koskinen 2004, s. 16 ja Hoffrén 2013, s. 79. Vilimiki 2000, s. 968 puolestaan katsoo, ettd myyji
vastaa myOs hankkimansa asiantuntijan antamista tiedoista eli hén katsoo, ettd kuntotarkastaja toimisi myyjan lukuun
kiinteiston kaupassa. Huomattavaa on, ettd Viliméen tulkinta koskee AsKL:n eikd MK:n sdédnnoksii toisin kuin
Hoffrénin ja Koskisen tulkinnat.

% Hoffrén 2013, s. 340.

% Hoffrén 2013, s. 340.

% Hoppu ym. 2016, s. 297.
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onkin ensisijaisesti tavanomaista sopimusvastuuta, joka méirdytyy yleisten sopimusoikeudellisten

periaatteiden mukaisesti.”

Sopimusvastuun alalla tuottamus- eli ekskulpaatiovastuu on pddsdanto ja timé vastuumuoto tulee
sovellettavaksi my0s aineettomien asiantuntijapalveluiden kuten kuntotarkastuksen suorittajien
kohdalla.”” Korvattavan vahingon méirid arvioitaessa huomioon otetaan teon ja vahingon syy-
yhteys, vahingon ennalta-arvattavuus, tdyden korvauksen periaate sekd vahingonkérsijan velvollisuus
minimoida vahinko.”® Suomessa ei sen sijaan ole lainsdidintod, joka koskisi sopimusvastuuta
yleisesti.”® Mikili sopimusvastuutyyppii ei ole lailla sdinnelty, niin till6in on tukeuduttava kyseisen
oikeudenalan yleisiin periaatteisiin tai toista sopimustyyppid koskevan lain analogiseen

soveltamiseen. '

Kuntotarkastajan korvausvastuun aiheuttama tilanne ilmenee tavallisimmin joko siten, ettd
kuntotarkastuksessa ei havaita seikkaa, joka olisi pitdnyt havaita tai sitten kuntotarkastuksessa
havaitaan viriin jostain seikasta.'®! Kuntotarkastajan tekemi virhe oikeuttaa tilaajan vaatimaan joko
hinnanalennusta tai vahingonkorvausta.!®? Tyypillisimmin kuntotarkastaja voi joutua vastuuseen
tilaajaa kohtaan tapauksissa, joissa kosteusvaurio on pahentunut sen vuoksi ettei sitd huomattu
kuntotarkastuksessa.'®® Toisaalta korvattaviksi voivat tulla myds kuntotarkastajan virheesti johtuvat
myyjén ja- ostajan vilisen oikeudenkiynnin kulut tai kaupan purkamisesta aiheutuneet kulut.'%*
Naiyttotaakka sopimussuhteessa on kédnnetty ja ldhtokohtaisesti ndyttotaakka tuottamuksen
puuttumisesta on sopimusvastuussa vahingonaiheuttajalla.'®® Timi tarkoittaa sitd, ettid

kuntotarkastajan olisi osoitettava toimineensa huolellisesti vélttydkseen korvausvastuulta.

% Niin katsoo ainakin Hoffrén 2013, s. 359 ja Keskitalo 2017, s. 401.

°7 Hemmo 2005, s. 304.

% Hemmo 2005, s. 315.

% Routamo ym. 2013, s. 44,

100 Halila ym. 2008, s. 26

101 Hoffrén 2013, s. 338. Kuntotarkastaja voi havaita viidrin esimerkiksi siten, etti hin kirjoittaa pesuhuoneen olevan
kosteusmittauksen mukaan kosteusvaurioitunut ja antaa sen vuoksi korjauskehotuksen, mutta todellisuudessa
pesuhuoneen korkeammat kosteuspitoisuudet ovatkin vain laatan ulkopinnoilla ja pesuhuoneen seindt ovat aivan
kunnossa. Seinid on jouduttu télldin purkamaan suotta ja timé aiheuttaa kustannuksia.

102 K oskinen 2004, s. 170.

103 Hoffrén 2013, s. 342.

104 Hoffrén 2013, s. 342.

105 Routamo ym. 2013, s. 44.
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Kuntotarkastaja tai kuntotarkastusyritys on toisaalta myds lain tarkoittama elinkeinonharjoittaja, joka
tarjoaa palveluksiaan kuluttajalle kuntotarkastuksen muodossa.!? Koska kuluttajan katsotaan olevan
heikommassa asemassa elinkeinonharjoittajana olevaa sopimuskumppaniaan kohtaan, niin kuluttajan
asemaa suojataan kuluttajansuojalailla (KSL). Oikeuskirjallisuudessa KSL:n soveltamisesta
kuntotarkastustoimintaan on erifivid mielipiteiti.'’” KSL 8:1.1:n sidinndkset koskevat vastikkeellisia
palveluita, joita elinkeinonharjoittaja suorittaa kuluttajalle ja joiden siséltond on irtaimeen esineen,
rakennukseen, muuhun rakennelmaan tai kiinteddn omaisuuteen kohdistuva tyd tai muu suoritus.
KSL:n esitdiden mukaan lain 8 luvun sddnnokset on kirjoitettu 1dhinnd siten, etti ne koskevat irtaimiin
esineisiin, rakennuksiin, rakennelmiin ja kiinteddn omaisuuteen kohdistuvia korjaus- ja
huoltopalveluita, joiden kohteena ovat kohteessa tehtivit konkreettiset tydsuoritukset. ' Kiinteiston
korjaus- ja huoltotydt ovat tdysin eri asia kuin kiinteiston kuntotarkastuksen tekeminen, joten KSL
esitdiden mukaan voidaan pitii selvind, ettd KSL ei ole si#detty tarkastustoimintaa silmélld pitden.'®
Hoffrén katsoo asiaa siten, ettd vaikka KSL 8 luvun sdidnnOksid ei katsottaisikaan suoraan

sovellettavan kuntotarkastuksiin, niin sen sdinnoksié voitaisiin kuitenkin soveltaa analogisesti. '

Yleinen virhesddnnos KSL 8:12:n mukaan kuuluu siten, ettd palveluksen on sisdlloltdén,
suoritustavaltaan ja tulokseltaan vastattava sitd, mitd voidaan katsoa sovitun. Palvelus on lisédksi
suoritettava ammattitaitoisesti ja huolellisesti sekd ottaen huomioon tilaajan edut. Palveluksen tulee
vastata laissa, asetuksessa tai viranomaisen padtoksessd asetettuja vaatimuksia. Ndin ollen mikali
KSL saidnnosten katsotaan soveltuvan myos kuntotarkastuksiin, niin kuntotarkastajan on suoritettava
tarkastuksensa huolellisesti niin, ettd raportissa kirjatut tulokset ovat oikeita ja ettd nithin voi

luottaa.!!!

Oikeussuojakeinona tilaajalla on kuntotarkastuksen virheellisyyden johdosta olla
maksamatta palveluksesta KSL 8:17 mukaisesti. KSL 8:20 mukaan tilaajalla on lisdksi oikeus
korvaukseen vahingosta, jonka hdn karsii palveluksessa olevan virheen vuoksi. Yksityishenkilon
ollessa tilaajana kuntotarkastaja ei voi KSL mukaan rajata vastuutaan suoritteesta saatavaan

palkkioon, vaan kuntotarkastaja vastaa kaikista suorituksensa virheellisyydestd aiheutuneista

106 Tissd tutkielmassa ei tutkita muita kuin yksityishenkildiden vilisid kiinteiston kauppoja.

107 K oskinen katsoo, etti kuluttajansuojalain sdinnokset soveltuisivat kuntotarkastustoimintaan, ks. Koskinen 2004, s.
165. Toisella kannalla asiasta on Hoffrén, joka katsoo, etti kuluttajansuojalain sidnnokset eivét sellaisenaan soveltuisi
kuntotarkastuksiin, koska kuntotarkastus ei ole niinkdén omaisuuteen kohdistuva tyd vaan pikemminkin
asiantuntijapalvelu, ks. Hoffrén 2013, s. 336- 337. Liséksi huomattavaa on, ettd kuluttajariitalautakunnan kéytannon
mukaan kuntotarkastuksiin voitaisiin soveltaa KSL 8 luvun vastikkeellisia palveluksia koskevia sddnnoksid.

108 HE 360/1992 vp s. 77-78.

109 Niin on asianlaita myos Ruotsissa, jossa kuluttajapalveluslain soveltamisalasta sidnnelldéin lihestulkoon samalla
tavalla kuin KSL 8 Iuvun soveltamisalasta. Ruotsissa lain ei katsota soveltuvan tarkastustoimintaan.

10 Hoffrén 2013, s. 337.

1 Koskinen 2004, s. 166.
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vélittomistd vahingoista sekd niistd vilillisistd vahingoista, jotka ovat johtuneet hénen

huolimattomuudestaan.'!?

2.6.2 Kuntotarkastajan vahingonkorvausvastuu toimeksiantajan vastapuolta kohtaan

Térked kysymys liittyen kuntotarkastajan vastuuseen toimeksiantajan vastapuolta kohtaan on se,
arvioidaanko kuntotarkastajan aiheuttamien vahinkojen kuuluvan sopimuksenulkoisen vai
sopimusperusteisen korvausvastuun alle.'!® Tilld erottelulla on merkitysti ennen kaikkea sen vuoksi,
koska sovellettavat oikeussddnndt eroavat sen mukaan, onko vahingonkorvausvaatimusten
perusteena sopimussuhde vai ei. Sopimussuhteeseen perustuva vastuu on jatetty vahingonkorvauslain
soveltamisalan ulkopuolelle.!'* Keskeiseni erona on lisiksi tuottamusta koskevan todistustaakan jako
ja kysymys puhtaiden varallisuusvahinkojen korvaamisesta.!!> Sopimuksenulkoisissa suhteissa
ndyttotaakka on ldhtokohtaisesti vahingon kérsineelld, kun taas sopimusvastuun ollessa kyseessé
kysymykseen tulee ekskulpaatiovastuun mukaisesti kddnnetty todistustaakka siten, ettd
suoritusvelvollisuutensa laiminlyoneen velvollisuus on ndyttdd, ettd vahinko ei ole seurausta

tuottamuksesta.''°

Oikeusjiarjestelmissimme vahvana padsddntdnd voidaan katsoa olevan, ettd sopimus tuottaa

oikeuksia ja velvollisuuksia vain sopimuksen osapuolille.!!’

Sopimusperusteisen vastuun
rajoittuminen sopimusosapuolten véliseen suhteeseen on ldhtokohta, mutta timéa ei1 kuitenkaan ole
taysin poikkeuksetonta. Vastaan voi nimittdin tulla tilanteita, joissa my0s sopimussuhteen

18 Tillainen tilanne voi tulla

ulkopuoliselle voi olla tarpeen antaa sopimusoikeudellista suojaa.
vastaan esimerkiksi silloin, kun osapuolet ovat tarkoittaneet perustaa sopimuksellaan oikeuksia

ulkopuoliselle henkildlle.!'"” Korkein oikeus on antanut sopimukseen niihden sivulliselle oikeuden

112 K oskinen 2004, s. 170.

113 Tdmi jaottelu on vahingonkorvausoikeudellisen normiston vakiintunut pdijako ja titi jaottelua voidaan kuvata myds
termeilld deliktivastuu-sopimusvastuu. ks. Hemmo 2005, s. 3.

114 Hemmo 2005, s. 3.

115 Pyhtaiden varallisuusvahinkojen korvaaminen on sopimuksenulkoisessa vastuussa VahL 5:1:n mukaan rajoitettua,
kun taas sopimussuhteessa ne ovat korvattavissa ilman erityisedellytyksié. ks. Hemmo 2005, s. 3.

116 Hemmo 2005, s. 4.

17 Hemmo 2005, s. 325.

118 Hemmo 2005, s. 326.

19 Tistd ilmidstd on saatettu kiyttdd myds nimed sopimus kolmannen hyviksi. ks. Hemmo 2005, s. 326.
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vaatia vahingonkorvausta sopimuksen perusteella esimerkiksi ennakkopédétoksessddn KKO

1992:165.

KKO 1992:165

Tapauksessa oli kysymys pankille annetusta toimeksiantosopimuksesta, jossa
lahjanantaja oli antanut pankille toimeksiannon laatia lahjakirja, jonka perusteella
lahjansaajan puolisolla ei olisi avio-oikeutta lahjoitettavaan omaisuuteen. Pankin
lakimies oli laatinut lahjakivjan ilman avio-oikeuden poissulkevaa ehtoa silld
seurauksella, ettd lahjansaaja oli sen vuoksi joutunut maksamaan tasinkoa puolisolleen

myos lahjoitetun omaisuuden arvon perusteella.

Korkein oikeus katsoi, ettd toimeksiannon suorittaminen oli merkinnyt pankille myés
velvollisuutta valvoa lahjansaajan etua. Tdmdn velvollisuuden tdyttimisestd pankki
vastasi lahjansaajaan ndhden sopimussuhteita koskevien periaatteiden mukaan. Kun
pankki ei ollut ndyttanyt, ettd se olisi toimeksiantoa suorittaessaan menetellyt
huolellisesti, se velvoitettiin korvaamaan toimeksiantosopimuksen rikkomisen
perusteella lahjansaajalle tasingon suorittamisesta aiheutunut vahinko. Lahjansaajan
lakimieheen kohdistama vahingonkorvausvaatimus hyldttiin, koska hdn pankin
tyontekijand ei ollut lahjansaajalle vastuussa pankin saaman toimeksiannon
virheellisestd  tdyttimisestd  aiheutuneesta  vahingosta. Lakimies ei  ollut
korvausvastuussa lahjansaajalle myéskddn vahingonkorvauslain nojalla, koska héinen
virheensd oli tapahtunut vain pankin sopimusvelvoitteen tdyttimisessd. Kysymyksessd

oli ddnestetty ratkaisu.

Ratkaisun perusteella voidaan péételld, ettd sopimusperusteinen korvausvastuu sivulliseen nédhden
voisi tulla kysymykseen tilanteessa, jossa sopijapuolelle syntyy erityisestd syystd aktiivinen
toimimisvelvollisuus sivulliseen nihden.!?® Tirked kysymys kuntotarkastajan vastuuseen suhteessa
toimeksiantajan vastapuolta kohtaan kuuluukin, ettd syntyykd kuntotarkastajalle tdllaista aktiivista

toimimisvelvollisuutta tai toisaalta ovatko sopimuksen tehneet tarkoittaneet sopimuksellaan perustaa

120 Norros 2018, s. 6
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oikeuksia my0s ostajalle. Oikeuskirjallisuuden kannanotot kuntotarkastajan  vastuusta
toimeksiantajan vastapuolta kohtaan vaihtelevat. Vanhastaan oikeuskirjallisuudessa on katsottu, etté

' Uudemman

kuntotarkastaja ei olisi vastuussa kiinteistobn kaupan toiselle osapuolelle.'?
oikeuskirjallisuuden mukaan kuntotarkastajan vahingonkorvausvastuun voitaisiin katsoa perustuvan
sopimussuhdetta koskeville periaatteille silloin, kun myyjd on tilannut kuntotarkastuksen
nimenomaan kiinteiston myyntid silmélldpitien.!?? Niissd tapauksissa kuntotarkastaja voisi joutua
yhteisvastuuseen myyjdn kanssa samaan tapaan kuin kiinteistonvalittdja, kun kysymyksessd on

myyijén virhe ja mikili kuntotarkastajan tuottamus kohdistuu samoihin seikkoihin.!?*

Korkein oikeus ei ole ottanut ennakkopditoksissddn kantaa kuntotarkastajan vastuuseen
toimeksiantajan vastapuolta kohtaan ja alioikeuksienkin ratkaisulinja on vakiintumatonta. Koska
kuntotarkastajan vastuusta ei ole erillissddntelyd, niin ongelmaksi muodostuu sovellettavan lain
valinta.'?* Itd- Suomen hovioikeuden tapauksessa 22.1.2016 S 14/1474 hovioikeus katsoi, ettd myos
tilaajan vastapuolen ja kuntotarkastajan viliseen suhteeseen on sovellettava sopimusoikeudellisia
periaatteita siitd huolimatta, ettd tilaajan vastapuolen ja kuntotarkastajan vililli ei ollut

sopimussuhdetta.

[t4-Suomen hovioikeus 22.1.2016 S 14/1474

Tapauksessa kantaja A oli ostanut vastaaja B:ltd 12.8.2010 vahvistetulla kaupalla
asuinkiinteiston. C Oy oli ennen kauppaa tehnyt kohteelle kuntotarkastuksen myyjdn
toimeksiannosta. Kaupan jdlkeen kiinteistéssd oli havaittu olennaisia virheitd, ja
rakennus oli todettu asumiskelvottomaksi ja purkukuntoiseksi. Sekd kdrdjdoikeus ettd
hovioikeus mdidrdsivit kaupan purettavaksi, ja B velvoitettiin maksamaan A:lle
vahingonkorvausta. Sen sijaan sekd kdrdjdoikeus ettd hovioikeus hylkdsivit A:n C:td
kohtaan  esittimdt  korvausvaatimukset.  Kdrdjdoikeus — nojautui  kuitenkin
vahingonkorvauslakiin katsoessaan, ettd tapauksessa ei ollut VahL 5:1:n mukaisia
erityisen painavia syitd korvauksien tuomitsemiseen. Hovioikeus puolestaan arvioi, ettd
kuntotarkastajan korvausvastuu suhteessa ostajaan mddrdytyy sopimusoikeudellisten

periaatteiden mukaan. Hovioikeus kuitenkin hylkdsi A:n korvausvaatimukset katsoen,

121 N4in katsovat mm. Koskinen 2004, s. 165 ja Jokela ym. 2010, s. 149.
122 Niemi 2016, s. 420.

123 Niemi 2016, s. 420 ja Hoffrén 2013, s. 345 ja 347.

124 Keskitalo 2017, s. 401-402.



22

ettd A oli tehnyt C:n virhettd ja siitd aiheutunutta vahinkoa koskevan reklamaation
myohdssd C:lle, reklamoinnin tapahduttua yli 2 vuotta 3 kuukautta siitd, kun virhe

havaittiin, tai se olisi pitinyt havaita.

Kuten kirdjdoikeuden ja Itd-Suomen hovioikeuden ratkaisuista tapauksessa ilmenee, niin
kuntotarkastajan vastuun perusta on ongelmallinen. Tassé edelld mainitussa tapauksessa kérdjaoikeus
nojautui vahingonkorvauslain mukaiseen vastuuperusteeseen, mutta katsoi, ettei erityisen painavia
syitd korvauksen tuomitsemiseen ollut. Itd-Suomen hovioikeus puolestaan arvioi, ettd
kuntotarkastajan korvausvastuu suhteessa ostajaan midrdytyi sopimusoikeudellisten periaatteiden

mukaan, mutta kuitenkin hylkési vahingonkorvausvaatimukset.'?

Suurena puutteena kuntotarkastajan vastuun nidkokulmasta on se, ettd kuntotarkastustoiminta ei ole
lainsdddédnnon piirissd. Tdhdn on mahdollisesti tulossa muutos, mikdli nykyhallituksen
hallitusohjelmasta pidetéédn kiinni. Sanna Marinin hallituksen hallitusohjelmassa on kirjattu otsikon
sisdilmaongelmiin puuttuminen -alla siten, ettd tuodaan kuntotarkastustoiminta lainsdddannon piiriin
ja asetetaan kuntotarkastajille pitevyysvaatimukset.'? Kuntotarkastustoiminnan saattaminen
lainsdddénnon piiriin olisi hyva alku, mutta en usko, ettd silld olisi kuitenkaan ratkaisevaa merkitysta
kuntotarkastajan korvausvastuun kannalta toimeksiantajan vastapuolta vastaan. Térkeintd olisi saada

selvéd korkeimman oikeuden ennakkopiditds aiheesta, jotta oikeustila vakiintuisi.

Vertailun vuoksi huomattavaa kuitenkin on, ettd kiinteistonvilittdjin on katsottu olevan vastuussa
my0s toimeksiantajan vastapuoleen eli ostajaan ndhden. Kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen
vélityksestd annetun lain 7.1:n mukaan vilityslitkkeen on suoritettava vilitystehtdva
ammattitaitoisesti, huolellisesti ja hyvdd vilitystapaa noudattaen sekd ottaen huomioon
toimeksiantajan ja my0s tdmén vastapuolen edut. Kiinteistonvélitystd sdéinnellddn lain tasolla ja tima
on selkiyttdnyt kiinteistonvalittdjédn vastuuta suhteessa toimeksiantajan vastapuolta kohtaan. Korkein
oikeus on antanut ennakkopditoksen KKO 2009:81, jonka mukaan kiinteistonvélitysliikkeen

edustajalla oli velvollisuus ottaa selvdd asunto-osakeyhtidssé tehdystd, isdnnditsijantodistuksessa ja

125 Katso myds aikaisempi Itd-Suomen hovioikeuden ratkaisu 29.5.2012 S 11/712, jossa hovioikeus péityi soveltamaan
vahingonkorvauslakia toimeksiantajan vastapuolen ja kuntotarkastajan véliseen suhteeseen.

126 Piaministeri Sanna Marinin hallituksen ohjelma 10.12.2019, https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/161931
s. 50.



https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/161931

23

myyntiesitteessdkin mainitusta vesi- ja limpdjohtojen sekd vieméreiden kuntotutkimuksesta ja kertoa
asunnon ostamista harkitsevalle tutkimuksessa todetusta putkistojen uusimistarpeesta, vaikka asunto-
osakeyhtiossd ei ollut vield tehty putkiremonttia koskevia pditoksid. Kuntotarkastajan vastuu on
kuitenkin ndhddkseni eri tyyppistd kuin kiinteistonvilittdjin vastuu eikd tdstd syystd niitd ole

mielekista verrata keskendin. '’

Ennen kuin korkein oikeus antaa aiheesta ennakkopditostddn, niin itse kallistuisin sille linjalle, ettd
kuntotarkastajan vastuun osalta toimeksiantajan vastapuolta kohtaan kyseeseen tulisi
sopimussuhteeseen perustuva vastuu. Mikéli ndin tulkitaan, niin ekskulpaatiovastuun mukaisesti
kysymykseen tulee kéédnnetty todistustaakka siten, ettd kuntotarkastuksen toimeksiantajan
vastapuolen on ndytettivd, ettd sopimuksen mukainen suoritus on jiddnyt tAyttamétta.
Kuntotarkastuksen suorittajan on puolestaan vastuusta vapautuakseen ndytettivd toimineensa
huolellisesti eli todistustaakka on kéénteisesti asetettu kuntotarkastajalle. Néyttotaakka on
tarkoituksenmukaisinta ja jirkevintd asettaa sille osapuolelle, joka voi parhaiten esittdd ndyttoad
huolellisuudestaan.'?® Kuntotarkastajan voidaan katsoa olevan helpompaa esittdi niyttod omasta
huolellisuudestaan kuin toimeksiantajan vastapuolen ndyttdd kuntotarkastajan huolimattomuuden
puolesta. Katson kuitenkin, ettd kuntotarkastaja olisi ldhtokohtaisesti vastuussa vain
sopimuskumppanilleen ja vain erittdin painavien syiden johdosta kyseeseen voisi tulla vastuu

toimeksiantajan vastapuolta kohtaan.

3. MYYJAN TIEDONANTO- JA SELONOTTOVELVOLLISUUS

3.1 Maakaareen mukainen sopimusvapaus ja laatuvirheet

Kiinteiston kauppaa sdidnnellidn maakaaren (MK) sddnnoksin. MK 2:9:n mukaan kiinteiston
kaupassa ldahtokohtana on sopimusvapaus, jollei muuta sdddetd. Kiinteiston kaupasta tehtavélld
sopimuksella kaupan osapuolet madrittavdt sen laatutason, jota ostajalla on oikeus odottaa

kiinteistoltd.'? Tissd kiinteiston kaupasta tehtivissid sopimuksessa kaupan osapuolet voivat sopia

127 Kuntotarkastaja on mielesténi ennemminkin puolueeton asiantuntija, kun taas kiinteistonvélittdja on selvemmin

myyjan edustaja, joka toimii myyjan lukuun ja jolle on lainsddddnndssd annettu tiettyjd tiedonanto- ja
selonottovelvollisuuksia.

128 Routamo ym. 2013, s. 44.

129 Heikkinen 2018, s. 64.
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tavanomaista paremmasta tai huonommasta laadusta, mutta mikili laadusta ei ole sovittu, niin
ostajalla on oikeus edellyttid laadulta normaalitasoa.'>® Sopimusvapauden turvin myyji ja ostaja
voivat jakaa kiinteiston kauppaan liittyvid taloudellisia riskejd keskeniin.!3! MK:n esitdiden mukaan

sopimusta tulee tulkita yleisten sopimusoikeudellisten periaatteiden mukaisesti.!>

Péadvastuu kiinteiston kaupassa kiinteistdd koskevien tietojen hankkimisesta ja toimittamisesta
vastapuolelle on myyjilli, joten riski on suurimmalta osin myds asetettu myyjin kannettavaksi.!> Se,
ettd kauppa tehdddn myyjdn vastuulla (caveat venditor), on samalla koko MK:n virhesddntelyn
lihtokohta.!** MK:n esitdissi titd on perusteltu silld, etti myyjilli on paremmat mahdollisuudet
hankkia luovutettavaa omaisuutta koskevia tietoja ennen kaupan tekemistd ja toisaalta silld, etti

myyjilli tosiasiallisesti on yleensd myds nima tiedot hallussaan.!®

Kiinteiston virhesdédnnokset on jaoteltu MK 2:17- 2:19:n mukaan laatuvirheisiin, vallintavirheisiin ja
oikeudellisiin virheisiin, joita koskevat sddnnét eroavat toisistaan. Téssd tutkielmassa keskityn vain
kiinteiston laatuvirheisiin. Jokainen kiinteistd on oma yksilonsd eikd tarkkoja laatuvaatimuksia
kaytetylle kiinteistolle ole mahdollista asettaa. Kiinteiston kaupassa virhearvioinnin ldhtékohtana on
pidettivd osapuolten vilistd sopimusta, johon on allekirjoitetun kauppakirjan lisdksi otettava

huomioon myds muut kaupan asiakirjat kuten kiinteistén kuntotarkastusraportti.!3®

MK:n 2:17.1:n 1. kohdan mukaan kiinteistossd on laatuvirhe, mikali kiinteistd ei ominaisuuksiltaan
ole sellainen kuin on sovittu. Tyyppitilanne téllaisesta sopimuksenvastaisesta virhetilanteesta on
esimerkiksi se, jos kiinteisto tai kiinteistolla sijaitseva rakennus on ilmoitettua pienempi, rakennus on
ilmoitettua vanhempi tai jos rakennuksessa ei ole sellaisia varusteita joista on sovittu.!*” Ostaja voi

suoraan vedota téllaiseen virheeseen ja vaatia sen perusteella hinnanalennusta tai kaupan purkua ja

130 Kyllastinen 2012, s. 763.

131 Heikkinen 2018, s. 253.

132 HE 120/1994 vp s. 45.

133 Niemi 2016, s. 392.

134 Niemi katsoo, etti tdmi riskinjako on myds oikeutettua, koska myyji normaalisti tuntee hyvin kaupan kohteen. ks.
Niemi 2016, s. 392.

135 HE 120/1994 vp s. 26.

136 Kylldstinen 2010, s. 228.

137 Kylldstinen 2012, s. 763.
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vield lisdksi vahingonkorvausta, mutta huomioitavaa on, ettd virheen tulee olla merkityksellinen ja

sellainen, jolla olisi voinut olla merkitysti kaupan syntymiseen. '3

MK 2:17.1 2. kohdan mukaan kiinteistossd on laatuvirhe, jos myyjd on ennen kaupan tekemistd
antanut ostajalle virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon kiinteiston pinta-alasta, rakennusten
kunnosta tai rakenteista taikka muusta kiinteiston laatua koskevasta ominaisuudesta ja annetun tiedon
voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan. Kuten havaitaan, niin esimerkiksi viira tieto kiinteiston
pinta-alasta voi olla virhe joko kohdan 1 sopimuksen vastaisuuden perusteella taikka kohdan 2
perusteella. MK 2:17.1 3. kohdan mukaan kiinteistdssd on laatuvirhe, jos myyjd on ennen kaupan
tekemistd jéttdnyt ilmoittamatta ostajalle sellaisesta tyypillisesti myydyn kaltaisen kiinteiston
kéyttoon tai arvoon vaikuttavasta 2 kohdassa tarkoitetusta ominaisuudesta, josta myyja tiesi tai hinen
olisi pitinyt tietdd, ja laiminlydnnin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan. MK 2:17.1 4. kohdan
mukaan kiinteistossd on laatuvirhe, jos myyjd on ennen kaupan tekemistd jdttdnyt ilmoittamatta
ostajalle sellaisesta tyypillisesti myydyn kaltaisen kiinteiston kdyttdon tai arvoon vaikuttavasta 2
kohdassa tarkoitetusta ominaisuudesta, josta myyjé tiesi tai hanen olisi pitényt tietdd, ja laiminlyonnin
voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan. MK 2:17.1 4. kohdan mukaan kiinteistdssid on laatuvirhe
myd0s, jos myyjd on ennen kaupan tekemisti jéttdnyt oikaisematta havaitsemansa ostajan virheellisen
késityksen jostakin kiinteiston ominaisuudesta, joka vaikuttaa kiinteiston soveltumiseen aiottuun

kiyttoon.

Niami MK 2:17.1 kohdat 2, 3 ja 4 perustuvat siihen, ettd myyja ei ole tiyttinyt omaa tiedonanto- ja
selonottovelvollisuuttaan. Néissd pykildn 2- 4 kohdissa myyjan tiedonanto- ja selonottovelvollisuutta
arvioidaan myyjén laiminlydnnin kautta kun kohdan 1 virhe perustuu sopimuksenvastaisuuteen.'*’
Oikeuskaytinnossd ei voida katsoa olevan muodostuneen selkedi rajaa sopimuksenvastaisuuden ja
nididen muun tyyppisten laatuvirheiden vilille ja paikoin nidmi sekoittuvat.'*® Esimerkiksi
korkeimman oikeuden ennakkopiétdos KKO 2009:39 on mielenkiintoinen. Tapauksen ratkaisuseloste

kuuluu seuraavasti:

138 Kylldstinen 2010, s. 189-194 ja Kylldstinen 2012, s. 763.
139 Heikkinen 2018, s. 68.
140 Hoffrén 2013, s. 103.
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KKO 2009:39

Kiinteiston kaupalla myydyssd omakotitalossa oli todettu laatuvirhe, kun rakennuksen
vesi- ja ldmmitysjdrjestelmd oli alitehoinen eikd kaupan kohde siten ollut
ominaisuuksiltaan sellainen kuin oli sovittu. Virheiden korjauskustannuksiksi oli
arvioitu mddrd, joka vastasi noin yhtd prosenttia kiinteiston kauppahinnasta.
Harkittaessa ostajan oikeutta hinnanalennukseen otettiin korjauskustannusten lisdksi
huomioon, ettd virhe haittasi rakennuksen kdytettdvyyttd asumistarkoitukseen.

Ostajalla oli virheen perusteella oikeus hinnanalennukseen. MK 2 luku 17 §.

Kyseisessd ennakkopédétoksessd arvioitiin  kiinteistdlld —sijainneen omakotitalon vesi- ja
lammitysjdrjestelmin alitehoisuuden merkitystd. Kérdjdoikeus katsoi selvitetyksi, ettd kiinteiston
rakennuksen 6ljylld toimiva vesi- ja ldmmitysjérjestelmd oli ollut alitehoinen ja ettd se oli ollut
rakennuksen kokoon ndhden liian pieni. Kérdjdoikeus totesi, ettd kiinteistossd oli MK 2:17.1 1.
kohdan mukaan laatuvirhe, koska se ei ominaisuuksiltaan ollut sellainen kuin oli sovittu.
Kérdjioikeus katsoi, ettd ostajalla oli oikeus saada hinnanalennusta yhteensd 4000 euroa sisdltden
muun muassa uuden kattilan vaihtokustannukset. Lisdksi kdrdjdoikeus katsoi, ettd ostajalla oli virheen
perusteella oikeus saada korvaus vahingostaan ja tuomitsi vahingonkorvausta myyjan maksettavaksi
500 euroa. Turun hovioikeudessa Tampereen kirdjdoikeuden tuomio kumottiin muun muassa silla
perusteella, ettd korjauskustannusten méérd suhteessa kauppahintaan oli niin véhéinen, ettei ostajalla

ollut oikeutta saada hinnanalennusta eiké vahingonkorvausta.

Ostaja valitti hovioikeuden paétoksestd korkeimpaan oikeuteen ja sai valitusluvan rajoitettuna siten,
ettd valituslupa koski vain kysymysté siitd, ettd oliko hovioikeuden toteama kiinteiston laatuvirhe
merkitykseltdén niin vdhiinen, ettei ostajalla ollut oikeutta saada hinnanalennusta. Korkeimmassa
oikeudessa asiaa kisiteltiin vain sen osalta, ettd oliko kiinteistossi MK 2:17.1:n 1. kohdassa
tarkoitettu laatuvirhe. Korkeimmassa oikeudessa todettiin, etti alempien oikeuksien toteaman
laatuvirheen eli vesi- ja lammitysjérjestelmén alitehoisuuden korjaamiseksi on ollut tarpeen uusia
lammityskattila. Korjauskustannukset téstd oljykattilan vaihtamisesta ovat vastanneet noin yhta
prosenttia kiinteiston 395 000 euron kauppahinnasta, joten ne ovat korkeimman oikeuden mielesté
olleet kauppahintaan suhteutettuna méadriltdéin véhiiset. Korkein oikeus toteaa, ettd harkittaessa
ostajan oikeutta hinnanalennukseen tulee korjauskustannusten lisdksi ottaa huomioon virheen

merkitys muutoinkin.
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Téssd tapauksessa kysymyksessd oli kiinteiston kauppa, jolla sijaitseva omakotitalo tuli ostajien
normaaliin asumiskdyttoon. Puutteet lampimén veden saannissa ja ldmmon riittdméttomyys ilman
varaavan takan kdyttdmistd ovat korkeimman oikeuden mukaan haitanneet rakennuksen
kiytettdvyyttd sen varsinaiseen tarkoitukseen eli asumiseen. Korkein oikeus katsoo, ettd tdmin
tyyppisilld asuinrakennuksen kiayttoon liittyvilld puutteilla, jotka liittyvét asumiskelpoisuuteen,
voidaan arvioida olevan vaikutusta kaupan ehtoihin. Télld perusteella korkein oikeus toteaakin, ettd
ostajalla on virheen perusteella oikeus kidrdjdoikeuden tuomitsemaan hinnanalennukseen ja

vahingonkorvaukseen.

Korkeimman oikeuden paédtoksen perustelut ovat verrattain niukat, mutta niista selviaa kuitenkin, ettd
my0s korkein oikeus on arvioinut virhettd sopimuksenvastaisuutena samoin kuin on tehnyt
kérdjdoikeus ja hovioikeus aiemmin. Korkein oikeus toteaa, ettd kyseiselld virheelld voidaan arvioida
olevan vaikutusta kaupan ehtoihin. Tapauksesta ei kuitenkaan kdy ilmi, ettd kaupan ehdoissa olisi
ollut mitdén poikkeavaa mainintaa koskien talotekniikkaa tai lammitysjérjestelméd. Korkeimman
oikeuden tulkinta virheperusteen syntymisestd onkin mielestdni kritiikille altis. Téllaista myyjin
laiminlyontid kiinteiston kadyttoon olennaisesti vaikuttavasta seikasta kiinteiston ominaisuudessa
tulisi ennemminkin arvioida myyjdn tiedonantovelvollisuuden laiminlydntind ja siithen olisi ndin
soveltunut paremmin MK 2:17.1 3. kohta.!*! MK:n esitdiden ja momentin 3 kohdan mukaan myyji
vastaa siité, ettei hdn ole antanut ostajalle riittdvid tietoja kiinteiston ominaisuuksista ja tistd syysta

ostajalle on syntynyt virheellinen kisitys kyseisesti kiinteistosti.!*?

3.2 Rakennuksen salaiset virheet

Oma lukunsa on MK 2:17.1 5. kohta, jonka mukaan kiinteistossa on laatuvirhe, jos kiinteisto salaisen
virheen vuoksi poikkeaa laadultaan merkittavasti siitd, mitd myydyn kaltaiselta kiinteistoltd voidaan

kauppahinta ja muut olosuhteet huomioon ottaen perustellusti edellyttis.!** Kiinteistdssd on MK:n

141 Samoin tapauksesta ajattelee myds Hoffrén 2013, s. 103. Hoffrén ja Kylldstinen ovat molemmat katsoneet, ettd MK
2:17.1 1. kohdan sopimuksenvastaisuutta pitéisi tulkita suppeasti ja lukea sovituksi vain ne asiat, joista osapuolet ovat
nimenomaisesti sopineet joko kauppakirjassa tai sen ulkopuolella kirjallisesti tai suullisesti, ks. Hoffrén 2011, s. 263-
264 ja Kylldstinen 2012, s. 765.

1“2 HE 120/1994 vp s. 50.

143 Salainen virhe tarkoittaa virhetté, josta myyji ja ostaja eivit ole tienneet ja josta heidin ei ole pitinytkéin tietid ja
kiinteistd salaisen virheen vuoksi poikkeaa laadultaan merkittévasti siitd, mitd myydyn kaltaiselta kiinteistoltd voidaan
kauppahinta ja muut olosuhteet huomioon ottaen perustellusti edellyttdd, ks. HE 120/1994 vp s. 51. Piilevilld virheelld
puolestaan tarkoitetaan MK:n esitdiden mukaan vikaa tai puutetta, jota kumpikaan kaupan osapuoli ei ole havainnut
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esitdiden mukaan salainen virhe, jos kiinteistd merkittdvasti poikkeaa siitd tasosta, mitd samalla
seudulla olevat ja vastaavan ikdiset ja laatuiset kiinteistot ovat.!* Tdmin kohdan mukaisista salaisista
virheistd vastaa myyjd, vaikka hén ei olisi tiennyt tai hidnen ei olisi pitdnytkédédn tietdd virheesti.
Salaisten virheiden osalta ostajalla ei ole oikeutta hakea vahingonkorvausta virheen johdosta kuten
esimerkiksi vian korjaamisesta aiheutuneita kustannuksia tai sijaisasumiskuluja kiinteiston
korjaamisen ajalta.'*> MK 2:17.1 1-4 kohtien mukaisissa tapauksissa vahingonkorvauksen hakeminen
on sen sijaan mahdollista. MK:n esitdiden mukaan vahingonkorvausvastuu perustuu siihen, etté
myyjd on toiminut moitittavasti, joten on perusteltua, ettd salaisen virheen osalta vahingonkorvausta
ei voida tuomita, koska myyjdhin ei ole salaisen virheen osalta toiminut huolimattomasti. MK:n
esitdiden mukaan myyjian vahingonkorvausvastuuta on tarpeen rajoittaa salaisen virheen osalta myos

sen vuoksi, koska hinkin on yleensi yksityishenkild samoin kuten ostajakin.!*®

Salaisen virheen arvioinnissa oleellista on pykéldssd mainitun merkittdvyyskynnyksen selvittiminen
eli sen tekijdn punnitseminen, milloin vian tai asunnossa ilmenevén puutteen voidaan sanoa olleen
merkittdvid.'*” Niin ollen ei riiti se, etti rakennuksessa ilmenevd vika tai puute on ollut
vaikutuksellinen, vaan tdmin vian tai puutteen on aiheutettava se, ettd kaupan kohde on ollut
merkittivisti huonompi kuin ostajalla on ollut aihetta edellyttii kauppaa tehdessi.!*® Kiinteiston
salaisen virheen virhekynnys on korkeampi kuin muiden virhetyyppien osalta ja titd voidaan osaltaan
pitdi tirkednd keinona suojata myyjdd.'*® Salaisen virheen arvioimiseksi on oikeuskirjallisuudessa
kehitelty kolmiportainen arviointimekanismi, jonka mukaan ensin on todettava, onko asunnossa
vikoja tai puutteita, joista kaupan osapuolet eivit tienneet.!*® Toiseksi arvioitavaksi tulee, ovatko
puutteet tai olennaisia eli olisivatko ne vaikuttaneet kauppahintaan. Mikéli ndméd tdyttyvét niin
kolmanneksi tulee vield tehda kokonaisarviointia sen suhteen, onko asunto vikojen tai puutteiden
merkittidvisti huonompi kuin ostajalla on ollut perusteltua aihetta edellyttid.!>! Merkittivyyskynnysti

arvioitaessa korostuu korjauskustannusten suhde kauppahintaan, mutta selkedd prosenttirajaa

kaupantekohetkelld, ks. HE 120/1994 vp s. 26. Piilevéi ja salaista virhettd kdytetdén paikoin sekaisin ja sen vuoksi
termit on syytd avata.

144 HE 120/1994 vp s. 51.

145 HE 120/1994 vp s. 51.

146 HE 120/1994 vp s. 27.

147 Keskitalo 2017, s. 238.

148 Keskitalo 2017, s. 133.

149 Myyjdn aseman voidaan katsoa olevan sitd parempi, miti korkeammalle timi virhekynnys asetetaan. ks. Hoffrén
2013, s. 122.

150 Keskitalo 2017, s. 239.

151 Keskitalo 2017, s. 239.
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korjauskustannuksille ei voida asettaa, jonka jalkeen merkittdvyyskynnys ylittyisi, koska kysymys on

aina kokonaisharkinnasta.'*?

Korkein oikeus on ottanut ennakkopéidtoksessddan KKO 2015:58 kantaa virheen
merkittivyyskynnyksen suhteesta virheen olennaisuuteen, joka on puolestaan kaupan purun

edellytyksend MK 2.17.2:n mukaan. Korkeimman oikeuden ratkaisuseloste kuuluu néin:

KKO 2015:58

A olivuonna 201 1 tehdylld kauppakirjalla ostanut kiinteiston, jolla sijaitsi vuonna 1955
rakennettu asuinrakennus. Rakennuksen alapohjassa ja pesutiloissa oli havaittu
kaupan jdlkeen kosteudesta aiheutuneita vaurioita, jotka oli korjattava ilman
aiheetonta viivytystd. Virheiden korjauskustannukset olivat suuruusluokaltaan
merkittdvdt ja olennaisesti suuremmat verrattuna siihen, mitd A oli voinut kauppaa
tehtdessd otaksua joutuvansa maksamaan rakennuksen korjauskuluina. Ottaen
huomioon myos suuriin korjauskustannuksiin liittyvit epdvarmuustekijdt kiinteiston

virhettd oli pidettdvd olennaisena. Kauppa purettiin A:n vaatimuksesta.

Tapauksessa riidatonta oli, ettd rakennuksen alapohjan kosteudesta aiheutuneet vauriot olivat niin
mittavia, ettd kiinteistd poikkesi salaisen virheen vuoksi laadultaan merkittdvasti siitd, mitd myydyn
kaltaiselta kiinteistoltd voitiin kauppahinta ja muut olosuhteet huomioon ottaen perustellusti
edellyttdd. Arvioitavana korkeimmassa oikeudessa oli enda se, olivatko ndma virheet niin olennaisia,
ettd niiden perusteella ostajalla olisi ollut oikeus purkaa kauppa. Vaikka kysymyksessi ei varsinaisesti
endd korkeimmassa oikeudessa ollut virheen merkittdvyyskynnyksen syntyminen, voidaan

korkeimman oikeuden perusteluista ottaa kuitenkin oppia my0ds tdmén osalta.

Korkein oikeus toteaa, ettd kiinteiston kaupan purkamisen edellytyksené oleva olennaisuuskynnys on
oltava korkeampi kuin salaiselta virheeltd edellytettivd merkittivyyskynnys. Korkein oikeus katsoo,
ettd 1ahtokohtaisesti purkamisen edellytyksend voidaan pitéa sité, ettei kauppaa olisi edes alennettuun

hintaan lainkaan syntynyt, jos virhe olisi ollut ostajan tiedossa. Korkeimman oikeuden perusteluista

152 Keskitalo 2017, s. 241.
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kdy ilmi, ettd alapohjan ja pesutilojen korjauskustannukset olisivat olleet suuruusluokaltaan
merkittdvit ja olennaisesti suuremmat verrattuna siithen, miti ostaja on kauppaa tehtdessi olettanut
joutuvansa rakennuksen kohtuullisina korjauskuluina maksamaan. Korjauskustannusten arvioitua
madrdd oli pidettdvd korkeimman oikeuden mukaan korkeina myds suhteessa kiinteiston
kauppahintaan ja tistd syystd korkein oikeus katsoo, ettd kaupan kohteen virhettd on pidettivd MK

2:17.2:ssa tarkoitetulla tavalla olennaisena ja ndin ollen asiassa on edellytykset kaupan purkamiselle.

Kiinteistdjen kuntotarkastuksiin rakennuksen salaiset virheet liittyvét olennaisesti. Myyja toivoo ndet
kuntotarkastuksen teettdessddn, ettd kuntotarkastaja 10ytéisi kaikki mahdolliset viat ja puutteet, joita
rakennuksessa on, jotta ne olisi ostajan tiedossa kauppaa tehdessi eiké niihin niin ollen voisi vedota
endi kaupanteon jilkeen kiinteiston virheend.!>® Kiinteistolle suoritettavalla kuntotarkastuksella
saattaakin olla tdmé&n vuoksi myyjdn virhevastuun kannalta supistava vaikutus. Mikéli
kuntotarkastuksessa todella 16ydetédén piilevid virheitd rakennuksesta, niin till6in myyjén virhevastuu
supistuu ndiltd osin. Valitettavasti aina ndin tapahdu, koska kuntotarkastus on silmdméérdinen
tarkastus ja siind ei tavallisesti rakenteita avata. Rakenteita avaamatta on hankala sanoa, ettd onko
esimerkiksi seinien alajuoksut saaneet kosteutta vaiko eivit. Seindrakenteen avaamisella sisdpuolelta

tdmi onnistuisi, mutta silloin kysymyksessé olisi jo tarkempi rakenteen osan kuntotutkimus.

Niissd tilanteissa, kun selva riskirakenne on tiedossa kuntotarkastuksen perusteella, kuntotarkastajan
tulisi ehdottaa lisdtutkimussuositus tille kyseiselle rakenneosalle tai vaihtoehtoisesti laajentaa
tarkastustaan koskemaan my0s rakennetta tarkemmin. Myyjdn virhevastuun kannalta
mahdollisimman kattavasti tehty kuntotarkastus, joka sisdltdd lisdtutkimus- ja korjaussuositukset,
mielestini supistaa myyjén virhevastuuta. Kuntotarkastaja arvioi ja tekee pddtelmid rakenteiden
kunnosta omien valistuneiden havaintojensa pohjalta. Mikéli pintamaat kallistavat seindd kohti,
rakennuksessa on valesokkeli tai rakennuksessa ei ole salaojajirjestelméd, kuntotarkastaja reagoi
tahén ja kirjoittaa raporttiin esimerkiksi siten, ettd ulkoseinien osalta kysymyksessd on riskirakenne
ja seindrakenteen kunnon varmistamiseksi suositellaan lisdtutkimuksia. Néin kirjatessa riskirakenne
on kyll4 tuotu osapuolten tietoon, mutta varsinaista vikaa tai vauriota ei ole vield 16ytynyt. Tuollainen

teksti kuntotarkastusraportissa ei ole riittdva eiké silld mielesténi ole myyjédn virhevastuuta supistavaa

133 Ostajan oikeutta vedota virheeseen rajoitetaan, jos hin tiesi kyseisesti kiinteistdn ominaisuudesta tai jos héinen olisi
pitényt se havaita kiinteistdd tarkastaessaan, ks. HE 120/1994 vp s. 56.
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vaikutusta. Tuollaiset epdmairéiset kirjaukset kuntotarkastusraportissa ovat juuri niitd kirjauksia,

jotka aiheuttavat riitoja kaupan osapuolille.'>*

3.3 Myyjéin virhevastuun rajoittaminen

MK 2:9.2:n mukaan edelld késitellylle sopimusvapaudelle on asetettu tiettyjad rajoituksia. Tdmén
sddannoksen mukaan ostajan 17-34 §:n mukaisia oikeuksia voidaan rajoittaa vain sopimalla
yksiloidysti siitd, milld tavalla hdnen asemansa poikkeaa laissa sdddetystd. MK:n esitdiden mukaan
ostaja tietdd tdlloin, ettd mistd seikoista myyjé ei ota vastatakseen ja sen perusteella voi paremmin
arvioida myds ndiden vastuunrajoitusten merkityksen myds kauppahintaan.'>> MK 2:17:ssa
sddnnellddn tutkielman keskidssé olevaa laatuvirhettd, jonka osalta sopiminen on edelld mainitun
saanndksen mukaan rajoitettu siten, ettd laatuvirheen osalta kylld voidaan sopia myyjdn vastuun
osalta, mutta ndiden ehtojen on oltava yksiloityjd. Kauppasopimuksessa myyja voi rajoittaa ostajan
oikeuksia esimerkiksi sulkemalla vastuunsa kokonaan pois tietyistd kiinteiston virheistd tai sitten
rajoittamalla vastuutaan mahdollisesti ilmenevien virheiden seuraamuksista.!>® Myyji ja ostaja voivat
sopia myo0s sopimusrikkomuksen seuraamuksista MK:n sdidnnoksisti poikkeavalla tavalla
esimerkiksi siten, ettd hinnanalennuksen ja vahingonkorvauksen méadrd korvataan kiintedlld
sopimussakolla.'>” Jokelan mukaan kuitenkin on huomattava, etti yksildidytkin sopimusehdot voivat

olla MK 2:11.3:n mukaan kohtuuttomia ja tulla siten soviteltaviksi.!*®

Heikkinen katsoo véitdskirjassaan, ettd vastuunrajoittamista koskevassa sdéntelyssd voidaan nidhda
sekd myyjii ettdi ostajaa suojaavia tavoitteita.'>® Huomioitavaa on, etti vaikka vastuunrajoitusehtoja

kaytettdisiin, niin siitd huolimatta ostaja saa kiinteistod koskevat tiedot myyjin tiedonanto- ja

134 Asuntokaupan turvan kehittiminen -hankkeen mukaan tyypillisii riitatilanteita ovat juuri epdselvit ilmaisut
kuntotarkastusraportissa kuten riskirakenne, joka ei aukene kaupan osapuolille. Toinen samantyyppinen ongelma on,
ettd kuntotarkastusraportissa annetaan viitteitd erilaisista rakennuksen ongelmista, mutta nditd ei avata riittdvan selvésti.
ks. ym 2011, s. 2.

155 HE 120/1994 vp s. 45.

156 Jokela ym. 2010, s. 69.

ISTHE 120/1994 vp s. 45.

158 Tdmi aiheuttaa ongelmia sen selvittimisessi, ettd miten paljon osapuolten oikeuksia voidaan tosiasiassa rajoittaa. ks.
Jokela ym. 2010, s. 69.

159 Heikkinen 2018, s. 255. Myos Niemi katsoo samansuuntaisesti ja on siti mieltd, ettd yksildidyt vastuunrajoitusehdot
eivit pelkédstddan merkitse myyjan suosimista vaan ne saattavat olla myds ostajan edun mukaisia. Niemi katsoo, ettd ne
voivat olla ostajan edun mukaisia sen vuoksi, koska ostajan on tirkedd saada mahdollisimman kattavat ja laajat tiedot
ostettavasta kiinteistostd, ks. Niemi 2016, s. 227- 228.
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selonottovelvollisuuden perusteella ja tiyttimilli ennakkotarkastusvelvollisuutensa.!®® Ongelmia
virhevastuusddntelyn osalta on ndhty olevan siind, mitd yksiloidylld vastuunrajoitusehdolla
tarkoitetaan.'®' Oikeuskirjallisuudessa on arveltu, etti yksildintivaatimuksella voidaan tarkoittaa
esimerkiksi sitd, ettd vastuunrajoitusehdossa voitaisiin yksiloida tietyt rakennuksen rakenteet, joiden
vaurioista myyji ei vastaa.!é? Toisaalta on arveltu, etti yksildintivaatimus voisi tiyttyi ehdolla, jonka
mukaan myyji ei vastaa tietyissi tiloissa ilmenevisti kosteus- tai mikrobivaurioista.'®® Sen sijaan ehto
’myydéin siind kunnossa kuin se on”” on MK:n esitdiden mukaan vaikutukseltaan yllittava ja ostajan

kannalta kohtuuton, joten sellainen ehto on lihtokohtaisesti kielletty.'®*

Kuntotarkastuksiin vastuunrajoitusehdot liittyvét etenkin siind mielessd, ettd kuntotarkastusten avulla
kaupan osapuolet saavat puolueetonta tietoa kiinteistosti ja voivat yhdessa sopia vastuun jakamisesta
heiddn kesken haluamallaan tavalla. Talld tarkoitan sité, ettd mikéli kuntotarkastaja toteaa tietyssé
rakennuksen osassa olevan riskirakenteen, mutta ei kuitenkaan 16yda siitd vauriota, voivat myyjé ja
ostaja sopia timén riskirakenteen osalta vastuun jakamisesta. Myyji ja ostaja voivat sopia esimerkiksi
siten, ettd kyseisen riskirakenteen osalta vastuun kantaa ostaja, mikéli rakenne osoittautuu
virheelliseksi. Heikkinen korostaa, etti vastuunrajoitusehdoista sopiminen on aina yhdessi sopimista,
sill4 eihin ostajan ole pakollista myyjin ehdottamiin ehtoihin suostua.!®> Toisaalta, mikili myyji on
vakuuttunut, ettd kyseinen riskirakenne ei synnytd vauriota rakennukseen, voivat kaupan osapuolet
sopia myos siten, ettd myyjd on vastuussa timéan riskirakenteen vaurioista. Niistd vaurioista voidaan
sopia esimerkiksi siten, ettd myyjd vastaa niiden osalta korjauskustannuksien verran tai vaikka siten,

ettd mikéli rakenteessa havaitaan vaurio, myyja korvaa tietyn kertakorvauksen ostajalle.

Oikeuskdytinndssd titd vastuunrajoitusehdon yksildintivaatimusta on arvioitu verraten tiukasti.
Esimerkiksi korkeimman oikeuden ennakkopéatoksessa KKO 2004:78 kysymyksessi oli sen tulkinta,
onko vastuunrajoitusehto riittdvin yksildity. Vastuunrajoitusehtoon oli tapauksessa olevassa

kiinteiston kaupassa kirjattu, ettd kosteuskartoituksessa oli havaittu kosteutta muun muassa alakerran

160 T34l14 tarkoitetaan sité, ettd vastuunrajoitusehdot voidaan nihdi varoitussignaaleina ostajan kannalta ja tillaiset ehdot
lisdédvait ostajan tietoja kaupan kohteen laatuominaisuuksista vain, mikéli ostaja tdyttdd myos MK 2:22.1:n mukaisen
erityisen ennakkotarkastusvelvollisuutensa, ks. Heikkinen 2018, s. 255.

161 MK :ssa tai MK:n esitdissi ei ole tdsmennetty sitd, mitd yksildinniltid edellytetiin, ks. Heikkinen 2018, s. 267.

162 Hoffrén 2013, s. 262.

163 Jokela ym. 2010, s. 69.

164 HE 120/1994 vp s. 45.

165 Lisiiksi Heikkinen korostaa, ettd myyjé ja ostaja ovat tasavertaisia sopimuskumppaneita, jotka lihtdkohtaisesti saavat
sopia vastuistaan tarpeitaan vastaavalla tavalla. ks. Heikkinen 2018, s. 256- 267.
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lattiassa ja ettd ostaja on tietoinen, ettei vaurioiden laajuutta ja niiden aiheuttamia vahinkoja ole
selvitetty. Vastuunrajoitusehdossa sovittiin, ettd myyjd ei ole vastuussa havaituista vaurioista tai
puutteellisuuksista eikd niiden mahdollisesti aiheuttamista lisdvahingoista. Ostajan sovittiin ottavan
yksin vastatakseen havaituista puutteellisuuksista ja vaurioista aiheutuvista korjaus- ja muista
kustannuksista ja ettd myyjd ja ostaja ovat sopineet, ettd ostaja ottaa kaupan kohteen vastaan siiné
kunnossa kuin se hénelle esiteltdessd oli. Rakennuksessa oli paljastunut vakavia rakennusvirheité

kaupanteon jédlkeen suoritetuissa tarkemmissa tutkimuksissa.

Korkein oikeus katsoi tapauksessa siten, ettd vastuunrajoitusehdossa ei oltu yksiloidysti rajoitettu
myyjan vastuuta rakenteiden asianmukaisuudesta ja sen vuoksi ostajalla oli vastuunrajoitusehdon
estamittd ollut oikeus vaatia kauppahinnan alennusta rakennusvirheiden ja niiden aiheuttamien
vaurioiden johdosta. Tdméd korkeimman oikeuden tulkinta tarkoittaa kéytdnnossd sitd, ettd
vastuunrajoitusten yksiloinniltd oltaisiin vaadittu sité, ettd ne virheet, joiden vuoksi kosteusvaurio on
syntynyt, olisi pitdnyt yksiloidd. Niin tiukka tulkinta vastuunrajoitusehdon yksildintivaatimuksesta
on erittdin altis kritiikille ja titd korkeimman oikeuden ennakkopiétdstd on kritisoitu myos
oikeuskirjallisuudessa.'®® Heikkinen tuo esille my®s sen tirkeiin seikan vastuunrajoitusehdoista, etti
niiden sitovuutta ja yllattdvyyttd arvioitaessa huomioon otetaan usein vain niiden vaikutukset
suhteessa ostajaan eikd mietitd sitd, ettd myds myyjd on yksityishenkild ja hédnelle saattaa tulla

yllityksend, ettei heidin yhdessd sopima sopimus olekaan sitova vaikka niin on sovittu. '’

3.4Myyjén tiedonantovelvollisuus kiinteiston laatuun liittyvistd seikoista

MK:n esitdiden mukaan ostajan pdétds kiinteiston hankkimisesta perustuu suurimmalta osin myyjin
antamiin tietoihin.'®® Myyjén tiedonantovelvollisuus koskee ennen kaikkea sellaisia tietoja, joiden
voidaan olettaa vaikuttavan ostajan kaupasta péittimiseen.'® Tdmin vuoksi myyjille onkin MK:n

sadntelyssd asetettu velvollisuus ilmoittaa oma-aloitteisesti ostajalle kaikki tiedossaan olevat puutteet

166 Heikkinen katsoo, etti niin tiukka linja, ettd yksildintivaatimus edellyttii jopa virheiden yksildintii ei ole MK:n
esitdiden mukainen tulkinta, silld esitdissd ei ole vaadittu nimenomaista virheen yksildintid. Yksittdisten virheiden
yksilointi tarkoittaisi kdytdnndssa sitd, ettd ne ovat jo osapuolten tiedossa ja tdlloin niiden osalta vastuuta ei tarvitsisi
erikseen rajoittaa, koska MK:n mukaan ostaja vastaa muutoinkin tiedossaan olevista virheistd ja puutteista. ks.
Heikkinen 2018, s. 270- 271.

167 Heikkinen katsookin, etti vastuunrajoitusehtojen yksildintivaatimusten arvioinnissa on korostunut liiaksi ostajan
suojaaminen virhevastuulta, ks. Heikkinen 2018, s. 285- 286.

168 HE 120/1994 vp s. 26.

19 HE 120/1994 vp s. 51.



34

tai viat rakennuksissa sekd muutoinkin kiinteiston laatuun liittyvit seikat, jotka saattavat vaikuttaa
sen arvoon.!”? Niiti merkityksellisii tietoja ei ole tarkoin yksildity, mutta vakiintuneen tavan mukaan

niitd ovat erityisesti ne seikat, joissa myytivé kiinteistd poikkeaa muista vastaavista kiinteistoista.

Myyjin on ilmoitettava myds mahdollisista tulevista korjaustarpeista, jos sellaisia on havainnut.
Tallaisia voivat olla esimerkiksi putkistojen huono kunto, vesikaton vuotaminen tai salaojien
toimimattomuus. Siithen, mitd ostaja voi kiinteistoltd odottaa, vaikuttaa ratkaisevasti rakennuksen ika.
Mitd uudemmasta rakennuksesta on kyse, sitd parempaa kuntoa ja laatutasoa ostaja voi siltd

odottaa.!”!

Vanhempien rakennusten ollessa kyseessd merkitystd on annettava tehdyille
peruskorjauksille ja niiden laajuudelle.!”> Myyjin ei siti vastoin edellyteti selvittivin ostajalle
seikoista, joiden voidaan huolellisesti toimivan henkilon olettaa muutoinkin olevan tiedossa tai jotka

ostajan pitiisi tavanomaisessa tarkastuksessa havaita.!”

Myyjén tulee ottaa selkoa ja antaa ostajalle tiedot sellaisistakin kiinteistdd koskevista seikoista, jotka
ilmenevit kiinteiston kdyton eli asumisen yhteydessd. Myyjd on MK:n esitdiden mukaan myos
velvollinen ottamaan selkoa niisti seikoista, joista kiinteiston myyjien voidaan katsoa tavanomaisesti
olevan selvilld, vaikka yksittdistapauksessa myyjélld ei olisi ollutkaan mahdollisuutta saada tillaista
tietoa.!” Myyjén tiedonanto- ja selonottovelvollisuuden arvioinnin lihtdkohtana voidaankin katsoa
olevan objektiivinen standardi.!”> Objektiivinen standardi tarkoittaa sitd, etti myyjin tiedonanto- ja
selonottovelvollisuuden arviointiin ei vaikuta se, mitd hén tosiasiassa tietdd vaan se, ettd mitd
huolellisesti toimivan myyjin yleens pitiisi tieti# kiinteistosti.!’® Objektiivinen standardi tekee sen,

ettd myyjén tiedonanto- ja selonottovelvollisuus onkin téssd suhteessa laaja ja ankara.

Hankalia tilanteita saattaa tulla esimerkiksi sellaisissa tilanteissa, joissa kuolinpesd myy kiinteistod

tai myyjd myy kiinteistod, joka on ollut koko hdnen omistusajan ulkopuolisella vuokralla. Myyjé ei

170 HE 120/1994 vp s. 49-50.

171 Kyllastinen 2013, s. 54.

172 Kyllastinen 2013, s. 54.

I3 HE 120/1994 vp s 50- 51.

174 HE 120/1994 vp s. 50.

175 Heikkinen katsoo asiasta tilli tavalla, ks. Heikkinen 2018, s. 77. Niemen mukaan jaottelu puolestaan menee siten,
ettd MK 2:17.1:n 1 ja 2 kohdat viittaavat subjektiiviseen standardiin mutta kohdat 3-5 osittain tai kokonaan
objektiiviseen standardiin, ks. Niemi 2016, s. 451.

176 Heikkinen 2018, s. 77
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ndissd tilanteissa tiedd myymaéstidn kiinteistostd niin paljoa kuin tavallisesti, joten mietittdviksi
tuleekin se, kuinka laajasti myyjin tulee ottaa selkoa kiinteistostd myyntid varten ja kuinka
virhevastuuta tulee arvioida. MK:n esitéiden mukaan ostaja ei saa joutua kidrsimadn siitd, ettd myyja
on vain lyhyen aikaa omistanut kiinteiston taikka ettei hidn ole tosiasiallisesti kayttdnyt
kiinteistddin.!”” Oikeuskirjallisuudessa ja oikeuskiytinnossd timi kysymys jakaa mielipiteiti
lahinnd sen suhteen, ettdi onko myyjén kiinteistdlld asumattomuudesta johtuvaa puuttuvaa tietoa

arvioitava salaisena virheend vai myyjén tietojen antamatta jattimisend.

Hoffrén katsoo asiasta siten, ettd tdllaista puuttuvaa tietoa tulisi ajatella myyjén tietojen antamatta
jattdmisend, jolloin myds vahingonkorvauksen tuomitseminen olisi mahdollista.'”® Heikkinen
puolestaan mukailee norjalaisen Andersenin luomaa mallia, jossa kaupan osapuolien
osapuoliasemalla suhteessa kiinteistoon on merkitystd myyjin tiedonanto- ja selonottovelvollisuuden
nikokulmasta.!” Timid Andersin luoma ja Heikkisen viitoskirjassaan kiyttimi jaottelu on
neliportainen siten, ettd ensimmadisend on tilanne, jossa myyjé todella tuntee kiinteiston ominaisuudet,
koska on asunut siind. Tassé tilanteessa ostaja puolestaan on tiysin myyjén tietojen varassa, kuten
usein on asianlaita yksityishenkildiden vélisissd kiinteiston kaupoissa. Tdméa ensimmdinen tilanne
vastaa myos MK:n esitdoiden mukaista ajattelutapaa, jonka mukaan myyjén tiedonanto- ja
selonottovelvollisuus on hyvin laaja juuri sen vuoksi koska myyjélld oletetaan olevan paremmat

tiedot kiinteistostaan.

Toisena vaihtoehtona mallissa on tilanne, jossa myyjd tuntee hyvin kiinteistonsd, mutta myy sen
ostajalle, joka my0s tuntee hyvin kiinteiston. Téssd tilanteessa ostaja on voinut asua esimerkiksi
vuokralla kiinteistolld, joten hdnen tiedot saattavat olla jopa tuoreemmat kuin myyjélld. Tassa
tilanteessa osapuolten voidaan katsoa olevan tasavertaisessa asemassa keskenddn kiinteistod
koskevien tietojen osalta. Kolmas tilanne koskee asetelmaa, jossa myyjand on esimerkiksi kuolinpesi
tai henkild, joka on asunut kiinteistdlla vain hetken ja ostaja puolestaan tuntee kiinteiston hyvin.
Myyjén voidaan katsoa olevan tdssd tilanteessa heikommassa asemassa kiinteistod koskevien tietojen

osalta kuin ostajan. Neljantend vaihtoehtona tidssd mallissa on tilanne, jossa myyja ei tunne kiinteistod

77HE 120/1994 vp s. 51.
178 Hoffrén 2013, s. 176.
179 Jaottelusta tarkemmin, ks. Anderssen 2016, s. 498-499 ja Heikkinen 2018, s. 82.
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lainkaan ja myy sen ostajalle joka ei myoskdin tunne kiinteistod. Molemmat kaupan osapuolet ovat

tasavertaisessa asemassa, koska eivét tiedé kiinteistostd juuri mitéén.

Heikkisen mukaan ensimmdiinen ja toinen asetelma ovat sellaiset, joiden osalta MK:n esitoiden
mukainen asetelma toteutuu eli myyjan tulee asumisensa perusteella tietdd kohteen ominaisuudet joko
yhti hyvin tai paremmin kuin ostaja.'®" Niissi tilanteissa mielestinikin myyjin tiedonanto- ja
selonottovelvollisuutta tulisi arvioida normaalisti eli myyjén tulee antaa kaikki tiedossaan olevat

merkittdvét tiedot ostajalle ja titd voidaan arvioida objektiivisen standardin mukaisesti.

Kolmas ja neljés tilanne ovat sen sijaan mielenkiintoisia, koska MK:n esitdissé ei ole timén tyyppisiin
tilanteisiin niinkdin varauduttu. Kolmannessa skenaariossa oli siis tilanne, ettd esimerkiksi
kuolinpesd on myyjénd ja ostajana on kiinteiston hyvin tunteva ihminen. Kuolinpesdn myydessé
tilanne voi hyvin olla sellainen, ettd kukaan kuolinpesdn osakkaista ei ole asunut kiinteistolld eika
muutoinkaan tiedd kiinteistostd. Vaikka MK:n esitdiden mukaan asumattomuudella ei olisi
merkitystd myyjén tiedonanto- ja selonottovelvollisuudelle, niin kuitenkin oikeuskdytdnnossd tille
seikalle on annettu merkitystd. Esimerkiksi Turun hovioikeuden ratkaisussa S 13/1532 30.9.2014
kysymyksessd oli kiinteiston kauppa, jossa myyjind olivat kahden eri jakamattoman kuolinpesin
osakkaat ja myytdvini oli idkds omakotitalo, jossa todettiin kaupanteon jédlkeen laajoja kosteus- ja
mikrobivaurioita. Kiinteistd oli kosteusvaurioiden johdosta asuinkelvoton ja ostajat vaativat kaupan
purkua. Ostajat vetosivat siithen, ettd myyjat olivat antaneet ostajille virheellistd tietoa omakotitalon
rakenteiden kunnosta ja muista laatua koskevista ominaisuuksista. Ostajien mukaan myyjét olivat
jattaneet ilmoittamatta sellaisista tyypillisesti kiinteiston kdyttoon liittyvistéd tiedoista, joista myyjét

olivat joko tienneet tai heidédn olisi ainakin pitdnyt tietd.

Myyjét kiistivdt ostajien vaatimukset ja heiddn mukaansa he eivdt olleet tietoisia eikd heidin
pitdnytkdén olla tietoisia vaatimusten perusteina olevista virheisti. Myyjien mukaan kaikki
mahdollinen tieto annettiin ostajille mitd heididn tiedossaan oli. Kéardjdoikeudessa asiaa punnittiin
ennen kaikkea siitd ndkokulmasta, oliko asiassa kysymys myyjén tiedonantovelvollisuuden
laiminlyOnnistd tai virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon antamisesta. Kérdjdoikeus toteaa, ettd

esille ei tullut mitddn sellaista, jonka perusteella voitaisiin todeta, ettd vastaajat olisivat olleet tai

180 Heikkinen 2018, s. 83.
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heidin olisi pitdnytkdédn olla tietoisia omakotitalossa havaituista virheistd. Néin ollen he eivit ole
kirdjaoikeuden mukaan myoskddn voineet salata tietoa tai jattdd oikaisematta kantajien kisitysté
rakennuksen kunnosta. Kérdjdoikeus on ottanut huomioon sen seikan, ettd myyjét eivdt ole asuneet
kiinteistolld eivdtkd ole sitd rakennuttaneet. Mydskéén silld seikalla, ettd kaupan kohteena oleva
kiinteisto oli ollut pitkdén vastaajien suvun hallussa ei ollut merkitysti. Kérdjdoikeuden ratkaisu oli,

ettd kiinteistossa katsottiin olevan MK 2:17.1:n 5. kohdan mukainen salainen virhe.

Hovioikeus pysytti kédrdjdoikeuden tuomion ja perustelut olivat kérdjdoikeuden tuomion kanssa
identtiset. Hovioikeuden ja kérdjdoikeuden perustelut ovat asiassa varsin perustellut ja niithin on
helppo yhtyd. Tuntuisi kohtuuttomalta, mikdli myyjien olisi todettu toimineen tiedonanto- ja
selonottovelvollisuuden vastaisesti, koska heilld ei todellisuudessa ollut tietoa myytdvasta
kiinteistostd enempéé kuin he olivat kertoneet. Tapauksesta ei kdy ilmi, ettd oliko kiinteistdlle tehty
kuntotarkastusta. Téllaisessa tapauksessa, jossa myyjdnd on kuolinpesd, kuntotarkastuksen
teettdmiselld saattaisi olla myyjén tiedonanto- ja selonottovelvollisuuden ndkdkulmasta vaikutusta.
Arvioisin, ettd myyjdn voitaisiin  herkemmin katsoa tdyttdneen tiedonanto- ja
selonottovelvollisuutensa, mikali hin teettdisi kiinteistol14 kuntotarkastuksen ja ilmoittaisi sen lisiksi

ostajalle, ettd hin on rakennuksen rakenteiden kunnon kanssa saman tiedon varassa kuin ostajakin.

Andersenin luoman mallin neljannessa tapauksessa kysymyksessé on tilanne, jossa sekd myyjé ettéd
ostaja tietdvit yhtd viahén kiinteistostd. Téllainen tilanne voi olla esimerkiksi sellainen, jossa myyja
on omistanut kiinteiston vain hetken aikaa ja kiinteistdé on ollut senkin ajan yhtéjaksoisesti
vuokrattuna ja ostajana on jokin muu henkil6 kuin vuokralla asuva. Téllaisessa tapauksessa, jossa
kumpikaan kaupan osapuolista ei tunne kiinteiston ominaisuuksia, tulee Heikkisen mukaan arvioida
aina tapauskohtaisesti.!®! Itse niikisin, etti erityisesti ndissi tapauksissa kuntotarkastuksella saattaisi
olla tarkedkin merkitys. Kuntotarkastuksen teettdmilld sekd myyjd ettd ostaja saisivat tarkedd
lisdtietoa kiinteistolld sijaitsevan rakennuksen kunnosta. Myyjd voisi lisdksi paremmin hahmottaa

hintapyynnin perehdyttydin rakennuksen kuntoon kuntotarkastusraporttiin perehtymalla.

Térkeda olisi téllaisessa tapauksessa kuntotarkastuksen teettdimisen lisdksi panostaa itse

kauppasopimukseen. Sopimukseen voitaisiin hyvin kirjoittaa auki laajemminkin myyjén ja ostajan

181 Heikkinen 2018, s. 90.
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vélisestd vastuunjaosta kuin tavallisesti kauppasopimuksessa on tapana. Huomioitavaa kuitenkin on,
ettd Heikkisen mukaan pelkéstdin se seikka, ettd myyjd ei ole asunut kiinteistolld ja se on ollut
vuokrattuna, ei vapauta myyjaa virhevastuusta siind tapauksessa, jos myyja syysta tai toisesta on tullut
tietoiseksi kiinteiston virheestd.!®? T#lldin myyjin tulee MK:n esitdiden mukaan ilmoittaa virheestd
ostajalle. Ndaméd edelldmainitut kolmos- ja nelosmallin tapaukset osapuoliaseman ja myyjin
tiedonanto- ja selonottovelvollisuuden suhteen eivdt ole vield laajasti tulleet testatuksi
oikeuskdytdnnossd, joten korkeimman oikeuden ennakkopédédtds tai vaikka useampikin olisi
mielenkiintoista saada aiheista. Piddn perusteltuna, ettd tuomioistuimet perehtyvit tapauksiin
tapauskohtaisesti eivétkd tee kaavamaisia pelkdstdan MK:n esitdihin perustuvia paatoksid, hyvina
esimerkkind aikaisemmin kisitelty Turun hovioikeuden ratkaisu S 13/1532 30.9.2014, jossa

merkitystd annettiin sille, ettd myyjind olivat kuolinpesén osakkaat, jotka eivit kiinteistdstd tienneet.

3.5 Tiedonantovelvollisuus kiinteistolld suoritetuista korjaus- ja muutostoista

Kiinteistolld suoritetuista korjaus- ja muutostdistd myyjad on ldhtokohtaisesti velvollinen kertomaan
ostajalle. Myyjd on ndisté tiedoista tiedonantovelvollinen erityisesti silloin, kun niill4 on vaikutusta
asunnon arvoon tai ostajan ostopiitdkseen.!®> Tavanomaisista pienimuotoisista korjaustdistd tai
huoltotdistd, joita kiinteistolld on suoritettu ei sen sijaan ole vélttimétontd kertoa ostajalle.
Oikeuskirjallisuudessa on katsottu, ettd myyjdn on lihtokohtaisesti katsottu olevan tietoinen virheesti
silloin, jos hin on itse osallistunut rakennus- tai korjaustyohon.!®* Niissi tapauksissa myyjin pitiisi
tietdd seikoista, joiden osalta rakennus- tai korjaustyd poikkeaa tavanomaisista menetelmistd tai
materiaaleista ja tdmid tieto olisi kerrottava ostajalle. Samoin on katsottu, ettd poikkeaminen
suunnitelmista ~ on  aiheuttanut myyjdlle  tiedonantovelvollisuuden  ostajaa  kohtaan.
Tiedonantovelvollisuus myyjalle syntyy myos niissd tilanteissa, joissa rakennus- tai korjaustyota
kiinteistolld on suorittanut muu kuin rakennusalan ammattilainen.'®® Myyjélldi on kuitenkin
oikeuskirjallisuuden mukaan katsottu olevan oikeus luottaa siithen, ettd hénen kéayttdméansi
urakoitsijat ovat ammattilaisia ja menettelevit  voimassaolevien mdadrdyksien ja hyvin

rakentamistavan mukaisesti ellei muuta ole tiedossa. '8¢

182 Heikkinen 2018, s. 90.

183 HE 120/1994 vp s. 50.

184 Hoffrén 2013, s. 112 ja Niemi 2002, s. 312.

185 Hoffrén 2013, s. 113.

186 Hoffrén 2013, s. 113 ja Kylldstinen 2012, s. 773.
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3.6 Kuntotarkastuksessa ilmenevit seikat

Kuntotarkastuksen merkitys on suuri kiinteiston laatuominaisuuksien ja vikojen ja puutteiden
arvioimisen kannalta, koska muualta kauppakirjasta nditd tietoja ei usein 16ydy ollenkaan.
Kuntotarkastusraportti voidaan liittid suoraan osaksi kauppakirjaa tai sitten kauppakirjassa on
maininta, ettd kaupan kohteesta on laadittu kuntotarkastus, johon myyjd ja ostaja vakuuttavat

tutustuneensa.'®’

Kuntotarkastusraportin katsotaan oikeuskirjallisuuden mukaan olevan osa
osapuolten vilistid sopimusta, vaikka siti ei konkreettisesti liitettdisikiifin kauppakirjan liitteeksi.'*®
Kuntotarkastusraportti sisdltdd yleiskuvauksen kaikista eri rakennuksen rakennusosista ja arvion
niiden kunnosta. Kuntotarkastuksesta ilmenevilld kiinteistoon laatuun vaikuttavilla seikoilla on
merkitystd, mikéli jokin rakennusosa todetaan siind méddrin huonokuntoiseksi, ettd se suositetaan
korjattavaksi tai ainakin sen kohdalle suositetaan lisdtutkimuksia tarkemman kuntotutkimuksen
keinoin. Kuntotarkastuksessa havaitut puutteet, viat ja korjaussuositukset ovat tirkeitd kirjauksia
kuntotarkastusraportissa, koska niiden perusteella ostaja saa paremman kisityksen ostettavan

kiinteiston kunnosta ja laatuominaisuuksista.!®® Niilli kuntotarkastusraportin kirjauksilla on

todistusarvoa my0s mahdollisesti tulevassa riita-asian oikeudenkadynnissa.

3.7 Kuntotarkastuksen merkitys myyjédn tiedonantovelvollisuuteen

Tarked kysymys liittyen kuntotarkastuksiin on se, etti voiko myyjd tayttdd tiedonanto- ja
selonottovelvollisuutensa ja missd maérin kiinteiston laatuun liittyvien seikkojen osalta teettdmalla
kiinteistolla kuntotarkastuksen. MK:n esitdissé asiasta ei lausuta muuta kuin, ettd myyjén tulee antaa
kaikki keskeiset tiedot kiinteistdstd ja niiden tulee olla sisilldltiin oikeita.!”® Lisiksi ostajalle on
erityisesti ilmoitettava niistd seikoista, joissa myytdvéd kiinteistd poikkeaa vastaavankaltaisista
kiinteistoistd. Oikeuskirjallisuudessa myyjéan tiedonanto- ja selonottovelvollisuuden korvaamiseen
esittdimalld kohteesta vain kuntotarkastus on suhtauduttu padosin pidéttyvaisesti, mutta esimerkiksi
Heikkinen katsoo tuoreessa véitdskirjassaan, ettd myyjd voisi tdyttdd tiedonanto- ja
selonottovelvollisuutensa suorittamalla kiinteistolld kuntotarkastuksen niissd tapauksissa, joissa

191

myyjd ei ole asunut itse kaupan kohteessa.””" Myyjdn pitdisi ndissd tilanteissa erikseen selvisti

187 Kylldstinen 2010, s. 233.
188 Kylldstinen 2010, s. 233.
189 Heikkinen 2018, s. 66.
190 HE 120/1994 vp s. 50.
191 Heikkinen 2018, s. 93.
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ilmaista ostajalle, ettei hdn ole asunut kiinteist6l14 ja ettd hankin on kuntotarkastuksen tietojen varassa
kiinteiston laatuun vaikuttavista seikoista. Niissd tapauksissa myyjdn tiedonanto- ja
selonottovelvollisuus olisi tavallaan ainakin rakennusteknisisté asioista ulkoistettu kuntotarkastuksen

suorittajalle.

Mielestéini Heikkisen kanta aiheeseen on perusteltu ja olisin valmis kallistumaan samalle suunnalle.
Kuntotarkastuksen merkitys korostuisi ndisséd tapauksissa niin merkittdvasti, ettd asiasta olisi
mielestdni aihetta sopia hyvin tarkoin ensinndkin kaupan osapuolien kesken, mutta myds
kuntotarkastuksen tilaajan ja kuntotarkastajan kanssa. Kuntotarkastuksen olisi néissd tapauksissa
tarkedd olla mahdollisimman laaja ja kattaa ehdottomasti myds LVI ja sihkotarkastukset.!®? Myos
Hoffrén on todennut, etti mikdli myyjd epdilee kykyjddn havaita ja informoida kaikista
tiedonantovelvollisuutensa piiriin kuuluvista seikoista, niin hdn voi varmistaa ndiden tulemisen
ostajan tietoon teettimilli kiinteistdstiin kuntotarkastuksen.!®® TAminsuuntaisesti asia on ratkaistu
myOs Norjassa tapauksessa RG 2000 s.765, jossa sen, ettd myyjd oli teettinyt kiinteistolld
kuntotarkastuksen ennen kaupan tekoa, katsottiin vaikuttaneen myyjén tiedonantovelvollisuuden

tdyttymiseen.'** Suomessa asiasta ei ole korkeimman oikeuden ennakkopaitosti.

Myyjén tiedonantovelvollisuuden ndkokulmasta katsoen myyjdn kannattaa mielestédni panostaa
sithen, ettd kuntotarkastajaksi valikoituu uskottava ja asiansa osaava alan ammattilainen.
Kuntotarkastus tulee mieluiten tehdd KH-ohjekortin tai asuinrakennuksen kuntotarkastusoppaan
mukaisesti ja kuntotarkastuksessa tulee yksiloidd kaikki rakennusosat erikseen ja niiden osalta
erikseen yksiselitteiset korjaus- tai toimenpidesuositukset. Kuntotarkastus voidaan sopia niissd
tapauksissa laajemmaksikin esimerkiksi siten, ettd mikédli kuntotarkastaja havaitsee korkeita
kosteusarvoja tai kosteuden aiheuttamia jdlkid seinissd, niin hén voisi myyjdd konsultoituaan
laajentaa kuntotarkastuksen rakenteita avaavaksi kuntotutkimukseksi kyseisen rakennusosan
kohdalla. Koska kuntotarkastajalla riittdisi usein patevyys myds tarkemman rakenteita avaavan
kuntotutkimuksen tekemiseen, niin hdn voisi hyvin lisdtoimeksiantona avata esimerkiksi
seindrakenteita ja ottaa koepalat alajuoksusta ja ldhettdd ne laboratorioon. Néin toimien rakennuksen

kunto selvidisi huomattavasti tarkemmalla tavalla jo kuntotarkastuksen yhteydessi yhdelld kdynnilla

192 LVI- tarkastus kattaa limmén, veden ja ilmanvaihdon ja on rakennuksen kiytettivyyden ja terveyden ja
turvallisuuden kannalta keskeisessi roolissa.

193 Hoffrén 2012, s. 33.

194 Lue kyseisestd péitoksestd tarkemmin ja kattavammin, ks. Heikkinen 2018, s. 90- 93.
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eikd kuntotarkastuksen tilaajan tarvitsisi vélttdméttd erikseen tilata rakennuksen kuntotutkimusta.
Myyjén etu olisi, ettd kuntotarkastuksessa selvidisi rakennuksen piilevit virheet mahdollisimman

laajasti, koska tdlloin myyjan virhevastuu supistuu néilta osin.

3.7.1 Toimeksiantajaosapuolen merkitys

Kuntotarkastuksen tilaajana voi toimia myyjé, ostaja tai molemmat yhdessi. Tavallisinta on, ettd
myyjd on toimeksiantajana ja teetéttdd kuntotarkastuksen siind vaiheessa, kun on laittamassa
kiinteistoddn myyntiin. Toinen yleinen tapa on, ettd kuntotarkastus teetetddn siind vaiheessa, kun

potentiaalinen ostajachdokas on 16ytynyt.!

Kiinteiston kaupan osapuolien luottamuksen suhteen
parempi vaihtoehto olisi se, ettd osapuolet yhdessi sopisivat kuntotarkastajan valinnasta ja voisivat
parhaassa tapauksessa olla itse ldsnd, kun kuntotarkastus suoritetaan. Ostajan kannalta olisi
hyodyllistd pédstd haastattelemaan kuntotarkastajaa hidnen havaintojensa pohjalta samassa
yhteydessd, kun kuntotarkastus tehddin tai sitten sen jilkeen. Ympéristoministerion Asuntokaupan
turvan kehittiminen -hankkeessa tyoryhmd ehdottaakin yhdeksi ratkaisuksi sen, ettd
kuntotarkastukseen tulisi siséllyttdd pakollisena osana erillinen tilaisuus, jossa kuntotarkastaja
selostaa raportin siséltdd kiinteiston omistajalle ja mahdolliselle ostajachdokkaalle.'”® Tissé
tilaisuudessa avattaisiin kuntotarkastuksessa tehdyt havainnot ja osapuolet paasisivit haastattelemaan

ja esittdiméin kysymyksid kuntotarkastajalle. Tdima ehdotus tuli ympéristoministerioltd jo vuonna

2011, mutta asia ei ole sittemmin edennyt.

Oikeuskirjallisuuden mukaan ei ole selvdd, vaikuttaako kiinteiston kaupan virhearviointiin se, kenen
toimeksiannosta kuntotarkastaja suorittaa kuntotarkastuksen.'”” MK 2:20.1:n mukaan, jos myyjéin
puolesta on toiminut kiinteistonvélittdja tai joku muu edustaja, myyja vastaa myos hinen antamistaan
tiedoista sekd tiedonantovelvollisuuden laiminlyonnistd. Kiinteistonvélittdjan antamat tiedot ovat
selvé tapaus eli niiden osalta myyjd on vastuussa eikd niitd ole tarvetta késitelld tdsséd tutkielmassa
tarkemmin, mutta erimielisyyttd oikeuskirjallisuudessa on ollut siitd, mitd tarkoitetaan pykildssd
muulla edustajalla. Hoffrén on omissa teoksissaan ottanut sen kannan, ettd kuntotarkastuksen tekijaa

ei tule rinnastaa myyjin edustajaan.'”® Hoffrénin mukaan tillaisella pykildssi tarkoitetulla muulla

195 Ym 2011, 5. 9.

19 Ym 2011, s. 9.

197 Hoffrén 2012, s. 4.

198 Hoffrén 2013, s. 79 ja Hoffrén 2011, s. 253- 254,
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edustajalla viitataan pikemminkin henkil6ihin, jotka antavat tietoa kaupan kohteesta myyjén
puolesta.'” Hoffrén perustelee kantaansa silli, etti kuntotarkastuksen tekijilld ei ole samanlaista
itsendistd asemaa tiedonantajina kuin kiinteistonvaélittdjilld eikd hidn ole myyjdn edustaja siindkdin
mielessi, ettd hiin piittiisi sopimuksesta myyjian lukuun.?”® Kuntotarkastuksen tekiji olisikin niin

katsoen puolueeton asiantuntija eikd kummankaan kaupan osapuolen puolella.

Toisella kannalla asiasta on Vilimdki. Vilimden tulkinta muusta edustajasta koskee tosin AsKL
6:27.1 kohtaa, jonka mukaan sddnnOksid myyjdn vastuusta ennen kaupantekoa annetuista tai
antamatta jitetyistd tiedoista sovelletaan myds, kun tiedot on antanut myyjdn toimeksiannosta
toiminut kiinteistonvilitysliike tai muu myyjin edustaja.’’’ MK:n ja AsKL:n sidinndkset eroavat
sanamuodoiltaan toisistaan ja epdselvdid on, etti voiko niitd soveltaa analogisesti keskendin.
Vilimden mukaan AsKL 6:27:sta ilmenevi tulkintaperiaate voidaan laajentaa koskemaan myds
myyjén tai ostajan kiyttimaZn asiantuntijaan eli esimerkiksi kuntotarkastuksen tekijin.?*? Vilimien

tulkinnan mukaan myyjé vastaisi myos kuntotarkastuksen tekijdn antamista virheellisistd tiedoista.

Oikeuskdytinndssd l1dhtokohtana on ollut, ettd myyjd ei vastaa kuntotarkastajan huolimattomasta
menettelystii aiheutuneesta virheesti.?%* Erityisesti ndin on katsottu olevan silloin, kun ulkopuolista
asiantuntijaa ei ole kdytetty myyjén sijasta antamaan kaikkea myyjin tiedonantovelvollisuuden alle
kuuluvaa tietoa vaan niilld asiantuntijan antamilla tiedoilla on ennemminkin tdydentivi merkitys.?%*
Néilld edelld mainituilla perusteilla on mielestdni perusteltua katsoa, ettd kuntotarkastuksen
suorittajaa ei ole tarkoitettu rinnastettavan MK 2:20.1:n mukaiseksi muuksi edustajaksi. Myyjin
kannalta olisi mielestdni kohtuutonta, ettd hédn joutuisi virhevastuuseen sellaisten kuntotarkastajan

esittimien tietojen perusteella, joiden paikkansapitévyytti hiin ei pysty arvioimaan.?%

199 Hoffrén, 2013, s. 79.

200 Hoffrén 2011, s. 253. Myds Koskinen katsoo siten, ettd kuntotarkastaja ei toimisi kiinteistonvilittijin tavoin kaupan
osapuolten vilikdtend, vaan pikemminkin, ettd kuntotarkastus on myyjédn antamien tietojen sekd kaupan osapuolten
sopimien muiden seikkojen ohella osa sopimusta ja kauppaa, ks. Koskinen 2004, s. 162.

201 Vilimaki 2000, s. 960.

202 Vilimaki 2000, s. 960.

203 Katso esimerkiksi korkeimman oikeuden ennakkopiitos KKO 2012:1. Kyseisessi tapauksessa todettiin kiinteiston
myyjén toimineen huolellisesti kauppaa valmistellessaan, vaikka myyjén toimeksiannosta toimineen
kiinteistonvalittdjan erddltd insinooritoimistolta hankkima kiinteiston maaperéé ja sen puhdistamista koskeva selvitys oli
ollut virheellinen. Myyjé huolellisuuden arviointiin ei vaikuttanut se, ettd insindritoimisto oli toiminut mahdollisesti
huolimattomasti, koska kysymyksessé oli alalle erikoistunut insindoritoimisto.

204 Hoffrén 2013, s. 80.

205 Hoffrén 2011, s. 264.
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Kuntotarkastusraportin ~ virheellisistd tiedoista on ollut kyse korkeimman oikeuden
ennakkopditoksessd KKO 2019:16, jota kéasitelldsin myds ostajan ennakkotarkastusvelvollisuudesta
kertovassa kappaleessa 4. Tapauksessa kuntotarkastusraportti oli muutoin laadittu tarkasti ja
huolellisesti, mutta  alapohjarakenteesta  raportissa oli  annettu  virheellinen tieto.
Kuntotarkastusraporttiin oli kirjoitettu, ettd rakennuksessa on kellarikerroksessa maanvarainen
betonilaatta, kellarin kohdalla betoniholvin pddlld korokelattia ja muilta osin rakennuksessa olisi
tuulettuva rossipohja. Todellisuudessa rakennuksessa oli kauttaaltaan maanvarainen betonilaatta eli

kuntotarkastaja oli havainnoinut lattiarakenteesta vaarin.

Hovioikeudessa tdhin virheelliseen tietoon takerruttiin ja hovioikeuden mukaan virheellisen tiedon
osalta kysymyksessi oli MK 2:17.1 2. kohdan mukaisesta laatuvirheesti.?°® Korkeimman oikeuden
kanta virheellisen tiedon osalta ei ollut yhtendinen, vaan pditoksestd jatettiin eridvd mielipide.
Korkeimman oikeuden enemmiston mukaan myyjdlld on velvollisuus antaa ostajalle ostopaatoksen
kannalta merkitykselliset tiedot. Vastuuta virheellisestd tiedosta ei kuitenkaan korkeimman oikeuden
mukaan ole, jos virheellisen tiedon ei voida olettaa vaikuttaneen kauppaan. Korkeimman oikeuden
enemmiston mukaan ostajat olivat ennen kauppaa tienneet rakennuksen sijaintiin ja rakennustapaan
liittyvistd seikoista, jotka ovat pitkdaikaisesti altistaneet alapohjan rakenteet kosteudelle ja samaten
sen, ettd alapohjan rakenteissa on vaurioita, joiden laajuus on alapohjan ahtauden vuoksi jadnyt
selvittdmattd. Rakennusalan ammattilaisen eli kuntotarkastajan késityksen mukaan lahovaurioiden
laajuus on syytd selvittdd tarkemmin ja néin ollen ostajilla ei ole ollut perusteltua aihetta olettaa, ettei
alapohja olisi vaurioitunut laajemminkin. Korkeimman oikeuden mukaan alapohjan vaurioiden
laajuuden selvittiminen on ollut tarpeen alapohjarakenteesta annetusta tiedosta huolimatta ja tistad
syystd tiedon virheellisyydelle ei voida antaa merkitystd. Korkein oikeus katsoi, ettd alapohjan
rakenne ja lahovauriot olisivat tulleet ilmi, jos alapohjan kuntoa olisi selvitetty ennen kauppaa eikd
vasta kaupanteon jdlkeen ja ostajat eivdt ndin ollen voineet vedota laatuvirheend alapohjan

lahovaurioihin eikd rakenteesta annetun tiedon virheellisyyteen.

Korkeimman oikeuden perustelut myyjén antamien tietojen virheellisyydestd ovat niukat eiké niiden

johdosta voida vetdd tarkempia johtopaitoksid virheellisten tietojen merkityksestd. Laukkanen tuo

206 Lisiksi hovioikeus katsoi, ettd alapohjarakenteen vaurioiden osalta kysymys oli saman momentin 5. kohdassa
tarkoitetusta salaisesta virheestd ja ndma virheet olivat hovioikeuden mukaan olennaisia. Néiden virheiden perusteella
hovioikeus purki kaupan.
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esiin omassa kommenttipuheenvuorossaan sen nikdkannan, ettd korkeimman oikeuden enemmiston
mukainen tulkinta niyttdisi poikkeavan MK:n perusteluissa ja oikeuskirjallisuudessa esitetyisti MK
2:22.1:n tulkintakannanotoista.?’’ Laukkanen katsoo, ettd eri mieltd olleen oikeusneuvos Jokelan
kanta on ldhempénd oikeuskirjallisuuden mukaista kantaa ja on hénen mielestddn paremmin

perusteltu.?%®

Jokelan mukaan myyjén antamat tiedot myytéavésti kiinteistosta voivat MK 2:22:n mukaan vaikuttaa
kahteen suuntaan, joko ostajan ennakkotarkastusvelvollisuutta supistaen tai laajentaen ja myyjan
antamina tietoina pidetddn kuntotarkastusraporttiin siséltyvia tietoja. Jokela on padtynyt paattelysséén
sithen, ettd ostajilla ei ole ollut MK 2:22.1:ssa tarkoitettua erityistd syyté epéilld eikd siten mydskain
tarkistaa myyjén alapohjarakenteesta antaman tiedon paikkansapitivyyttd ja han katsoo, ettd myyjin
ilmoitus rakennuksen perustamistavasta on ollut sellainen yksildity ja konkreettinen tieto, johon
ostaja on voinut luottaa. Tdmén tiedon uskottavuutta on Jokelan mukaan lisdnnyt vield se, ettd sen on
antanut rakennusalan ammattilainen kuntotarkastusraportissaan. Omasta mielesténi Jokelan ja
Laukkasen edustama ajattelutapa on kritiikille altis ja kallistuisin itse korkeimman oikeuden
enemmiston mukaiseen tulkintaan tiedon virheellisyyden osalta. Jokelan ja Laukkasen edustama linja
asettaisi mielestini riman liian korkealle kuntotarkastuksen laadun suhteen, silld kuntotarkastuksessa
oli hyvin ja perusteellisesti kdyty 14pi sekd vauriot ettd korjaussuositukset. Mikdli korjaussuositukset
olisi toteutettu kuten kuntotarkastaja suositteli, olisi alapohjan kunto ja rakenne todella selvinnyt
kuten korkeimman oikeuden enemmistokin katsoi ja néin ollen virheellinen tieto alapohjastakin olisi

selvinnyt.

3.7.2 Tiedonantovelvollisuus kuntotarkastuksesta

Myyjén tiedonantovelvollisuus ulottuu 1dhtokohtaisesti kaikkiin kiinteistolld tehtyihin tarkastuksiin
ja tutkimuksiin, mikli niilld voi olla merkitysti ostajan ostopiitokseen.’” Myyji on velvollinen
antamaan tiedon myos kaupan kohteena olevan kiinteiston mahdollisista aiemmin tehdyistd

asiantuntijalausunnoista, joissa on esimerkiksi kehotettu lisitutkimuksiin tai korjauksiin.?!° T#llaisia

207 Laukkanen 2019, s. 648.

208 Laukkanen 2019, s. 648-649. Laukkanen katsoo lisiksi, etti kyseisesti korkeimman oikeuden ennakkopiitoksesti ei
tulisi tehda liian pitkédlle menevid johtopéétoksia siitd, ettd korkein oikeus olisi tarkoittanut ainakaan merkittévasti
siirtdd kiinteiston vaurioita koskevaa riskié ostajan suuntaan.

209 HE 120/1994 vp s. 26.

210 Hoffrén 2011, s. 267 ja Kylldstinen 2010, s.345.
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voivat olla esimerkiksi kosteusmittauksen tulokset tai aikaisemmin kiinteistolld suoritetut
kuntotarkastusraportit. Téallaiset tdrkedt kiinteiston laatua koskevat tiedot on annettava ostajan
kdyttoon hyvissd ajoin ennen kaupantekohetked.?!! Aikaisemmin tehdyt kuntotarkastusraportit on
annettava ostajalle ainakin silloin, jos niissd on Idytynyt jotakin huomautettavaa tai annettu
korjauskehotuksia, koska téllaiset seikat varmasti vaikuttavat ostajan ostopéditokseen. Itd-Suomen
hovioikeuden ratkaisussa S 13/884/20 20.8.2014 hovioikeus katsoi myyjien laiminlyoneen
tiedonantovelvollisuutensa jéttdessdédn esittiméttd ja kertomatta ostajille rakennukseen tehdyistd
sisdilmaan liittyvistd mikrobimittauksista vuosina 2004 ja 2010 sekd vuonna 2008 tehdysta
rakennetarkastuksesta. Syind myyjin teettdmille tutkimuksille olivat olleet myyjien havaitsema
homeen haju, tunkkainen ilma ja sisdilman epapuhtaudet. Hovioikeuden perustelujen mukaan oli
selvi, ettd timantyyppiset virhemahdollisuudet ovat seikkoja, jotka mitd olennaisemmin vaikuttavat
ostajan ostopiitdkseen ja kauppojen syntymiseen.?!? Toisenlainen tilanne on kisilld silloin, mikéli
kuntotarkastuksessa tai kuntotutkimuksessa saatujen tulosten johdosta kiinteistolld olevaa rakennusta
on korjattu. Niisséd tapauksissa tavanomaisena pidettavét korjaukset eivit Koskisen tai Heikkisen

mukaan kuuluisi myyjén tiedonantovelvollisuuden piiriin.?!?

MK 2:22.3:n mukaan myyjd ei vapaudu vastuustaan ostajan ennakkotarkastusvelvollisuuden
laiminlyonnin johdosta, jos hén itse on menetellyt kunnianvastaisesti ja arvottomasti tai torkedn
huolimattomasti. MK:n esitdissé ei ole otettu kantaa sithen, minkéalaista myyjan menettelya pidetdian
kunnianvastaisena ja arvottomana, mutta sen sijaan AsKL:n esitdissd kunnianvastaisena ja
arvottomana toimintana mainitaan erikseen myyjin yritys salata tiedossa oleva virhe ostajalta.?!*
Viliméden mukaan on selvdd, ettd myyjd syyllistyy kunnianvastaiseen ja arvottomaan toimintaan
ainakin silloin, kun hén jéttda kertomatta ostajalle sellaisista tutkimustuloksista tai raporteista, jotka
osoittavat asunnossa olevan viitteitd vioista.?!> Tillaiset tiedot ovat mielestéini perustellusti myds

MK:n esitdiden tarkoittamia tietoja, jotka ovat ostajalle merkityksellisid ja joista myyjén pitdd oma-

aloitteisesti kertoa ostajalle tiyttifikseen tiedonanto- ja selonottovelvollisuutensa.?!®

21 Koskinen-Tammi ym. 2010, s. 58.

212 Heikkinen 2018, s.120.

213 Heikkinen 2018, s. 121 ja Koskinen 2004, s. 71-72.

24 HE 14/1994 vp s. 103 ja s. 134.

215 vilimiki 2000, s. 965. Samoin asiasta ajattelee myds Kylléstinen, ks. Kylldstinen 2010, s. 345.
216 HE 120/1994 vp s. 50.
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3.8 Vertaaminen Tanskan jirjestelmiin

Kiinteistdoikeus on perinteisesti katsoen hyvin kansallinen oikeudenala ja ndin on erityisesti
kiinteiston kaupan virhesdintelyn osalta.?!” Euroopan unionin integraatiokehitys siviili- ja
kauppaoikeuden alalla on keskittynyt sisimarkkinoiden osalta ennen kaikkea vapaan liikkuvuuden
turvaamiseen, joten kiinteistdoikeus on pysynyt jisenvaltioiden itsensi pédtettivissi.?'® Suomalainen
kiinteistooikeus on kansallisesta luonteestaan huolimatta rakentunut paljolti samojen periaatteiden
varaan kuin ruotsalainen kiinteistdoikeus ja itseasiassa suomalainen ja ruotsalainen sdéntely ovat niin
lahelld toisiaan, ettd jopa oikeuskdytinnodssd suomalaiset tuomioistuimet ovat saattaneet ottaa
perusteluja Ruotsin oikeuskiytinnostd.?!® Titd Suomen ja Ruotsin lainsdddintdjen yhtendisyytti
tukee se seikka, ettd molemmissa maissa on ollut voimassa sama vuoden 1734 maakaari.??° Uuden
MK:n my6td tdimd Suomen ja Ruotsin lakien yhtendisyys katkesi, mutta MK:n voidaan kuitenkin
katsoa ottaneen vaikutteita Ruotsin JB:1td.?*! Suomalaisen kiinteistdlainsididinndn voidaan katsoa
kuuluvan Pohjoismaiseen oikeusperheeseen, johon Suomen ja Ruotsin lisdksi kuuluu Norja, Tanska
ja Islanti.??? Oikeusvertailuun Pohjoismaiden vililli ei tissi tutkielmassa tutkielman rajauksen vuoksi
edetd, mutta esimerkinomaisesti tarkastelen ldhemmin Tanskalaista jirjestelmédd kiinteiston
kauppoihin liittyen. Tanska on Pohjoismaista lisdksi ainoa, jossa kiinteiston kaupan yhteydessa
suoritettavan kuntotarkastuksen sisdltod sddnnellddn asetuksen tasolla (Bekendtgerelse om

huseftersynsordningen BEK nr 1290 af 14/12/2009).%

Tanskalainen LFFE:n mukainen sédédntelymalli on rakennettu omistajanvaihdosvakuutuksen,
rakennuksen kuntotarkastuksen ja sdhkodasennusten tarkastuksen ympdérille ja silld on merkitysta
myds myyjin tiedonanto- ja selonottovelvollisuuden nikékulmasta.?** Tdmin mallin mukaan myyji

vapautuu jopa kokonaan laatuvirheeseen perustuvasta virhevastuusta, jos LFFE:ssd sdddetyt

217 Heikkinen 2018, s. 13.

218 Katso esimerkiksi SEUT-asetus ja sen 4 artikla, jossa miéritelldéin Euroopan unionin ja sen jisenvaltioiden
toimivallasta. Kiinteistdoikeudesta tai kiinteistoistd ei ole mainintaa kummassakaan, ei unionin yksinomaista
toimivaltaa koskevassa 1. kohdassa eikd jaettua toimivaltaa koskevassa 2. kohdassa. Vapaaseen liikkuvuuteen sisiltyy
henkildiden, tavaroiden, palveluiden ja pddomien vapaa liikkuvuus. Kiinteiston kaupassa kiinteisto ei fyysisesti siirry
maasta toiseen, joten EU- sééntely ei ole ollut ajankohtaista.

219 Heikkinen 2018, s. 14.

220 MK kumosi vasta vuonna 1995 timéin vanhan vuoden 1734 maakaaren.

221 Niin ainakin Jokela ym. 2010, s. 4. Ruotsin JB (Jordabalkan) on siédetty 17.12.1970, kun Suomen MK
12.4.1995/540.

222 Heikkinen 2018, s. 16.

223 Ym (a) 2011, s. 6.

224 Virhevakuutuksia koskeva laki LFFE tuli voimaan Tanskassa 1.1.1996.
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edellytykset tiyttyvit.??> LFFE:n mukainen malli on tarkoitettu juuri yksityishenkildiden viliseen
kiinteiston kauppaan ja sen tarkoituksena on ollut vdhentdd kiinteiston kaupoista aiheutuneita
riitoja.??® Lain mukaan myyjd vapautuu virhevastuusta kiinteiston kaupassa esitettydin ostajalle
ennen  kauppojen  tekemistd  kiinteistolld  suoritetusta  kuntotarkastuksesta  laaditun
kuntotarkastuspdytékirjan, sidhkoasennuksia koskevan tarkastusasiakirjan sekd vakuutusyhtion
tarjouksen virhevakuutuksesta.??” LFFE:n soveltaminen ei kuitenkaan ole pakollista, vaan myyjille

on siidetty oikeus valita, ettd sovelletaanko kauppaan kyseistd lakia vai ei.??

LFFE:n kayttiminen kiinteiston kaupoissa on muuttanut laatuvirhevastuuseen liittyvien riitojen
dynamiikkaa Tanskassa siten, ettd kun ennen lain soveltamista kiinteiston kaupan virheité koskeneet
riita-asiat olivat 1dhinni ostajan ja myyjan viélisii riitoja, niin nyttemmin LFFE:n kdyttimisen myota
riidat ovat muuttuneet joko ostajan ja vakuutusyhtion vélisiksi riidoiksi tai ostajan ja kuntotarkastajan
vilisiksi riidoiksi.??® Tdmd muuttunut tilanne kertoo Heikkisen mukaan siitd, etti ostajan on
tutustuttava entistd paremmin itse kiinteistdn lisiksi myds kuntotarkastusraporttiin.?*° Kiinteistoll4
suoritettavan kuntotarkastuksen tirkein tehtivd LFFE:n mallin mukaisessa kiinteiston kaupassa on
tiedottaa ostajalle sellaisista kiinteiston laatuominaisuuksista, joita virhevakuutus ei tule kattamaan

eli kysymys on virheisti, joita kuntotarkastaja 16ytid kuntotarkastuksensa yhteydessi.?*!

Virhevakuutus ei mydskdin suojaa ostajaa niissd tapauksissa, jos kuntotarkastusraportissa on
suositeltu havaintojen pohjalta lisdtutkimuksia, mutta ostaja ei nditd suorita. Néissd tapauksissa
ostajan katsotaan hyviksyneen kiinteistdn siindi havaittuine virheineen.?*?> Kuten huomataan, niin
Tanskan mallissa on paljon samoja elementtejd kuin MK:n sdéntelysséd, mutta toteutustapa on tdysin

erilainen. Myds Suomessa myyjd pyrkii kuntotarkastuksen avulla tuomaan ostajalle mahdollisimman

225 Lisdksi myyjan on LFFE:n uudistuksen myoté sitouduttava maksamaan véhintéin puolet virhevakuutuksen
vakuutusmaksusta ja ostajalle on ennen kauppaa kerrottava ndiden seikkojen vaikutuksesta myyjén virhevastuuseen, ks.
Heikkinen 2018, s. 29.

226 LFFE 1 §:n mukaan lakia sovelletaan kauppaan silloin, jos kaupan kohteena on kiinteistd, jota myyjé on kiyttinyt
padasiallisesti asuntonaan ennen kauppaa tai jota ostaja tulee padasiallisesti kdyttdméédn asuntonaan kaupan jilkeen.

227 Heikkinen 2018, s. 29.

228 Ostajalla ei vastaavaa lain valintaa koskevaa valinnanvapautta ole, vaan hiin voi valita ainoastaan sen, etti ottaako
vakuutuksen vaiko ei. Mikéli myyjé tayttdd LFFE:n edellytykset ja tarjoaa vakuutuksen ottamista ostajalle, tulee LFFE
sovellettavaksi vaikka ostaja ei titd virhevakuutusta ottaisikaan. ks. Heikkinen 2018, s. 29- 31.

229 Heikkinen 2018, s. 32.

230 Kuntotarkastukset suoritetaan Tanskassakin pidasiassa nikohavainnoin kdyttdmalld apuna lihinnd yksinkertaisia
teknisid apuvélineitd mutta ilman rakenteita avaavia tutkimuksia. ks. Heikkinen 2018, s. 33.

B! Ostaja saakin virhevakuutuksesta suojaa vain, jos kaupan kohteesta 16ytyy laatuvirhe, jota kuntotarkastaja ei
havainnut tai siité ei ole viitteitd kuntotarkastusraportissa. ks. Heikkinen 2018, s. 33.

232 Heikkinen 2018, s. 33.
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laajasti tietoa kiinteiston kunnosta ja mahdollisista virheistd, jottei ostaja voisi vedota niihin virheena

endd kauppojen jilkeen.

Keskiossd Tanskan mallissa ovat kiinteiston salaiset virheet, joiden osalta virhevastuuta pyritddn
jakamaan myyjdn ja ostajan lisdksi myds vakuutusyhtidlle. Tanskan malli ei myodskdin pyri
16ytdmadn syyllisid myyjéistd tai ostajasta samaan tapaan kuin MK:n sdintelyssd, vaan LFFE:td
kéyttden ideana on, ettd mikaéli kiinteistossd paljastuu olevan salainen virhe kaupanteon jilkeen, jota
ei kuntotarkastaja havainnut, niin télloin vakuutus korvaa tdstd virheestd aiheutuvat vahingot.
Mielestdni hyvda vakuutuksiin ja kuntotarkastukseen perustuvassa Tanskalaisessa jérjestelmassd on
se, ettd myyjédn virhevastuuta voidaan rajoittaa tai poistaa se jopa kokonaan. Kiinteiston myyjén on
mielestdni voitava suojautua virhevastuulta toimimalla itse huolellisesti ja tunnollisesti, jotta hin ei
joutuisi jannittdmain kiinteistossd olevien salaisten virheiden 10ytymistd vuosia, kuten on asianlaita
Suomessa. MK 2:25.2:n mukaan ostaja menettdd oikeutensa vedota laatuvirheeseen, mikéli hén ei
viiden vuoden kuluessa kiinteiston hallinnan saamisen jilkeen ilmoita siitd myyjélle. Huolellisen
myyjdn on mielestdni voitava pystyd rajoittamaan tdllaista hdnen vaikutusmahdollisuuksien
ulkopuolella olevaa uhkaa ja mielesténi vakuutuksen ottaminen téllaisen varalta olisi perusteltua ja

jarkeenkdypéaa.

4. OSTAJAN ENNAKKOTARKASTUSVELVOLLISUUS

4.1 Ostajan ennakkotarkastusvelvollisuudesta

Kiinteiston kaupassa ostajan ennakkotarkastusvelvollisuudesta sdddetdin MK 2:22:ssa. MK 2:22.1:n
mukaan ostaja ei saa laatuvirheend vedota seikkaan, joka olisi voitu havaita kiinteiston tarkastuksessa
ennen kaupan tekemistd. Ostajalla ei ole velvollisuutta ilman erityistd syytd tarkistaa myyjén
kiinteistostd antamien tietojen paikkansapitdvyyttd eikd ulottaa tarkastusta seikkoihin, joiden
selvittiminen edellyttdd teknisid tai muita tavanomaisesta poikkeavia toimenpiteitd. MK 2:22.2:n
mukaan ostaja ei saa virheend vedota seikkaan, josta hdnen tdytyy olettaa tienneen kauppaa tehtdessa.
Téassd tutkielmassa keskityn vain yksityishenkildiden véliseen kauppaan, joten myds ostajan

ennakkotarkastusvelvollisuutta tarkastellaan vain tdsta tulokulmasta.
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Ostajalle on asetettu MK:n sddntelyssa velvollisuus tarkastaa kiinteistd ennen kaupan tekemist, silla
uhalla, ettd muutoin hdn ei voi virheend vedota seikkaan, joka olisi voitu havaita kiinteiston
tarkastuksessa. MK:n esitdiden mukaan ostajan on tarkastettava kaupan kohde tavanomaisella
huolellisuudella, jota voidaan yleisesti olettaa kiytettivin arvokasta omaisuutta hankittaessa.?*?
Tédmai tavanomaisen huolellisuuden taso arvioidaan objektiivisten kriteerien pohjalta eli sen mukaan,

234 QOstajan

mitd  maallikko voi  kaupan  kohteen  ennakkotarkastuksessa  havaita.
ennakkotarkastusvelvollisuuden tarkoituksena on rajoittaa myyjin virhevastuuta.>> Heikkinen on
viditoskirjassaan tulkinnut niditd myyjdn ja ostajan velvollisuuksia yhdessd siten, ettdi MK:n
sddntelyssd myyjin ja ostajan velvollisuuksien tulisi olla tasapainossa ja heitd tulisi kohdella
tasapuolisesti.?*® Tdmin tasapainoperiaatteeksi nimetyn periaatteen mukaisen tulkinnan tavoitteena
olisi siten kiinteiston kaupan laatuvirhesdintely, jossa myyjdn ja ostajan velvollisuudet olisivat

tasapainossa.??’ Tasapainoperiaatteen mukainen tulkinta edellyttii toimiakseen, ettdi molempien

osapuolten katsotaan olevan yhti heikkoja osapuolia tai yhti vahvoja osapuolia.?*®

4.2 Ostajan ennakkotarkastusvelvollisuuden laajuus

Kéytetyn asunnon ostajan pitiisi tutustua asuntoon useita kertoja ennen kaupantekoa, silli onhan
kyseessd iso ja merkittivi ostos.?*” Ostajan ennakkotarkastusvelvollisuuden laajuuteen vaikuttavia
seikkoja ovat kohteen iki ja kunto sekd mahdolliset ostajan erityiset tarpeet.”* Oikeuskiytinnon
mukaan ongelmia on noussut siitd, kuinka suoritettu kuntotarkastus ja  ostajan
ennakkotarkastusvelvollisuus suhteutetaan toisiinsa.?*! Kysymys on ensinnikin siit4, voiko ostaja
luottaa kiinteiston kuntoon jos se on kuntotarkastettu vai pitddko hénen siitd huolimatta itse tutustua
kiinteistoon? MK:n esitdiden ja oikeuskirjallisuuden mukaan ostajan pitdd joka tapauksessa itse
suorittaa ennakkotarkastus, vaikka kiinteistd olisikin kuntotarkastettu. Mielestdni isoin

tulkintaongelma kuntotarkastuksen ja ostajan tarkastusvelvollisuuden vélilld on kuitenkin liittynyt

233 HE 120/1994 vp s. 56.

234 Kylldstinen 2010, s. 316 ja Heikkinen 2018, s. 147.
235 HE 120/1994 vp s. 26.

236 Heikkinen 2018, s. 45.

237 Heikkinen 2018, s. 45.

238 Heikkinen 2018, s. 43.

239 Koskinen 2004, s. 129.

240 Heikkinen 2018, s. 150.

241 Hoffrén 2008, s. 7.
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sithen, milloin kuntotarkastuksen kirjaukset voivat synnyttéa ostajalle erityisen syyn ulottaa tarkastus

myos seikkoihin, joiden selvittiminen edellyttéé rakenteita avaavia tutkimuksia.

Ostajan ennakkotarkastusvelvollisuuden laajuuden maééritteleminen on oikeuskédytdnnon varassa.
Myyjan tiedonantovelvollisuuden ja ostajan ennakkotarkastusvelvollisuuden vilisen rajapinnan
arvioiminen ja tulkinta on yksi keskeisimmistd kysymyksistd tutkittaessa kiinteiston kaupan
virhevastuuta ja riskin jakoa osapuolten vililli.>**> MK:n esitdissi ei ole annettu yleisii sdintdji siiti,
mitkd seikat ostajan olisi aina vihintddn tutkittava tavanomaisen tarkastuksen yhteydessi.?*?
Tavanomaisen tarkastuksen yhteydessd ei kuitenkaan edellytetd suoritettavan erityisid teknisid
toimenpiteiti tai mittauksia tai muita tavanomaisesta poikkeavia jirjestelyji.?** Téllainen tekninen
toimenpide voi olla esimerkiksi seindn avaaminen ja sieltd koepalojen ottaminen tarkempia

tutkimuksia varten ja tavanomaisesta poikkeava toimenpide puolestaan voi olla esimerkiksi painavien

huonekalujen siirtdiminen lattian tai seinéin tarkastamisen takia.

Rakennus tulee kuitenkin tavanomaisessa tarkastuksessa tarkastaa kaikkialta, mihin on esteeton
padsy.?® Timi tarkoittaa sitd, ettdi myds ahtaat ullakko-, kellari- ja rydmintitilat tulee tarkastaa,
mikéli niissd on kulkuaukko, jota kayttdd. Mikéli ostaja havaitsee mitdén epdilystd herdttivaa
tarkastuksensa yhteydessd, on hénen ryhdyttdvé tarkempaan tutkimukseen ja télldin turvauduttava
mahdollisesti myds asiantuntija-apuun.®*® Asiantuntija-apuna voi toimia esimerkiksi pitevoitynyt
kuntotarkastuksen tekijd tai rakennusinsindori, jolle rakennustekniset asiat ovat arkipdiviisia.
Molempien kaupan osapuolten etuna voidaan katsoa olevan, ettd ostaja tarkastaa ostettavan
kiinteiston mahdollisimman hyvin jo ennen kauppojen tekemisti. Arvioidessa sitd, mitd ostajan olisi
tullut ymmairtdd virheestd, vaikutusta on katsottu olevan my0s ostajan erityiselld

asiantuntemuksella.>’ Ostajan erityinen asiantuntemus kuten se, ettdi hin on rakennusalan

242 Laukkanen 2019, s. 649.

243 Ostajan tavanomaisesta tarkastuksesta on erotettava kiisite ostajan erityinen ennakkotarkastusvelvollisuus. Ostajan
erityinen ennakkotarkastusvelvollisuus on kyseessé, jos tavanomaisen tarkastuksen yhteydessd havaitaan jotakin
epétavallista, joka laukaisee MK 2:22.1:n tarkoittaman erityisen syyn “ulottaa tarkastus seikkoihin, joiden selvittdminen
edellyttdd teknisié tai muita tavanomaisesta poikkeavia toimenpiteitd. Ks. Hoffrén 2011, s. 260 ja HE 120/1994 vp s. 56.
Ostajan erityisestd ennakkotarkastusvelvollisuudesta tarkemmin kappaleessa 4.3.

244 HE 120/1994 vp s. 56.

245 HE 120/ 1994 vp s. 56.

246 HE 120/1994 vp s. 56. Huomaa, ettd tavanomaisessa ennakkotarkastuksessa ei edellyteti kéytettivin asiantuntija-
apua vaan sen voi ostaja suorittaa itsendisesti.

24THE 120/1994 vp s. 57.
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ammattilainen tai kiinteistonvilittiji on katsottu olevan tarkastusvelvollisuutta korottava vaikutus.?*®
Té&ma perustuu siihen, ettd tavallista asiantuntevampi ostaja ei saisi sulkea silmidén seikoilta, jotka
hin asiantuntemukseensa perustuen oikeasti voisi helposti havaita, ja sen jidlkeen vedota niihin
virheind myyjii vastaan.?* Laajemman asiantuntemuksen omaavalle ostajalle asetetut korkeammat
vaatimukset johtavat kysyméién, etti voidaanko ostajan ennakkotarkastukselle asettaa tavallista

korkeampia vaatimuksia siksi, etti ostaja kdyttid apunaan asiantuntijaa.>>°

Hoffrén katsoo, ettd ostajaa ei pitdisi rangaista siitd, ettd hdn on pyrkinyt toiminaan huolellisesti ja
hidnen mukaansa ostajan tarkastusvelvollisuutta ei pitdisi arvioida ankarammin vain siksi, ettd han
kdyttdd apunaan asiantuntijaa.”®! Kyllistinen puolestaan on asiasta sitd mielti, etti silli seikalla, etti
ostaja kdyttdd apunaan asiantuntijaa on samankaltainen vaikutus hénen tarkastusvelvollisuuden
laajuuteen kuin silld, ettdi hin itse olisi alan ammattilainen.?>? Kylldstinen kuitenkin painottaa, etti
asiantuntijan kayttokién ei tarkoita sitd, ettd ennakkotarkastuksessa olisi havaittava kaiken tyyppiset

virheet.??

4.2.1 Kiinteiston ika ja kunto

Ostajan ennakkotarkastusvelvollisuuden laajuuteen vaikuttaa olennaisesti rakennuksen ikd ja sen
kunto.?** Mitd uudempaa rakennusta ostaja on ostamassa, siti parempaa laatutasoa ostaja voi silti
perustellusti odottaa ja toiselta puolen, mitd vanhemmasta rakennuksesta on kyse, sitd enemmain
ostajalla on aihetta odottaa siind olevan vikoja ja puutteita ja timéin vuoksi my0s sen tarkastaminen
on tehtivi huolellisemmin kuin uudemman rakennuksen ollessa kyseessi.”>> Vanhan rakennuksen
osalta sen laatutason médrittely on vaikeampaa, mutta huomioon otetaan muun muassa tehdyt

peruskorjaukset ja myyjidn antamat tiedot niiden laajuudesta.>>

Mikéli ostajalle ei ole muuta
ilmoitettu rakennusten kunnosta, niin 1dhtokohtana on, ettd rakennustapa vastaa aikansa vaatimuksia

ja normeja. Peruskorjatut omakotitalot aiheuttavat paljon oikeudenkiynteji vaativia riitoja.?’

248 Hoffrén 2011, s. 258.

24 Hoffrén 2011, s. 258-259.

20 Hoffrén 2011, s. 259.

251 Hoffrén 2011, s. 259.

252 Kyllastinen 2010, s. 341.

233 Kylldstinen 2010, s. 341-342.

234 Heikkinen 2018, s. 150 ja Kylldstinen 2010, s. 318.
255 Kylldstinen 2010, s. 318.

236 Kyllastinen 2013, s. 54.

257 Kylldstinen 2010, s. 318.
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Erimielisyyksid osapuolille saattaa syntyd esimerkiksi siitd, ettd mitd tarkoittaa peruskorjattu
omakotitalo. Téllainen kirjaus kauppakirjassa on aivan liian ylimalkainen, joten riidan siemen on
kylvetty. Peruskorjaukset tulisikin kirjata tarkoin kauppakirjaan ja ennen kaikkea se, ettd mita

rakennuksen osia on korjattu ja milld tavalla.?>®

4.2.2 Ostajan tieto virheesti

Kuten edella todettiin, niin MK 2:22.2:n mukaan ostaja ei saa virheend vedota seikkaan, josta hdnen
taytyy olettaa tienneen kauppaa tehdessédén. Ostajan tieto jostakin kaupan kohteena olevan kiinteiston
ominaisuudesta vaikuttaa tarkastusvelvollisuuden laajuuteen. MK:n esitdiden mukaan ostajan
tietoisuus virheesti on kytketty virheen merkityksellisyyteen ja sithen, ettd ymmaértdako hin virheen
merkityksen kaupan kohteelle.?>® Maallikko ei vilttimitti huomaa tai ymmirri esimerkiksi homeen
hajua taloa kiertdessdéin, vaan saattaa ajatella, ettd haju on ominainen vanhoille taloille. Alan
asiantuntija tillaisen seikan puolestaan huomaisi todennikdisemmin.?®® N4it4 ostajan edellytyksii
ymmartii seikan todellinen merkitys arvioidaan objektiivisten kriteerien valossa eli mitd huolellisen
ostajan olisi pitdnyt ymmirtid.?®! Vaikka myyji olisi ohimennen jostakin kiinteiston virheesti
maininnutkin, mutta ostaja ei ole sitd kohtuudella ymmaértényt, ostaja et MK esitdiden mukaan meneté

oikeuttaan vedota virheeseen nailta osin.

4.2.3 Myyjdn antamat tiedot

Myyjén antamilla tiedoilla voi olla ostajan tarkastusvelvollisuutta supistava tai laajentava vaikutus.
Padsdiantod on se, ettd ostajalla on oikeus luottaa myyjén antamiin tietoihin eikd niiden paikkaansa
pitdvyyttd ole velvollisuutta tarkastaa.’®®> Jos myyji antaa ostajalle riittivisti yksildityji tietoja
rakennuksesta, jotka kuuluvat ostajan ennakkotarkastusvelvollisuuden piiriin, niin tilldin ostaja
vapautuu niilti osin omasta tarkastusvelvollisuudestaan eli tarkastusvelvollisuus supistuu.?®® Ostajan

tarkastusvelvollisuus ei kuitenkaan supistu, mikéli kiinteistossd oleva virhe myyjan yksiloidysta

238 Kylldstinen 2010, s. 318.

29 HE 120/1994 vp s. 51 ja's. 57.

260 Tdmi osaltaan mielestéini puoltaa sitd seikkaa, ettd asiantuntija-ostajalle on perusteltua asettaa korkeampi
ennakkotarkastuskynnys kuin maallikko-ostajalle.

261 HE 120/1994 vp s. 57.

262 HE 120/1994 vp s. 56.

263 Ks. esim. Turun HO 14.2.1996 S 95/716.
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ilmoituksesta huolimatta ilmenee kiinteiston tarkastuksessa. Nidin voi olla esimerkiksi silloin, jos
myyja on virheellisesti luullut, ettd vesikatto ei vuoda ja tdmén ilmoittaa ostajalle, mutta ostaja ndkee
selvisti tarkastuksellaan, ettd sehén vuotaa tai on hiljattain vuotanut. Ostajan tulisi néissé tilanteissa
tutkituttaa vuoto tarkemmin joko ilmoittamalla myyjélle, ettd katto vuotaa ja sitd pitdisi tutkituttaa
tarkemmin tai pyytdmédllda myyjan lupa, ettd hdn saisi asiantuntijan kanssa perehtyd katon kuntoon

tarkemmin.

4.3 Ostajan erityinen ennakkotarkastusvelvollisuus

Edella kisitellystd ostajan tavanomaisesta tarkastusvelvollisuudesta on erotettava ostajan erityinen
ennakkotarkastusvelvollisuus, joka syntyy silloin, mikili tavanomaisessa tarkastuksessa nousee
jotakin epdilyttivid esille kuten kosteutta seinissd.’®* Ostajan on niissd tapauksissa ryhdyttivi
tarkempiin tutkimuksiin rakennuksen kunnon selvittimiseksi ja ndiden suorittaminen voi MK
2:22.1:n mukaan edellyttiii asiantuntija-avun kiyttimisti tai rakenteita avaavia tutkimuksia.?®
Ostajan erityisen ennakkotarkastusvelvollisuuden syntymisessd kuntotarkastuksella onkin kaikkein
selvin liityntdkohta. Tutkielman tutkimuskysymyksen tavoitteena oli selvittdd, milloin
kuntotarkastuksen kirjaukset voivat laukaista ostajalle velvollisuuden ulottaa tarkastus koskemaan
myo0s tavanomaisesta poikkeavia menetelmiéd tai teknisid toimenpiteitd kuten rakenteita avaavia
tutkimuksia. Ongelmana korkeimman oikeuden oikeuskdytdnndssd on ollut ennen uusimpia
ennakkopdatoksid KKO 2019:16 ja KKO 2020:23, ettd tima vaadittu erityinen syy -kynnys on ollut

vaikea saavuttaa kuntotarkastuksen kirjauksien perusteella.?®

Oikeuskirjallisuudessa on katsottu laajasti, ettd kuntotarkastuksessa havaitut epidkohdat ovat juurikin
MK 2:22.1:n tarkoittamia erityisid syitd ulottaa tarkastus seikkoihin, joiden selvittdminen edellyttaa
teknisii tai muita tavanomaisesta poikkeavia toimenpiteiti.?¢” Kuntotarkastusraporttiin kirjatut
vauriot ja vaurioepdilyt toimivat ostajalle erdédnlaisina varoitussignaaleina kaupan kohteen laadun

osalta.?®® Tillaisen varoitussignaalin eli erityisen syyn ilmaantuessa ostajan tulisi ryhtyi tarkempiin

264 HE 120/1994 vp s. 56

265 HE 120/1994 vp s. 56 ja Heikkinen 2018, s. 153.

266 Esimerkiksi korkeimman oikeuden ennakkopiitoksessd KKO 2004:78 ostajan ei edellytetty poraavaan reikii
lattiaan, vaikka kellarin lattiassa oli kuntotarkastuksen mukaan todettu olevan kohonneita kosteusarvoja, ks. KKO
2004:78.

267 Hoffrén 2011, s. 260 ja Vilimiki 2010, s. 969.

268 Heikkinen katsoo, ettd havaittu kosteusvaurio toimisi vieldpd vahvana varoitussignaalina. ks. Heikkinen 2018, s. 173.
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tutkimuksiin asiantuntija-apua kiyttien.’® Rakenteita rikkovat toimenpiteet ovat siini mielessi rajuja
toimenpiteitd, ettd niitd pitdd aina valmistella hyvin ja sellaisten tekeminen maksaa enemmin kuin
silmédmadrdinen tarkastelu. Toisaalta rakenteita rikkovat toimenpiteet maksavat myos siind vaiheessa,
kun tutkimukset on tehty.?’ Rakenteita rikkovat tutkimukset vaativatkin aina myyjin luvan ja myyjin
myotivaikutusta muutoinkin, koska myyjédhin edelleen on kiinteiston omistaja. Taménkaltaiset
tutkimukset olisi tirkedd sopia kirjallisesti ennen kuin niitd aletaan suorittaa. Rakenteita rikkovat
tarkastukset voivat, ja on jopa suositeltavaa asuinrakennuksen kuntotarkastusoppaan mukaan, sisiltya

my6s kuntotarkastajan suorittamaan kuntotarkastukseen, mikéli riskirakenteita rakennuksesta

léytyy~27l

Korkein  oikeus on ottanut vuosien varrella vain  harvoin  kantaa  ostajan
ennakkotarkastusvelvollisuuteen ja kuntotarkastuksiin. Ennen vuotta 2019 korkeimman oikeuden
vakiintunut ratkaisulinja oli se, ettd ostajan ei edellytetty ryhtyvin rakenteita avaaviin tutkimuksiin,
vaikka kuntotarkastus olisi saattanut aihetta antaakin.?’’? Korkein oikeus on aikaisemman
ratkaisukdytdnnon perusteella noudattanut tiukasti MK:n esitditd, joissa todetaan, ettd ostajan
suorittamassa tarkastuksessa ei edellytetd suoritettavan erityisii teknisid toimenpiteitd, mittauksia tai
muitakaan tavanomaisesta poikkeavia jérjestelyjd.?’> Niitid aikaisempia ennakkopiitoksii on
oikeuskirjallisuudessa kommentoitu laajasti niin keskityn tdssd tutkielmassa vain kahteen uusimpaan

korkeimman oikeuden ennakkopéédtokseen KKO 2019:16 ja 2020:23.

Korkeimman  oikeuden  ennakkopdidtos  KKO  2019:16  oli  mullistava  ostajan
ennakkotarkastusvelvollisuuden ja rakenteita avaavien tutkimuksien teettdmisen ndkokulmasta,
koska siind ensimmaistd kertaa ostajien olisi tullut ryhtyd rakenteita avaaviin tutkimuksiin jo ennen

kauppoja. Korkeimman oikeuden ratkaisuseloste tapauksesta kuuluu seuraavasti:

269 HE 120/1994 vp s. 56.

270 Kemoff 2012, s. 7.

27 Kemoff 2012, s. 7.

272 Katso esim. KKO 2004:78 ja KKO 2009:31. Hoffrén katsoo, ettd korkeimman oikeuden ratkaisulinja, jossa
suhtaudutaan varsin torjuvasti siithen, ettd kuntotarkastuksessa havaitut riskit laajentaisivat ostajan
tarkastusvelvollisuutta, on linjassa maakaaressa omaksutun myyjén virhevastuuta koskevan perusratkaisun kanssa, ks.
Hoffrén 2012 s. 261.

273 HE 120/1994 vp s. 56.
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KKO 2019:16

Kiinteiston ostajille oli ennen kauppaa esitetty kiinteistolld olevaa rakennusta koskeva
kuntotarkastusraportti, jossa kuvattiin rakennuksessa olevia riskirakenteita ja vaurioita
sekd esitettiin korjaus- ja lisdtutkimussuosituksia. Kun ostajilla oli saamiensa tietojen
vuoksi ollut erityinen syy edellyttid tutkimuksia alapohjan kunnon selvittdmiseksi ennen
kauppaa, ostajat eivit voineet vedota virheend kaupan jdilkeen havaittuihin alapohjan
vaurioihin eivitkd siihen, ettd rakennuksessa ei, toisin kuin kuntotarkastusraportissa

oli ilmoitettu, ollut tuulettuvaa alapohjaa. (Adn.).

Tapauksen taustana oli, ettd ostajat olivat ostaneet myyjiltd 85 000 euron kauppahinnalla kaksi
kiinteistod. Toisella kiinteistolld sijaitsi vuonna 1958 rakennettu yhdistetty liikekiinteistd ja
asuinrakennus, joka oli muutettu kokonaan asuinkdyttéon. Ennen kauppaa ostajille oli annettu
ndhtivaksi rakennuksesta laadittu kuntotarkastusraportti. Kauppakirjan mukaan
kuntotarkastusraportissa mainitut seikat oli huomioitu kauppahinnassa, joka oli alhainen.
Kuntotarkastusraportista ilmeni muun muassa, ettd kallioiselle rinnetontille rakennetun talon
maanpintaa ldhelld olleissa puurakenteissa oli kosteusvaurioita, kellarissa oli kosteutta ja sinne tuli
kevdisin vettd ja lisdksi maanpinta vietti rakennukseen pédin. Rakennuksessa ei ndiden puutteiden

liséksi ollut salaojajérjestelmad eikd sokkelin ulkopuolella kosteuseristysta.

Kuntotarkastusraportissa oli suositeltu lisdtutkimuksia ndiden kyseisten vaurioiden laajuuden
selvittimiseksi. Raportin mukaan talossa oli niin sanottu rossipohja eli tuulettuva alapohja osassa
taloa. Kuntotarkastusraportti kertoi karua kertomaa rakennuksen kunnosta ja siind suositeltiin
yksiselitteisesti lisdtutkimuksia. Lisdtutkimustarpeina kuntotarkastaja on luetellut maanpinnan
lahelld olevien puurakenteiden vaurioiden laajuuden selvittdimisen, rossipohjassa havaittujen
lahovaurioiden laajuuden selvittimisen, yldpohjan tarkastamisen ja alkuperdisen vesi- ja
viemdriputkiston kunnon selvittimisen. Korjaustarpeina on esitetty pintavesien alapohjaan valumisen
ehkédiseminen, rossipohjan lahovaurioiden korjaaminen, ulkoseinien lahovaurioiden korjaaminen ja
rakenteiden korjaaminen niin, ettd ne eivdt vaurioidu uudestaan, kellarin oven uusiminen ja
tuloilmaventtiilien asentaminen. Kuntotarkastajan voidaan katsoa perehtyneen tarkasti
tarkastettavaan kohteeseen ja antaneen selkeidsti sekd lisdtutkimussuosituksia ettd suoranaisia

korjaustarpeita. Kuntotarkastaja oli tosin tehnyt myds virheen kuntotarkastuksessaan, kun hén oli
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kertonut osassa rakennuksessa olevan tuulettuvan rossipohjan ja osassa maanvaraisen betonilaatan.

Todellisuudessa rakennuksessa oli kauttaaltaan maanvarainen betonilaatta.

Kérdjdoikeudessa ostajat olivat hakeneet ensisijaisesti kiinteiston kaupan purkua ja toissijaisesti
hinnanalennusta kiinteiston laatuvirheen perusteella. Perusteluina ostajat ilmoittivat, ettd
rakennuksen alapohja- ja ulkoseindrakenteissa oli laajoja kosteus-, home- ja lahovaurioita.
Rakennuksessa ei liséksi ollut tuulettuvaa alapohjaa, kuten heille oli ennen kauppaa ilmoitettu, vaan
maanvarainen betonilaatta. Rakennus ei ostajien mukaan ollut kunnoltaan sellainen kuin oli sovittu
ja kuin heidén oli annettu ymmértéa. Kérdjaoikeus hylkisi hakijoiden kanteen ja katsoi, ettd ostajilla
oli kuntotarkastusraportista ilmenevit seikat huomioon ottaen ollut velvollisuus tutustua myos
seikkoihin, joiden selvittiminen edellytti tavanomaisesta poikkeavia toimenpiteitd. Ostajien olisi
kirdjaoikeuden mukaan pitdnyt selvittida muun muassa alapohjan lahovaurioiden laajuus.
Kérdjdoikeus totesi, ettd kaupanteon jélkeen tehdyissd tutkimuksissa ei selvinnyt mitddn sellaista,
joista ostajien ei voitaisi katsoa olleen tietoisia jo kuntotarkastusraportin perusteella. Kérédjaoikeus
hylkési kanteen silld perusteella, ettd ostajat olivat ennakkotarkastuksen laiminlyonnin vuoksi

menettineet oikeutensa vedota kyseisiin seikkoihin virheena.

Hovioikeuskisittelyd on kommentoitu jo kappaleessa 3.7.1, joten sitd ei ole syytd endd uudestaan
késitelld. Korkeimmassa oikeudessa kysymys oli siitd, voivatko ostajat vedota MK 2:17:ssd
tarkoitettuna laatuvirheend rakennuksen alapohjan lahovaurioihin ja alapohjan rakenteesta annetun
tiedon virheellisyyteen ja toisaalta siitd, ovatko ostajat menettineet oikeutensa vedota laatuvirheeni
kyseisiin  seikkoihin  ennakkotarkastusvelvollisuuden laiminlydonnin  johdosta.  Ostajien
tarkastusvelvollisuuden arvioinnin yhteydesséd korkein oikeus toteaa alapohjan puurakenteista, ettd
ostajat ovat kuntotarkastusraporttiin tutustumalla saaneet tiedon siitd, ettd alapohjassa on
lahovaurioita, joiden laajuutta ei ole selvitetty ja joiden tarkempaa tutkimista kuntotarkastuksen
suorittanut alan ammattilainen on pitényt tarpeellisena. Kuntotarkastusraportissa on liséksi todettu
maanpinnan viettdvan rakennukseen piin ja ettd rakennuksen ympérilld ei ole salaojajérjestelmad ja

ettd sokkelissa ei ole ulkopuolista kosteuseristysta.

Korkein oikeus toteaa, ettd kuntotarkastusraportissa on kolmessa eri kohdassa esitetty

korjaustarpeena, ettd pintavesien valuminen alapohjaan tulisi ehkiisti. Ostajat ovat siten korkeimman
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oikeuden enemmistén mukaan tienneet, ettd alapohja on rakennuksen sijainnin ja puutteellisen
rakentamistavan vuoksi ollut pitkdén altistuneena kosteudelle. Kuntotarkastuksen tekijin mukaan
ndamd puutteet vaativat seka lisdtutkimuksia ettd korjaustoimenpiteiti. Korkein oikeus katsoi, etteivat
ostajat pelkéstddn alapohjarakenneratkaisusta olevien mainintojen perusteella voineet olettaa, ettd yli
viisikymmentd vuotiaassa rakennuksessa olisi asianmukaisesti tuulettuva alapohja, joka estiisi
rakennuksen perustuksiin valuvaa vettd kastelemasta lattiarakenteita. Korkein oikeus toteaa, ettd
ostajilla on ollut ndissd olosuhteissa erityinen syy selvittdd rakennuksen vaurioita myos
tavanomaisesta poikkeavia toimenpiteitd hyvéksi kayttden. Lisdksi korkein oikeus toteaa, ettd
alapohjan vaurioiden selvittiminen on ollut tarpeen alapohjarakenteesta annetusta tiedosta huolimatta
jaettd virheelliselle tiedolle ei tapauksessa voida antaa merkitystd. Alapohjan rakenne- ja lahovauriot
olisivat tulleet ilmi, mikéli alapohjan kuntoa olisi selvitetty lisdtutkimuksin jo ennen kaupantekoa
eikd vasta sen jilkeen. Néin ollen ostajat eivét voineet MK 2:17:ssa tarkoitettuna laatuvirheend vedota
alapohjan lahovaurioihin ja sen rakenteesta annetun tiedon virheellisyyteen. N4illa perusteilla korkein

oikeus kumosi hovioikeuden tuomion ja asia jétettiin kirijdoikeuden tuomion varaan.?’*

Kyseinen tapaus on kiinteiston kuntotarkastuksen nikokulmasta mielenkiintoinen sekd korkeimman
oikeuden enemmiston, ettd vihemmistoon jddneen oikeusneuvoksen nikemysten johdosta. Korkein
oikeus joutui tapauksessa arvioimaan sité, oliko ostajilla asiassa ollut MK 2:22.1 mukainen erityinen
syy selvittii ensiksikin alapohjan vauriot ja toiseksi alapohjan rakenne.?”> TAmi kysymys nivoutuu
tiiviisti  kiinteistollda  tehtyyn kuntotarkastukseen. Aikaisemmista korkeimman oikeuden
ennakkopddtoksisti KKO 2004:78 ja KKO 2009:31 poiketen, tidssd tapauksessa ennen kauppaa
havaittujen riskitekijoiden ja selvien vaurioiden laatu ja laajuus ovat olleet paremmin yksildityjd ja
tarkempia. Tarkemmista ja paremmin yksildidyistd vaurioista ja lisdtutkimus- ja korjaussuosituksista
johtuen ostajilla oli ollut tissé tapauksessa erityinen syy selvittdd alapohjan vaurioita tavanomaisesta

poikkeavin toimenpitein eiviitkii ostajat siten voineet vedota niihin seikkoihin laatuvirheini.?’¢

Korkein oikeus on painottanut tapauksessa kuntotarkastuksen merkitystd perusteluissaan useassa
kohdassa ja painoarvoa on annettu sille, ettd tdssd tapauksessa kuntotarkastuksesta ovat 16ytyneet

sekd vaurioiden syyt ettd vaurioiden korjaus- ja tutkimustarpeet yksiloidysti. Riittdvan tdsmallisesti

274 Eri mielti ollut korkeimman oikeuden jésen oikeusneuvos Jokela oli sitd mielti, ettd myyjén antamalle virheelliselle
tiedolle olisi pitdnyt antaa merkitystd ostajien tarkastusvelvollisuuden nédkokulmasta ja ettd MK 2:17.1 2. kohdan
mukainen laatuvirhe olisi syntynyt jo myyjin antaman virheellisen tiedon johdosta.

275 Laukkanen 2019, s. 644.

276 Laukkanen 2019, s. 644.
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osoitetut korjaustarpeet ovat asettaneet ostajille velvollisuuden ryhtyd jopa rakenteita rikkoviin
toimenpiteisiin ennen kiinteiston kauppoja. Laukkasen tulkinnan mukaan korkeimman oikeuden
pditds on itseasiassa linjassa pidtdksen KKO 2009:31 ratkaisun kanssa juuri tdstd syystd.?’’
Laukkanen kuitenkin korostaa omassa kommenttipuheenvuorossaan, ettd jokainen kiinteiston kaupan
kohde on yksilollinen, joten myds ostajan tarkastusvelvollisuuden arviointi on aina

tapauskohtaista.?”®

Kiinteistdlle suoritetun kuntotarkastuksen nidkokulmasta korkeimman oikeuden enemmistén mukaan
merkitystd on saanut rakennusalan ammattilaisen tekemid kuntotarkastus, selvdt vauriokohdat
rakennuksessa ja riittdvdn tdsmdlliset korjaus- ja lisdtutkimussuositukset. Rakennusalan
ammattilaisen kehotus lisdtutkimuksien tekemiseen puoltaa myos oikeuskirjallisuuden mukaan sité,
ettd ostajalle voi muodostua MK:n mukainen erityinen syy tarkastaa rakennusosan vauriot
tarkemmin.?”® Kuntotarkastusraportissa ei niin ollen riittiisi siis se, ettd todetaan kyseessi olevan
riskirakenne, jonka tekninen kiyttoikd on ylittynyt ja siitd syystd suositellaan lisdtutkimuksia.
Tarkeintd olisi 10ytdd my0s vauriot tai ainakin vaurioepdilyt. Liséksi lisdtutkimus- ja
korjaussuositusten pitdd olla yksildityjd ja kohdistettuja ja niiden tulee liittyd konkreettisesti
tarkastettavaan rakennukseen eikd pelkdstddn kyseiseen rakennetyyppiin tai rakennuksen ikdin

peilaten.

Korkein oikeus on perustellusti antanut painoarvoa ammattilaisen suorittamalle ja padosin
johdonmukaiselle ja selkedlle kuntotarkastusraportille. Tdimé on ensimméinen korkeimman oikeuden
ennakkopddtos, jossa ostajilta olisi edellytetty rakenteita rikkovia toimenpiteitd rakennusosan kunnon
varmistamiseksi jo ennen kaupan tekemistd. Tapauksesta voidaan perustellusti todeta, ettd Heikkisen
vaitoskirjassaan esiintuoma tasapainoperiaate myyjdn tiedonantovelvollisuuden ja ostajan
ennakkotarkastusvelvollisuuden suhteen toimi ainakin tissi kyseisessd yksittdistapauksessa.?*

Myyjén voidaan katsoa tdyttdineen oman tiedonanto- ja selonottovelvollisuutensa, kun taas ostaja oli

277 Laukkanen 2019, s. 645. Tapauksessa KKO 2009:31 kuntotarkastusraportissa oli ilmaistu vain pelkké riskitekija,
mutta ei korjaus- tai lisdtutkimustarpeita ja tésti syystd Laukkasen mukaan ratkaisut muodostavat yhtendisen
ratkaisulinjan yhdesséd ennakkopéétoksen KKO 2019:16 kanssa.

278 Laukkanen 2019, s. 645.

27 Hoffrén 2013, s. 178-179.

2800sapuolten asema ja tasapainotavoitteesta. ks. Heikkinen 2018, s. 45-48.
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laiminlyonyt oman ennakkotarkastusvelvollisuutensa jattamatta selvittaméttd rakennuksen alapohjan

kuntoa tarkemmin, vaikka kuntotarkastusraportti olisi tillaisen erityisen syyn antanut.

Omasta mielestini sekd kardjdoikeus ettd korkein ovat ldhestyneet asiaa oikeasta tulokulmasta ja
padtyneet ratkaisuissaan oikeaan ja perusteltuun lopputulokseen. Tapauksessa kiinteiston
kuntotarkastusraportti on ollut kokonaisuudessaan erittdin laadukas ja informatiivinen.
Kuntotarkastusraportti on kertonut ostettavasta kiinteistostd karua kertomaa ja ostajien on sen
pohjalta pitdnyt olla tietoisia, ettd kiinteistolld sijaitseva rakennus on erittdin massiivisen
peruskorjauksen tarpeessa. Kuntotarkastusraportissa kosteutta oli mainittu olevan laajasti ympari
rakennusta ja liséksi vedet virtasivat suoraan rakennukseen pdin. Rakennuksen ympérilld ei mydskaén
ollut salaojia. Ndiden seikkojen pitéisi heréttdd ostajat ja heidén olisi pitdnyt ymmartaa, ettd kyseinen
rakennus ei ole missdin nimessd asuttavassa kunnossa ilman remonttia. Alapohjan osalta
kuntotarkastusraportissa oli erikseen mainittu siind olevasta vauriossa ja tdmén vaurion johdosta oli
esitetty lisdtutkimus- ja korjaussuositus. Merkittdvdd oli lisdksi se, ettd kauppakirjan mukaan

kauppahinnassa oli jo otettu huomioon alentavana tekijédna kuntotarkastus ja siind havaitut puutteet.

Kuntotarkastusraportti on tapauksessa saanut sille asiaankuuluvan huomion ja silld on ollut myyjan
virhevastuun kannalta supistava merkitys. Olisi ollut mielestdni kohtuutonta, mikili korkein oikeus
olisi péddtynyt tapauksessa sithen ratkaisuun, etti myyjd on vastuussa alapohjan rakenteen
kosteusvaurioista, vaikka niisté oli selvésti kuntotarkastusraportissa informoitu. Kysymys olisi tdlloin
jaanyt ilmoille siitd, onko kuntotarkastuksen teettdmiselld mink&dénlaisia positiivisia vaikutuksia
myyjien virhevastuun kannalta. Tadmé tapaus antaa uskoa ja toivoa, ettd myyjdn kannattaa jatkossakin
teetdttdd kuntotarkastus kiinteistollddn. Huomioitavaa myyjan kannalta on se, ettd kuntotarkastukselta
kannattaa vaatia paljon jo sopimuksentekovaiheesta ldhtien. Lisdksi myyjin kannattaa sopia ostajan
kanssa kauppasopimusta tehdessddn siitd, miten virhevastuu jaetaan kuntotarkastusraportissa

mainittujen seikkojen osalta.

Korkeimman oikeuden ennakkopditos KKO 2020:23 on luonnollista jatkumoa paitokselle KKO

2019:16. Korkeimman oikeuden ratkaisuseloste tapauksesta kuuluu ndin:
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KKO 2020:23

Ostajille oli ennen kaupan tekemistd annettu vuonna 1960 rakennetusta
asuinrakennuksesta laadittu kosteusmittauspoytdikirja, jonka mukaan kosteutta oli
rakennuksen kellaritiloissa mutta ei sen ylld olevissa lattia- ja seindrakenteissa.
Kaupan jilkeen kellarin betoniholvin yldpuolisissa alapohjarakenteissa sekd
ulkoseindrakenteiden alaosissa havaittiin kosteus- ja mikrobivaurioita, jotka olivat
aiheutuneet kellarista johtuvasta kosteusrasituksesta sekd kosteuden tiivistymisestd

kylmdn betoniholvin ja ldmmaoneristeen rajapintaan.

Korkein oikeus katsoi, ettd ostajilla oli rakennuksen idn, rakennustavan ja kellarin
kosteudesta saamiensa tietojen johdosta ollut aihe tarkastaa kellarin yldpuolisten
rakenteiden kunto tavanomaista perusteellisemmin. He olivat kuitenkin saaneet pitdd
riittavind poytdkirjasta ilmenevid selvityksid, joissa kellarin yldpuoliset rakenteet oli
myos poraten tehdyilld mittauksilla todettu kuiviksi. Ostajat eivdt olleet laiminlyoneet
tarkastusvelvollisuuttaan, eivdtkd he siten olleet menettineet oikeuttaan vedota

kiinteiston virheeseen.

Taustana asiassa on kiinteiston kauppa vuodelta 2013, jolloin ostajat olivat ostaneet myyjdlta
kiinteiston 138 000 euron hintaan. Kiinteistolld sijaitsi muun muassa vuonna 1960 rakennettu
omakotitalo. Kohteesta oli laadittu kaupanteon yhteydessd kosteusmittausraportti, jossa oli todettu
kosteutta kellarin perusmuurin alaosissa, betonisten véliseinien alaosissa sekd todettu anturan,
maapohjan ja maanvaraisen betonilaatan olevan kosteita. Sen sijaan lattia- ja seindpintojen sekd
eristetilojen ja alajuoksujen kosteus oli raportissa todettu normaaliksi. Alapohjan eristetilaan ja
alajuoksuihin oli porattu seitsemén tarkastusreikdd, joista kosteutta oli mitattu kosteusmittarilla.
Lattia- ja seindpintojen kosteutta on mitattu sen sijaan vain pintakosteusmittarilla rakenteita

rikkomatta. Rakennuksen yldpohja, kellari ja vesikatto on tarkastettu silmaméaraisesti.

Ostajat olivat alkaneet oirehtia talossa ja teettivét talon alapohjan osalta kuntotutkimuksen kolme
vuotta myohemmin vuonna 2016. Kuntotutkimuksessa selvisi, ettd rakennuksen kellarikerroksen ja
ensimmdisen kerroksen vélisen betoniholvin péélle puukoolatuissa alapohjarakenteissa ja

ulkoseindrakenteiden alaosissa oli kosteusvaurion osoittamia mikrobivaurioita. Kuntotutkimuksen
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johtopditoksend oli, ettd alapohjan vaurioituminen on johtunut kellarista aiheutuvasta
kosteusrasituksesta sekd kosteuden tiivistymisestd betoniholvin ja ldammoneristeen rajapintaan.
Ostajat vaativat, ettd myyjd velvoitetaan suorittamaan heille 100 000 euroa hinnanalennusta
kiinteiston laatuvirheen perusteella. Ostajien nikemyksen mukaan heilld ei ollut aihetta epdilld
vaurioita alapohjan ja seinien rakenteissa, koska niihin oli teetetty myynnin yhteydessa
kosteusmittaukset. Myyjd vaati kanteen hylkdamistd silld perusteella, ettd kellarin kunnon ja
kosteuden vuoksi oli ilmeistd, ettd myos alapohjassa olisi kosteuden aiheuttamia vaurioita, joihin

ostajien olisi tullut varautua.

Kardjaoikeus katsoi, ettéd kiinteistossd oli MK 2:17.1 5. kohdassa tarkoitettu salainen virhe alapohjan
seindrakenteiden kosteusvaurioiden johdosta ja ettd ostajilla oli tdmin virheen perusteella oikeus
hinnanalennukseen. Vaasan hovioikeudessa asia kddntyi pailaelleen ja hovioikeus katsoi, ettd
ostajille oli syntynyt erityinen selonottovelvollisuus kiinteiston kunnon tarkemmasta selvittimisesta
ja sen vuoksi he eivit voineet vedota virheeni siniinsi todettuihin salaisiin vaurioihin.?8! Kyseiset

vauriot olisivat olleet selvitettivissa kiinteiston tarkastuksessa ennen kaupan tekemista.

Korkeimmassa oikeudessa tapauksen esittelijand on toiminut Mia Hoffrén samoin kuin aikaisemmin
kisitellyssd tapauksessa KKO 2019:16. Korkeimmassa oikeudessa kysymys on ollut siitd, ovatko
ostajat ennakkotarkastusvelvollisuuden laiminlyonnin johdosta menettdneet oikeutensa vedota
laatuvirheend alapohjan ja seindrakenteiden vaurioihin. Erityisesti korkein oikeus on arvioinut sitd,
ovatko kosteusmittauspoytikirjasta ilmenevit tulokset antaneet ostajille perusteen edellyttdd
rakennuksen kunnon tarkempaa selvittdmistd sellaisin toimenpitein, joilla ilmi tulleet vauriot olisi
voitu havaita. Téllaisia toimenpiteitd olisivat olleet rakenteita rikkovat kuntotutkimukset. Korkein
oikeus vertailee ratkaisussaan useamman kappaleen verran késiteltdvini olevaa tapausta tapaukseen
KKO 2019:16. Tapauksessa KKO 2019:16 ostajien ennakkotarkastusvelvollisuuden syntymiseen
vaikutti ennen kaikkea se, ettd kuntotarkastusraportissa oli selkedsti ilmoitettu rakennuksen
riskirakenteet ja lahovauriot, mutta siind oli lisdksi esitetty korjaus- ja lisdtutkimussuositukset
alapohjan kunnon selvittdmiseksi. Néin ollen tapauksessa KKO 2019:16 ostajilla ei ollut saamansa
tiedot huomioon ottaen perusteltua aihetta olettaa, etti alapohja ei olisi ollut vaurioitunut laajemmin

kuin tarkastuksessa oli rakenteita rikkomatta havaittu.

281 Erityinen selonottovelvollisuus tarkoittaa samaa kuin tutkielmassani kdyttdméni erityinen tarkastusvelvollisuus.
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Tapauksen KKO 2020:23 ldhtokohta eroaa selvésti tapauksesta KKO 2019:16, koska tdssd
tapauksessa  kauppakirjan  liitteend ei  ole  ollut  kuntotarkastusraporttia  vaan
kosteusmittauspdytikirja.?®? Kisiteltivini olevassa tapauksessa keskeisenid todisteena on esitetty
kosteusmittauspOytékirja, joka on laadittu kaupanteon yhteydessd ja joka on ndin ollut ostajien
kaytettdvissd kaupasta padtettdessd. Kauppakirjan mukaan ostaja on ottanut rakennuksen vastaan
siind kunnossa kuin se ostajalle esiteltidessd oli ja kosteusmittauspOytakirjan mukaan on. Ostaja on
vield ottanut vastattavakseen kosteusmittauspoytikirjassa todetut toimenpide-ehdotukset. Riidatonta
asiassa on ollut, ettd rakennuksen kellarikerroksen pddlld olevan betoniholvin péélle koolatussa

alapohjarakenteessa sekd ulkoseindrakenteessa on kosteusvaurion osoittavia mikrobivaurioita.

Rakennuksesta laaditussa kosteusmittauspdytikirjassa kellaria, alapohjaa ja asuintiloja koskevina
havaintoina poytdkirjassa on todettu muun muassa, ettd kellarin puolelta betoniholvissa ja
perusmuureissa ei silmdmadrdisesti havaittu vaurioita, kaikissa tarkastetuissa kohdissa alajuoksut
ovat silminndhden terveitd ja poratessa kovia sekd kellaritiloissa nikyvissd maaperdstd ja sivulta
ulkoapdin tulevaa kosteutta. Lisdksi asuinkerroksen lattia- ja seindpinnoilla sekd mitatuissa
eristetiloissa ja alajuoksuissa on havaittu normaali kosteuspitoisuus. Kosteita sen sijaan ovat olleet
poytdkirjan mukaan kellarissa perusmuurin alaosat, betonisten véliseinien alaosat, anturat ja
maanvarainen betonilaatta. Kellarin yldpuolisen holvin kosteudesta ei ole mainintaa. Toimenpide-
ehdotukset ovat kosteusmittauspoytdkirjan mukaan varsin suppeita ja yleismaailmallisia kuten se, ettd
rakennuksen ympdrille suositellaan tehtdvéksi tdydellinen salaoja- ja sadevesijirjestelméd patolevyin
sekd kellarin kuoritun ja tasatun maapohjan pédlle suositellaan asennettavan suodatinkangas sekd

pesty sepeli tai betonilattia. Kellarin ylépuoliselle holville ei suositella tehtaviksi mitdédn.

Korkeimman oikeuden arvioitavana oli se, oliko ostajilla ennen kauppaa saamiensa tietojen
perusteella ryhtyd sellaiseen tarkastukseen, jossa kaupan jilkeen todetut alapohjan ja
seindrakenteiden alaosien vauriot olisivat tulleet ilmi. Korkein oikeus toteaa, ettd ostajille annetusta
kosteusmittauspdytékirjasta on kdynyt ilmi seikkoja, jotka ovat korostaneet ostajien

tarkastusvelvollisuutta. Kosteusmittauspoytékirjasta ei kuitenkaan kdynyt ilmi, ettd kellarin

282 Rakennusten kuntoarvioiden ja erilaisten kosteuskartoitusten yhteydessé tehtivit kosteusmittaukset rajoittuvat

yleensé ainetta rikkomattomiin pintakosteudenosoittimilla tehtdviin mittauksiin sekd sisdilman suhteellisen kosteuden
mittauksiin, ks. https://www.rakennustieto.fi/Downloads/RK/RK00s740.pdf, s. 740.
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yldpuolinen betoniholvi tai sen yldpuoliset rakenteet olisivat kosteita tai vaurioituneita. Pdinvastoin,

kosteusmittauspdytékirjassa todetaan alajuoksupuiden olevan silminnéhden terveita.

Korkein oikeus toteaa, ettd yleisesti tiedossa on, ettd kosteus voi siirtyd betonisissa rakenteissa
ylospdin ja siten tieto kellarin kosteudesta on antanut ostajille aiheen epdilld, ettd myds kellarin
yldpuoliset alapohjarakenteet ovat saattaneet kastua. Korkein oikeus toteaa, ettd
pintakosteusmittarilla on mitattu kosteutta vain lattia- ja seindpinnoista ja mittausten tulokset ovat
vain suuntaa-antavia. Sen sijaan tarkastusreikid poraamalla on saatu tarkempaa tietoa nimenomaan
rakenteiden sisdlld olevasta kosteudesta ja télloin on tehty muutoinkin havaintoja materiaalien
kunnosta. Niin ollen korkein oikeus katsoo, ettd mittaustulosten perusteella ostajat ovat voineet

luottaa siihen, ettd lattia- ja seindrakenteissa ei ole kosteutta tai kosteudesta aiheutuvia vaurioita.

Korkein oikeus katsoo, ettd ostajat ovat voineet ldhted siitd, ettd alan yrityksen tekemit mittaukset
ovat olleet riittdvid ja edustavia huomioiden myos kyseisen yrityksen tiedossa olevan kosteuden
kellaritiloissa. Kosteusmittauspdytékirjassa ei ole ollut mainintaa, ettd kéytettyyn tutkimustapaan
liittyisi epdvarmuustekijoitd. PoOytdkirjassa ei ole suositeltu tehtdviksi rakennuksen alapohjaa
koskevia lisdtutkimuksia tai esitetty korjaustarpeita. Nailld perusteilla korkein oikeus katsoo, ettd
ostajilla ei ole rakennuksen ik, rakentamistapa ja tiedossa ollut kosteusrasitus huomioon ottaenkaan
ollut aihetta edellyttdd laajempia rakenteita avaavia tutkimuksia alapohjan ja seindrakenteiden
kunnon selvittimiseksi kaupantekoa ennen. Néin ollen ostajat eivit ole menetténeet oikeuttaan vedota

virheend kaupan jilkeen havaittuihin alapohjan ja seindrakenteen vaurioihin.

Kommentoitavana olevassa tapauksessa oikeudenkdynnin kohteena oli melko tyypillinen
yksityishenkildiden vilinen kiinteiston laatuvirhettd koskeva riita. Ostajat olivat alkaneet oirehtia
talossa ja sen vuoksi teetittdneet kuntotutkimuksen, jonka mukaan talosta 16ytyikin kosteus- ja
homeongelmia. Korkein oikeus on arvioinut samantyylisid riitoja ja rakennuksen ostajan
tarkastusvelvollisuutta aikaisemmin ratkaisuissa KKO 2004:78, KKO 2009:31 ja KKO 2019:16.
Naissd ratkaisuissa ostajan ennakkotarkastusvelvollisuuden laajuutta arvioitiin siitd tulokulmasta,
onko ostajilla ollut MK 2:22.1 mukaista erityistd syytd ryhtyd rakenteita rikkoviin toimenpiteisiin

rakennuksen vaurioiden selvittimiseksi samoin kuin nyt tissd uusimmassa ratkaisussa KKO
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2020:23.283 Kuten aikaisemmin todettiin, niin tapaus KKO 2019:16 oli mullistava ostajan
ennakkotarkastusvelvollisuuden ndkokulmasta siind mielessd, ettd siind ostajille asetettiin
ensimmadistd kertaa velvoite rakenteita avaaviin tutkimuksiin ennen kaupantekoa MK 2:22.1:n

mukaisesti.

Tdssd kommentoitavana olevassa tapauksessa KKO 2020:23 rakennuksesta ei oltu tehty
kuntotarkastusta, mutta sen sijaan kosteusmittauksia oli tehty sekd aistinvaraisesti ettd reikid
poraamalla.  Toisin  kuin  tapauksessa KKO  2019:16, niin tdssd  tapauksessa
kosteusmittauspOytékirjassa ei oltu esitetty, ettd riidan kohteena olevissa alapohjan lattiarakenteissa
tai seindrakenteissa olisi vaurioita eikd niiden osalta oltu mainittu korjaus- tai lisdtutkimussuosituksia.
Laukkanen katsoo omassa tapauksen kommentissaan, ettd ratkaisu KKO 2020:23 tdsmentdd
aikaisemmasta ostajan  ennakkotarkastusvelvollisuutta koskevasta korkeimman oikeuden
oikeuskiytinndsti ilmenevien oikeusohjeiden sisiltod.?®* Tihin mielipiteeseen on perusteltua yhtyi
ja korkeimman oikeuden pdités onkin mielestdni hyvin linjassa aikaisemman oikeuskdytinnon

kanssa.

Korkein oikeus kisitteli ja perusteli laajasti ja monipuolisesti kosteusmittauspoytikirjan tuloksia ja
siind mainittuja asioita. Kosteusmittauspoytékirjalle annettiin ratkaisussa suuri painoarvo niin kuin
oli annettu kuntotarkastusraportillekin paatoksessd KKO 2019:16. Suurena erona tapauksilla on se,
ettd padtoksessd KKO 2019:16 kuntotarkastusraportti oli siind mielessd tdydellisempi, ettd siitd
16ytyiviat sekd konkreettiset vauriot ettdi myos lisdtutkimus- ja korjaussuositukset. Molemmissa
tapauksissa korkein oikeus tuo ilmi, ettd ostajan velvollisuutena on tarkastaa rakennuksen kunto
asianmukaisella huolellisuudella. Tdmédn voidaan katsoa viittaavan siihen, ettd ostajan
tarkastusvelvollisuuteen vaikuttavat tarkastustoimenpiteiden yhteydessi ilmenevit tiedot rakenteiden
kunnosta.?® Tapauksessa KKO 2020:23 katsottiin, etti havaitut riskitekijit ja vauriot olivat
itseasiassa antaneet aihetta asuinkerroksen rakenteiden lisdtutkimuksiin rakenteita rikkovin
toimenpitein, mutta ndmd erityiset toimenpiteet oli jo tehtynd myyjdn puolelta, koska
porareikiimittaukset olivat osoittaneet rakenteiden olevan kunnossa.?®® Toisin sanoen korkein oikeus

katsoi, ettd my0s tdssd tapauksessa erityinen syy -kynnys oli tdyttynyt, mutta silld ei kuitenkaan ollut

283 Laukkanen 2020, s. 473.
284 Laukkanen 2020, s. 475.
285 Laukkanen 2020, s. 480.
286 T aukkanen 2020, s. 480.
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merkitystd ratkaisun lopputuloksen kannalta, koska korkein oikeus katsoi, ettd ostajat olivat tdyttaneet

tarkastusvelvollisuutensa.

Paukku katsoo omassa kommenttipuheenvuorossaan, ettd korkein oikeus on asettanut kynnyksen
erityisen tarkastusvelvollisuuden syntymiselle tdssi ratkaisussa melko alhaiseksi.?®” Paukku
perustelee tatd silld, ettd korkeimman oikeuden mukaan ostajien, jotka eivét olleet rakennusalan
ammattilaisia, olisi tullut ymmértdd, ettd betoniholvin eli kellarin katon yldpintaan saattaa
lampdtilaerojen takia syntyd kastepiste, joka voi vaurioittaa rakenteita ja ndin myds betoniholvin
ylipuolisia eristeitd.?%® Heidin olisi pitinyt siis ymmértii, etti kosteus siirtyy kapillaarisesti betonia

pitkin ylospdin ja voi aiheuttaa kosteusvaurioita.

Olen itsekin sitd mieltd, ettd tavalliselta ostajalta ei voida vaatia veden kapillaarisen nousun
aiheuttamien vahinkojen ymmairtdmistd. Tdman tyyppiset vahingot ovat vaikeita paikoin jopa
rakennusalan ammattilaisille ja niin niyttdd kdyneen myos kosteusmittauksen tekijoillekin, koska he
eivit ole osanneet tutkia kosteuksia oikeista paikoista havaintojensa perusteella. Korkein oikeus on
tehnyt mielestini oikein siind, kun on todennut, ettd ostajat olivat saaneet luottaa
kosteusmittausraporttiin. Kyseisessd kosteusmittausraportissa rakenteista oli kuitenkin otettu
néytteitd seitsemistd eri kohdasta ja mittaukset oli suorittanut rakennusalan yritys. Korkein oikeus ei
ndin ollen edellyttinyt, ettd ostajien olisi tullut olla tietoisia siité, ettd kosteus- ja mikrobivaurioita ei
voida havaita silmdmdiérdisesti vaan mikrobivaurion havaitseminen voi edellyttdd

materiaalindytteiden ottamista.?®’

Kuntotarkastuksen ndkokulmasta katsoen tapaukset KKO 2019:16 ja KKO 2020:23 ovat
mielenkiintoisia ja antavat paljon mietittdvdd. Ammattilaisen suorittamalle kuntotarkastukselle ja
kosteusmittaukselle on annettu kyseisissd ratkaisuissa isot painoarvot ja niilld on ollut vaikutusta sen
arvioimiseksi, ettd antavatko raporteissa mainitut seikat ostajalle MK 2:22.1 mukaisen erityisen syyn
ulottaa tarkastuksensa seikkoihin, joiden selvittiminen edellyttdd teknisid tai muita tavanomaisesta
poikkeavia toimenpiteitd. Ndiden ennakkopéétdsten perusteella ndyttdd siltd, ettd rima on asetettu

melko korkealle, jotta erityinen syy -kynnys téyttyisi. Kuntotarkastusraportissa tulisi timén valitun

287 Paukku 2020, s. 760.
288 Paukku 2020, s. 760.
289 Paukku 2020, s. 761.
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ratkaisulinjan mukaan tiyttyd kolme elementtid, jotka ovat: 1) ammattilaisen suorittama
kuntotarkastus, 2) selvét ja konkreettiset vauriot tai vaurioepdilyt ja 3) riittdvin tdsmalliset
lisdtutkimus- ja korjaussuositukset kyseiselle rakennusosalle.?*® Toisaalta lisdtutkimuksista saatavat
lisdtiedot voivat johtaa my0s ostajan tarkastusvelvollisuuden supistumiseen, kuten tutkielmassa on

aikaisemminkin todettu.

Kisiteltdvand olevassa tapauksessa KKO 2020:23 kavi juuri néin eli korkein oikeus olisi edellyttanyt
rakenteita avaavia lisdtutkimuksia, mutta ennen kauppaa tehdyt ammattilaisen suorittamat
porareikdmittaukset laskettiin  tdllaisiksi ja siitd syystd ostajien katsottiin tdyttdneen
ennakkotarkastusvelvollisuutensa. Rakennusalan ammattilaisen suorittamat porareikdmittaukset
seindrakenteiden alajuoksuihin vaikuttivat ndin ollen ostajan tarkastusvelvollisuuteen supistavasti.
Alajuoksut todettiin porausten perusteella silminndhden terveiksi ja télld perusteella korkein oikeus
katsoi, ettd ostajat olivat voineet luottaa siihen, ettd lattia- ja seindrakenteissa ei ole kosteutta tai

kosteudesta atheutuvia vaurioita.

Paukku katsoo, ettd tapaus KKO 2020:23 saattaa johtaa siihen, ettd ostajan on jatkossa osattava tehda
paitelmid myds sellaisten rakenneosien osalta, joita kuntotarkastusraportissa ei ole suoraan mainittu
tai joiden vaurioitumista ole suoraan epiilty, mikéli kohteessa havaitaan riskitekijoitd, jotka ovat
yhteydessi toisiin rakenteisiin.?®! Itse en niin pitkille uskaltaisi vetdd johtopditoksid, mutta samaa
mieltd olen siitd, ettd korkeimman oikeuden linja ndyttéisi kallistuvan enemmaén siithen suuntaan, ettia
erityinen syy —kynnys néyttdisi tdyttyvan herkemmin nyt kuin aikaisempien ennakkopédétosten KKO
2004:78 ja 2009:31 perusteella on voinut ajatella olevan. Selvdd ndiden kahden uusimman
ennakkopddtoksen johdosta on, ettd toisin kuin aikaisemmin, niin nyt tarpeen vaatiessa ostajan on

edellytettivi myos rakenteita avaavia tutkimuksia.*”?

290 Samansuuntaisesti katsoo myos Paukku, jonka mukaan mité tarkempi ja seikkaperiisempi kuntotarkastusraportti on,
niin sitd herkemmin se synnyttéé ostajalle erityisen ennakkotarkastusvelvollisuuden, mikéli raporttiin on kirjattu
vaurioepdilyja ja lisdksi lisdtutkimussuosituksia. Paukun mukaan pelkka kirjaus riskirakenteesta ei aiheuta erityisti
ennakkotarkastusvelvollisuutta. ks. Paukku 2020, s. 761.

21 Paukku 2020, s. 761.

292 Paukku 2020, s. 762.
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4.4 Kuntotarkastuksen merkitys ostajan ennakkotarkastusvelvollisuuteen

Kiinteiston kuntotarkastus teetetddn sen wvuoksi, jotta kaupan osapuolet saisivat lisdd tietoa
kiinteistolld sijaitsevan rakennuksen kunnosta. Kuntotarkastus saatetaan teettid myos, jotta
mahdollisilta riidoilta véltyttdisiin tulevaisuudessa. Valitettavan usein asiat eivdt mene ndin, vaan
oikeusriidat johtuvat juuri kuntotarkastusraportista ja sen episelvisti kirjauksista ja toisaalta ostajan
ennakkotarkastusvelvollisuuden laajuuden tulkinnasta.?*> MK 2:22.1:n mukaan ostaja ei voi virheeni
vedota seikkaan, josta hdn on ollut tietoinen. Myyjdn mukaan kuntotarkastusraportin kirjausten
perusteella ostajan tulisi ryhtyéd erityiseen ennakkotarkastukseen, mikali aihetta ilmenee, mutta
oikeuskiytintd on ollut tisti osin eri mieltd.?** Nyt tilanne on alkanut muuttua myyjin toivomaan
suuntaan ja ndiden uusimpien, aikaisemmassa kappaleessa késiteltyjen korkeimman oikeuden
ennakkopditosten KKO 2019:16 ja KKO 2020:23 myo6td téllainen ostajan erityisen
tarkastusvelvollisuuden syntyminen ndyttiisi kuntotarkastusraportin kirjausten johdosta olevan

mahdollista.

Kuntotarkastusraportin havainnoilla on katsottu olevan merkitystd sithen, mitd ostajan katsotaan
kaupantekohetkelld tienneen ja toisaalta raportin havainnot voivat rajoittaa ostajan mahdollisuutta
vedota virheeni kyseisiin seikkoihin.?’> Koskinen-Tammi kuitenkin katsoo, etti yleisesti ottaen
kuntotarkastuksen  teettdminen on  ostajan  kannalta  hyddyllinen  toimi  ostajan
ennakkotarkastusvelvollisuuden kannalta, vaikka kuntotarkastusraportin kirjaukset mutkistavatkin
ennakkotarkastusvelvollisuuden laajuuden tulkintaa.””® Hoffrén ajattelee asiasta samantyylisesti ja
pohtii, ettd ostajan omalle tarkastusvelvollisuudelle olisi mahdollista asettaa tavallista lievempid

vaatimuksia silloin, kun kiinteistdlldi on suoritettu kuntotarkastus.?®’

Oikeuskaytdnnossa
kuntotarkastus on aiheuttanut merkittdvisti ongelmia juuri ostajan ennakkotarkastusvelvollisuuden
kannalta. Seuraavissa kappaleissa tarkastelen tarkemmin kuntotarkastuksen merkitystd ostajan

ennakkotarkastusvelvollisuuden nakokulmasta.

23 Ym2011,s. 7.

294 Katso esim. KKO 2004:78 ja KKO 2009:31.

295 Koskinen-Tammi 2012, s. 692.

29 K oskinen-Tammi 2012, s. 692. Koskinen-Tammi perustaa viitteensi siihen, ettd teettdimilli kuntotarkastuksen
ostajien voidaan herkemmin katsoa tdyttineen oman ennakkotarkastusvelvollisuuden.

27 Tdméd Hoffrénin kanta perustuu siihen, ettd mikéli kuntotarkastaja toteaa kohteen olevan hyvissd kunnossa niin
ostajalla saattaisi olla oikeus luottaa téllaiseen mainintaan. ks. Hoffrén 2012, s. 259.
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4.4.1 Velvollisuus tutustua kuntotarkastusraporttiin

Tavanomaisen tarkastusvelvollisuuden tdyttddkseen ostajan ei ole pakollista turvautua asiantuntija-
apuun vaan tarkastusvelvollisuuden tédyttddkseen hidn voi suorittaa tarkastuksen itse. Mikali
kiinteistolld ei ole tehty kuntotarkastusta, huolellinen ostaja voi sellaisen vaatia teetettiviksi tai
teettdi itse myyjin suostumuksella.?’® Joka tapauksessa ostaja on velvollinen tutustumaan kaikkiin
kaupan kohteesta saatavilla oleviin materiaaleihin ja asiakirjoihin. Vaikka asiakirjat, kuten
kuntotarkastusraportti olisikin vaikeaselkoinen ja siséltda rakennusalalle tyypillisté kieltd, ostajan on
siitd huolimatta tunnettava asiakirjojen sisiltd ja ymmarrettivi niiden merkitys.>”® Ostaja ei voi siten
vedota virheend seikkaan, joka olisi kdynyt ilmi asiakirjoista ja joista hédnen katsotaan
kaupantekohetkelld tienneen. MK:n esitdiden mukaan ostajan erehtymisen kaupan kohteen laadusta

katsottaisiin téll6in tapahtuneen hiinen omasta syystiiin.>*

Sopimusoikeuden kantavia periaatteita on sopimuksen sitovuuden periaate (lat. pacta sunt
servanda).’®! Niin ollen, mikéli ostaja kaupanteon yhteydessi vakuuttaa tutustuneensa kauppakirjaan
ja sen liitteisiin, ei hédn voi jilkikdteen peruuttaa titd vakuuttamista ja vedota siihen, ettei hdn oikeasti
ole perehtynyt kuntotarkastusraporttiin. Kauppakirjan allekirjoittaminen merkitsee sitoutumista
kauppakirjan ehtoihin, vaikka kaikkia liitteiti ei olisikaan todellisuudessa luettu.>*> Ongelmia saattaa
syntyd silloin, jos kuntotarkastusraportti tuodaan luettavaksi vasta kaupantekotilaisuuteen eikd
ostajalla tosiasiallisesti ollut mahdollisuuksia sitd lukea ennen kauppasopimuksen allekirjoittamista.
Mikéli ostajat eivdt ymmirrd kuntotarkastusraportin merkitystd, heiddn tulee télloin selvittda
epéselvit asiat. Tdma voi tapahtua esimerkiksi siten, ettd ostaja tutustuu kuntotarkastusraporttiin alan
ammattilaisen kanssa yhdessd ja he kdyvit raportin l14pi kohta kohdalta. Kuntotarkastusraportin
lukemisen jdlkeen olisi hyvé kdyda vield uudestaan kiinteistolld ja varmistua mieltd askarruttavista

seikoista uuden tiedon valossa.

Epédselvit ja tulkinnanvaraiset kirjaukset kuntotarkastusraportissa jaavét ldhtokohtaisesti myyjén

vastuulle. Tdma on seurausta sopimusoikeuden periaatteesta, jonka mukaan epéselvd sopimusehto

298 Koskinen-Tammi, 2012. s. 693.
299 Heikkinen 2018, s. 159.

300 HE 120/1994 vp s. 57.

301 Halila ym. 2008, s. 54.

302 Heikkinen, 2018. s. 160.
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tulkitaan laatijan vahingoksi.’®> MK:n esitdiden mukaan ostajan voidaan katsoa olevan tietoinen
jostakin seikaista vain, jos hinelld on samalla kisitys sen merkityksesti.3** Oikeuskirjallisuudessa
titd on tulkittu siten, ettd mikédli asiantuntijalausunnosta ilmenevd seikka on niin episelvi,
ristiriitainen tai tulkinnanvarainen ettei ostaja voi kohtuudella sen merkitystd ymmartéd, ostajalla olisi
oikeus vedota virheeni tillaiseen seikkaan.’®> Niin ollen kuntotarkastusraportin selkeys ja
ymmaérrettivyys ovat merkittdvid seikkoja ostajan ennakkotarkastusvelvollisuuden nékodkulmasta.
Kuntotarkastusraportissa esiin tulleiden virheiden tai puutteiden tulee kidyda ilmi selvésti siten, ettid
huolellinen ja tavanomainen ostaja voi ymmaértdd kirjausten merkityksen. Epéselvit tai
tulkinnanvaraiset kuntotarkastusraportin kirjaukset jaavit myyjdn vahingoksi, mikéli ostaja ei

ymmaérrd niiden merkitysté.

4.4.2 Kuntotarkastusraportin kirjauksien merkitys

Ostajat saattavat lukea kuntotarkastusraportin liian kiireelld eivétkd valttdmatta kiinnitd huomiota
kaikkiin siind mainittuihin seikkoihin. Sen sijaan kiinteistoriitojen yhteydesséd kuntotarkastusraporttia
luetaan erittéin tarkasti ja kaikkiin yksityiskohtiin huomiota kiinnittden. Muun muassa tista syysta
kuntotarkastusraportin tulisi olla erittdin selked ja siind ei saisi esiintyd tulkinnanvaraisuuksia.
Ympiristoministerion teettimédn asuntokaupan turvan kehittiminen -hankkeen selvityksen
perusteella asia on juuri piinvastoin ja kuntotarkastusraporteissa on nykyiselldin paljon puutteita.3
Selvityksen mukaan puutteita on muun muassa siind, ettd kuntotarkastuksien taso vaihtelee paljon,

kaikilla kuntotarkastajilla ei ole riittdvdd ammattitaitoa, tarkastuksista tehddén liian ylimalkaisia

raportteja ja raportit ovat tulkinnanvaraisia.>’

Myyjidn antamat tiedot myytdvistd kiinteistostd voivat MK 2:22:n mukaan vaikuttaa kahteen
suuntaan, joko ostajan ennakkotarkastusvelvollisuutta supistaen tai laajentaen. Samaa periaatetta
soveltaen my0s kuntotarkastusraportin kirjaukset voivat vaikuttaa ostajan tarkastusvelvollisuuteen
joko tarkastusvelvollisuutta supistavasti tai sitd laajentaen. Tarkastusvelvollisuutta supistava vaikutus

perustuu sithen, ettd ostajan on katsottu tdyttdneen tarkastusvelvollisuutensa, mikdli hidn on

303 Halila ym. 2008, s. 35.
304 HE 120/1994 vp s. 57.
395 Jokela ym. 2010, s. 150.
306 ym 2011, s. 4.

307Ym 2011, s. 4.
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huolellisesti tutustunut kaupan kohteeseen ja siitd laadittuun kuntotarkastusraporttiin. Taté
ndkokantaa on perusteltu silld, ettd tavallinen huolellinen ostaja voi vain harvoin huomata jotakin
muuta, kuin mitd kuntotarkastuksia ty0kseen tehnyt kuntotarkastaja huomaa omassa
kuntotarkastuksessaan.’*® Titi nikokantaa puoltaa se seikka, etti molemmat niisti tarkastuksista
tehdddn aistinvaraisesti ja rakenteita rikkomatta. N&in ollen oikeuskdytinndn perusteella
kuntotarkastusraportilla voi olla ostajan tarkastusvelvollisuutta supistava vaikutus. On kuitenkin
huomattava, ettd tarkastusvelvollisuutta supistavaa vaikutusta ei ole siind tapauksessa, mikéli ostaja
huomaa tai ostajan olisi pitdinyt huomata omassa tarkastuksessaan rakennuksessa olevan

virheellisyyden, vaikka tisti virheellisyydesti ei olisikaan kuntotarkastusraportissa mainittu.*%

Ostajan ennakkotarkastusvelvollisuus saattaa kuntotarkastuksen kirjauksien takia myds laajentua.
Kuntotarkastusraportin tiedot vaikuttavat suoraan siithen, mité ostajan katsotaan tienneen kiinteistosta
kaupantekohetkelld. Kuntotarkastusraportti kertoo usein rakennuksen riskirakenteista, rakennusosien
keskiméddraisistd kdyttoi’istd, korjauskehotuksista ja mahdollisista vaurioista. Kuntotarkastajalla on
apunaan useimmiten kosteusmittari, joten myds mahdollisesti kohonneet kosteusarvot tulevat
raportin avulla selville. MK 2:22.2:n mukaan ostaja ei saa virheend vedota seikkaan, josta hdnen
tdytyy olettaa tienneen kauppaa tehdessdén. Kuntotarkastusraportin kirjaukset ovat téillainen tieto,

josta ostajien katsotaan olevan tietoinen kauppaa tehdessién.

5. KOKOAVIA PAATELMIA

Tutkielmassa on tarkasteltu MK:n mukaista kiinteiston kauppaa kuntotarkastuksen ndakokulmasta.
Tarkastelu on keskittynyt kuntotarkastuksen merkitykseen kiinteiston kaupassa myyjan tiedonanto-
ja selonottovelvollisuuden, myyjdn virhevastuun ja ostajan ennakkotarkastusvelvollisuuden
ndkokulmasta. Tutkielman rajauksen vuoksi tutkielma kohdistui vain maakaaren mukaiseen
kiinteiston kauppaan ja siindkin hyvin rajatusti vain yksityishenkildiden viliseen kauppaan.
Yksityishenkiloiden vélisessd kiinteiston kaupassa kuntotarkastuksen rooli on suuri ja sen vuoksi

tutkielmassa on paadytty tutkimaan sen vaikutuksia kiinteiston kaupan osapuolille.

308 Katso esim. Turun hovioikeus 15.12.2008, S07/2368. Tapauksessa ostajalla oli oikeus luottaa kuntotarkastajan

havaintoihin ryomintétilaisen alapohjan kunnosta eikd hovioikeus asettanut ostajalle velvollisuutta kdyda uudestaan
tarkastamassa ahdasta ryomintitilaa. Ostajilla oli oikeus vedota alapohjan virheisiin.

309 Katso esim. Rovaniemen HO 16.2.2007, S06/147, jossa hovioikeus totesi, etti ostajien olisi pitéinyt havaita sokkelien
maanpédllisen korkeuden mataluus eivitkd he néin ollen voineet vedota tdhén seikkaan laatuvirheena.
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Kuntotarkastuskenttdd ei sddnnelld laintasolla lainkaan, joka aiheuttaa ongelmia muun muassa
kuntotarkastajan vastuun nikokulmasta. Tutkielmassa kuntotarkastajan vastuuta késitellddan seka

suhteessa toimeksiantajaan ettd toimeksiantajan vastapuoleen.

Kiinteistdssd on maakaaren mukaan laatuvirhe, jos se ei ole sellainen kuin on sovittu. Tiedonanto- ja
selonottovelvollisuutensa tdyttidkseen myyjian tulee antaa ostajalle kaikki kiinteiston kdyttoon tai
arvoon vaikuttavat seikat. Kiinteiston laatuominaisuuksien arvioiminen perustuu usein
kuntotarkastukseen. Myyjédn tiedonanto- ja selonottovelvollisuuden nédkokulmasta katsoen
kuntotarkastuksella voi olla joko supistava tai laajentava vaikutus. Myyjdn virhevastuuseen
kuntotarkastuksella on merkitystd silloin, jos kuntotarkastuksen avulla 16ydetddn rakennuksen
piilevid virheitd. Myyjé ei nédiltd osin joudu vastuuseen salaisista virheistd, kun ne tulevat jo ennen

kaupan tekoa ostajan tietoon.

Tutkielmassa on késitelty tarkemmin kahta uusinta korkeimman oikeuden ennakkopéétosta
tutkielman aiheeseen liittyen, jotka ovat KKO 2019:16 ja KKO 2020:23 ja niitd on tutkielmassa
analysoitu osapuolten velvollisuuksien ja kuntotarkastuksen nikokulmasta. Nami korkeimman
oikeuden ennakkopdidtokset ovat maédrittdmissd suuntaviivoja kuntotarkastuksille annettavan
merkityksen ndkokulmasta vield pitkddn. Ndiden ennakkopédétdsten pohjalta on tehtdvissd
johtopditds, ettd ammattilaisen suorittamalla kuntotarkastuksella on merkitystd ostajan
ennakkotarkastusvelvollisuuden ndakokulmasta. Kuntotarkastuksen kirjauksien perusteella ostajalle
ndyttiisi syntyvin MK 2:22.1:n mukainen erityinen syy ulottaa tarkastuksensa myos seikkoihin,
joiden selvittiminen edellyttda teknisid tai muita tavanomaisesta poikkeavia toimenpiteitd jo ennen
kauppojen tekemistd. N&mid toimenpiteet ovat tavallisimmin rakenteita rikkovia tutkimuksia
rakennuksen osan kunnon selvittimiseksi. Tdmén ostajan erityisen ennakkotarkastusvelvollisuuden
syntymiseksi on edellytetty korkeimman oikeuden ennakkop@dtdsten mukaan, ettd rakennuksen
vauriot on yksildity ja ettd kuntotarkastusraportissa on esitetty tarkkarajaiset lisdtutkimus- ja

korjaussuositukset.

Kiinteistdjen kuntotarkastukset tulisi mielestdni ottaa lainsddddnnon alle. Kuntotarkastuksia tai
kuntotarkastajia ei lainsddddnnossd nykyisellddn tunnisteta eikd kuntotarkastuksen tekijoille ole
asetettu patevyysvaatimuksia ja tdma aiheuttaa monenlaisia ongelmia kuntotarkastuksien ympérille.

Kiinteiston kaupan osapuolet teettdvit kuntotarkastuksia mahdollisten tulevaisuudessa ilmenevien
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riitojen vélttdmiseksi, mutta valitettavan usein kiinteistostd laadittu kuntotarkastusraportti
ennemminkin aiheuttaa riitatilanteita. Riitatilanteet aiheutuvat ennen kaikkea sen vuoksi, koska
kuntotarkastukset suoritetaan pddosin pintapuolisesti ja rakenteita rikkomatta ja toisaalta raportit

saattavat olla epdselviad tai tulkinnanvaraisia.

Kuntotarkastukset eivdt nykymuodossaan paljasta kiinteistossd olevia piilevid virheitd riittavélla
tavalla, joten mielestdni my0s tdhdn seikkaan tulisi kiinnittdd huomiota, mikili kuntotarkastuksia
aletaan lain tasolla sddntelemddn. Kuntotarkastuksen tekijdt joutuvat vain harvoin vastuuseen
huonosti laaditun kuntotarkastusraportin pohjalta. Timé on seurausta siitd, ettd kuntotarkastajien
vastuut eivit ole oikeuskdytinnossa vakiintuneet ja toisaalta siitd, ettd kiinteiston kaupan osapuolena
toimivan ostajan on luontevampaa ajaa kannetta toista kaupan osapuolta eli myyjdd kohtaan.
Kuntotarkastajan vastuukysymyksid olisi mielenkiintoista tutkia vield pidemmélle, mutta tadssé

tutkielmassa sitd analysoitiin vain pintapuolisesti.

Kiinteiston kaupassa myyjén vastuun rajoittaminen on oikeuskdytdnndssd osoittautunut vaikeaksi.
Myyjan kannalta olisi tirkedd, ettd kiinteiston kauppa voitaisiin suorittaa siten, ettd vastuu paattyisi
vilittdmasti tai ainakin, ettd vastuuta voitaisiin rajoittaa nykyisestd. Myyjille syntyy kiinteiston
kaupan jilkeen viiden vuoden ”jdnnitysaika”, kun hén joutuu odottamaan, ettid reklamoiko ostaja
kaupasta vaiko ei ja tdtd ei voida mielestdni pitdéd tarkoituksenmukaisena. Tanskassa timd asia on
jarjestetty siten, ettd myyjé voi vapautua jopa kokonaan laatuvirheeseen perustusvasta virhevastuusta,
jos LFFE:ssd sdddetyt edellytykset tdyttyvdat. Vastuu salaisista virheistd siirretddn
omistajanvaihdosvakuutuksen my6td vakuutusyhtidlle. Suomessa tillaisia Tanskan mallin mukaisia
omistajanvaihdosvakuutuksia ei ole tarjolla, mutta asia olisi mahdollista ottaa esille samalla, jos
kuntotarkastustoimintaa aletaan sdidntelemdén lain tasolla, kuten Marinin hallitusohjelmassa on
kirjattu. Tanskalainen LFFE:n mukainen jérjestelmid nojaa kiinteiston kuntotarkastuksen ja
sahkotarkastuksen varaan omistajanvaihdosvakuutuksen liséksi. Vakuutusyhtididen saaminen
neuvotteluihin mukaan olisi mielesténi tirkedd, koska kysymyksessd ovat kiinteistdjen osalta juuri
senkaltaiset vahingot, joita vastaan olisi mielekéstd suojautua vakuutuksella ja ndin jakaa riskid

vahingon osalta.



73

Yksi kiinteistoriitoja mahdollisesti vihentdvé keino voisi olla muokata MK:n sdéinndksid myyjin ja
ostajan velvollisuuksien osalta siten, ettd sddntelyé olisi ylipddtdan vihemmaén ja sopimisen vapautta
olisi enemman. Tadma voisi mielesténi parantaa kiinteiston kaupassa ennen kaikkea myyjén asemaa,
kun osapuolet saisivat vapaammin sopia kaupasta siten kuin haluavat. Riitojen midrian vihentyminen
nojaa siithen oletukseen, ettd kaupan osapuolet paremmin sitoutuisivat kauppaan, jos he ovat itse olleet
aktiivisemmin siitd sopimasta. MK:n sddntely ei tdhén taivu, joten lainsdadéntoa pitdisi tdmén osalta
paivittdd. Toisaalta mahdollista olisi jo MK:n mukaan olla korostamatta myyjian tiedonanto- ja
selonottovelvollisuutta, jolloin useimmat kiinteistdn virheet voitaisiin katsoa salaisiksi virheiksi.>!°
Salaisten virheiden osalta seuraamuksena ei voi olla vahingonkorvauksen tuomitseminen MK

2:22.2:n mukaan, joten myyjdn korvausvastuu kaventuisi timén osalta.

310 Hoffrén 2011, s. 251-252.



