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Tiivistelma

Tutkimuksen kohteena on myyjan kunnianvastainen ja arvoton tai torkean huolimaton
menettely kiinteistokaupan laatuvirheen yhteydessa. Tutkimuksessa selvitetdaan, mitka
seikat vaikuttavat siihen, voidaanko myyjan menettelya pitda kunnianvastaisena ja
arvottomana tai torkedan huolimattomana. Lisdksi arvioidaan tallaisten seikkojen
merkityksellisyyttda menettelyn moitittavuusarvioinnille. Tarkastelu on rajattu kahteen
laatuvirheperusteeseen: virheellisten tai harhaanjohtavien tietojen antamiseen seka
tietojen antamatta jattamiseen. Tutkimusmetodi on lainopillinen. Tutkimusta varten on
kartoitettu laajasti hovioikeuksien ratkaisuja kiinteist6- ja asuntokauppariidoissa 2000-

luvuilla.

Tutkimuksessa todetaan molempien laatuvirheperusteiden osalta, ettei myyjan
menettelyn tarvitse olla tietoista ollakseen kunnianvastaista ja arvotonta tai torkean
huolimatonta. Tyypillisesti myyja on kuitenkin tietoinen virheesta kunnianvastaisen ja

arvottoman tai torkedn huolimattoman menettelyn yhteydessa.

Ehdoton  vdhimmaisedellytys on  virheen  vaikutuksellisuus.  Tyypillisesti
kunnianvastaisen ja arvottoman tai torkedn huolimattoman menettelyn yhteydessa
virhe on olennainen. Tutkimuksessa todettaan, ettei olennaisuus valttamatta maarity

taysin samoin perustein kuin kaupan purkamisen yhteydessa.

Lahtokohtaisesti mitd huolimattomammin ostaja on menetellyt, sitd moitittavampaa
myyjan menettelyn on oltava ollakseen kunnianvastaista ja arvotonta tai torkeadn

huolimatonta. Jossain tapauksissa ostajan oma menettely voi johtaa siihen, ettei hanella



ole oikeutta vedota virheeseen, vaikka myyjan menettely olisi kunnianvastaista ja
arvotonta tai torkedan huolimatonta. Vastoin oikeuskirjallisuudessa esitettyja
ndakemyksid tutkimuksessa padadytaan siihen, ettei ostajalla ei ole oikeutta vedota
virheeseen, josta hdn on ollut tietoinen jo kauppaa tehdessdan edes kunnianvastaisesti

ja arvottomasti tai torkean huolimattomasti menetellyttd myyjaa vastaan.

Kaiken kaikkiaan kunnianvastaisessa ja arvottomassa tai torkedn huolimattomassa
menettelyssd on kyse tasapainon horjumisesta myyjan ja ostajan valilld. Kyse on aina
tapauskohtaisesta  harkinnasta, jossa  painotukset  moitittavuusarvioinnissa
huomioitavien seikkojen valilla voivat vaihdella. Keskeistd on kuitenkin, etta
laatuvirheen valttamattomat edellytykset tayttyvat ja menettelyn voidaan katsoa

poikkeavan selvasti yleisesti hyvaksyttdvasta toiminnasta.

Avainsanat: kiinteistokauppa, kunnianvastainen ja arvoton, térked huolimattomuus,
laatuvirhe

_X_ Tutkielma ei sisalla muita kuin tekijan/tekijoiden omia henkil6tietoja.
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1. JOHDANTO

1.1.  Tutkimuksen aihe ja relevanssi

Kiinteistokauppa on osapuolille merkittavd ja mahdollisesti jopa ainutkertainen
oikeustoimi. Eniten kiinteistOkauppoja tehdaan yksityishenkildiden valillda asumisen
jarjestdmiseksil. Asunto on valttamattémyyshyodyke, joka muodostaa keskimairin lahes
puolet kotitalouksien kokonaisvarallisuudesta?. Kiinteistokauppaan liittyy siis huomattava
intressi molemmille osapuolille. Kaupan jadlkeen ostajalle saattaa kuitenkin paljastua, ettei
kiinteistd vastaa hdanen odotuksiaan. Talléin on arvioitava kumman kaupan osapuolen
kannettavaksi riski jaa. Tallaisia tilanteita varten maakaaressa (540/1994, MK) on
virhesdadannoksia. Laatuvirheelld viitataan puutteisiin kiinteiston fyysisissa ominaisuuksissa
(MK 2:17)3. Jos kiinteistéssd katsotaan olevan laatuvirhe, ostajalla on oikeus vaatia sen
perusteella hinnanalennusta tai virheen ollessa olennainen kaupan purkua (MK 2:17.2).
Myyjan menetellessa huolimattomasti ostajalla on myos oikeus vahingonkorvaukseen (MK

2:17.2 ja MK 2:32.2).

Yksityishenkiloiden valisessa kiinteistokaupassa |dhtokohtana on osapuolien valinen
tasavertainen asema ja kyky arvioida kaupan edellytyksid*. Tosin myyjalld on katsottu
olevan paremmat edellytykset tuntea kiinteisto, joten myyjalle on asetettu tiedonanto- ja
selonottovelvollisuus (MK 2:17.1,3)°. Vastaavasti niditd tasapainottamaan ostajalle on
asetettu ennakkotarkastusvelvollisuus (MK 2:22.1) ja velvollisuus ilmoittaa virheesta viiden
vuoden maadrdajassa hallinnan luovuttamisesta ja kohtuullisessa ajassa virheen

havaitsemisesta (MK 2:25.1 ja MK 2:25.2)%. Virheeseen vetoamisen maairdaika asettaa

1 Ks. HE 120/1994 vp, s. 5 ja 21.

2 Vuonna 2019 kaikista kotitalouksista 65,2 % asuivat omassa asunnossa. Oman asunnon osuus kotitalouksien
kokonaisvaroista oli 47,9%:a. Tilastossa ei ole eritelty asuinhuoneistoissa ja kiinteistdissa asuvia toisistaan.
Tilastokeskus 2019.

3 Niemi 2016, s. 436; Hoffrén 2021, s. 68.

4HE 120/1994 vp, s. 21; Heikkinen 2018, s. 37; Hoffrén 2021, s. 246.

> HE 120/1994 vp, s. 26.

6 Viiden vuoden méaéariaika liittyy nimenomaan laatuvirheeseen (MK 2:25.2).



ostajalle jalkitarkastusvelvollisuuden ja maardajan sen suorittamiseen’. Maéaaraajan
tavoitteena on suojata asuntoaan myyvaa yksityishenkil6a yllattavilta ja mahdollisesti
useita vuosia jalkikateen esitettdviltd vaatimuksilta®. Asettamalla molemmille osapuolille
velvollisuuksia pyritddan jakamaan kaupasta aiheutuvat riskit kohtuullisella tavalla, jotta
voitaisiin  saavuttaa tasapaino ostajan ja myyjan vélill3°. Tasapainoon on
oikeuskirjallisuudessa viitattu tasapainoperiaatteena ja vastavuoroisuuden periaatteena®®.
Osapuolten keskinaisia velvollisuuksia toisiaan kohtaan voidaan pitaa myos
lojaliteettiperiaatteen  ilmentymanal.  Lojaliteettiperiaate  velvoittaa  osapuolia

pidattdytymaan toisen edulle vahingollisista toimista ja huomioimaan toisen intressit2.

Tutkimuksen aiheena on myyjan kunnianvastainen ja arvoton tai térkedan huolimaton
menettely kiinteistokaupan laatuvirheen yhteydessa. Talloin myyja horjuttaa osapuolien
valista tasapainoa sekd rikkoo lojaliteettivelvollisuuttaan. Myyjan rikkoessaan omia
velvollisuuksiaan ei ostajalta ole perusteltua edellyttaa omien velvollisuuksiensa huolellista
tayttamista. Nain ollen kunnianvastaisesti ja arvottomasti tai torkedn huolimattomasti
menetellyt myyja ei vapaudukaan virhevastuusta, vaikkei ostaja olisi tehnyt reklamaatiota
viiden vuoden kuluessa hallinnan luovutuksesta tai kohtuullisessa ajassa virheen
havaitsemisesta (MK 2:25.3). Myyja ei vapaudu vastuusta senkaan perusteella, ettd ostaja
on laiminlyonyt ennakkotarkastusvelvollisuutensa tai siksi ettd ostajan taytyy olettaa
tienneen virheestd (MK 2:22.3). Kyseessa on siis merkittava poikkeus myyjan virhevastuun

rajoittamiseen ajan kulumisen tai ostajan huolimattomuuden perusteella®. Myyjan

7 HE 120/1994, s. 27. Jalkitarkastusvelvollisuudesta esimerkiksi Kyllastinen 2013b s. 339; Niemi 2016, s. 388.
Kuluttajakauppaan ei sovelleta sadannosta, joka rajoittaa myyjan virhevastuun viiteen vuoteen hallinnan
luovutuksesta (MK 2:10).

8 Ks. HE 14/1994 vp, s. 135; Heikkinen 2018, s. 45.

% Kivimaki — Yléstalo 1981, s. 324-325; HE 120/1994 vp, s. 25; Niemi 2016, s. 24; Heikkinen 2018, s. 45.

10 Njemi 2016, s. 24; Heikkinen 2018, s. 42—43.

11 Ostajan velvollisuutta vedota virheeseen kohtuullisessa ajassa pidetddn yhteni lojaliteettivelvollisuuden
ilmenemismuotona mm. Karhu 2008, s. 102; Kyllastinen 2010, s. 135; Niemi 2016, s. 388.

12 Karhu 2008, s. 102; Kyllastinen 2010, s. 167.

13 Maakaaressa asetettu reklamointivelvollisuuden méairdaika on yksi velvoitteen vanhenemisen muoto.
Velvoitteen vanhentumista perustellaan luottamuksella status quon jatkumiseen, joka turvaa myos
velkasuhteiden selkeytta ja ldapinakyvyytta. Luotonanto ja taloudellinen toiminta hankaloituisi olennaisesti, jos
velvoitteet, eivat vanhenisi ja yhteiskunnan jasenten maksukyky voisi romahtaa &kisti ja ennalta arvaamatta
esimerkiksi kymmenen vuotta sitten tehdyn kiinteistokaupan laatuvirheoikeudenkdynnin vuoksi. Velvoitteen
vanhentumisessa on kyse myos velvoitetun suojaamisesta (eli tutkimuksen kontekstissa kiinteistén myyjan).
Ks. Norros 2018, s. 444 ja 446—-447; KKO 2018:38 erityisesti kohta 21.



menettelyd voidaan pitaa kunnianvastaisena ja arvottomana tai torkean huolimattomana
vain, jos se poikkeaa selvasti siitd, mita voidaan pitdaa vyleisesti hyvaksyttavana
kiinteistokaupassa'®.  Arviossa  huomioidaan  tapaukseen liittyvdt  olosuhteet
kokonaisuudessaan'®>. Ostajan suojaamisen k3antépuolena on nimittdin oikeudellinen
epavarmuus ja sopimusoikeuden keskeinen periaate sopimuksen sitovuudesta (pacta sunt
servanda)®. N&in ollen kyse on olennaisesta poikkeuksesta virhesddnndsten rajoituksiin.
Asian merkittavyydesta huolimatta maakaaren kunnianvastaisuus ja arvottomuus tai térkea
huolimattomuus ei ole ollut laajan kotimaisen oikeustieteellisen tutkimuksen kohteena

aikaisemmin?’.

1.2.  Tutkimuskysymys ja aiheen rajaus

Kunnianvastaiselle ja arvottomalle tai torkedan huolimattomalle menettelylle ei ole laissa
asetettuja tunnusmerkistotekijoitda. Maakaaren esitdissa mainitaan esimerkinomaisesti
tahallinen virheellisten ja harhaanjohtavien tietojen antaminen, tietoinen virheen
salaaminen ja muu térkedn huolimaton menettely®®. Oikeuskirjallisuudessa on mainittu
esimerkkind myds ostajan virheellisen kasityksen korjaamatta jattdminen®®. Kuitenkin
varsinaisten tunnusmerkistotekijoiden puuttuessa, on tyydyttdava kartoittamaan
moitittavuusarviossa huomioitavia seikkoja ja niiden merkitysta kokonaisarviolle.
Ensimmainen tutkimuskysymys onkin: mitka seikat vaikuttavat siihen, pidetdadanké myyjan

menettelyd maakaaren mukaan kunnianvastaisena ja arvottomana tai torkean

14 KKO 2007:91; Hoffrén 2008, s. 314; Hoffrén 2010, s. 7; Kylldstinen 2010, s. 346; Kylldstinen 20134, s. 66;
Kyllastinen 2013b, s. 350-351.

15 HE 14/1994 vp, s. 103; KKO 2007:91; Hoffrén 2008, s. 314.

16 Kyllastinen 2010, s. 346; Kyllastinen 2013a, s. 66. Joskin myds myyja loukkaa sopimuksen sitovuutta
menetellessdan sen vastaisesti, Saarnilehto — Annola 2018, s. 2.

17 Kunnianvastaista ja arvotonta tai térkedn huolimatonta menettelya on kuitenkin kisitelty oikeustieteessa
osana muihin aiheisiin  kohdistuvaa tutkimusta. Aihetta on kasitelty esimerkiksi ostajan
reklamaatiovelvollisuuden yhteydessa. Ks. esim. Kyllastinen 2010, s. 367—370; Luukkonen Yli-Rahnasto 2021,
s. 415-438; Lansman, Lotta: ostajan reklamaatiovelvollisuus laatuvirheesta kiinteiston kaupassa 2021, s. 65—
71 (pro gradu tutkielma). Heikkinen on kasitellyt aihetta osana myyjan tiedonanto- ja selonottovelvollisuutta.
Heikkinen 2018, s. 128-142. Lisdksi aiheesta on laadittu oikeustapauskommentteja, ks. Hoffrén 2008, s. 310—
315; Norros 2008; Hoffrén 2010, s. 4—7. Myyjan torkedstd huolimattomuudesta kiinteistokaupassa on sen
sijaan kirjoitettu pro gradu tutkielmia Tanskassa, ks. Jensen 2016; Gregersen, Mads: Szlgerens grove
uagtsomhed i bolighandlen. Aalborg 2018.

18 HE 120/1994 vp, s. 57 ja 59.

19 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 144; Kyllastinen 2010, s. 345; Heikkinen 2018, s. 130.
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huolimattomana, kun han on joko antanut virheellisia tai harhaanjohtavia tietoja taikka
jattanyt antamatta tietoja kiinteistosta? Toinen tutkimuskysymys on jatkokysymys
ensimmaiselle: kuinka merkityksellinen tallainen seikka on arvioitaessa menettelyn
kunnianvastaisuutta ja arvottomuutta tai torkeda huolimattomuutta? Karkeasti voidaan
arvioida, ettd myyjan menettelyn kunnianvastaisuuteen ja arvottomuuteen tai térkedan
huolimattomuuteen vaikuttavia seikkoja ovat myyjan ja ostajan menettely seka virheen

vaikutuksellisuus?°.

Arvioitaessa kunnianvastaisuutta ja arvottomuutta tai torkeda huolimattomuutta taytyy
hahmottaa sdadanndksen asema osana maakaaren jarjestelmda. Maakaaren mukaiseen
kunnianvastaisuuteen ja arvottomuuteen ei voi vedota vetoamatta samalla myds
maakaaren virhesddnnokseen (MK 2:22.3 ja MK 2:25.3)?!. Tutkimuksen kohteena on
nimenomaan kunnianvastainen ja arvoton tai térkean huolimaton menettely laatuvirheen
kontekstissa??. Laatuvirheperusteista tarkastelun kohteeksi on valittu tutkimuskysymyksen
mukaisesti tilanteet, joissa myyja on antanut virheellisid tai harhaanjohtavia tietoja (MK

2:17.1,2) taikka on jattanyt antamatta tietoja kiinteistén ominaisuuksista (MK 2:17.1,3).

Tutkimuksen ulkopuolelle on jatetty laatuvirheperuste, jonka mukaan myyjan tulee korjata
havaitsemansa ostajan virheellinen kasitys kiinteistén ominaisuudesta, joka vaikuttaa sen
soveltumiseen ostajan aikomaan kayttéon (MK 2:17.1,4). Kyseinen laatuvirheperuste
ilmentdd ostajan erehdyksen hyvaksikdyttamistda ja sikali sopisi tarkasteltavaksi
kunnianvastaisen ja arvottoman tai toérkedn huolimattoman menettelyn yhteydess&?3.
Kyseessda on kuitenkin hyvin kapea-alainen laatuvirheperuste, joka liittyy pelkastaan
kiinteiston soveltumiseen ostajan aikomaan kayttotarkoitukseen (MK 2:17.1,4). S3annos ei

siis  sovellu esimerkiksi tilanteisiin, joissa virheellinen kasitys liittyy myyjan

20 HE 14/1994 vp, s. 103; Hoffrén 2008, s. 315.

21 S33nnokset nimenomaan mahdollistavat sen, etti ostaja voi vedota virheeseen siitd huolimatta, ettd hin
on saattanut menetelld huolimattomasti.

22 Tutkimuksessa ei siten arvioida kunnianvastaista ja arvotonta tai térkein huolimatonta menettely3
vallintavirheen tai oikeudellisen virheen yhteydessa. Laatuvirhe on yleisin virhetyyppi. Jokela — Kartio — Ojanen
2010, s. 138; Kasso 2014, s. 249.

2 Kunnianvastaisuudesta ja arvottomuudesta tai térkedsta huolimattomuudesta silloin, kun myyja laiminlyd
korjata ostajan erehdyksen, Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 144; Kyllastinen 2010, s. 345; Heikkinen 2018, s.
130.



tiedonantovelvollisuuden alaiseen tietoon. Lisdksi peruste on varsin tapauskohtainen ja
subjektiivinen, silla se edellyttaa myyjan tietoisuutta ostajan aikeista ja siita, ettei kiinteisto
sovellu ostajan aikeiden mukaiseen kayttotarkoitukseen?*. Ostajan suunnittelemat
kayttotarkoitukset taas voivat olla hyvinkin erilaisia — samoin kuin myyjan edellytykset olla
niista tietoinen?°. Tutkielman selkeyden ja pituusrajoituksen puitteissa on perusteltua rajata
MK 2:17.1,4:n soveltamistilanteet tarkastelun ulkopuolelle. Kyseisen laatuvirheperusteen
rajaamista tutkimuksen ulkopuolelle tukee myods se, ettei tutkimusta varten kootussa
aineistossa?®  yhdessdkdan  tuomioistuinratkaisussa  ollut  vedottu  kyseiseen
laatuvirheperusteeseen kunnianvastaisen ja arvottoman tai térkedan huolimattoman

menettelyn yhteydessa.

Tutkimuksen kohteena on myyjan menettely, eikd ulkopuolisten tahojen, kuten
kiinteistonvalittdjan ja kuntotarkastajan vastuuta kasitella. MyOs ostaja voi toimia
kunnianvastaisesti ja arvottomasti tai torkean huolimattomasti, mutta tallaiset tilanteet
eivat kuulu maakaaren kunnianvastaisen ja arvottoman tai toérkedn huolimattoman
menettelyn soveltamisalaan (MK 2:22.3 ja MK 2:25.3), eikd niita kasitelld tassa
tutkimuksessa. Sen sijaan ostajan menettely voi olla patematontd lain
varallisuusoikeudellisista oikeustoimista (228/1929, oikeustoimilaki, OikTL) 33§&:n

kunnianvastaisuuden ja arvottomuuden perusteella.?’

Tutkimus on rajattu yksityishenkildiden viliseen kaytettyjen asuinkiinteistdjen ja vapaa-
ajan kiinteistéjen kauppaan, joihin tutkielmassa viitataan kadytettdessa sanaa kiinteisto.
Myyjan ja ostajan asema seka kiinteiston kayttotarkoitus ja sen ika vaikuttavat merkittavasti
siihen, millaisia tietoja myyjan voidaan olettaa tietdvin ja antavan kiinteistdsta?®. Taman

myota seikat vaikuttavat my6s siihen, minkdlaista menettelyd voidaan pitaa

24 LaVM 27/1994 vp, s. 4; Kyllastinen 2012, s. 776-777; Niemi 2016, s. 410.

2 Joskin tyypillisenad esimerkkind voidaan pitda sitd, ettd ostaja ilmoittaa aikovansa kayttda kesamokkis
talviasumiseen, eikd myyja ilmoita tiedossaan olevia esteitd talle. HE 120/1994 vp, s. 51; LaVM 27/1994 vp, s.
4; KKO 1996:83.

26 Ks. tutkimuksen aineistosta luvusta 1.3.

27 MK 2:22.3 ja MK 2:25.3 koskevat sanamuotonsa mukaan vain myyjan vastuuta virheesta. Oikeustoimilain
338&:n soveltamisesta kiinteistokaupassa ostajan menettelyyn ks. KKO 2000:121.

2 HE 120/1994 vp, s. 50; Kylldstinen 2010, s. 255; Niemi 2016, s. 453; Heikkinen 2018, s. 116; KKO 2020:23.



kunnianvastaisena ja arvottomana tai toérkedan huolimattomana. Yksityishenkildiden valinen
kiinteistokauppa on yleisin Kkiinteistokaupan tyyppi ja siihen on tutkimuksen

hyédynnettivyyden nikékulmasta perusteltua keskittya®.

Tutkimus on varallisuusoikeudellinen ja tarkemmin kiinteistéoikeudellinen. Tutkimuksessa
ei arvioida prosessioikeudellisia seikkoja joitain todisteluun liittyvia huomioita lukuun
ottamatta. Todistelun merkitys korostuu kunnianvastaisen ja arvottoman tai torkean
huolimattoman menettelyn yhteydessa, koska ostajan tulee osoittaa myyjan menettelyn
moitittavuus3C. Sen sijaan laatuvirheen osalta l3htékohtana on, ettd myyjan on osoitettava

oma huolellisuutensa vapautuakseen vahingonkorvausvastuusta (MK 2:32.2).

1.3.  Tutkimusmetodi ja aineisto

Tutkimuskysymyksiin vastaaminen edellyttdaa lain sdaannodsten tulkintaa, jonka vuoksi
tutkimusmetodiksi on valittu lainopillinen eli oikeusdogmaattinen metodi. Lainopillisessa
tutkimuksessa selvitetdan voimassa olevien oikeusnormien sisaltdéa seka tehdaan normi- ja
tulkintakannanottoja. Normikannanotto maarittdaa, minkd normien katsotaan soveltuvan
tutkimukseen. Tulkintakannanotoissa taas tulkitaan normien sisdltéa. Lainoppiin liittyy

my6s oikeusjarjestyksen systematisointi.3! Tdssd tutkimuksessa pyritddn selvittimaan

25 HE 120/1994 vp, s. 21; Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 21; Kyllastinen 2010, s. 134 ja 187; Hoffrén 2011, s.
241 ja 246.

30 Ostajalla on todistustaakka myyjan kunnianvastaisesta ja arvottomasta menettelysta Kylldstinen 2010, s.
370; Hoffrén 2021, s. 197. Torkean huolimattoman menettelyn osalta tutkijat ovat erimielisid. Padsaantoisesti
todistustaakka on silld, joka vetoaa seikkaan (OK 17:2.1). MK 2:32.2:n ja AsKL 6:17.1:n mukaan todistustaakka
myyjan huolimattomuudesta on kaannetty. Maakaaren sananmuoto ei anna suoraa vastausta siihen kenelle
térkeddn huolimattomuuteen liittyva todistustaakka on asetettava. Kyllastinen on tulkinnut maakaaren
saannosta 2:32.2 niin, etta se kattaa torkean huolimattomuuden, Kyllastinen 2010, s. 370; Kyllastinen 2013b,
s. 351. Hoffrén on kuitenkin tulkinnut sddnndsta siten, ettei se koske térkeda huolimattomuutta. Lisdksi han
viittaa korkeimman oikeuden vastuunrajoitusehtoja koskeviin ratkaisuihin KKO 1983 1l 91 ja KKO 2001:17,
joissa on katsottu todistustaakan sopimusosapuolen torkedstd menettelystd kuuluvan siihen vetoavalle
osapuolelle. Hoffrén 2021, s. 197. Hoffrénin mainitsemat ratkaisut eivat tosin liity kiinteistokauppaan. My6s
Saarnilehto asettaa todistustaakan torkedstd tuottamuksesta reklamaation tekijdlle. Saarnilehdon
tutkimuksessa kasitelladn reklamaatiota yleensa, ei pelkdstaan kiinteistd- tai asuntokaupassa. Ks. Saarnilehto
2010, s. 12. Lain sananmuodosta tai heikosti velvoittavista oikeusldhteistd ole saatavissa riittdvaa vahvistusta
sille, etta todistustaakka olisi kddnnetty. Lisdksi seikasta ollaan erimielisid oikeuskirjallisuudessa. N&ain ollen on
katsottava, ettei ole perusteltua poiketa todistustaakan jakoa koskevasta padsdannostd ja todistustaakka
torkedsta huolimattomuudesta on asetettava ostajalle.

31 Hirvonen 2011, s. 21-24.



voimassa olevan oikeuden sisdltéd (de lege lata), eikd de lege ferenda kannanottoja

juurikaan tehda.

Tutkimuksen ldhteet painottuvat kotimaisiin oikeuslahteisiin, koska tavoitteena on selvittaa
nimenomaan kotimaista oikeustilaa. Euroopan unionin tasolla ei ole annettu tutkimuksen
kannalta relevantteja oikeusohjeita, joten Euroopan unionin oikeutta ei kasitelld
tutkimuksessa2. Sen sijaan tutkimuksessa kaytetdan jonkin verran apuna pohjoismaalaisia
oikeuslahteitd33. Tarkoituksena ei ole tehdi oikeusvertailevaa tutkimusta vaan hyddyntia

pohjoismaisia lahteita tulkinta-apuna taydentamassa kotimaisia oikeuslahteita.

Maakaaren kunnianvastaisuutta ja arvottomuutta tai torkeda huolimattomuutta
madrittdessa analogista tulkinta-apua on haettu asuntokauppaa kasittelevista
oikeuslahteistd, koska maakaaren esitdissa on nimenomaisesti painotettu, ettei ostajan
asemaan saa vaikuttaa, onko kaupan kohteena irtain vai kiinted omaisuus3*. Tulkinta-apua
on haettu myo6s oikeustoimilain 33§:n mukaisesta kunniavastaisesta ja arvottomasta
menettelystd3>. Koska kunnianvastainen ja arvoton menettely voi olla my6s petollista,
tulkinta-apuna on hyoédynnetty rikoslain (39/1889, RL) petosta (RL 36:1) ja torkedd petosta

(RL 36:2) kasittelevia oikeuslahteitd3®.

Tutkimusta varten on selvitetty tietokantojen ja oikeuskirjallisuuden avulla korkeimman

oikeuden ratkaisukdytantoa erityisesti maakaaren ja asuntokauppalain mukaisesta myyjan

32 Euroopan unionin jasenyydelld on ollut joitain vaikutuksia kotimaiseen kiinteistékauppaan vapaan
liikkuvuuden jarjestamiseksi. Ks. aiheesta Heikkinen 2018, s. 13-14. Tutkimuksen kannalta relevanttia
Euroopan unionin tason normistoa ei kuitenkaan ole.

33 pohjoismaista oikeutta voidaan pitaa sisidltdperustein erddnlaisena omana oikeusperheeniin, jonka vuoksi
tarkastelu on rajattu pohjoismaisiin oikeuslahteisiin. Ks. oikeusperhejaottelusta Husa 2013, s. 270-271; Husa
2014, s. 77-88.

34 HE 120/1994 vp s. 21 ja 37. Lisdksi kunnianvastaisuutta ja arvottomuutta tai térked3 huolimattomuutta
koskevat saannokset ovat molemmissa laeissa hyvin samanlaiset ks. MK 2:22.3 ja MK 2:25.3 seka AskL 6:12.4
ja AsKL 6:14.3.

35 Oikeuskirjallisuudessa, on katsottu, ettd OikTL 33§ voidaan kiyttda tulkinta-apuna arvioidessa myyjin
maakaaren mukaista kunnianvastaista ja arvotonta menettelya. Ks. Kyllastinen 2010, s. 347; Heikkinen 2018,
s. 130-132; Hoffren 2021, s. 194; Luukkonen Yli-Rahnasto 2021, s. 422-425.

36 Esim. Hoffrén toteaa, ettei menettelyn tarvitse olla petollista, ollakseen kunnianvastaista ja arvotonta.
Hoffrén 2010, s. 6. Kuitenkin yhtena esimerkkinad kunnianvastaisesta ja arvottomasta menettelysta pidetdan
petollista menettelya, ks. HE 1994:120 vp, s. 58-59; Kyllastinen 2010, s. 250 ja 367—-368.



kunnianvastaisesta ja arvottomasta tai torkedan huolimattomasta menettelysta. Aarnion
oikeuslahdeopin mukaan korkeimman oikeuden ennakkoratkaisuilla on heikosti
velvoittavan oikeuslahteen asema, jolla viitataan siihen, ettd niistd poikkeaminen on
perusteltava®’. Ennakkop&atoksilli on oikeuskdytintéén ohjausvaikutus, jota voidaan
luonnehtia tosiasialliseksi sitovuudeksi — vaikka muodollinen sitovuus puuttuukin3g.
Ratkaisujen oikeuslahdeopillinen asema perustuu sekd korkeimman oikeuden
auktoriteettiin ylimpana oikeusasteena ettd myds enenemadssa madrin perusteluiden
vakuuttavuuteen3®. Korkeimman oikeuden ratkaisuilla voidaan arvioida olevan huomattava
merkitys maakaaren tulkinnassa®’. Ennakkoratkaisujen merkitys korostuu, mitd vanhemmat
heikon velvoittavuuden oikeusldhdeasemassa olevat lain esityét ovat*'. Maakaaren ja
asuntokauppalain esityot lahenevat jo kolmeakymmenta vuotta eli niita voidaan pitaa
suhteellisen idkkdina%2. Tutkimuksessa ennakkoratkaisuilla ja esitdilld on keskeinen asema
arvioitaessa kunnianvastaista ja arvotonta tai toérkean huolimatonta menettelyd. Naiden
kahden mahdollisessa ristiriitatilanteessa voinee katsoa ldahtokohtaisesti uudemman

prejudikaatin ilmentavan paremmin voimassaolevaa oikeustilaa3.

Tutkimusta varten on tilattu hovioikeuksista asiasanojen perusteella ratkaisuja myyjan
maakaaren ja asuntokauppalain mukaisesta kunnianvastaisesta ja arvottomasta tai torkean
huolimattomasta menettelystd 2000-luvuilta. Kriteerit tayttdvia ratkaisuja on saatu 31

kappaletta®®. Lisaksi ratkaisuja on etsitty julkisista tietokannoista ja oikeuskirjallisuudesta.

37 Aarnio 2006, s. 292-306; Aarnio 2011, s. 69—75. Aarnio toteaa, ettd heikosti velvoittavista oikeusldhteist
poikkeaminen viittaa siihen, ettei tutkija puhu samaa kieltd tuomioistuimen kanssa, eikd tdten hanen
tutkimuksellaan ole toivottua painoarvoa. Aarnio 2011, s. 75. Tuomarin tdytyy perustella heikosti
velvoittavista lain esitdistd poikkeaminen Virolainen — Martikainen 2010, s. 396.

38 Viirolainen — Martikainen 2010, s. 400. Ks. ohjausvaikutuksesta myds Aarnio 2011, s. 73—74.

39 Aarnio 1989, s. 220-221; Tolonen 2003, s. 123—125; Virolainen — Martikainen 2010, s. 400-401; Aarnio 2011,
s. 69 ja 75-77.

40 Ks. He 120/1994 vp. s. 7; Kartio 2009, s. 397; Heikkinen 2018, s. 19.

41 Tolonen 2003, s. 116; Virolainen — Martikainen 2010, s. 386—387; Aarnio 2011, s. 72.

42 Tolosen mukaan esitdiden kestoaika on noin 30—40 vuotta tai vihemman. Hinen mukaansa tdss3 ajassa
yhteiskunnalliset olot ja mielipiteet voivat jo ehtid muuttua. Tolonen 2003, s. 116.

43 pjan kuluessa esitydt korvautuvat muilla oikeuslihteill3 erityisesti korkeimpien tuomioistuimien ratkaisuilla.
Tolonen 2003, s. 116. Tama ilmentaa heikosti velvoittavien oikeuslahteiden kontekstissa lex posterior derogat
legi priori — periaatetta.

4 Tutkimusta varten on tilattu hovioikeuksien ratkaisuja myés oikeustoimilain 33§:n mukaisesta menettelysta.
Tutkimuksen kontekstiin sopivia ratkaisuja saatiin kuitenkin vain yksi. Lisaksi tutkimusta varten on tilattu
ratkaisuja petoksesta kiinteistokaupassa, joita hyddynnetdan soveltuvin tutkimuksessa.



Hovioikeuden ratkaisuilla ei ole ohjausvaikutusta tai yhtenadistamisfunktiota
oikeudenkayttoon. Oikeuslahdeopillisesti ne luokitellaan perinteisesti sallittuihin
oikeuslahteisiin, joilla on merkitystd kdytdnnén ongelmien osoittajina.*® Hovioikeuden
ratkaisuilla voi kuitenkin olla jopa prejudikatiivista merkitystd, jos ratkaisulinja on
vakiintunut ja ratkaisu on perusteltu hyvin*®, Hovioikeuden ratkaisujen merkitysta korostaa
kdytannossa oikeudenkdaymiskaaren (4/1734, OK) 30 luvun korkeimman oikeuden
valituslupamenettely, jonka my6ta myos kiinteistokaupan riita-asioissa hovioikeus jaa usein
ylimmaéksi oikeusasteeksi, jossa asioita kasitellaan?’. Tutkimuksessa hovioikeuden ratkaisuja
hyédynnetaan oikeuskirjallisuuden ohella sallittuina oikeuslahteina tulkintojen tekemiseen
lain sisalléstd*®. Tutkimuksessa tuodaan esiin myos oikeusldhdeopillisesti kiinnostava
kehityskulku, jossa hovioikeuden ratkaisuissa ja paikoin oikeuskirjallisuudessa on poikettu

esitoiden korostamasta myyjan selonottovelvollisuuden objektiivisuudesta.

Tutkimuksessa hyédynnetdan myos kuluttajariitalautakunnan ja
kuluttajavalituslautakunnan ratkaisusuosituksia, jotka on valikoitu oikeuskirjallisuuden
perusteella. Lisaksi tutkimuksessa hyodynnetdaan karajaoikeuden ratkaisuja, jotka on
valikoitu tilatuista hovioikeuden ratkaisuista. Karajaoikeuden ratkaisut on valittu sen
perusteella, ettd tapauksissa hovioikeus on ratkaisut asian eri tavoin, ei ole myontanyt
valituslupaa tai jattanyt asian kasittelematta prosessivaitteen vuoksi. Ratkaisusuosituksilla

ja tuomiolla on sallitun oikeusldhteen asema®.

Tutkimuksessa hyddynnetdaan myos oikeusperiaatteita, jotka ovat sallitun oikeuslahteen

asemassa. Oikeusperiaatteiden soveltaminen on joustavaa ja eri periaatteiden painoarvo

4 Virolainen — Martikainen 2010, s. 397-398; Aarnio 2011, s. 79 vrt. Tolonen 2003, s. 124, jonka mukaan
hovioikeuksien ratkaisuilla voi olla jopa ohjaavaa vaikutusta.

46 Aarnio 2011, s. 79. Samansuuntaisesti Tolonen 2003, s. 124.

47 Korkeimpaan oikeuteen lihetettiin riita-asioissa valituslupahakemuksia vuonna 2020 682 kappaletta ja
valituslupia myonnettiin vuonna 2021 39 kappaletta. Keskimaardinen kasittelyaika valituslupahakemuksille
vuonna 2021 oli 9-12 kuukautta. Korkein oikeus myontda valitusluvan vain noin 5-10%
valituslupahakemuksista. Prosentit on laskettu tutkimusta varten korkeimman oikeuden tilastojen
perusteella. Korkein oikeus 2021, s. 67-69. Hovioikeuden ratkaisujen merkityksestd ja
valituslupajarjestelmasta myos Tolonen 2003, s. 124; Aarnio 2011, s. 79.

48 Oikeuskirjallisuudesta sallittuna oikeusldhteen3 esimerkiksi Aarnio 2011, s. 69.

4 Tolonen 2003, s. 124; Aarnio 2011 s. 79; Peltonen — M3att3 2015, s. 26-27.
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vaihtelee tapauskohtaisesti. Tutkimuksen kannalta erityisen keskeisena voidaan pitda
aiemminkin mainittua tasapainoperiaatetta, joka on johdettavissa maakaaren esitdista.>°
Myos yleiset varallisuusoikeudelliset periaatteet, kuten sopimuksen sitovuus ja

sopimusvapaus ovat merkityksellisid kiinteistéoikeudessa?.

1.4. Tutkielman rakenne

Tutkielma koostuu viidesta paaluvusta. Ensimmainen luku on johdantoluku, jossa esitellaan
tutkimuksen aihe, tutkimuskysymykset, aiheenrajaukset, tutkimusmetodi, tutkimusaineisto

ja sen hankintatapa seka lopulta tutkielman rakenne.

Toisessa paaluvussa kasitelladan myyjan menettelyd. Kasittely aloitetaan tarkastelemalla
kunnianvastaisen ja arvottoman tai torkedn huolimattoman menettelya yleisesti ja
erityiseen moitittavuuteen viittaavia seikkoja. Taman jalkeen kasitellddan kunnianvasta ja
arvotonta tai torkedan  huolimatonta  menettelya  tutkimukseen  valittujen
laatuvirheperusteiden kautta. Luvun tarkoituksena on arvioida, millaisissa tilanteissa
virheellisten ja harhaanjohtavien tietojen antaminen ja toisaalta tietojen antamisen
l[aiminlydminen on niin moitittavaa, ettd sen voidaan katsoa puoltavan menettelyn

pitamista kunnianvastaisena ja arvottomana tai torkedn huolimattomana.

Kolmannessa paaluvussa tarkastellaan virheen vaikutuksellisuutta. Ensinnakin luvussa
arvioidaan, kuinka vaikutuksellinen virheen on oltava, ettd menettelya voitaisiin ylipaataan
pitda kunnianvastaisena ja arvottomana tai térkedn huolimattomana. Toiseksi keskitytaan
tarkemmin nimenomaan siihen, milloin hyvan rakennustavan vastaisesti tehtyja korjaus- tai
rakennustdita voidaan pitda niin vaikutuksellisina, ettd kunnianvastaisuutta ja
arvottomuutta tai torked huolimattomuutta koskevat sadannokset voivat tulla

sovellettavaksi.

S0 HE 120/1994 vp, s. 21; Tuori 2000, s. 197; Tolonen 2000, s. 59.
51 HE 247/1981 vp, s. 3; Hemmo 20034, s. 49; Tolonen 2003, s. 41; Koskinen 2004, s. 303; Saarnilehto — Annola
2018, s. 165.
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Neljannessa padluvussa tutkitaan ostajan menettelyn vaikutusta sille, voidaanko myyjan
katsoa menetelleen kunnianvastaisesti ja arvottomasti tai térkean huolimattomasti siten,
ettd ostaja sadilyttdda oikeuden vedota virheeseen. Luvussa korostuu tasapaino- ja

lojaliteettiperiaatteen merkitys arvioitaessa osapuolien menettelya.

Viidennessa ja viimeisessa pdaaluvussa esitetdaan kootusti keskeiset johtopaatokset ja

arvioidaan oikeustilan kehitysta tulevaisuudessa.

2. MYYJAN MENETTELY

2.1.  Yleistd kunnianvastaisesta ja arvottomasta tai torkean huolimattomasta

menettelysta

Maakaaressa lahtokohta on kaupan osapuolten valinen tasavertaisuus siten, ettei
kumpikaan kaupan osapuoli ole taloudellisen aseman tai asiantuntemuksen vuoksi toista
paremmassa asemassa, eika tdsta syystda heikomman osapuolen suojelu ole tarpeen.
Mahdollista virhetta tai moitittavaa menettelya arvioitaessa on ldhdettava siitd, mita
osapuolet ovat kohteesta sopineet (MK 2:1.17,1). Ostaja ei voi vedota virheenda
laajamittaisiinkaan puutteisiin, jos ostaja on ollut seikasta tietoinen ennen kaupan

tekemista. Lahtokohtana voidaan siis pitda sopimusvapautta.>?

Sopimusvapauteen ja yksityisautonomiaan liittyva vapaa tahdonmuodostus ei kuitenkaan
toteudu, jos ostajalla ei ole kiinteistodsta riittavia tietoja tai ostajan tiedot ovat virheellisia>>.
Myyijalle asetetun tiedonantovelvollisuuden laiminlydminen ja toisaalta virheellisten ja

harhaanjohtavien tietojen antaminen voikin johtaa virhevastuuseen (MK 2:1.17,3 ja MK

52 HE 120/1994 vp, s. 21, 25 ja 50. Sopimusvapaus ei kuitenkaan ole rajoittamatonta. Esimerkiksi
vastuunrajoittamisehdoilta vaaditaan riittdvaa yksil6intia, ks. HE 120/1994 vp, s. 25.

53 Sopimusvapaus ja yksityisautonomia mahdollistavat sen, ettd osapuoli voi itse arvioida millaiseen
sopimukseen haluaa tulla sidotuksi. Ks. Saarnilehto — Annola 2018, s. 4 ja 17-19.
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2:1.17,2)%. Laatuvirhesdannokselld suojataan ostajan oikeutta saada riittavat ja oikeat
tiedot kiinteiston fyysisistd ominaisuuksista (MK 2:17)>°. Myyjélle asetetut velvollisuudet,

osoittavat, mika on yleisesti hyvaksyttya.

Aiemmin johdannossa todetun tavoin, kun myyja menettely poikkeaa selvasti yleisesti
hyvaksyttavastd, menettely voi olla kunnianvastaista ja arvotonta tai torkedn
huolimatonta®®. Maakaaren esitdiden mukaan myyja toimii kunnianvastaisesti ja
arvottomasti tai torkedan huolimattomasti, jos hdan antaa tahallaan virheellisia tai
harhaanjohtavia tietoja, salaa virheen tai muutoin menettelee torkean huolimattomasti®’.
Kauppalain (355/1987) esitéiden mukaan kunnianvastaista ja arvotonta on esimerkiksi se,
ettda myyjan taytyy olettaa olleen selvilla virheestd, mutta han ei kerro siita ostajalle tai

pyrkii salaamaan sen>®,

Asuntokauppalain esit6issa mainitaan esimerkkeina kunnianvastaisesta ja arvottomasta tai
torkedn huolimattomasta menettelystd myods asunnossa tehtyjen muutostoiden
luvattomuus ja olennaisten myyjéan tiedossa olevien virheiden peittdminen ja salaaminen®°,
Kiinteistokauppaa koskevassa oikeuskirjallisuudessa esimerkkind kunnianvastaisesta ja
arvottomasta tai torkean huolimattomasta menettelystd on pidetty torkedsti hyvan
rakennustavan vastaisesti toteutettuja rakennus- ja korjaustoitd, joista myyja ei ole

kertonut ostajalle®®. Korkein oikeus on korostanut, ettd esitdissd mainittuja

54 HE 120/1994 vp, s. 21. Oikeuskirjallisuudessa ostajan asemaa on kuitenkin pidetty erdinlaisena suojaroolina
tiedonanto- ja selonottovelvollisuuden my6ta. Ks. Karhu 2008, s. 103; Niemi 2016, s. 392; Heikkinen 2018, s.
55; Hoffrén 2021, s. 31. Kuluttajakauppaan taas liittyy omaa sdantelyaan. Ks. MK 2:10; MK 2:26.

55 Ks. my®s HE 120/1994 vp, s. 49-51.

%6 Kunnianvastaisen ja arvottoman tai térkedn huolimattoman menettelyn edellytyksen3 on, ettd menettely
poikkeaa selvasti siitd, mitd voidaan pitda hyvaksyttavana. Ks. KKO 2007:91; Hoffrén 2008, s. 314; Hoffrén
2010, s. 7; Kyllastinen 2010, s. 346; Kyllastinen 20133, s. 66; Kyllastinen 2013b, s. 350-351. Oikeustoimilain
(228/1929, OiIkTL) 33§:n kunnianvastaisuuden ja arvottomuuden osalta samoin, Hemmo 20033, s. 371.

57HE 120/1994, s. 57-59.

58 HE 93/1986 vp, s. 85. Ks. myés Keskitalo 2017, s. 127.

59 HE 14/1994 vp, s. 135. Lisaksi esitdissa mainitaan kunnianvastaisena ja arvottomana uusien asuntojen osalta
se, ettei ostajalla ole ollut kohtuullista mahdollisuutta osallistua asunnon vuositarkastukseen. Torkeana
huolimattomuutta ilmentda se, ettd rakennuttaja on kadyttanyt sellaista materiaalia, jonka hanen olisi
ammattitaitonsa perusteella taytynyt kasittaa kestavyydeltddn heikkolaatuiseksi tai terveydelle vaaralliseksi.
HE 14/1994 vp, s. 103.

80 Kyllastinen 2010 s. 347, 370; Munk-Hansen 2010 s. 291. Heikkinen ei erikseen mainitse, ettd hyvista
rakennustavasta tai ohjeista poikkeamisen tulee olla térkedd. Heikkinen 2018, s. 139. Ks. KVL 11 03/81/1577,
jossa myyja ei ollut varasto oli rakennettu vastoin hyvaa rakennustapaa ja rakennuslupaprosessi oli jadnyt



13

menettelytapoja on pidettdvd nimenomaan esimerkkeind. Kunnianvastaisuutta ja
arvottomuutta tai torkeda huolimattomuutta koskevat saddannokset voivat tulla

sovellettavaksi my®és silloin, kun kyse on muunlaisesta yht3 moitittavasta toiminnasta.b?

Kiinteistboikeutta koskevassa oikeuskirjallisuudessa ostajan erehdyksen korjaamatta
jattamista ja erityisesti sen hyvaksikayttamista on pidetty vilpillisyyden ja epélojaalisuuden
ilmentymana®2. Kyllastinen on katsonut, ettd menettely on tyypillisesti kunnianvastaista ja
arvotonta tai torkean huolimatonta, kun myyja kayttaa hyvaksi ostajan erehdysta. Erehdys
on voinut syntyd itsendisesti tai myyjdn toiminnan seurauksena.®® Keskeistd ei ole
ymmartadako myyja menettelyn olevan vastoin kunniaan ja arvoon liittyvia vaatimuksia vaan

kunnianvastaisuus ja arvottomuus ratkaistaan objektiivisin perustein®,

Myds oikeustoimilain 33§:n kunnianvastaisuutta ja arvottomuutta koskevan saanndksen
tarkoituksena on suojata osapuolen tahdonmuodostusta®. Oikeustoimilain 33§:n mukaan
oikeustoimi on patematdon, jos se on tehty olosuhteissa, joista tietoisen olisi
kunnianvastaista ja arvotonta vedota oikeustoimeen. Sdanndksessa on myos tietoisuuteen
liittyva vaatimus, jonka mukaan henkilon "taytyy olettaa tietdneen” olosuhteista. Naita
kahta seikkaa voidaan pitdad oikeustoimilain mukaisen kunnianvastaisuuden ja
arvottomuuden soveltamisedellytyksini.®® Joskin kunnian ja arvon vaatimusta voidaan
pitda varsin tulkinnanvaraisena ilmaisuna. Oikeuskirjallisuudessa on katsottu, etta
kunnianvastaisuutta ja arvottomuutta arvioitaessa huomioidaan muut
patemattdmyysperusteet, alalla vallitsevat sopimuskdytdannot sekd moraalikasitykset®’.

Oikeustoimilain esitdiden mukaan kunnianvastaisuus ja arvottomuus voi usein tulla

kesken myynnin aikana. Myyjan mukaan hdn oli kertonut kiinteistonvalittdjalle lupaprosessin
keskenerdisyydestd, mika ei tosin ilmennyt asiakirjoista, kuten toimeksiantosopimuksesta. Myyjan menettelya
pidettiin huolimattomana, muttei térkedn huolimattomana. Keskitalo kritisoi ratkaisua siitd, ettei se vastaa
asuntokauppalain esitoitd. Keskitalo 2017, s. 73.

61 KKO 2007:91 kohta 10.

62 Niemi 2016, s. 396.

63 Kyllastinen 2010, s. 345. Ks. myds Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 149.

64 Kyllastinen 2010, s. 346; arviointiperusteista Hemmo 20033, s. 369-373.

85 KKO 1995:144; KKO 2019:76. Ks. myds Luukkonen Yli-Rahnasto 2021, s. 423. Niemen mukaan sddnnés
korostaa luottamuksen ja rehellisyyden vaatimusta. Niemi 2016, s. 32.

66 Saarnilehto — Annola 2018, s. 124.

67 Hemmo 200343, s. 369-370; Saarnilehto — Annola 2012, s. 427; Saarnilehto — Annola 2018, s. 124.
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kyseeseen silloin, kun olosuhteet eivat aivan tdyta toista patemattomyysperustetta tai

my®s silloin, kun jokin toinen patemattdmyysperuste tayttyy®s.

Oikeuskirjallisuudessa on hahmoteltu tyypillisia tilanteita, joihin OikTL 33§ soveltuu.
Ensinnakin se liittyy tilanteisiin, joissa henkilé on vanhuuden, sairauden tai juopumuksen
vuoksi kykenematén ymmartamaan oikeustoimen merkitystd. Toiseksi se soveltuu
tilanteisiin, joissa henkilé on hyvaksikayttanyt toisen heikkoa tai muutoin hankalaa asemaa
saadakseen sopimuksen aikaan. Kyse voi olla esimerkiksi rahapulasta.®® Tillaisissakin
tilanteissa sopimuksen taytyy olla osapuolen kannalta epaedullinen. OikTL 33§ ei tule
sovellettavaksi, jos oikeustoimi sellainen, jonka arvostelukykyinen henkild olisi voinut
tehd3.’® Maakaaressa ja asuntokauppalaissa tai niiden esitdissa ei ole otettu kantaa siihen,
millaista merkitysta ostajan subjektiivisille olosuhteille voidaan antaa kunnianvastaisuutta
ja arvottomuutta tai tdrkedd huolimattomuutta arvioitaessa’l. Oikeustoimilain ja
maakaaren vialisen analogian ja vapaan tahdonmuodostuksen edistamisen perusteella
voidaan arvioida, ettd ostajan heikomman aseman hyvaksikdyttoda voidaan pitaa
moitittavana seikkana myds maakaaren mukaista kunnianvastaisuutta ja arvottomuutta tai

torkeda huolimattomuutta arvioitaessa.

Oikeustoimilain kunnianvastaisuuden ja arvottomuuden kolmantena tyyppitilanteena on,
ettd henkil6 tuntee sopimuksen kohteen vastapuolta paremmin ja kayttda hyvaksi
vastapuolen tietdamattomyytta. Kyse voi olla tilanteesta, jossa osapuoli luo vaikenemisella
tai muutoin toimimalla olosuhteet sellaisiksi, ettd niihin vetoamista voidaan pitaa
kunnianvastaisena ja  arvottomana. Myyja saattaa esimerkiksi laiminlyoda
tiedonantovelvollisuuden siten, ettd osapuoli saa puutteelliset tiedot sopimuksen kannalta
olennaisista seikoista. Talloin arvioitavaksi tulee, olisiko sopimusta syntynyt, jos ostaja olisi

saanut riittdvat ja oikeat tiedot kaupankohteesta.”?

68 Lvk 2/1925, s. 63-64; Hemmo 20033, s. 370.

89Saarnilehto — Annola 2012, s. 428-429; Saarnilehto — Annola 2018, s. 125-126. Samansuuntaisesti Hemmo
200343, s. 379-380; Kaisto 2015, s. 292.

7 Hemmo 200343, s. 380 vrt. Saarnilehto — Annola 2018, s. 125.

7! Keskitalo 2017, s. 127.

72 Hemmo 20033, s. 293 ja 375-379; Saarnilehto — Annola 2012, s. 428-431; Saarnilehto — Annola 2018, s.
125-126. Samansuuntaisesti Kaisto 2015, s. 292.
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Lopulta myyja voi myos jattaa korjaamatta vastapuolen itsendisesti syntyneen tai myyjan
itsensa aiheuttaman erehdyksen. Talléin puhutaan my6s motiivierehdyksestd, joka ei ole
itsendinen patemattomyysperuste, mutta voi johtaa patemattomyyteen OikTL 33§

soveltuessa tapaukseen.”?

Kunnianvastaisuutta ja arvottomuutta muistuttaa myos petollinen viettely (OikTL 308§).
Petollista viettelya on paikkaansa pitamattomien tietojen antaminen, muutoin asianlaidan
vaaristaminen, merkityksellisten seikkojen salaaminen tai muu vastapuolen erehdyksen
hyvaksikayttaminen’®. Yleisluontoista kaupan kohteen kehumista ei pidetd petollisena
viettelynd’>. Petollinen viettely muistuttaa liheisesti rikoslain petossadannostd, jonka
tunnusmerkistotekija on erehdyttdminen tai erehdyksen hyviksikayttaminen (RL 36:1)7°.
Petossadannoksen soveltaminen edellyttda, ettd erehdyttdminen tai erehdyksen
hyvaksikdayttaminen on tahallista ja sen tarkoituksena on oltava taloudellisen hyddyn

saaminen tai vahingon aiheuttaminen (RL 36:1).

Petossddannoksen  tarkoituksena on luottamuksen suojaaminen vaihdannassa.
Petossdadannoksen soveltaminen edellyttaa, ettd kyse on kielletysta informaatiotasapainon
hyvaksikayttamisestd.”” Menettelyn kiellettavyytta ja sallittavuutta arvioidaan ensinnékin
alaa koskevan saantelyn perusteella, mutta merkitysta on myo6s epavirallisemmilla
normeilla’®.  Rikosoikeudellista puuttumista on pidettdvd oikeussystemaattisesti
viimekatisena  keinona. Ultima ratio -periaatteen  mukaisesti  ensisijaisena
puuttumiskeinona tulisi hyodyntaa siviilioikeudellisia seuraamuksia ja vain térkeimpien
menettelytapojen seurauksena tulisi olla rikosoikeudellinen vastuu.”” Petoksen

tunnusmerkiston tayttdvdaa menettelyd voidaan pitdaa ainakin yhta moitittavana kuin

73 Saarnilehto — Annola 2012, s. 431; Saarnilehto — Annola 2018, s. 127-128.

74 Ks. KM 1990:20, s. 212; Hemmo 2003, s. 360; Saarnilehto — Annola 2018, s. 116.

7> Saarnilehto — Annola 2018, s. 117.

76 petossddnnoksen soveltaminen edellyttdda myds hydtymis- tai vahingoittamistarkoitusta, menettelyn
tahallisuutta, vastapuolen erehdysta ja vahintdan vahingon syntymisen vaaraa (RL 36:1). Ks. my6s HE 66/1988,
s.131-132; Frande ym. 2018, s. 629; Hakamies 2022, s. 1197.

77 Hakamies 2022, s. 1195.

78 Tapani 2004, s. 139-140; Virtanen 2005, s. 563.

7 Virtanen 2005, s. 553; Tapani — Tolvanen — Hyttinen 2019, s. 103—104.
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kunnianvastaista ja arvotonta tai torkedan huolimattomatonta menettelya, minka vuoksi
petossadnnosten soveltamistilanteita voidaan kayttaa apuna arvioitaessa menettelyn
kunnianvastaisuutta ja arvottomuutta tai torkedaa huolimattomuutta. Myds torkedn
petoksen kvalifikointiperusteita voinee kayttda apuna maakaaren mukaisessa
moitittavuusarviossa. RL 36:2 mukaan petosta voidaan pitdaa torkeana, kun tavoiteltava
hyoty on huomattava, aiheutunut vahinko erityisen tuntuva tai huomattava, rikoksessa
kaytetaan hyvaksi vastuulliseen asemaan liittyvaa erityistd luottamusta tai toisen
heikkoutta ja turvatonta tilaa. Vastuullisesta asemasta esitdissa mainitaan esimerkkeina
pankinjohtajan ja asianajajan ammatit. Ainakin asianajajan voidaan katsoa olevan
vastuullisessa asemassa my6s toimiessaan yksityishenkilon.8® Lisaksi torkedn petoksen
tunnusmerkiston tayttyminen edellyttaa, etta teko on kokonaisuutena arvostellen térkea

(RL 36:2). Kokonaistérkeytta ilmentia esimerkiksi teon suunnitelmallisuus®?.

Kunnianvastaisuutta ja arvottomuutta tai torkeda huolimattomuutta ilmentavat siis
erilaiset eparehellisyytta tai vahintdan huolimattomuutta osoittavat menettelytavat, joissa
myyjan moitittavan menettelyn seurauksena ostaja padatyy tekemadan ostopaatoksen
puutteellisin tai virheellisin tiedoin. Oikeustoimilain kunnianvastaisen ja arvottoman
menettelyn sekd rikoslain petossdaannoksen perusteella voidaan arvioida, ettd ostajan
erehdyksen hyvaksikayttamista voidaan pitaa hyvin moitittavana erityisesti, kun se tehdaan
taloudellisen hyddyn saamiseksi. Menettely on sitd moitittavampaa mitd suurempi
taloudellinen hyoty tai vahinko on. My6s myyjan tietoisuus virheestd ja menettelyn
tahallisuus tai siihen liittyva suunnitelmallisuus ilmentdad moitittavuutta. Lisaksi
moitittavana on pidettdvda myyjan vahvemman aseman tai ostajan heikomman aseman
hyvaksikdayttamista. Seuraavaksi syvennytaan tarkemmin tutkimuskysymysten mukaisesti

kunnianvastaiseen ja arvottomaan tai torkean huolimattomaan menettelyyn nimenomaan

8 HE 66/1988 vp, s. 135. Erityisesti asianajajan on katsottava olevan vastuullisessa asemassa myos
toimiessaan yksityishenkilona. Lain asianajajista (496/1958) 5§:n mukaan asianajaja on velvollinen kaikessa
toiminnassaan noudattamaan hyvaa asianajajatapaa. Hyvdan asianajajatapaan liittyy kunniallisuuden ja
rehellisyyden vaatimus sekd vaatimus kunnioittaa vastapuolen laillisia oikeuksia. Ks. tarkemmin hyvaa
asianajajatapaa koskevat ohjeet, kohdat 2.3 ja 3.5.

81 HE 66/1988 vp, s. 135.
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virheellisten tai harhaanjohtavien tietojen antamisen sekda tietojen antamisen

laiminlydmisen yhteydessa.

2.2. Virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon antaminen

Maakaaren 2:17,2:n mukaan kiinteistdssa on laatuvirhe, kun myyja on antanut virheellisen
tai harhaanjohtavan tiedon kiinteiston pinta-alasta, rakennusten kunnosta tai rakenteista
taikka muusta kiinteiston laatua koskevasta ominaisuudesta ja annetun tiedon voidaan
olettaa vaikuttaneen kauppaan. Tieto voidaan antaa vapaamuotoisesti®?. Arvioidessa, onko
kyse kunnianvastaisesta ja arvottomasta tai torkedan huolimattomasta virheellisen tai
harhaanjohtavan tiedon antamisesta on tarkasteltava, millaisia vaatimuksia myyjan

tietoisuudelle voidaan asettaa ja toisaalta millainen tiedon tulisi olla.

2.2.1. Myyjan tietoisuuden merkitys menettelyn arvioinnille

Virheellisten tai harhaanjohtavien tietojen antamista koskeva laatuvirhesaannos soveltuu
myos tilanteisiin, joissa myyja ei ole tietoinen tiedon virheellisyydesta. Myyjan ollessa
epdvarma tiedon paikkansapitdvyydesta hanen tulisi ilmaista epavarmuutensa ostajalle.
Myyjan voi siis joutua laatuvirhesdannoksen perusteella vastuuseen, vaikka tiedon
virheellisyys tai harhaanjohtavuus johtuisi hanen erehdyksestaan tai

tietamattdmyydestian.83

Kunnianvastaisuuden ja arvottomuuden osalta myyjan tietoisuusvaatimusta on tarkasteltu
korkeimman oikeuden ennakkoratkaisussa KKO 2007:91. Tapauksessa C ja D myivat A:lle ja
B:lle rivitalohuoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet. Ennen kauppaa huoneiston
kosteissa tiloissa oli teetetty kosteustarkastus, jossa todettiin, ettad laatat olivat paikoin irti
seinasta ja lattiassa oli kosteuspoikkeamia. Tarkastuksentekija ei pystynyt varmistumaan,

oliko kylpyhuoneessa kosteus- tai vesieritysta. Kylpyhuoneen pintaremontti oli tehty

82 HE 120/1994 vp, s. 50; Kylldstinen 2012, s. 767; Niemi 2016 s. 398; Hoffrén 2021, s. 103.
8 HE 120/1994 vp, s. 50; Kylldstinen 2012, s. 767; Niemi 2016, s. 450; Hoffrén 2021, s. 100.
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vuonna 1995. Tarkastusraportin saatuaan ostajat ilmoittivat harkitsevansa vakavasti
kaupasta peraantymista. Talléin C oli kutsunut ostajat asunnolle ja kertonut laattojen
erilaisten koputusadanien johtuvan erilaisista taustamateriaaleista. Lisdksi han kertoi, etta
kylpyhuoneremontin oli suorittanut ammattitaitoinen kirvesmies ja han oli itse nahnyt
remontin aikana ”“turkoosinvihredan maiseman”, jonka perusteella han tiesi vesieristyksen
tulleen tehdyksi. Kaupan jalkeen selvisi, ettei vesieristystd ollut. Myéhemmin C kertoi
jakaneensa vain vilpittdoman kasityksensa asiasta, mutta ettei han tosiasiallisesti tiennyt,
oliko vesieristyksia tehty. Korkein oikeus katsoi osoitetuksi, ettei C ollut tahallisesti antanut
ostajille virheellista tietoa. Sen sijaan C oli antanut ymmartaa olevansa tietoinen kaupan
syntymisen kannalta ratkaisevasta seikasta, josta hdn ei todellisuudessa ollut tietoinen.
Korkein oikeus katsoi, ettda myyja oli selvasti sopimattomasti johtanut ostajia harhaan
kaupan syntymisen kannalta olennaisesta seikasta ja menettelyd pidettiin

asuntokauppalain 6:14.3 mukaisesti kunnianvastaisena ja arvottomana.

Ennakkoratkaisu on merkittdava kunnianvastaisen ja arvottoman menettelyn tulkinnassa,
koska esitbissd on nimenomaisesti korostettu myyjan tietoisuutta virheesta®*. My6skdan
oikeuskirjallisuudessa ei ollut ennen ratkaisun antamista juurikaan arvioitu, voiko
kunnianvastaisuus ja arvottomuus tulla kyseeseen myos silloin, kun myyja ei ole tietoinen
virheellisestd seikasta®®. Korkeimman oikeuden ratkaisun voidaan katsoa korostavan
tiedonantovelvollisuuden tarkkuutta kaupan kannalta olennaisista seikoista seka

lojaliteettivelvollisuutta kertaluonteisessa kaupassa®®.

Korkeimman oikeuden ratkaisussa annettu oikeusohje koskee varsinaisesti vain
asuntokauppaa, mutta oikeuskirjallisuudessa sen on katsottu soveltuvan myos

kiinteistokauppaan®’. Norros toteaakin, ettd ratkaisussa esiin nostettujen nakdkohtien

8 HE 120/1994 vp, s. 57 ja 59; HE 14/1994 vp, s. 135; Hoffrén 2008, s. 313.

8 Hoffrén toteaa, etti oikeuskirjallisuudessa paaasiassa toistettiin esitdiden esimerkkeja kunnianvastaisesta
ja arvottomasta tai torkedn huolimattomasta menettelystd. Hoffrén 2008, s. 313. Aiemmasta
oikeuskirjallisuudesta ks. Ammala 2002, s. 123, Nevala 2005, s. 313; Palo — Linnainmaa — Alppi-Takkinen 2006,
s. 516 ja Keskitalo 2007, s. 66.

86 Keskitalo 2017, s. 72-73.

87 Ks. Norros 2008; Hoffrén 2010, s. 6; Kylldstinen 2010, s. 368; Heikkinen 2018, s. 135-137; Hoffrén 2021, s.
194.
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vaikutus ei rajoitu vain asuntokauppaan, vaan ne ovat soveltamiskelpoisia myds
muunlaisissa sopimuksissa®. Ratkaisun soveltamista kiinteistkauppaan voidaan pitda
perusteltuna myos siksi, ettd maakaaren esitdissd painotetaan useampaan kertaan, ettei

ostajan asemaan saa vaikuttaa, onko kysymys kiintedsta vai irtaimesta omaisuudesta®’.

Korkeimman oikeuden ratkaisu KKO 2007:91 on saanut osakseen myos kritiikkid. Keskitalo
katsoo, etta siind asetutaan lain sanamuodon ulkopuolelle, kun myyjalta ei edellyteta
tietoisuutta®. Kritiikkia voidaan kyseenalaistaa, silld asuntokauppalaissa tai maakaaressa ei
ole saadetty, ettd kunnianvastaisuus ja arvottomuus tai toérkea huolimattomuus
edellyttaisivat tietoisuutta. Lisdksi kummankaan lain esitoissa ei ole tehty tyhjentavaa listaa
kunnianvastaisesta ja arvottomasta tai torkedan huolimattomasta menettelystda vaan
soveltamistilanteita on listattu esimerkinomaisesti®l. Keskitalo kritisoi ratkaisua my®és siksi,
ettd arvio sen asettavan kynnyksen vedota kunnianvastaiseen ja arvottomaan menettelyyn
melko alhaiselle tasolle, mikd ei hanen mukaansa ainakaan vahenna tulevia asunto- ja
kiinteistékauppariitoja®2. Tutkimuksen aineiston perusteella voidaan kuitenkin arvioida,
ettei kunnianvastaisen ja arvottomana tai torkean huolimattoman menettelyn taso ole
tietoisuusvaatimuksen puuttumisen perusteella laskenut erityisen alhaiseksi. Kaikissa
tutkimusta varten keratyissd hovioikeuden ratkaisuissa, joissa myyjan katsottiin
menetelleen kunnianvastaisesti ja arvottomasti tai torkedn huolimattomasti, myyjan

katsottiin olleen tietoinen virheesta.

Ratkaisun KKO 2007:91 perusteella ei voida tehda sellaista tulkintaa, etta myyjan
menettelyd voitaisiin pitdaa aina kunnianvastaisena ja arvottomana tai torkedn
huolimattomana, kun tdma antaa huolimattomasti virheellisia tai harhaanjohtavia tietoja.

Hoffrénin ndakemyksen mukaan tapauksesta saadaan tulkinta-apua lahinna sita laheisesti

8 Norros 2008.

8 HE 120/1994 vp s. 21 ja 37.

% Keskitalo 2012, s. 70. Kyseinen huomautus on poistettu saman teoksen vuonna 2017 julkaistusta
painoksesta. Ks. Keskitalo 2017, s. 72.

91 HE 120/1994 vp, s. 57 ja 59; HE 14/1994 vp, s. 135 ja 103. Myds korkein oikeus on kiinnittdnyt ratkaisussaan
KKO 2007:91 huomioita esitéiden esimerkinomaisuuteen.

92 Keskitalo 2012, s. 70. Huomautus on tosin poistettu saman teoksen vuonna 2017 julkaistusta painoksesta.
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muistuttaviin tapauksiin®3. Ratkaisun perusteella voidaan kuitenkin todeta, ettei myyjan
tietoisuus virheesta ole ehdoton edellytys menettelyn pitamiselle kunnianvastaisena ja
arvottomana tai torkedan huolimattomana ainakaan virheellisten tai harhaanjohtavien
tietojen antamisen yhteydessa. Tasta huolimatta myyjan tietoisuus tiedon virheellisyydesta
tai harhaanjohtavuudesta on merkittava seikka, koska tietoisuus lisdd menettelyn
moitittavuutta.®® Ratkaisun perusteella voidaan pitaa erityisen moitittavana sit3, etta myyja

tietaa seikan olevan ostajalle olennainen ja siitda huolimatta antaa siita virheellisia tietoja.

2.2.2. Tiedolle asetettavat kriteerit

Tietoisuuden kasittelyn jalkeen, on syytda kiinnittdda huomioita virheelliselle tai
harhaanjohtavalle tiedolle asetettaviin kriteereihin. Ensinndkin voidaan todeta, etta tieto
voi kuulua myyjan selonotto- ja tiedonantovelvollisuuden alaan, mutta se ei ole
valttdmatontd®>. Nain ollen myyja saattaa laajentaa virhevastuunsa ulottuvuutta antamalla
tietoja, joiden antamiseen hanellda ei ole velvollisuutta. Toiseksi tiedon tdytyy olla
vaikutuksellinen kaupan syntymisen kannalta (MK 2:17.1,2 ja MK 2:17.1,3). Virheen
vaikutuksellisuutta kunnianvastaisuuden ja arvottomuuden tai torkean huolimattomuuden
nakokulmasta kasitelldaan paaluvussa 3. Kolmanneksi on katsottu, ettd tiedon tulee olla
riittdvan yksityiskohtainen, jotta sitd voidaan pitda relevantilla tavalla virheellisena tai

harhaanjohtavana.

Yleisia myynnin edistdmiseksi annettuja lausumia ole pidettavd maakaaren 2:17.1,2:n

tarkoittamalla tavalla virheellisind tai harhaanjohtavina tietoina®®. Tam3 on huomioitava

% Hoffrén 2008, s. 314.

9 Hoffrénin mukaan myyjan menettelyd voinee pitda moitittavampana, jos ostaja on tietoisesti salannut
ostajalta tietoja, Hoffrén 2010, s. 7. Tietoista toimintaa voidaan tyypillisesti pitdd moittivampana kuin
huolimatonta. Oikeuskirjallisuudessa on katsottu, ettd merkityksellisten tietojen salaamista voidaan pitaa
petollisena menettelynd. Petollisena voidaan pitda esimerkiksi menettelyd, jossa myyja on salannut
tiedossaan olevan kosteusvaurion. Ks. Kyllastinen 2010, s. 267; Niemi 2016, s. 389. Lisaksi tahallinen ostajan
erehdyttdminen saattaa tayttdaa petoksen tunnusmerkiston. Ks. luku 2.1. Myds rikoslaista ilmenee, etta
tahallisuutta voidaan pitdad huolimattomuutta moittivampana. RL 3:5:n mukaan rangaistusvastuun
edellytyksend on tahallisuus tai tuottamus, mutta jollei toisin sdddetd, teko on rangaistava vain tahallisena.
% Hoffrén 2021, s. 100.

% HE 120/1994 vp, s. 50; Kyllastinen 2012, s. 767; Niemi 2016, s. 450; Hoffrén 2021, s. 101. Kunnianvastaisesta
ja arvottomasta menettelystd ja kohteen kaupallisesta kehumisesta KKO 2007:91.
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my0Os arvioitaessa menettelyn kunnianvastaisuutta ja arvottomuutta tai torkeaa
huolimattomuutta®’. Esimerkiksi kunnianvastaisuutta ja arvottomuutta koskevassa
ratkaisussa KKO 2007:91 kylpyhuoneen asianmukaista vedeneritystd koskevaa tietoa
pidettiin riittavan yksildityna, eikda kyse ollut vain kohteen ominaisuuksien yleisesta
kaupallisesta kehumisesta. Tarkkuudeltaan tulkinnanvaraisena voidaan pitdaa ilmaisua
“kylpyhuone on kunnossa”®®. Esimerkkeind yleisluonteisista tiedoista voidaan pitda
ilmaisuja kaunis tai toimiva koti®®. Hoffrén pitaakin kohteen kuvailemista sanoin "hyva” tai
kunnossa” liian epatarkkoina vastuuperusteen syntymiseen®, Kohteen korkean laadun ja
korjaustdiden tarpeettomuuden korostaminen voi kuitenkin johtaa vastuuseen
tavanomaista viahdisemmistd laatupuutteistal®®. Koskisen mukaan vastuu virheellisten ja
harhaanjohtavien tietojen antamisesta voisi syntya jo silla perusteella, ettd myyja
"vakuuttaa asunnon olevan kunnossa”, vaikka siind todellisuudessa olisi esimerkiksi

putkivuotol®,

Voi olla vaikeaa arvioida, milloin tieto on riittavan tarkka, jotta sita pidettaisiin
laatuvirhesaannoksen kannalta relevantilla tavalla virheellisena ja harhaanjohtavana. Jos
tieto kuuluu myyjan tiedonantovelvollisuuden alaan, kaupankohteessa voidaan katsoa
olevan virhe myos tiedonantovelvollisuuden laiminlyémisen perusteella (MK 2:17.1,3).103
Myos talléin myyjan menettely voi olla kunnianvastaista ja arvotonta tai torkean
huolimatonta. Epadvarmoissa tilanteissa voikin olla parasta vedota molempiin
laatuvirheperusteisiin. Tallaisien tapauksien moitittavuusarviointiin voidaan hakea
analogista tulkinta-apua kauppalakia koskevasta oikeuskirjallisuudesta'®. Wilhelmsson,

Sevon ja Koskelo ovat arvioineet, ettd myyjan menettely voi olla kunnianvastaista ja

97 Ks. KKO 2007:91 kohta 7 ja 9. Samoin petollisen viettelyn osalta Saarnilehto — Annola 2018, s. 117.

%8 Hoffrén 2021, s. 101.

9 Kyllastinen 2012, s. 767.

100 Hoffrén 2021, s. 101.

101 Simonen 2000, s. 153; kuluttajariitalautakunta Dnro 99/82/1023. Ks. my®&s Sisula-Tulokas 1992, s. 143, 147;
Kyllastinen 1998, s. 27; Keskitalo 2017, s. 157.

102 Koskinen 2004, s. 70.

103 Niemi toteaa, ettd MK 2:17.1,2 ja MK 2:17.1,3 vilinen ero on suhteellinen. Niemi 2016, s. 451.

104asKL:n esitdiden mukaan kunnianvastaisuutta ja arvottomuutta tai térkeda huolimattomuutta koskeva
sdannos vastaa periaatteeltaan kauppalain 33§:n vastaavaa sdannosta. Ks. HE 14/1994 vp, s. 103; Keskitalo
2017,s.126-127.
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arvotonta myos silloin, kun myyja on tietoisesti pyrkinyt kayttamaan hyvaksi ostajan
tietamattomyyttda ja antanut liioitellun hyvan kuvan tavaran kunnosta ja jattanyt
ilmoittamatta sen virheistd!®>, Seuraavissa tuomioistuinten kunnianvastaisuutta ja
arvottomuutta tai torkedaa huolimattomuutta koskevissa ratkaisuissa ei otettu kantaa
siihen, oliko kyse virheellisten tai harhaanjohtavien tietojen antamisesta vai
tiedonantovelvollisuuden laiminlydmisesta. Kuitenkin ratkaisuissa myyjan antamilla melko
epatarkoilla tiedoilla oli merkitystda kunnianvastaisuuden ja arvottomuuden tai torkean

huolimattomuuden arvioinnissa.

Helsingin hovioikeuden ratkaisussa 7.3.2017 S 15/2965 asunnon myyjan menettelyn
katsottiin olevan kunnianvastaista ja arvotonta, kun myyntiesitteeseen oli kirjattu “kattavat
remontit on tehty”, mutta tama ei ole koskenut kaikkia taloyhtién asuntoja vaan pelkastaan
myynnissa ollutta A-asuntoa. Myyntiesitteen liitteena olivat A-asunnossa tehdyt remontit.
Sen sijaan B- ja C-asunnoissa tarpeellisia remontteja ei ollut tehty. Menettelyn
moitittavuusarviointiin vaikutti myds myyjien asema taloyhtidssa. Toinen myyjista oli
taloyhtion isannditsija ja toinen oli ollut paitsi tilintarkastaja myds mukana laatimassa
korjauslistoja. Myyjien menettelyn tarkoituksellisuutta korosti, etta kohde oli ollut aiemmin
myynnissa siten, ettd myds muita asuntoja koskevat korjauslistat olivat olleet nahtavilla,

mutta huoneisto ei ollut talldin mennyt kaupaksi.

Kainuun karajaoikeuden ratkaisussa 11.6.2015 W 15/179 katsottiin, ettd kiinteiston myyjan
menettelya voitiin pitda moitittavana, kun han oli olennaisesta virheesta tietoisena myynyt
kohdetta ikdansd nahden hyvakuntoisena. Kardjaoikeus katsoi, ettei kyse ollut
yleisluontoisesta kehumisesta vaan menettelya voitiin pitda epalojaalina ja sopimattomana.
Myyjan katsottiin  toimineen kunnianvastaisesti ja arvottomasti tai torkean

huolimattomasti.

105 Wilhelmsson — Sevéon — Koskelo 2006, s. 121-122. Valimaki ja Keskitalo vaikuttaisivat puoltavan tulkinnan
soveltamista asuntokauppalain mukaiseen myyjan kunnianvastaiseen ja arvottomaan menettelyyn. Valimaki
2000, s. 965; Keskitalo 2017, s. 126-127. Heikkinen mainitsee kyseisen tulkinnan alaviitetasolla. Heikkinen
2018, s. 130 alaviite 380.
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Hovioikeuden ratkaisujen moitittavuusarvioinneissa on huomioitu myos se, jos myyja on
vakuuttanut rakennetun kiinteiston olevan ammattilaisen rakentama tai huolellisesti
suunnitelmien ja lupien mukaan toteutettu, mutta se on todellisuudessa rakennettu vastoin

rakentamismaarayksia'oe.

Lopulta kunnianvastaista ja arvotonta tai torkedan huolimatonta menettelya arvioitaessa on
aina huomioitava olosuhteet kokonaisuudessaan, eikd edes olennaisten ja tarkkojen
vadrien tietojen tietoinen antaminen ole valttamatta kunnianvastaista ja arvotonta tai

torkean huolimatonta. Tata ilmentaa seuraava hovioikeuden ratkaisu.

Vaasan hovioikeuden ratkaisussa 17.04.2013 S 12/681 kiinteist6a koskevan kuntoraportin
mukaan asuinrakennus oli paalutettu'®’. Todellisuudessa rakennuksen pohjalaatta oli
perustettu sokkelin, betonipilarien ja -anturan paalle ja ainakin yksi myyjista oli ollut
tietoinen tasta. Hovioikeus katsoi, ettda ostaja saattoi perustellusti olettaa rakennuksen
olleen paalutettu. Todistelusta kuitenkin ilmeni, ettei kyseisella alueella ollut kiinteiston
rakentamisaikaan paalutettu rakennuksia ja kiinteiston perustamistapaa saatettiin
maalikoiden keskuudessa kutsua paaluperustukseksi®®. Kokonaisarvostelussa hovioikeus
paatyi siihen, ettei myyjien menettely ollut kunnianvastaista ja arvotonta tai torkean

huolimatonta.

2.3. Tietojen antamisen laiminlyéminen

Kiinteistdssa on laatuvirhe, kun myyja on jattanyt ilmoittamatta ostajalle tyypillisesti
myydyn kaltaisen kiinteiston kayttéon tai arvoon vaikuttavasta MK 2:17.1,2:n kohdassa

tarkoitetusta ominaisuudesta, josta myyja tiesi tai hadnen olisi pitanyt tietda, ja

106 |t3-Suomen hovioikeus 31.3.2016 S 15/285; Helsingin hovioikeus 27.5.2016 S 15/1779.

107 Oikeuskirjallisuudessa on katsottu, ettei myyja ole vastuussa kuntotarkastajan antamista tiedoista. Hoffrén
2021, s. 102-103. Kuitenkin tadssa tapauksessa kuntokartoitukseen merkitty tieto oli perdisin myyjilta ja siksi
hovioikeus katsoi sen olevan rinnastettavissa myyjan antamaksi tiedoksi. Vaasan hovioikeus 17.04.2013 S
12/681.

108 Myyjalld on erityinen tiedonantovelvollisuus seikoista, joiden perusteella kohde eroaa vastaavan
kaltaisista eli samaan aikaan ja samalla alueella rakennetuista kiinteistoista. HE 120/1994 vp, s. 50-51; Niemi
2016, s. 451-452; Hoffrén 2021, s. 105.



24

laiminlydnnin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan (MK 2:17.1,3). Sdaanndksessa
viitatussa MK 2:17.1,2:ssa mainitaan kiinteiston pinta-ala, rakennusten kunto ja rakenteet
sekd muut laatua koskevat ominaisuudet. Lisdksi lain esitdissa ja oikeuskirjallisuudessa
mainitaan rakennustapa ja materiaalit seka kiinteiston laitteet, koneet ja niiden kunto

seikkoina, joista tulisi kertoa!®®

. Erityinen tiedonantovelvollisuus kohdistuu seikkoihin,
joiden perusteella kiinteistd poikkeaa vastaavanlaisista kohteista'®. Lisdksi kiinteiston tulisi
soveltua siihen kayttotarkoitukseen, johon sita on aiemmin kaytetty tai sita markkinoidaan

kaytettavaksitll,

Tiedonantovelvollisuuden lisaksi MK 2:17.1,3 asettaa myyjalle selonottovelvollisuuden —
tieto on annettava myds seikasta, josta myyjan “olisi pitanyt tietda”. Tavallisesti on katsottu,
ettd selonottovelvollisuus maarittyy objektiivisesti sen mukaan, mitd myyjan asemassa

olevan pitaisi tietdd omistamastaan kiinteistosta!2,

Arvioitaessa, voidaanko tietojen antamatta jattamistd pitdd kunnianvastaisena ja
arvottomana tai torkean huolimattomana, on ratkaistava ensinnakin kysymys siitd, voiko
selonottovelvollisuuden laiminlydminen olla mainitulla tavalla moitittavaa. Tutkimuksessa
paadytaan vastaamaan kysymykseen myonteisesti, minka vuoksi on syyta arvioida myyjan
edellytyksia tayttdaa selonottovelvollisuutensa. Lopulta arvioidaan myyjan tietoisuuden
vaikutusta menettelyn moitittavuudelle seka seikkoja, joiden perusteella myyjan voidaan

paatelld olevan virheesta tietoinen.

2.3.1. Selonottovelvollisuuden laiminlydminen

Aiemmin  kasitellysti  kunnianvastaisuuden ja  arvottomuuden tai  térkedn
huolimattomuuden yhteydessa on tyypillisesti korostettu myyjan tietoisuutta virheest3!!3,

Kuitenkin korkeimman oikeuden ennakkoratkaisun 2007:91 perusteella voidaan todeta,

109 HE 120/1994 vp, s. 50; Niemi 2016, s. 452; Heikkinen 2018, s. 99; Hoffrén 2021, s. 104-105.

110 HE 120/1994 vp, s. 50-51; Niemi 2016, s. 451-452; Hoffrén 2021, s. 105.

111 HE 120/1994 vp, s. 50; Niemi 2016, s. 453; Hoffrén 2021, s. 104.

112 HE 120/1994 vp, s. 51; Niemi 2016, s. 451; Hoffrén 2021, s. 107 vrt. Heikkinen 2018, s. 82-93 ja 95-96.
113 HE 120/1994 vp, s. 57-59; HE 14/1994 vp, s. 135.
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ettei tietoisuutta voi ainakaan kategorisesti vaatia kunnianvastaiselta ja arvottomalta tai
torkean huolimattomalta menettelylta. Siita huolimatta kyseinen ratkaisu ei ota suoraan
kantaa siihen, voiko myyja menetelld kunnianvastaisesti ja arvottomasti tai torkean

huolimattomasti laiminlyddessaan selonottovelvollisuutensa.

Myyjan selonottovelvollisuutta maakaaren mukaisessa kunnianvastaisessa ja arvottomassa
tai torkedn huolimattomassa menettelyssa on kasitelty korkeimman oikeuden ratkaisussa
KKO 2018:11. Myyjana olleen yhtion ei katsottu menetelleen kunnianvastaisesti ja
arvottomasti tai torkean huolimattomasti, kun yhtié oli maaperatutkimuksin pyrkinyt
selvittdmaan kiinteiston kuntoa, muttei ollut etsinyt tietoa kiinteistolle jatetyista jatteista
ostajana olleen kaupungin arkistosta. Myo6s ostaja oli tehnyt Kkiinteistolla
maaperatutkimuksia.''* Ratkaisua on pidettiva sikili merkityksellisend, ettd ratkaisussa
arvioitiin, oliko myyja moitittavalla tavalla laiminlydnyt oman selonottovelvollisuutensa ja
sita kautta myds tiedonantovelvollisuutensa. Lahtokohtana ei siis ollut, etta vain tietoinen
menettely voisi olla kunnianvastaista ja arvotonta tai torkedn huolimatonta. Lisaksi
ratkaisun perusteluissa korkein oikeus viittasi hallituksen esitykseen, jonka mukaan myyjan

tiedonantovelvollisuus maaraytyy objektiivisesti®®.

Hyodynnettdessa ratkaisua KKO 2018:11 laajemmin tulkinta-apuna, on huomioitava, etta
osapuolet olivat oikeushenkil6iti ja “ammattimaisia toimijoita kiinteistdalalla”*'®. Norros
on todennut, ettd myyjan tiedonantovelvollisuuden ja ostajan selonottovelvollisuuden
suhde voi painottua eritavoin riippuen siitd ovatko molemmat henkil6t tai toinen heista
elinkeinonharjoittajial'’. Hoffrénin mukaan yksityisten henkildiden vilinen kauppa tulisi
ndhda omana toimintaymparistonaan, joka eroaa liikekaupasta, jossa molemmat toimivat

osana liiketoimintaansa. Osapuolien erilainen tiedollinen asema ja harkintakyky erottavat

114 Myés Luukkonen Yli-Rahasto on tulkinnut kyseistd ratkaisua siten, ettd selonottovelvollisuuden
laiminlyénnin estdessa tiedonantovelvollisuuden tayttamisen, menettelyd saatetaan pitaa kunnianvastaisena
ja arvottomana tai térkean huolimattomana. Luukkonen Yli-Rahnasto 2021, s. 420 ja alaviite 1200.

115 HE 120/1994, s. 50-51; KKO 2018:11.

116 Ainakaan kaupunki ei kuitenkaan ole maakaaren 2:10 tarkoittamia elinkeinonharjoittajia, koska hallituksen
esityksessd on nimenomaisesti todettu, ettei julkisoikeudellisia yhteis6ja, kuten kaupunkeja voida pitda
saannoksen tarkoittamina elinkeinonharjoittajina. Esitdiden mukaan ammattimaisia kiinteistonmyyjia ovat
esimerkiksi rakennusliikkeet. HE 120/1994 vp, s. 45.

117 Norros 2008.
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tyypillisesti liikekauppaa ja yksityisten henkildiden valista kauppaa. Elinkeinonharjoittajan
voidaan helpommin olettaa tarvittaessa ostavan asiantuntemusta, jos oma osaaminen ei
riitd asian hoitamiseen.'® Hoffrén kayttaa esimerkkina ostajan
ennakkotarkastusvelvollisuutta todetessaan, ettei elinkeinonharjoittajien valisesta
kaupasta voida valttamatta tehda liian pitkdlle menevia johtopaatoksia siita, mille tasolle
yksityishenkildiden valilld  velvollisuuksien tayttdmisen kynnys voidaan asettaal?.
Nakemyksen voidaan arvioida sopivan yhta lailla myyjan selonottovelvollisuuteen. Myds
rikosoikeudessa on katsottu, ettd elinkeinonharjoittajalla on aina jonkinlainen
selonottovelvollisuus seikoista, joiden perusteella se tekee paatoksia??. Niin ollen voidaan
kyseenalaistaa, kuinka hyvin ratkaisun KKO 2018:11 oikeusohje soveltuu yksityishenkildiden

valiseen kauppaan.

Vaasan hovioikeuden kunnianvastaisuutta ja arvottomuutta tai térkeaa huolimattomuutta
koskeva ratkaisu 17.04.2013 S 12/681 puoltaa sitd, ettd myos yksityishenkildiden valisessa
kaupassa ostajan menettely voi olla kunnianvastaista ja arvotonta tai torkedn huolimatonta
selonottovelvollisuuden (torkedn) laiminlyonnin vuoksi. Ratkaisussa arvioitiin, olisiko
myyjien pitanyt tietda kiinteistén painumisesta aiheutuneesta korkeusaseman muutoksesta
muun muassa sen perusteella, ettda asuinrakennuksen lattia, kaapit ja peitelistat olivat
vinoja. Hovioikeus katsoi, etteivat myyjat olleet ymmartaneet eika heidan olisi pitanytkaan
edellda mainittujen seikkojen perusteella ymmartaa, ettd kyseiset seikat johtuivat
rakennuksen painumisesta. Hovioikeuden mukaan myyjat eivat olleet menetelleet
kunnianvastaisesti ja arvottomasti tai torkedn huolimattomasti. Vaikka hovioikeus ei
paatynyt pitdmaan menettelya kunnianvastaisena ja arvottomana tai torkedn
huolimattomana, se kuitenkin arvio, olisiko yksityishenkildasemassa olevien myyjien pitanyt
tietdd rakennuksen painumisesta. Arvioitavaksi tuli siis selonottovelvollisuuden

tayttaminen.

18 Hoffén 2011, s. 243 ja 246.
119 Hoffén 2021, s. 169.
120 KKO 2011:84.
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Arvioitaessa myyjan selonottovelvollisuutta kunnianvastaisen ja arvottoman tai térkedn
huolimattoman menettelyn yhteydessa voidaan kayttda apuna myds oikeustoimilain
kunnianvastaisuutta ja arvottomuutta kéasittelevid oikeuslahteitd?l. Oikeustoimilain
saannos koskee tilanteita, joissa henkilon tdytyy olettaa tienneen kunnianvastaisista ja
arvottomista olosuhteista (OikTL 33 §). Oikeustoimilaissa vilpittoémalla mielelld tarkoitetaan
perusteltua vilpitontd mieltd (OikTL 39§). Saarnilehdon ja Annolan mukaan vilpittdman
mielen arvioinnissa huomioidaan seikat, joista henkilé on tietoinen ja seikat, joista hanen
olisi pitdnyt tietd4'?2. Osapuolelle voidaan siis asettaa jonkinlainen selonottovelvollisuus.
Kuitenkin Hemmo ja Telaranta katsovat, ettd OikTL 33§:n vilpittdmaan mieleen liittyva
ilmaus “taytyy olettaa niista tietdneen” poikkeaa tyypillisistda patemattomyysperusteiden
ilmauksista  ”piti  tietdd” ja  l3htokohtana on n3in  ollen tietoisuus?3,
Oikeustoimilakivaliokunnan mietinndossa on todettu, ettd tietoisuuden osoittamisen
vaatiminen tekisi saannoksesta kdytanndssa merkityksettoman ja siksi riittdisi, etta
”sopimuskumppanin taytyy olettaa tietdneen” seikoista'?*. Hemmo ja Telaranta tulkitsevat
tatd niin, ettd ilmauksen ”tdytyy olettaa tietdaneen” tarkoituksena on nimenomaan
todistelun helpottaminen®?®. Lisdksi Ruotsin sopimuslain kunnianvastaisuutta ja
arvottomuutta koskevan - joskin varsin idkkdaan - lakiehdotuksen mukaan
selonottovelvollisuuden laiminlyémistda voidaan pitda huolimattomana, muttei
kunnianvastaisena ja arvottomana'?®. Hemmo katsoo kuitenkin, ettd kidytiannéssid ero
muiden patemattomyysperusteiden tietoisuusvaatimuksiin verrattuna on vahainen, koska

ndyttévaatimusta on lievennetty?’.

121 Ojkeuskirjallisuudessa, on katsottu, ettd OikTL 33§:3 kisittelevid oikeusldhteiti voidaan kayttda tulkinta-
apuna arvioidessa myyjan maakaaren mukaista kunnianvastaista ja arvotonta menettelya ks. Kyllastinen 2010,
s. 347; Heikkinen 2018, s. 130-132; Hoffren 2021, s. 194; Luukkonen Yli-Rahnasto 2021, s. 422-425. Myoés
kauppalain mukaiseen kunnianvastaiseen ja arvottomaan menettelyyn on katsottu saatavan johtoa OikTL
33§:sta, Saarnilehto 2010, s. 11.

122 s3arnilehto — Annola 2018, s. 20.

123 Telaranta 1990, s. 347; Hemmo 20033, s. 368—369.

1241 vk 2/1925, s. 64.

125 Telaranta 1990, s. 347; Dotevall 1998, s. 34; Hemmo 2003a, s. 368-369.

126 F5rslag 1914, s. 133. Oikeusohjetta soveltaessa on kuitenkin huomioitava, ettei kyse ole kotimaisesta
oikeuslahteesta ja lisdksi oikeuslahde on huomattavan idkds. Tala on esittdnyt, etta esitdiden kestoaikana
voidaan pitdd noin 30-40 vuotta, jonka aikana yhteiskunnan olojen muutos luo painetta muuttaa
lainsoveltamista. Tolonen 2003, s. 116. Taman ajan jdlkeen esit6itda merkittdvdmpi rooli voidaan antaa
korkeimman oikeuden ratkaisuille. Tolonen 2003, s. 116; Tala 2005, s. 168-169; Aarnio 2011, s. 72.

127 Hemmo 200343, s. 368-369. Ks. myds Dotevall 1998, s. 34.
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Ammildn mukaan kunnianvastaisuuden ja arvottomuuden tietoisuusvaatimusta ei tulisi
erottaa muiden patemattomyysperusteiden tietoisuusvaatimuksista. Hanen mukaansa
toisenlainen tulkinta olisi ristiriidassa sen kanssa, etta tyypillisesti kunnianvastaisuuteen ja
arvottomuuteen vedottaan juuri silloin, kun muiden patemattomyysperusteiden
olosuhteita ei pystyta tdysin ndayttamaan toteen. Asiaa tulisi harkita sen mukaan, mita
huolellisen henkilén tiytyy olettaa olosuhteista tienneen.'?® Ammaélan mukaan osapuolelle
asetettava selonottovelvollisuus vaihtelee osapuoli- ja tapauskohtaisesti. Erityisesti
Ammild  katsoo selonottovelvollisuuden koskevan toisen osapuolen mahdollista
ymmartamiskyvyn heikentymistd. Toisaalta taas vastapuolen kaupan motiiveille tai
edellytyksille Ammaila ei katso voitavan asettaa pitkalle ulottuvaa

selonottovelvollisuutta.1?®

Uudemmassa oikeuskirjallisuudessa Saarnilehto ja Annola eivdat ole ainakaan
nimenomaisesti tehneet eroa Vvilpittoman mielen vaatimukselle oikeustoimilain
kunnianvastaisen ja arvottoman menettelyn ja muiden oikeustoimilain (heikkojen)
patemattdmyysperusteiden valilla13°, Mydskddn Niemi ei ota suoranaisesti kantaa
selonottovelvollisuuteen vaan tyytyy toteamaan, ettd kaupan patemattomaksi julistaminen
edellyttda sitd, ettd myyja on "ilmeisesti” ollut tietoinen olosuhteista ja toinen kaupan
osapuoli on luottanut vairddn tai toteutumattomaan edellytykseen'3!, Korkeimman
oikeuden tai hovioikeuksien kiinteistokauppaa koskevista ratkaisuista ei ole saatu

tutkimusta varten tulkinta-apua ongelman ratkaisemiseksi OikTL 33§:n osalta®®?.

128 Ammal4 1993, s. 112-113.

129 Ammald 1993, s. 114.

130 saarnilehto ja Annola tyytyvit toteamaan, ettd yleensi patemattdmyyteen vaikuttaa ratkaisevasti se, onko
osapuoli ollut vilpittdméassa mielessa. Poikkeuksena he pitdvat vahvoja patemattdomyysperusteita. He
viittaavat vilpittomallda mielelld nimenomaan perusteltuun vilpittémaan mieleen, johon he liittavat
selonottovelvollisuuden. Kunnianvastaista ja arvotonta menettelyd kasitellessddan he eivat mainitse
vilpittdmaan mieleen liittyvia seikkoja erikseen. Ks. Saarnilehto — Annola 2018, s. 22, 112-113; 124-129.

131 Niemi 20186, s. 32.

132 Kiinteistdkaupan ostajan kunnianvastaisuutta ja arvottomuutta koskevassa korkeimman oikeuden
ratkaisussa KKO 2000:121 ostaja oli laaninhallituksen lausunnon perusteella tietoinen maaraalakauppaan
liittyvastd myyjan kantakiinteiston rakennusoikeuden vahentymisestd. Myos ratkaisussa KKO 1972-11-84
myyjan katsottiin olleen tietoinen rakennuksen hyvan rakennustavan vastaisuudesta. Ratkaisussa KKO 1971-
11-2 oli kyse vesijaton muodostumisesta kiinteiston ja jarven véliin. Myyjien katsottiin olleen tietoisia vesijaton
olemassaolosta ja heiddn menettelyd pidettiin kunnianvastaisena ja arvottomana, kun he eivat olleet
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On todettava, ettei oikeustila ole tdysin selvd sen suhteen, miten myyjan
selonottovelvollisuuteen suhtaudutaan oikeustoimilain 33§:a4 sovellettaessa. Kuitenkin
saannoksen mukaan arvio tehddan sen perusteella, mitd “osapuolen taytyy olettaa
tietdneen”. Kuten Hemmo ja Telaranta toteavat osapuolen ei joka tapauksessa tarvitse
pystyd osoittamaan myyjan tietoisuutta vaan vahintdaankin nayttovelvollisuutta on
helpotettu. Ndin ollen ostajan ei tarvitse ainakaan osoittaa myyjan olevan de facto asiasta
tietoinen. Mahdollisesti voidaan jopa katsoa, etta vilpittdman mielen vaatimus edellyttaa

tietyntasoisen selonottovelvollisuuden tayttamista.

Toisaalta  selonottovelvollisuuden  laiminlydmisen  merkitysta  voidaan  pyrkia
hahmottamaan myos térkeda huolimattomuutta kasittelevien oikeusldahteiden perusteella.
Arvioitaessa menettelyn torkeda huolimattomuutta erityisen keskeista on, minka tasoista
tuottamuksen on oltava. Vakuutus- ja vahingonkorvausoikeudessa toérkedn
huolimattomuuden on katsottu olevan ldhell tahallisuutta33. Vahingonkorvausoikeudessa
on korostettu subjektiivisten tekijoiden merkitysta, kun arvioidaan tapauskohtaisesti
menettelyn torkeyttd. Arvioinnissa on esitetty huomioitavaksi muun muassa vahingon
todennikoisyys ja henkilén asema toiminnassa'3*. Ruotsin korkein oikeus on kuitenkin
katsonut, ettei torkedlle huolimattomuudelle voi antaa samanlaista merkitysta eri
yksityisoikeuden osa-alueilla. Sen mukaan esimerkiksi rakennusurakoihin liittyva torkea
huolimattomuus ei edellyta tietoisuutta.'®> Arvioidessaan kiintedn ja irtaimen kauppaan
liittyvaa torkeaa huolimattomuutta Luukkonen Yli-Rahnasto katsoo, ettei tahallisuus ole
torkean huolimattomuuden edellytys. Kuitenkin moitittavasti toimivalla osapuolella on

oltava ”ainakin jonkintasoinen kisitys vallitsevista olosuhteista” 136,

kertoneet seikasta ostajalle. Helsingin hovioikeuden kiinteistokauppaa koskevassa ratkaisussa 21.2.2019 S
18/593 myyjan katsottiin rakennustoiden yhteydessa nahneen vaurioituneet alueet ja néin tulleen tietoiseksi
olosuhteista.

133 HE 114/1993 vp, s. 43; Stédhlberg — Karhu 2020, s. 117; Luukkonen Yli-Rahnasto 2021, s. 425.

134 Stadhlberg — Karhu 2020, s. 117. Myéds rikoslaissa korostetaan torkedn tuottamuksen osalta
kokonaisarvostelua, jossa otetaan huomioon rikotun huolellisuusvelvollisuuden merkittavyys, vaarannettujen
etujen tarkeys ja loukkauksen todennakoisyys, riskinoton tietoisuus sekd muut tekoon ja tekijaan liittyvat
olosuhteet (RL 3:7.2)

135 NJA 1992 s. 130; NJA 2017 s. 113.

136 Luukkonen Yli-Rahnasto 2021, s. 425.
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Maakaaressa ja asuntokauppalaissa tai niita koskevissa hallituksen esityksissa ei suljeta pois
mahdollisuutta siitd, ettd selonottovelvollisuuden Ilaiminlydminen voisi olla
kunnianvastaista ja arvotonta tai torkedan huolimatonta. Ratkaisun KKO 2007:91 myo6ta
voidaan pitdda selvdnd, ettei virheellisten tietojen antamisen yhteydessa myyjan
moitittavalta menettelyltd valttamatta edellytetd tietoisuutta. Korkeimman oikeuden
ratkaisu KKO 2018:11 vaikuttaisi puoltavan selonottovelvollisuutta oikeushenkildjen valilla
ja Vaasan hovioikeuden ratkaisu 17.4.2013 S 12/681 myos yksityishenkildiden valilla.
Oikeuskirjallisuudessa esitetyt nakdkohdat vaikuttaisivat enimmakseen puoltavan ainakin
jonkintasoista selonottovelvollisuutta. Kiinteistokaupassa myyjalle on asetettu seka
tiedonanto- etta selonottovelvollisuus ja siksi voidaankin katsoa, ettd myds
selonottovelvollisuuden laiminlyéminen voi olla kunnianvastaista ja arvotonta tai torkean
huolimatonta. Selonottovelvollisuuden laiminlydminen johtaa tiedonantovelvollisuuden
laiminlydmiseen. Moitittavuusarvioinnissa on huomioitava olosuhteet kokonaisuudessaan,
jolloin on aiheellista kiinnittaa erityista huomioita myyjan tosiasiallisiin mahdollisuuksiin

tayttaa tiedonanto- ja selonottovelvollisuutensa.

2.3.2. Myyjan edellytykset tayttaa tiedonanto- ja selonottovelvollisuutensa

Menettelyn kunnianvastaisuutta ja arvottomuutta tai torkeaa huolimattomuutta tutkiessa
on syyta kartoittaa, millaiset seikat vaikuttavat siihen, olisiko myyjan pitanyt olla virheesta
tietoinen. Arvioinnissa merkityksellisend seikkana on pidettavda myyjan ja ostajan
osapuolirooleja ja asetelmia seka niiden merkitystd myyjan tietoisuudelle ja sitd kautta
myo6s menettelyn moitittavuudelle. Ennen kuin voidaan todeta myyjan menettelyn
poikkeavan selvasti siitd, mita voidaan yleisesti pitda hyvaksyttavana, on tarkasteltava, mita

voidaan pitaa yleisesti hyvaksyttavana.

Tutkimuksessa tarkastellaan yksityishenkildiden valista kiinteistokauppaa, jossa aiemmin

mainitusti osapuolien katsotaan lahtokohtaisesti olevan tasavertaisia, eikd heikomman
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suojelulle ole tarvetta'®’. Kuitenkin osapuolille on asetettu velvollisuuksia ja osapuolien
edellytyksia tayttaa velvollisuutensa ja muodostaa vapaa tahtonsa, voidaan arvioida
henkilésidonnaisten suojaroolien avulla3®. Tillaisten seikkojen merkitys on erityisen
huomattava, kun arvioidaan, onko myyja laiminlydnyt velvollisuutensa erityisen
moitittavalla tavalla'3®. Henkil6sidonnaiset suojarooleissa on kyse henkilékohtaisista
ominaisuuksista ja ne jaetaan tarve- ja kykyperusteisiin suojarooleihin. Tarveperusteiset
suojaroolit liittyvat erityistarpeisiin kuten varallisuusasemaan ja ikaan. Kykyperusteiset
suojaroolit liittyvat osaamiseen, kokemukseen ja muihin sopimuksen merkityksen kannalta

vaikuttaviin olosuhteisiin.1#0

Myyjan tiedonanto- ja selonottovelvollisuutta on pidetty Iahtokohtaisesti objektiivisina,
jolloin myyjan subjektiiviset ominaisuudet ja olosuhteet eivat vaikuta niiden sisaltoon
supistavasti4!. Joskin asiasta on esitetty myos vastakkaisia ndkemyksia'4?. Joka tapauksessa
subjektiivisten ominaisuuksien on katsottu voivan laajentaa myyjan

selonottovelvollisuuttal*3.

Lahtokohtana on, ettd mita asiantuntevampi myyja on, sitd todennakdisemmin myyja on

ollut tietoinen tai hdnen olisi ainakin pitdnyt olla tietoinen virheestd'#4. Moitittavana

137 HE 120/1994 vp, s. 21. Oikeuskirjallisuudessa ostajan asemaa on kuitenkin pidetty erdinlaisena
suojaroolina tiedonanto- ja selonottovelvollisuuden myota. Ks. Karhu 2008, s. 103; Niemi 2016, s. 392;
Heikkinen 2018, s. 55; Hoffrén 2021, s. 31

138 Wilhelmsson on jirjestellyt suojaroolit muodollisiin, funktionaalisiin ja henkilésidonnaisiin suojarooleihin.
Wihelmsson 1987, s. 57-65.

139 Arvioitaessa kunnianvastaista ja arvotonta menettelyd huomioidaan olosuhteet kokonaisuudessaan. HE
14/1994 vp, s. 103; KKO 2007:91; Hoffrén 2008, s. 314; Hoffrén 2010, s. 7; Kyllastinen 2013b, s. 350-351.

140 Wilhelmsson 1987 s. 60—64.

141 HE 120/1994 vp, s. 50; Kyllastinen 2010, s. 265-266; Hoffrén — Anderssen 2011, s. 49; Kylldstinen 2012, s.
775; Niemi 2016, s. 453; KKO 2018:11; Hoffrén 2021, s. 107.

142 Heikkinen 2018, s. 82-93 ja 95-96; Itd-Suomen hovioikeus 30.1.2015 S 14/379; Turun hovioikeus 30.9.2014
S 13/1532; Itd-Suomen hovioikeus 25.8.2016 S 15/1557. Myyjdn olosuhteista riippumatonta
tiedonantovelvollisuuden asettamista on luonnehtinut mahdollisesti liian ankaraksi Niemi 2016, 451. Niemi ei
kuitenkaan esitd, ettd myyjan subjektiiviset ndakokohdat tulisi huomioida.

143 Muun muassa Kyllastinen 2010, s. 264-265; Hoffrén 2021, s. 107; Hoffrén — Anderssen 2011, s. 49;
Kyllastinen 2012, s. 775; Turun hovioikeus 7.4.1995 S 93/1684.

144 Simonen 2000, s. 41; Koskinen 2004, s. 75; Kyllastinen 2010, s. 264-265; Hoffrén — Anderssen 2011 s. 49;
Keskitalo 2017, s. 216, 224; KVL97/81/2837; seuraavissa hovioikeuden ratkaisuissa myyja oli rakennusmestari,
jonka katsottiin vaikuttavan hanen tietoisuuteensa virheistd, Turun hovioikeus 14.5.1993 S 91/631; Turun
hovioikeus 7.4.1995 S 93/1684.
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voidaan pitaa sitd, jos myyja tuntee kohteen paremmin ja kayttaa hyvakseen vastapuolen

tietamattomyyttals,

Myyjan asiantuntemus voi perustua paitsi hanen tietoihinsa ja
osaamiseensa my0Os hdnen asemaansa. Esimerkiksi asuntokaupassa isdannoitsijalla ja
hallituksen jasenilla on katsottu olevan korostunut tiedonantovelvollisuus seikoista, jotka
he tietdvat asemansa perusteella ja tama voidaan huomioida myds menettelyn
moitittavuusarvioinnissal?®. Toisaalta isdnnditsijdin asemalla on oltava konkreettista
merkitysta osapuolen mahdollisuuksille olla asioista tietoinen. Esimerkiksi kiertava

isannoitsijan rooli ja hallituksen jasenten sadanndllinen vaihtuminen voi johtaa siihen, ettei

asemalla ole erityistd merkitystd moitittavuusarvioinnille!4’.

Asiantuntemuksen yhdistyminen osallistumiseen rakennus- tai korjaustoéihin voi laajentaa
myyjan tiedonanto- ja selonottovelvollisuuttal*®. Esimerkiksi Itd-Suomen hovioikeuden
ratkaisun 31.3.2016 S 15/285 moitittavuusarviossa huomioitiin, ettd myyja tiesi
rakenteellisten ratkaisujen poikenneen suunnitelmista ja ettd hanelld oli rakennusalan

peruskoulutus ja jonkin verran tyokokemusta.

Kunnianvastaista ja arvonta tai térkedn huolimatonta menettelya arvioitaessa mydskaan
ostajan asiantuntemuksen tasoa ei voida pitdd merkityksettéomana!4. Ostajan voidaan
katsoa tulleen seikasta tietoiseksi vain, jos hdan on kyennyt ymmartamaan tiedon
merkityksen. Asiantuntevan ostajan voidaan arvella ymmartavan sellaisia seikkoja, joita

; 150

maallikolta ei voida edellyttaa. Myyjan ei voida katsoa tayttaneen

145 Ks. oikeustoimilain 33§:n tyyppitilanteesta, jossa myyja kayttda hyviksi omaa tietdmystaan ja vastapuolen
tietamattomyytta asiasta Saarnilehto — Annola 2012, s. 428-429; Saarnilehto — Annola 2018, s. 125-126.
Samansuuntaisesti Hemmo 2003a, s. 379-380.

146 p3lo — Linnainmaa — Alppi-Takkinen 2006, s. 394-397. Iti-Uudenmaan kirijioikeuden ratkaisussa
19.5.2017 L 15/3307 myyjan asema taloyhtion isannoitsijana tuli huomioiduksi moitittavuusarviossa, kun kyse
oli muutostdiden tekemisestd ilman rakennuslupaa sekad vadrien tietojen antamisesta korjaustdiden
kattavuudesta. Kardjdoikeuden ratkaisusta valitettiin hovioikeuteen, mutta osapuolet saavuttivat asiassa
sovinnon ennen hovioikeuskasittelya.

147 Helsingin hovioikeus 28.5.2009 S 07/412.

148 Tyrun hovioikeus 14.5.1993 S 91/631; Kylldstinen 1998, s. 47; Kyllastinen 1999, s. 238; Kyll4stinen 2010, s.
264; Itd-Suomen hovioikeus 31.3.2016 S 15/285.

149 Ostajan menettelystd lisda paaluvussa 4.

150 HE 120/1994 vp, s. 57. Tosin kyse ei ole aina vain ostajan asiantuntemuksesta tai ymmarryskyvysta vaan
kyse voi olla my0s siitd, ettd myyja on ilmaissut asian liian vaikeaselkoisesti tai vain nopeasti ohimennen, HE
120/1994 vp, s. 57; Hoffrén 2021, s. 112-113.
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tiedonantovelvollisuuttaan riittavalla tavalla, jos ostaja ei ole kyennyt ymmartamaan

annetun tiedon merkitysta.

Arvioidessaan myyjan menettelyn moitittavuutta Itd-Suomen hovioikeus on ratkaisussa
19.10.2021 S 21/225 todennut, ettd esimerkiksi salaojaputkien ja sokkelin patolevyn
puuttumista on pidettava seikkoina, joiden merkityksen ymmartaminen ei edellyta erityista
rakennusalan asiantuntemusta. Tapauksessa ostajat olivat myyjan aloitteesta
allekirjoittaneet asiakirjan, jonka mukaan nama puuttuivat kiinteistolta. Hovioikeudessa
myyjan menettelyda ei pidetty kunnianvastaisena ja arvottomana taikka torkedn
huolimattomana. Kardjaoikeus taas katsoi, ettd ostajilla oli allekirjoitetusta asiakirjasta
huolimatta oikeus vedota virheena salaojien ja patolevyjen puuttumiseen, koska niiden
asentamatta jattaminen oli rakennusvirhe.'>! Paitsi asiantuntemuksella myds muilla ostajan
olosuhteilla ja ominaisuuksilla on merkitysta arvioitaessa olosuhteita kokonaisuudessaan.
Jos ostaja olisi esimerkiksi ollut huomattavan idkas tai sairas, on pidettava mahdollisena,
ettd edelld mainitun tapauksen kaltaisessa tilanteessa oltaisiin paadytty erilaiseen
lopputulokseen, kun arvioitavaksi olisi tullut kykeniké ostaja ymmartamaan seikan

merkityksen!>2,

Oikeuslahteissa on suhtauduttu eritavoin siihen, voivatko myyjan henkil6kohtaiset
ominaisuudet ja olosuhteet, vaikuttaa supistavasti myyjan tiedonanto- ja
selonottovelvollisuuteen tai  niiden laiminlyonnistd  mahdollisesti  seuraavaan
vahingonkorvausvelvollisuuteen. Maakaaren esitéiden mukaan myyjan tiedonanto- ja
selonottovelvollisuus maaraytyvat objektiivisesti, eikd ostajan tulisi joutua karsimaan siita,

ettei myyja ole asunut kiinteistdlldan?>3. Myds oikeuskirjallisuudessa on tyypillisesti

151 |t3-Suomen hovioikeus 19.10.2021 S 21/225; Etelid-Karjalan kiréjioikeus 8.1.2021 L 18/8910. Myyjin
osallistumista rakennus- tai korjaustdihin kasitelldan tarkemmin luvussa 2.3.3.

152 Harkittavaksi voisi tulla myds OikTL 33§:n soveltuminen. Ks. Saarnilehto — Annola 2012, s. 428-429;
Saarnilehto — Annola 2018, s. 125-126.

153 HE 120/1994, s. 51. Asuntokauppalain esitdissi ei ole vastaavaa toteamusta. Aarnio on kuitenkin katsonut,
ettd yksiselitteinenkin esitéiden ilmaus on sivuutettavissa, jos se voidaan perustella. Aiheesta laajemmin
Aarnio 1989, s. 225-230. Lisdksi esitdiden kestoajaksi on arvioitu noin 30-40 vuotta. Tolonen 2003, s. 116.
Ajan myota yhteiskunnalliset olot muuttuvat, mika luo paineita muuttaa lain soveltamista, Tala 2005, s. 168—
169. Esitdiden sijaan merkittdvampi rooli tulee antaa erityisesti korkeimpien tuomioistuinten ratkaisuille.
Tolonen 2003, s. 116; Aarnio 2011, s. 72. Heikkinen on katsonut, etta kiinteistokaupan toimintaymparistd on
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katsottu, etteivdit myyjan subjektiiviset olosuhteet tai ominaisuudet voi supistaa
tiedonanto- tai selonottovelvollisuutta’*. Tatd on perusteltu esitdiden kanssa yhtenevisti
ostajan suojan tarpeella seka silld, ettd lain noudattamisvelvollisuus on Idhtokohtaisesti
objektiivinen ja riippumaton yksilon tosiasiallisista kyvyistd!>>. Myyjan katsotaan voivan
pyrkia varmistumaan tiedonanto- ja selonottovelvollisuutensa tayttamisesta esimerkiksi
hankkimalla kuntokartoituksen kiinteistosta'°®. Lisdksi ratkaisussa KKO 2018:11 korkein
oikeus viittasi maakaaren esitdihin todetessaan, etta myyjan tiedonantovelvollisuutta tuli
arvioida objektiivisesti’®’. Tosin tapauksessa osapuolet olivat oikeushenkildita.
Yritystoiminnassa huolimatonta voi olla jo se, ettd ryhdytdaan suoritukseen, johon oma

osaaminen on riittamaton1®s,

Oikeustieteellisessa tutkimuksessa on kuitenkin arvioitu, ettda myyjan subjektiivisilla
olosuhteilla ja ominaisuuksilla voisi olla merkitysta vahingonkorvausvastuun
maaraytymisen kannalta. MK 2:32.2 mukaan myyja vapautuu vahingonkorvausvastuusta
vain, jos voi osoittaa, ettei virhe johdu hanen huolimattomuudestaan. Kyseessa on siis
ekskulpaatiovastuu.!>® Esitdiden mukaan tiedonanto- ja selonottovelvollisuuden
laiminlyonti  tarkoittaa yleensd sitd, ettd menettely on huolimatonta®®,
Oikeuskirjallisuudessa on esitetty, ettda myyjan on vaikea vapautua vastuusta, jos han ei ole

antanut ostajalle oikeita tietoja. Huolellisuuteen vedoten vastuusta vapautuminen on

poikkeuksellista.’®! Hoffrénin mukaan subjektiivisten olosuhteiden huomioiminen sopii

muuttunut, eikd virhevastuuta voida endd tarkastella esitdiden kirjoittamisen aikaisista lahtokohdista.
Heikkinen 2018, s. 6. Toisaalta korkein oikeus on ratkaisussaan 2018:11 nimenomaisesti viitannut hallituksen
esitykseen (HE 120/1994, s. 50-51) arvioidessaan tiedonantovelvollisuuden olevan objektiivinen. On kuitenkin
huomioitava, ettd kyseisessa tapauksessa osapuolet olivat ammattimaisia toimijoita kiinteistdalalla, joten
henkilésuojarooliin liittyva kykyperusteinen arviointi ei olisi muutoinkaan ollut tarpeen.

154 palo — Linnainmaa 2002, s. 102; Koskinen 2004 s. 75; Linnainmaa — Palo 2005, s. 66; Jokela — Kartio — Ojanen
2010, s. 184-186; Kyllastinen 2010, s. 265-266 ja 269-270; Hoffrén — Anderssen 2011, s. 49; Kyllastinen 2012,
s. 774; Kasso 2014, s. 252-253; Hoffrén 2021, s. 107.

155 Hoffrén — Anderssen 2011, s. 49.

156 Hejkkinen 2018, s. 93.

157 KKO 2018:11.

158 Saxén 1995, s. 39.

159 Ks. Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 184; Niemi 2016, s. 352; Hoffrén 2021, s. 250.

160 HE 120/1994 vp, s. 64.

161 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 185. Maakaaren esitéiden mukaan tiedonantovelvollisuuden laiminlyénti
merkitsee yleensa huolimattomuutta, HE 120/1994 vp, s. 64. Samoin Linnainmaa — Palo 2006, s. 232; Kasso
2014, s. 252-253; Niemi 2016, s. 353.
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enemman yksityishenkildiden kuin yritysten valiseen kaupankdyntiin, mutta pitaa silti
ostajan oikeussuojaa merkittavampana nakokohtana. Hanen nakemyksensda mukaan
myyjan  henkilokohtaiset ominaisuudet voisivat tulla  huomioiduksi  Idhinna
vahingonkorvauksen sovittelussa.’®? Myds toisenlaisia tulkintoja on esitetty. Kyllastisen
mukaan myyjan subjektiivista tuottamusta voidaan pitdad jopa edellytyksena
vahingonkorvausvelvollisuudelle, vaikka subjektiiviset ominaisuudet eivat voikaan supistaa
myyjan tiedonanto- ja selonottovelvollisuuttal®3. Kyllistisen nikemys vaikuttaisi olevan
jokseenkin ristiriidassa esitdiden kanssa. Esitdiden mukaan (objektiivisesti maardytyvan)
tiedonanto- ja selonottovelvollisuuden laiminlyénti osoittaa yleensd huolimattomuutta'®?,
Maakaaren mukaan taas vahingonkorvausvelvollisuus kytkeytyy nimenomaan siihen,

pystyykoé myyja osoittaa toimineensa huolellisesti (MK 2:32.2).

Oikeuskirjallisuudessa ja hovioikeuden ratkaisussa on esitetty jopa selvasti vastoin esitdiden
sanamuotoa, ettd myyjan subjektiiviset olosuhteet ja ominaisuudet voidaan ottaa
huomioon selonottovelvollisuutta supistavina seikkoina. Nakemysta on perusteltu silla, etta
olosuhteiden ja ominaisuuksien voidaan katsoa tosiasiallisesti rajoittavan myyjan kykya
suoriutua tiedonanto- ja selonvelvollisuudestaan. Esimerkkeina tallaisista subjektiivisista
seikoista on pidetty myyjan asumattomuutta kiinteist6lla, iakkyyttda ja sairauksia.
Esimerkiksi It3-Suomen hovioikeus totesi ratkaisussa 25.8.2016 S 15/1557, ett3 tiedonanto-
ja selonottovelvollisuutta tuli arvioida sen mukaan, mitd myyjana olleet kuolinpesan

osakkaat ovat tosiasiassa voineet tietda myymastaan kiinteistosta.16°

162 Hoffrén 2021, s. 250-255.

163 Kyllastinen 2010, s. 265-266 ja 269-270; Kylldstinen 2012, s. 774. Myyjan subjektiivisien olosuhteiden ja
ominaisuuksien mahdollista rajoittavaa vaikutusta vahingonkorvausvelvollisuudelle puoltaa my6s Kasso 2014,
s. 252-253. Rosenmeier toteaa, ettad tanskalaisessa oikeuskdytdanndssa on toisinaan asetettu tavanomaista
alempi vahingonkorvausvelvollisuus esimerkiksi huomattavan idkkdille tai huonokuntoisille ihmisille.
Rosenmeier itse kuitenkin perdaankuuluttaa sita, etta arvion tulisi aina olla objektiivinen. Rosenmeier 2008, s.
260.

164 HE 120/1994 vp, s. 64.

165 Turun hovioikeus 25.11.1999 S 99/407; 379; Palo — Linnainmaa — Alppi-Takkinen 2006, s. 394; Helsingin
hovioikeus 15.5.2008 S 06/955; Vaasan hovioikeus 17.04.2013 S S 12/681; Itd-Savon kardjdoikeus 20.2.2014 L
12/1507; Turun hovioikeus 30.9.2014 S 13/1532; It4-Suomen hovioikeus 30.1.2015 S 14/379; Itd-Suomen
hovioikeus 25.8.2016, S 15/1557; Anderssen 2016, s. 497-499; Heikkinen 2018, s. 81-93 ja 95-96. Keskitalon
mukaan myyjan vastuun rajautuminen on epavarmaa, vaikka kauppakirjaan olisi kirjattu, ettei myyja ole
asunut asunnossa, eikd hanelld ole tietoa sen kunnosta. Keskitalo 2017, s. 217.
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Helsingin hovioikeuden ratkaisussa 15.5.2008 S 06/955 myyjat olivat vuokranneet asuntoa
ja asuneet siind itse viimeksi seitseman vuotta sitten. Kaupan jalkeen ostajat huomasivat
makuuhuoneen seindssa kosteusvaurion, joka oli aiheutunut kylpyhuoneen vesieristeen
puuttumisesta. Kosteusvariota ei voinut havaita ennakkotarkastuksessa, koska huone oli
ollut tdynna myyjien tavaroita. Hovioikeus katsoi, ettei myyjien katsottu voineen tietda
vahingosta, koska he eivat olleet asuneet huoneistossa. Virhe katsottiin salaiseksi. Myyjien
tavarat olivat siis peittaneet silmin nahtavissa olevan vaurion, jonka olemassaoloa myyjat
eivat olleet tarkastaneet. Tasta huolimatta myyjien ei katsottu laiminlydneen tiedonanto-

tai selonottovelvollisuuttaan.

Oikeuskirjallisuudessa ja hovioikeudessa esitettyihin nakemyksiin  subjektiivisten
ominaisuuksien ja  olosuhteiden = huomioimisesta  myyjan  tiedonanto- ja
selonottovelvollisuutta rajoittavina seikkoina, on syyta suhtautua oikeuslahdeopilliselta
kannalta kriittisesti. On toki huomioitava, ettd sitovia oikeusldhteita ovat vain laki ja
maantapa. Esitdiden sanamuodosta poikkeaminen on mahdollista, kunhan poikkeaminen
perustellaan hyvin. Lahtokohtaisesti erityisesti korkeimman oikeuden ratkaisujen onkin
katsottu ajansaatossa korvaavan esityot.’®® Korkeimman oikeuden ratkaisuista ei ole
kuitenkaan saatavissa tukea nakemykselle, jonka mukaan subjektiiviset ominaisuudet ja
olosuhteet tulisi huomioida tiedonanto- ja selonottovelvollisuutta rajoittavina tekijoin®®”.
Hovioikeuksien ratkaisuilla tai oikeuskirjallisuudella ei ole esitdiden ja prejudikaattien lailla
heikosti velvoittavan oikeusldhteen asemaa®®®. Lisdksi oikeustieteessd on erimielisyytta
subjektiivisten seikkojen vaikutuksesta tiedonanto- ja selonottovelvollisuudelle. Ndin ollen
ei voida todeta yksioikoisesti, ettda myyjan subjektiiviset ominaisuudet ja olosuhteet voisivat
automaattisesti rajoittaa myyjan tiedonanto- ja selonottovelvollisuutta. On kuitenkin

ongelmallista, etta yksityishenkilomyyjan tiedonanto- ja selonottovelvollisuus on asetettu

niin korkealle, ettei hanelld valttamattd ole tosiasiallista mahdollisuutta tayttaa

166 Tolonen 2003, s. 23-25 ja 116; Virolainen — Martikainen 2010, s. 369 ja 399; Aarnio 2011, s. 73.

167 vrt. KKO 2018:11, joka viittaa pédinvastaiseen suhtautumistapaan.

168 Tolonen 2003, s. 124; Aarnio 2011, s. 79. Joskin hyvin perustelluilla ja vakiintuneen ratkaisukiytannén
mukaisilla hovioikeuden ratkaisuilla on katsottu voivan olla jopa prejudikatiivista merkitysta. Aarnio 2011, s.
79. Samansuuntaisesti Tolonen 2003, s. 124.
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velvoitteitaan idkkyyden, sairauden tai kiinteistdlla asumattomuuden perusteella.

Ongelman kasitteleminen korkeimmassa oikeudessa olisi tarpeen.

Tutkimuksen kohteena ei kuitenkaan ole vain tiedonanto- ja selonottovelvollisuuden
laiminlydminen vaan kunnianvastainen ja arvoton tai toérkean huolimaton menettely. Kun
huomioidaan hovioikeuskaytdnndssa ja oikeuskirjallisuudessa esitetyt kasitykset siita, etta
myyjan subjektiiviset olosuhteet ja ominaisuudet saattaisivat tulla huomioiduiksi
supistavina tekijoina jo tiedonanto- ja selonottovelvollisuuden laiminlyontid arvioitaessa,
on syyta suhtautua erittdin pidattaytyvasti siihen, ettd myyjan menettelya voitaisiin pitaa
kunnianvastaisena ja arvottomana tai torkean huolimattomana silloin, kun myyja ei ole
asunut kiinteistolla tai on huomattavan idkas tai sairas'®. Joka tapauksessa on selvai, ett3
myyjan subjektiivisilla ominaisuuksilla ja olosuhteilla on huomattava merkitys arvioitaessa
menettelyn kunnianvastaisuutta ja arvottomuutta tai toérkeda huolimattomuuttal’®,
Toisaalta myyjan henkilokohtaisilla ominaisuuksilla ja olosuhteilla ei valttamatta ole
moitittavuusarviossa lieventavaa vaikutusta, jos myyjan voidaan katsoa olleen tietoinen

virheesta.

2.3.3. Myyjan tietoisuus virheesta

Arvioitaessa menettelyn moitittavuutta on huomioitava, ettd myyjan tiedonanto- ja
selonottovelvollisuus ei koske vain myyjan varmoja tietoja vaan myyijalla on velvollisuus
kertoa myos seikoista, joiden perusteella han voi perustellusti epailld kohteessa olevan
vikaa tai korjaustarvetta'’!. Myyj3 saattaa laiminlydda tiedonantovelvollisuutensa myds
jattamalla kertomatta epailemastdan virheestd. Kuitenkin kunnianvastaisuuteen ja
arvottomuuteen tai torkedan huolimattomuuteen liittyvan moitittavuusarvioin kannalta
tallaiset tilanteet voivat olla hankalia. Moitittavuusarvioissa saatetaan paatya siihen, etta

vaikka myyja olisi huomannut kiinteistossa joitain puutteita, han ei ole silti tiennyt eika

169 Ks. erityisesti edelld avattu ratkaisu Helsingin hovioikeus 15.5.2008 S 06/955.

170 Kunnianvastaisessa ja arvottomassa tai térkedn huolimattomassa menettelyssi tulevat arvioitavaksi
olosuhteet kokonaisuudessaan. HE 14/1994 vp, s. 103; KKO 2007:91; Hoffrén 2008, s. 314; Hoffrén 2010, s. 7;
Kyllastinen 2013b, s. 350-351.

171 HE 120/1994, s. 50; Niemi 2016, s. 453; Hoffrén 2021, s. 110-111.
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hdnen ei ole pitanyt tietda niiden taustalla olevasta suuremmasta ongelmasta. Tama voi
johtaa siihen, ettei menettelyd pideta kunnianvastaisena ja arvottomana tai torkean

huolimattomana.

Vaasan hovioikeuden ratkaisussa 17.04.2013 S 12/681 myyjien ei katsottu tienneen tai
pitdneen tietda siitd, ettd talon korkeusasemissa oli merkittavia poikkeamia ja talo oli
painumassa. Oikeudessa kuultu todistelu tuki sitd, etta ainakin yksi myyjista oli tietoinen
lattian, kaappien ja listojen kaltevuudesta. Lisdksi ostaja oli esittdanyt, ettd myyjan taytyiolla
tietoinen painumisesta viemarin rikkoutumisen perusteella. Hovioikeus kuitenkin totesi,
ettd myyjat saattoivat perustellusti uskoa viemarin rikkoutumisen liittyvan rakennuksen
ikaan. Hovioikeus totesi, etteivat myyjat olleet ymmartaneet eika heidan olisi pitanytkaan
ymmartaa naiden seikkojen johtuvan korkeusasemien olennaisesta poikkeamasta, koska
rakennuksen sokkelissa tai seindrakenteissa ei ollut havaittavissa painumiseen viittaavia

halkeamia.

Luvussa 2.3.2. kasitellyn mukaisesti myyjan asiantuntemuksella, koulutuksella, taustoilla ja
muilla henkilokohtaisilla ominaisuuksilla on vaikutusta selonottovelvollisuuden laajuuteen.

Esimerkiksi Tanskan Landsret:nl’2

ratkaisussa myyja ei ollut kertonut ostajalle
havaitsemastaan rakennuksen vinoudesta. Oikeus katsoi, ettda myyja oli havainnut vinouden
muun muassa, koska han oli tehnyt keittiobn remontin ja vaihtanut rakennuksen ovet.
Myyija ei ollut kuitenkaan kertonut vinoudesta ostajalle. Myyjan ei katsottu voineen tietaa,
ettd vinouden korjaaminen olisi edellyttanyt rinteen kaltevuuden vakauttamiseen liittyvia
toimenpiteitd. Oikeuden mukaan seikan havaitseminen olisi edellyttanyt geoteknista
osaamista.'’® Munk-Hansen on tosin kritisoinut ratkaisua siitd, ettd rakennuksen vinous on
ollut myyjan tiedossa, eikd han ole siita huolimatta tayttanyt tiedonantovelvollisuuttaan

ostajalle. Munk-Hansen korostaa, ettei tiedonantovelvollisuus, koske virheen syyta vaan

virheen olemassaoloa.l’*

172 Muutoksenhakutuomioistuin Tanskassa, jota voidaan verrata Suomen jarjestelméassi hovioikeuteen, ks. HE
29/2018, s. 30; HE 17/2018, s. 8.

173.U.2006.1372@.

174 Munk-Hansen 2010, s. 289.
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Edella kasitellyt Vaasan hovioikeuden ja Tanskan Landsret:n tuomiot muistuttavat toisiaan
sikali, ettd kummassakin tapauksessa myyjan katsottiin olleen vahintdaankin todennakdoisesti
tietoinen rakennuksen kaltevuuteen tai vinouteen liittyvista seikoista. Myyjien ei
kuitenkaan talla perusteella katsottu tienneen tai pitaneen tietaa virheen taustalla olevista
syistd ja niiden laajuudesta siind mittakaavassa, ettd menettelya olisi perusteltua pitaa
kunnianvastaisena ja arvottomana tai torkean huolimattomana. Ratkaisujen perusteella
myyjan tietoisuuden tason arvioinnissa yhtena vaikuttavana seikkana voidaan pitaa sita,
onko virheesta aiheutunut myyjalle olennaista haittaa, ja onko myyja voinut perustellusti

ajatella virheiden tulleen korjatuiksi.

Viaitteen kunnianvastaisuudesta ja arvottomuudesta tai torkedstd huolimattomuudesta
voidaan arvioida menestyvan todenndkdisemmin silloin, kun myyjan katsotaan olleen
tietoinen kiinteistén virheestd!’>. Tietoisuuteen voi riittda se, ettd myyja tuntee kiinteiston
ja sen olot esimerkiksi asumisen tai muun oleskelun perusteella. Tapaukseen KKO 1971 Il 2
sovellettiin oikeustoimilain kunnianvastaisuutta ja arvottomuutta koskevaa saannoésta, kun
myyjat eivat olleet ilmoittaneet ostajille, ettd kaupan teon aikaan jarven vesi oli
poikkeuksellisen korkealla. Veden korkeus oli vaihdellut suuresti eri vuosina. Matalan veden
aikaan veden pinta laski huomattavasti, minka seurauksena rakennuksen ja jarven valiin
muodostui laaja vesijattoalue. Tallaisen seikan huomaamista voidaan pitaa
vaistamattomana, sikali kun myyjan voidaan katsoa vuosien varrella viettdneen aikaa

kiinteistolla.

175 Hoffrénin mukaan myyjin menettely3 voinee pitd3d moitittavampana, jos ostaja on tietoisesti salannut
ostajalta tietoja, Hoffrén 2010, s. 7. Tietoista toimintaa voidaan tyypillisesti pitad moittivampana kuin
huolimatonta. Oikeuskirjallisuudessa on katsottu, ettd merkityksellisten tietojen salaamista voidaan pitaa
petollisena menettelynd. Petollisena voidaan pitda esimerkiksi menettelyd, jossa myyja on salannut
tiedossaan olevan kosteusvaurion. Ks. Kyllastinen 2010, s. 267; Niemi 2016, s. 389. Lisdksi tahallinen ostajan
erehdyttdminen saattaa tayttdd petoksen tunnusmerkiston. Ks. luku 2.1. Myos rikoslaista ilmenee, etta
tahallisuutta voidaan pitdd huolimattomuutta moittivampana. RL 3:5:n mukaan rangaistusvastuun
edellytyksend on tahallisuus tai tuottamus, mutta jollei toisin sdddeta, teko on rangaistava vain tahallisena.
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Toisaalta myyjan tietoisuus virheesta voidaan paatellda myés myyjan omasta toiminnasta.
Myyijé on saattanut esimerkiksi itse aikaisemmin reklamoida samasta virheperusteesta'’®.
Toisaalta kyse voi olla myds arkisemmista toimista. Landsret katsoi myyjan olleen riittavan
tietoinen veden huonosta laadusta, kun tdma oli aina keittanyt kiinteistolta otetun veden

ennen sen juomistal’’,

Myyja on saattanut tulla tietoiseksi kiinteiston virheistda myo6s rakentamisen ja
korjaustdiden kautta tai hdan on saattanut saada tiedon tai epailyn virheesta kiinteistolla

suoritetun tutkimuksen perusteella.

Oikeuskirjallisuudessa on katsottu, etta myyja voi padsaantdisesti luottaa siihen, etta
ammattilaisen tekemat korjaus- ja rakennustyot on tehty asianmukaisesti noudattaen

hyvd3 rakennustapaa ja muutoinkin rakentamismaarayksial’e.

Jos myyja on ollut itse rakentamassa tai suorittamassa korjaustoitd, myyjan katsotaan
lahtokohtaisesti tulevan tietoiseksi siitd, onko rakentaminen tai korjaaminen suoritettu
asianmukaisesti'’?. Tama koskee myos tilanteita, joissa myyjd ei ole noudattanut

rakennuspiirustuksia, jolloin menettelya saatetaan pitdd hyvan rakennustavan

176 Helsingin hovioikeuden ratkaisussa 28.1.2021 S 19/1142 myyjat eivdt olleet kertoneet ostajalle
aikaisemmasta kiinteistoa koskevasta laatuvirhetta koskevasta oikeudenkaynnista, jossa he olivat katsoneet
talon olleen purkukuntoinen ja vaatineet sen perusteella korvauksia. Ks. myds U.1999.1739V, jossa myyja oli
reklamoinut viallisista lattiarakenteista.

177.U.2009.1636V. Ks. myds U.2006.13820.

178 KRIL 332/82/2010; Kylldstinen 2012, s. 773; Keskitalo 2017, s. 245. Ks. myds Vantaan karijaoikeus
31.10.2013 L 12/4874 (valitus peruutettiin); Helsingin hovioikeus 18.6.2014 S 12/2757; Vantaan karajaoikeus
1.12.2016 L 15/12983 (hovioikeus ei myontanyt valituslupaa); 1td-Suomen hovioikeus 12.4.2019 S 18/90;
Helsingin hovioikeus 26.10.2021 S 19/1827. Helsingin hovioikeuden ratkaisussa 18.6.2014 S 12/2757
taloyhtidssa uskottiin, etta korjaustarve oli rajoittunut vain yhteen aiemmin korjattuun asuntoon, eika myyjien
katsottu olevan tietoisia siita, etta se oli levinnyt laajemmalle. Ks. myds petosta koskeva Turun hovioikeuden
ratkaisu 19.10.2021, R 21/255, jossa asunnossa oli todettu kosteusvaurio, mutta osakas sai luottaa siihen, etta
taloyhtio oli korjannut vaurion asianmukaisesti.

179 KKO 1980 Il 69; Kylldstinen 1998, s. 43 ja Kylldstinen 1999, s. 238; Kyllastinen 2012, s. 772—773; Heikkinen
2018, s. 113-115; Hoffrén 2021, s. 109. Ks. KKO 1987:20, jossa myyjan katsottiin tulleen tietoiseksi siitd, etta
hanen kdyttamansa puutavara oli ala-arvoista. Lisdaksi hanen olisi pitanyt varmistua siita, etta lampo-, vesi-,
viemadri- ja ilmastointilaitteet tulevat oikein asennetuiksi. Ks. myds Helsingin hovioikeus 20.6.2007 S 5/810,
jossa myyija oli korjannut kiinteistdd, mutta jattanyt rakenteisiin kosteusvaurioituneita rakennusmateriaaleja.
Myyjan ei voida kuitenkaan katsoa tulevan tietoiseksi millaisesta tahansa virheestd. Esimerkiksi ratkaisussa
KKO 1987:20 korkein oikeus katsoi, etteivat rakentamiseen osallistuneet myyjat olleet voineet kohtuudella
ennakoida, ettd naula osuisi kylmavesiputkeen, josta aiheutui vesivahinko.
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vastaisena®®, Kiinteistokaupassa esimerkkind kunnianvastaisuudesta ja arvottomuudesta
tai torkeasta huolimattomuudesta on pidetty térkeasti hyvan rakennustavan vastaisesti
toteutettuja rakennus- ja korjaustoitd, joista myyja ei ole kertonut ostajalle'®!. Hyvin
rakennustavan vastaisuutta kasitelldan virheen vaikutuksellisuuden nakdkulmasta

paaluvussa 3.

Myyjan moitittavan menettelyn suunnitelmallisuus korostaa myyjan tietoisuutta virheesta
ja osoittaa muutoinkin moitittavuutta. Suunnitelmallisuus voi ilmeta esimerkiksi puutteina
rakennustyon johtamisessa ja valvonnassa. Helsingin hovioikeuden ratkaisussa 27.1.2015 S
14/42 myyja ei ollut paastanyt vastaavaa tyonjohtajaa tekeméadn asianmukaisia
tarkastuksia. Oikeudessa myyja kertoi, ettei rakennusty6lla ollut varsinaista palkattua
tyonjohtoa. Myyja ei kuitenkaan kertonut kaupantekovaiheessa ostajalle ndista seikoista tai
siitd, etta lopputarkastus oli suoritettu vain pintapuolisesti, eika rakennekatselmusta ollut

pidetty lainkaan. Myyjan menettely3 pidettiin térkedn huolimattomana.'8?

Itd-Suomen hovioikeuden ratkaisussa 31.3.2016 S 15/285 myyja oli salannut tiedossaan
olevat asuinrakennuksen virheet ja poikennut rakentamismaarayksista. Myyja oli
rakennusalan ammattilainen ja hanella oli my6s hieman tyénjohdollista kokemusta, mutta
vastaavaksi tyonjohtajaksi oli pyydetty ulkopuolinen henkilo. Tyonjohtaja ei kuitenkaan
ollut kaynyt rakennustydmaalla kertaakaan rakennusvaiheessa ja tyoskenteli kyseisena
ajankohtana liikuntakeskuksessa.  Tyonjohtajan  sijaan  myyja oli  kuitannut
tarkastusmerkinnat asiakirjoihin. Hovioikeuden hyvaksymien karajaoikeuden perusteluiden
mukaan tama antoi vahvan aiheen epailla, etta vastaavaksi tyonjohtajaksi oli tarkoituksella
valittu henkild, joka ei puutu rakentamisen ratkaisuihin. Myyjan menettelya pidettiin

torkedn huolimattomana.183

180 Kyllgstinen 2010, s. 259, jossa hian on viitannut kahteen hovioikeuden ratkaisuun, joissa
rakennuspiirustusten noudattamatta jattamista pidettiin hyvan rakennustavan vastaisena ks. Ita-Suomen
hovioikeus 13.2.1996 S 94/710; Vaasan hovioikeus 21.11.1997 S 97/171. Ks. my6s uudemmat ratkaisut Ita-
Suomen hovioikeus 31.3.2016 S 15/285; Helsingin hovioikeus 27.5.2016 S 15/1779. Hyvasta rakennustavasta
poikkeamisesta myds Helsingin hovioikeus 4.12.2012 S 12/532; Helsingin hovioikeus 27.1.2015 S 14/42.

181 Kylldstinen 2010 s. 347 ja 370; Munk-Hansen 2010 s. 291.

182 Helsingin hovioikeus 27.1.2015 S 14/42.

183 |t3-Suomen hovioikeus 31.3.2016 S 15/285. Hovioikeus hyviksyi kirdjaoikeuden perustelut myyjan
menettelyn kunnianvastaisuudesta ja arvottomuudesta.
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Toisaalta voidaan tunnistaa myos tekijoitd, jotka puoltavat sitd, ettei menettelya ole
pidettava kunnianvastaisena ja arvottomana tai térkedan huolimattomana. Esimerkkina
voidaan mainita myyjan pyrkimys ottaa selvaa virheperusteen olemassaolosta. Ratkaisussa
KKO 2018:11 korkein oikeus huomioi, ettd myyja oli pyrkinyt tutkimuksin selvittamaan
maaperan kuntoa ja myds antanut ostajana toimineen kaupungin tehda
maaperatutkimuksia. Vastaavasti torkeda petosta kasittelevassa korkeimman oikeuden
julkaisemattomassa ratkaisussa KKO 28.12.2021 R 2020/17 todetaan, ettei ostajaa
erehdyttdamaan pyrkivdn myyjan intressissa ole tuoda esiin (asiantuntijaraportin myota)
asuinrakennuksen riskirakennetta'®®, Lisdselvityksen hankkiminen ei kuitenkaan
automaattisesti tarkoita sitd, ettd myyja voisi jattda kertomatta aiemmista tiedossaan

olleista vioista varsinkaan, jos niita ei ole korjattu asianmukaisesti.

Oikeuskirjallisuudessa on katsottu, ettd myyjalla on tiedonantovelvollisuus erilaisista
kiinteistolla suoritetuista tutkimuksista, raporteista, mittauksista seka korjaus- ja
tutkimussuosituksista, kun niilld voidaan olettaa olevan vaikutusta kiinteistokaupan
kannalta. Keskeista ei ole se, onko myyja noudattanut suosituksia tai se, onko myyja itse
perehtynyt niihin, jos ne ovat hanelld kuitenkin olleet.'®> Myyjin voidaan siis katsoa

tienneen tai ainakin pitaneen tietdd hallussaan olevien tutkimusraporttien sisallost3!8.

184 KKO 28.12.2021 R 2020/17.

185 Koskinen-Tammi — Laurila 2010, s. 101; Hoffrén 2011, s. 267-268; Kyllastinen 2012, s. 771; Hoffrén 2021,
s. 109. Ks. Koskinen-Tammi — Laurila 2010, s. 410, jotka korostavat, etta tieto tulee antaa myds vanhoista
kuntokartoituksista.

186 Hoffrénin mukaan myyjin voidaankin edellyttdad tuntevan hallussaan olevista asiakirjoista ilmenevit
tutkimustulokset siita riippumatta, onko han vai aiempi omistaja teettanyt tutkimukset. Hoffrén 2021, s. 110.
Myyja ei voine vapautua vastuusta edes moitittavassa menettelyssa sen vuoksi, ettei han ole tutustunut
saamiinsa asiakirjoihin. Tilannetta voinee pitdd verrannollisena rikosoikeuden tarkoitukselliselle
tietdmattomyydelle. Esimerkiksi korkein oikeus piti epduskottavana sitd, ettd huumausaineita repuissaan
kuljettaneilla A:lla ja B:lla ei olisi ollut mahdollisuutta selvittda tai ainakin huomattavalla todennakoisyydella
arvata kuljettamansa huumausaineen laatua. KKO 2006:64. Samalla tavoin on pidettava lahtokohtaisesti
epduskottavana, ettei myyjalla olisi mahdollisuutta tutustua teettamaansa kuntokartoitukseen. Toisaalta asia
ei valttamatta ole yksioikoinen. Térkeda petosta koskevassa Rovaniemen hovioikeuden ratkaisussa katsottiin,
ettei asiassa tullut naytetyksi, ettd pankin puolesta kiinteiston myyntia hoitava A olisi tuntenut kuntoarvion
sisallén, vaikka tiesi sen olemassaolosta. A oli kuitenkin tietoinen kiinteistolld teetetysta
mikrobitutkimuksesta, jonka sisallén han oli salannut ostajilta. Lisdksi arvion laatinutta pankin tyontekija B:n
katsottiin syyllistyneen térkedan petokseen muun muassa, koska han ei ollut kertonut ostajille arvioistakin
ilmenevista puutteista esitellessdan kiinteistoa. Ks. Rovaniemen hovioikeus 26.6.2012 R 11/115.
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Oikeuskirjallisuudessa on esitetty, ettda myyjan tulisi antaa tieto korjatustakin viasta
ostajalle, jos vika on ollut vaikutuksellinen. Esimerkkinda on kaytetty tulipalon
sammutusvesistd aiheutunutta vesivahinkoa. Sen sijaan on katsottu, ettei vahaisesta ja
korjatusta vahingosta tarvitsisi kertoa ostajalle.'®” Heikkisen mukaan esimerkiksi aiemmin
korjatusta vesivahingosta ei tarvitse kertoa ostajalle etenkaan, jos myohemmin on vield
suoritettu tarkistusmittauksia'®. Heikkisen mukaan on kuitenkin molempien osapuolien
etu, ettd myyja antaa ostajalle kaikki kiinteistoa koskevat tiedot, vaikkei niista kavisi ilmi

varsinaisia virheperusteita®®.

Vialimaen ja Heikkisen mukaan menettely on aina kunnianvastaista ja arvotonta, jos myyja
jattaa kertomatta ostajalle tutkimustuloksista ja raporteista, jotka osoittavat asunnossa
olevan vikoja tai viitteitd vioista'®. Kylldstisen mukaan tilldin voitaisiin yleensd katsoa
myyjan  toimineen  kunnianvastaisesti ja  arvottomasti’®. Myos aiemmista
oikeudenkdynneista kertomatta jattamista on pidettava moitittavana ja mahdollisesti jopa
kunnianvastaisena ja arvottomana'®2. Rovaniemen hovioikeuden ratkaisussa 5.6.2009 S
08/620 myyja ei ollut kertonut ostajalle aikaisemmasta kiinteiston laatuvirhetta koskevasta
oikeudenkdynnistd, josta ostaja sai kuitenkin tiedon oma-aloitteisen selvitystyon
perusteella. Taman jalkeen myyja toimitti osan vanhemmista kuntoraporteista ostajalle.
Han ei kuitenkaan antanut ostajalle maatayton tiiviysastetta koskevaa raporttia, jonka
katsottiin sisaltaneen merkityksellisia tietoja. Myyjan katsottiin suhtautuneen poikkeavasti
tiedonanto- ja selonottovelvollisuuteensa ja hovioikeus piti menettelya kunnianvastaisena

ja arvottomana.

187 Koskinen 2004, s. 71-72; Anderssen 2008, s. 146; Koskinen-Tammi — Laurila 2010, s. 101. Ks. my&s KVL
98/81/2579, jonka mukaan ostajille ei tarvitse ilmoittaa aikaisemmin tehdyistd tavanomaisista korjauksista.
188 KRIL 3167/82/2012; Heikkinen 2018, s. 121.

189 Heikkinen 2018, s. 122.

190 QOletettavasti he viittaavat tilla tilanteisiin, joissa virheitd ei ole korjattu asianmukaisesti ennen kauppaa.
Valimaki 2000, s. 965; Heikkinen 2018, s. 121-122 ja 141-142. Ndin myds Rovaniemen hovioikeuden
ratkaisussa 16.2.2007 S 6/298. Ks. U.2010.1304V, jossa myyjien katsottiin toimineen vilpillisesti, kun he eivat
olleet luovuttaneet ostajille vanhaa kuntokartoitusta, josta ilmeni kiinteiston virheita.

191 vilimaen tutkimus liittyy asuinhuoneistoihin, mutta Kyllistinen katsoo, ettd nikemys soveltuu myds
kiinteistokauppaan. Joskin Kyllastisen mukaan menettely on yleensd kunnianvastaista ja arvotonta. Ks.
Kyllastinen 2010, s. 343.

192 Ks. Helsingin hovioikeus 28.1.2021 S 19/1142, jossa myyji ei kertonut ostajalle aiemmasta kiinteistda
koskeneesta oikeudenkaynnista tai sitd edeltdvistd kuntotutkimuksista.
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Kuntotutkimuksista kertomattajattamista ei tule kuitenkaan automaattisesti pitaa
kunnianvastaisena ja arvottomana tai térkedn huolimattomana. Arvioissa on huomioitava
ensinndkin, onko kuntotutkimuksessa mainitut aiemmat virheet korjattu myyjan
perustellun kasityksen mukaan asianmukaisesti. Toiseksi, onko rakennuksesta teetetty uusi
aiempaa kattavampi tai samanveroinen tutkimus. Lisdksi on luonnollisesti huomioitava, etta
kuntotutkimuksella on pitanyt olla vaikutusta kaupan syntymisen kannalta (MK 2:17.1,3).1%
Myyjan menettelyd on kuitenkin pidettava moitittavana, vaikka han teettdisi kauppaa
varten uusia tutkimuksia, joista virhe ei ilmene, jos han kuitenkin tosiasiallisesti tietaa

virheen olemassaolostal?.

Helsingin hovioikeuden ratkaisussa 28.5.2009 S 07/412 asetettiin taso menettelyn
pitamiseksi kunnianvastaisena ja arvottomana tai torkean huolimattomana huomattavan
korkealle. Myyjien menettelya ei pidetty kunnianvastaisena ja arvottomana, vaikka he
olivat jattdneet kertomatta ostajalle asuinhuoneistossa mitatuista selittamattomista
kosteuslukemista ja hellan takana silmamaardisesti havaittavissa olevasta vanhasta
kosteusvauriosta. Hovioikeuden mukaan myyjien olisi pitanyt kertoa ostajille naista
seikoista. Hovioikeus katsoi kuitenkin, ettd ostajien olisi pitanyt huomata kosteusvaurio
tehdessaan remonttia asunnon keittiossa ja reklamoida virheestd tassa yhteydessd, mita
ostajat eivat olleet tehneet. Ostajat olivat reklamoineet virheesta vasta, kun kaksi vuotta oli
jo kulunut asuntokaupasta. Tasta syysta hovioikeus totesi, ettei ostajilla ollut enaa oikeutta

vahingonkorvaukseen.

Helsingin hovioikeuden ratkaisua 28.5.2009 S 07/412 on kritisoitava erityisesti sen
perustelujen vuoksi. AskL 6:14.3 mukaan ostaja saa vedota virheeseen kahden vuoden
madraajan jalkeen, jos myyja on menetellyt kunnianvastaisesti ja arvottomasti tai torkean
huolimattomasti. Kyseisessa tapauksessa hovioikeus katsoi nadytetyksi, ettd myyja oli

jattanyt kertomatta ostajalle keittiosta toistuvasti mitatuista kosteuslukemista. Kyse on

193 Ks. ratkaisut Helsingin hovioikeus 25.4.2008 S 7/678; Vantaan karajaoikeus 31.10.2013 L 12/4874 (ostajat
peruivat valituksensa hovioikeuteen).
194 v3limaki 2000, s. 965.
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nimenomaan sellaisesta epadlojaalista menettelystd, jonka osalta olisi aiheellista
vahintaankin arvioida, riittddakd myyjan menettelyn moitittavuus syrjdyttamaan

maaraaikasadannoksenl®.

Lisdaksi Helsingin hovioikeuden ratkaisussa 28.5.2009 S 07/412 asuinhuoneistossa havaittiin
varsin kattavat kosteusvauriot. Hovioikeuden mukaan asiassa tuli ndytetyksi, ettd ostajat
olivat asunnon ostamisen yhteydessa korostaneet, etta heille on ensiarvoisen tarkeaa, ettei
asunnossa ole kosteusongelmaa. Oikeus katsoi kuitenkin, ettei ostajien menettely linjassa
tdman kanssa, koska kyse oli jokseenkin idkkadsta asunnosta (rakennusvuosi 1976, kauppa
2002), eivatkd ostajat olleet vaatineet kuntokartoitusta edes kosteista tiloista. Joskin
hovioikeus totesi, ettei ostajien voitu katsoa laiminly6neen
ennakkotarkastusvelvollisuuttaan taman perusteella. Lisdksi hovioikeus arvioi, ettei seikka
ollut ostajille heidan vaittamalla tavallaan erityisen keskeinen, koska ostajat eivat olleet
pyytdneet lisdtietoja heille kaupanteon yhteydessa kerrotuista kosteusvahingoista.
Kosteusvahingot oli kuitenkin myyjan kasityksen mukaan korjattu asianmukaisesti.
Tasapainoperiaatteen nakokulmasta voidaan kyseenalaistaa, miksi myyja saa luottaa
asunto-osakeyhtion hoitavan korjaukset asianmukaisesti, mutta ostajan pitdisi pyrkia
selvittdmaan korjauksiin liittyvia asioita. Tapauksessa voidaan pikemmin katsoa, etta
myyjan menettelyn moitittavuutta vastaan puhui lahinna se, ettei myyjan katsottu olleen
tietoinen vaurioiden laajuudesta ja, etta kohteen ikdisessa asunnossa voidaan jo
perustellusti varautua korjauksiin. Hovioikeus ei kuitenkaan ainakaan nimenomaisesti

perustellut pdatéstaan niilla seikoilla.1%®

3. KIINTEISTON VIRHEEN VAIKUTUKSELLISUUS

3.1. Virheen olennaisuus

195 HE 14/1994 vp, s. 103.
196 Ratkaisun arvoa oikeusldhteend voidaan kyseenalaistaa erityisesti, koska hovioikeuksien ratkaisujen arvo
oikeusldahteend perustuu pitkalti perusteluiden vaikuttavuuteen. Aarnio 2011, s. 79.
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Lahtokohtana on, ettda mita vaikutuksellisempi kiinteiston virhe on, sitd moitittavampaa siita
kertomatta jattdminen tai vaarian tiedon antaminen siitd on'®’”. Maakaaren
laatuvirhesdannokset asettavat virheen minimivaatimukseksi sen vaikutuksellisuuden eli
sen, ettd virheen voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan (MK 2:17.1,2 ja MK 2:17.1,3)%°8,
On kuitenkin aiheellista arvioida, onko virheen vaikutuksellisuuskynnys korkeampi

kunnianvastaisessa ja arvottomassa tai torkedan huolimattomassa menettelyssa.

Maakaaren esitdissa ei oteta nimenomaisesti kantaa virheen vaikutuksellisuudelle
asetettaviin vaatimuksiin erityisesti kunnianvastaisen ja arvottoman tai toérkean
huolimattoman menettelyn yhteydessa!®®. Asuntokauppalain esitdissa ja kiinteistdkauppaa
koskevassa oikeuskirjallisuudessa mainitaan esimerkkind kunnianvastaisesta ja
arvottomasta tai torkedn huolimattomasta menettelystd olennaisten myyjan tiedossa
olevien virheiden salaaminen?®. Esimerkiksi korkeimman oikeuden ratkaisussa KKO
2007:91 menettelya pidettiin kunnianvastaisena ja arvottomana, kun myyja johti ostajaa
harhaan kaupan syntymisen kannalta olennaisesta seikasta2®l. Nimenomaisesti vahvasti tai
heikosti velvoittavissa oikeusldhteissa ei kuitenkaan todeta, ettd virheen olennaisuus olisi
ehdoton edellytys menettelyn pitamiselle kunnianvastaisena ja arvottomana tai torkean
huolimattomana. Asuntokauppalain esitdissa virheen olennaisuus on mainittu samalla
tavoin esimerkinomaisesti kuin menettelyn tahallisuus. Ratkaisussa KKO 2007:91 korkein
oikeus ei pitanyt tahallisuutta ehdottamana edellytyksenda kunnianvastaisuudelle ja
arvottomuudelle vaan totesi, etta kyse voi olla myds muista moitittavuudeltaan vastaavista
tilanteista. Talla perusteella voitaisiin arvioida, ettei myodskaan virheen olennaisuus ole
valttamatonta. Toisaalta olennaisuuden osalta ei ole annettu prejudikaattia, jonka mukaan

virheelt3 ei vaadittaisi olennaisuutta.??? Kdytdnnossa vaikuttaisi siltd, ettd kunnianvastaisen

197 Kunnianvastaisuudessa ja arvottomuudessa tai tdrkedssa huolimattomuudessa on kyse siitd, onko myyja
moitittavalla toiminnallaan horjuttanut osapuolten vilistd tasapainoa niin paljon, ettd menettelyn voidaan
katsoa poikkeavan selvasti siitd, mita voidaan pitaa yleisesti hyvaksyttavana. Ks. luku 1.1.

198 Ks. myds Rovaniemen hovioikeus 10.6.2008 S 07/758, jossa menettelyad pidetty kunnianvastaisena ja
arvottomana tai torkedn huolimattomana muun muassa, koska virheen katsottiin olleen vahainen.

199 Ks. HE 120/1994, s. 59.

200 HE 14/1994 vp, s. 135; Ammalad 2002, s. 123; Palo — Linnainmaa — Alppi-Takkinen 2006, s. 516; Hoffrén
2008, s. 314; Kyllastinen 2013, s. 350; Keskitalo 2017, s. 71; Heikkinen 2018, s. 130.

201 Ks, myds Hoffrén 2008, s. 314.

202 Ks. HE 14/1994 vp, s. 135 vrt. KKO 2007:91.
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ja arvottoman tai torkedan huolimattoman menettelyn yhteydessa virheen tulisi olla

olennainen?%3.

Kiinteisto- ja asuntokaupassa ja myds laajemmin sopimusoikeudessa virheen olennaisuus
litetddn tyypillisesti ostajan purkuoikeuteen (MK 2:17.2 ja AskKL 6:16.3)%%4,
Kunnianvastaisuuteen ja arvottomuuteen tai térkedadan huolimattomuuteen vedotessaan
ostaja ei kuitenkaan valttamatta vaadi kaupan purkamista. Grauersin mukaan vaadittava
vaikutuksellisuuden taso riippuu nimenomaan siitd, millaista suoritusvirheseuraamusta
vaaditaan?%. Nain ollen olennaisuuden sisélt6 ei valttamatta olisi samanlainen arvioitaessa
purkuoikeutta kuin arvioitaessa oikeutta hinnanalennukseen kunnianvastaisuuden ja
arvottomuuden tai térkean huolimattomuuden yhteydessa. Joka tapauksessa kaupan
purkamiseen liittyvda olennaisuusarvioita voidaan hyodyntda vahintaankin analogisesti
apuna arvioitaessa virheperusteen olennaisuutta kunnianvastaisuuden ja arvottomuuden

tai torkean huolimattomuuden yhteydessa.

Virheen olennaisuutta arvioidaan kokonaismerkityksen perusteella ja arvio on tehtava
tapauskohtaisesti’®®, Niemen mukaan virheen olennaisuus riippuu yksittdisen kaupan
olosuhteista, osapuolista ja edellytyksistd2%’. Olennaisuusarviossa ldhtékohtana on virheen
merkitys ostajalle, mutta arviointi ei voi perustua vain ostajan subjektiiviseen kasitykseen

vaan silld on oltava objektiiviset perusteet?%. Olennaisuuteen vaikuttaa se, mita ostaja on

203 Esimerkiksi Rovaniemen hovioikeuden ratkaisussa 5.6.2009 S 08/620 myyjin katsottiin menetelleen
kunnianvastaisesti ja arvottomasti, kun han ei antanut ostajalle olennaisia tietoja rakennuksessa havaitusta
kosteudesta ja sen syistd. Helsingin hovioikeuden ratkaisussa 27.1.2015 S 14/42 korostettiin, ettd kyse oli
olennaisesta asennusvirheestd. Useassa ratkaisussa on myds mainittu ostajien saamien tietojen antavan
olennaisesti virheellisen kuvan kaupan kannalta merkityksellisista seikoista. Ks. Vaasan hovioikeus 17.04.2013
S 12/681; Rovaniemen hovioikeus 7.11.2016 S 15/1006; Helsingin hovioikeus 7.3.2017 S 15/2965.

204 s, oikeuskirjallisuudessa muun muassa Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 169; Niemi 2016, s. 422-424;
Hoffrén 2021, s. 239. Ks. Liikesopimuksista Wuolijoki 2016, s. 219. Kauppalaissa 25.1§ ja 39.18.
sopimusoikeudesta yleisesti Hemmo 2003b, s. 350; Saarnilehto — Annola 2018, s. 192. Lailla
sddntelemattomistd tapauksista ks. KKO 1997:130; KKO 2008:53; KKO 2015:26; Norros 2018, s. 595.
Kiinteistokaupassa olennaisuutta on aiemmin kaytetty myos samassa merkityksessa kuin vaikutuksellisuutta.
Ks. KKO 1982 Il 78 ja Niemi 2016, s. 423.

205 Grauers 2021, s. 108-109.

206 HE 120/1994, s. 51; Palo — Linnainmaa 2002, s. 290; Hemmo 2003b, s. 355; Palo — Linnainmaa — Alppi-
Takkinen 2006, s. 541; Hoffrén 2009, s. 12; KKO 2015:58; Niemi 2016, s. 308; Hoffrén 2021, s. 240.

207 Niemi 2016, s. 308.

208 HE 14/1994 vp, s. 136; HE 120/1994 vp, s. 51; Ammals 2002, s. 184; Koskinen 2004, s. 215-216; Teporaym.
2010, s. 307.
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voinut kiinteistolta edellyttaa. Edellytykset voivat perustua kiinteistosta saatuihin tietoihin
ja siihen, mita vastaavan kaltaiselta kiinteist6lta voidaan olettaa, mihin taas vaikuttavat
muun muassa kiinteiston ika ja tehdyt korjaukset?®®. Myds myyjan antamat yleisluontoiset

tiedot vaikuttavat siihen, mita ostaja voi kiinteistolta edellyttd521°,

Niemi on todennut, etta ostajan perustellut odotukset ja edellytykset ovat olennainen osa
kiinteistokaupan suoritusvirheoppia?!!. Kaupan purun yhteydess3 olennaisuutta on kuvattu
siten, ettei kauppaa olisi syntynyt ollenkaan, jos ostaja olisi ollut tietoinen virheests?2,
Osapuolet ovat voineet kauppaehdon tai muutoin konkludenttisen edellytyksen mydta
tehda jostain olosuhteesta tai ominaisuudesta olennaisen kaupan kannalta. Ostaja on
voinut myods pitaa jotain seikkaa olennaisena edellytyksena kaupan syntymiselle ja sikali,
kun myyja on tullut tista tietoiseksi, tdma voi vaikuttaa olennaisuusarviointiin.?!3 Tallaisen
nakemyksen taustalla voidaan havaita edellytysopin vaikutus. Edellytysoppia voidaan
hyodyntdaa apuna arvioitaessa esimerkiksi suoritusvirhetta tai patemattomyytta, mutta
siihen ei tyypillisesti viitata itsendisena perusteena varsinkaan, jos oikeustoimeen voidaan

puuttua lain sdanndksen nojalla?!4,

Edellytysopin vaikutus voidaan havaita selkedsti kunnianvastaisuutta ja arvottomuutta
kasittelevassa korkeimman oikeuden ratkaisussa KKO 2007:91, vaikkei ratkaisussa siihen
nimenomaisesti viitata. Edellytysopin mukaan puuttuvalta tai raukeavalta seikalta
edellytetddan ensinnakin sita, ettd edellytys on ollut maaradva ostajan paatdksenteon

kannalta. Toiseksi taman seikan on taytynyt olla vastapuolen havaittavissa. Kolmanneksi

209 HE 120/1994 vp, s. 50; Kyllastinen 2010, s. 255; Niemi 2016, s. 453; Heikkinen 2018, s. 116; KKO 2020:23.
210 HE 14/1994 vp, s. 94. Esimerkiksi Itd-Suomen hovioikeuden ratkaisussa 19.10.2021 S 21/225 todettiin, ettei
"tdyssaneerattu” kasiteelle ollut tdsmallistd maaritelmad. Hovioikeuden mukaan voitiin kuitenkin perustellusti
odottaa, ettd kohteeseen oli tehty merkittavia korjauksia ja uudistuksia, eikd ostajilla ndin ollen pitaisi olla
tarvetta ryhtya korjaustoimenpiteisiin heti kaupan jalkeen.

211 Niemi 2016, s. 36. Lisaksi kauppalain 6:39:n mukaan ostajalla on oikeus purkaa kauppa, jos
sopimusrikkomuksella on hanelle olennainen merkitys ja myyja kasitti taman tai hanen olisi pitdnyt se kasittaa.
212 2015:58; Tuomisto 2015; Niemi 2016, s. 308.

213 Niemi 2016, s. 309-310.

214 Niemi 2016, s. 36. Ennen maakaaren voimaantuloa kiinteistokauppoja on purettu edellytysoppiin
tukeutuen, ks. KKO 1974 1l 80; KKO 1986 Il; KKO 1987:47. Niemen mukaan edellytysopin soveltamisala on
kuitenkin kaventunut sen myo6ta, kun sdantelya suoritusvirheestd, patemattomyydesta ja sovittelusta on
annettu. Niemi 2016, s. 36.
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objektiivisten riskinjakoa koskevien nakdkohtien mukaan taytyy olla tarkoituksenmukaista
antaa kyseisen kaltaisessa tapauksessa vastuu edellytyksen puuttumisesta vastapuolelle.
Tyypillisesti osapuolet kantavat itse riskin siitd, ettd sopimusta koskevat edellytykset
pettdvat, joten tarvitaan syy siihen, miksi tastd lahtékohdasta tulisi poiketa.?> Ratkaisussa
KKO 2007:91 ostajat olivat olleet aikeissa peraantya kaupan tekemisesta
kosteuskartoituksen jalkeen, mutta myyja vakuutti heille, ettd kylpyhuoneeseen oli
remontin yhteydessa tehty asianmukainen vedeneristys. Taman myota ostajat ryhtyivat
asuntokauppaan. Nain ollen seikalla oli olennainen merkitys kaupan syntymisen kannalta ja
myyjan oli taytynyt havaita tdma. Arvioitaessa riskinjakoa objektiivisista nakokohdista on
perusteltua, ettd riski edellytyksen puuttumisesta asetetaan myyijalle, koska myyja oli

toiminnallaan luonut ostajalle paikkaansa pitamattoman kasityksen kohteesta.

Aiemmin mainitulla tavalla olennaisuusarvio ei voi perustua ainoastaan ostajan
subjektiiviseen kokemukseen seikan olennaisuudesta vaan olennaisuutta on voitava
perustella objektiivisilla seikoilla?'®. Maakaaren esitdéiden mukaan olennaisuusarviossa
huomioidaan, voiko ostaja kayttdaa kiinteistdd aikomallaan tavalla, ja onko kiinteist6
korjattavissa kohtuullisessa ajassa ja kohtuullisin kustannuksin?'’. Asuntokauppalaissakin
purkamisen edellytys on virheen aiheuttama olennainen haitta sekda muun seurauksen
kohtuuttomuus (AskL 6:16). MyOs asuntokaupassa olennaisuutta ja kohtuuttomuutta
arvioitaessa on huomioitava, voidaanko kohdetta korjata ja millaiset kustannukset
korjaamisesta aiheutuvat. Purkamisen katsotaan olevan mahdollinen vain, jos haitta on

olennainen, eik3 hinnanalennusta voida pit3a riittidvana seurauksena.?'®

215 Edellytysopista ks. Ussing 1978, s. 461; Tepora ym. 2010, s. 280-281; Kaisto 2015, s. 272-276; Hemmo
2003a, s. 402-407; Adlercreutz — Gorton — Lindell-Frantz 2016, s. 311-313. Velvoitteen lakkaamisesta
edellytyksen raukeamisen perusteella Norros 2018, s. 582. Ruotsissa edellytysopin merkitys on keskeisempi
kuin suomessa. Ks. Hemmo 20033, s. 403 ja viitatut teokset.

218 HE 14/1994 vp, s. 136; HE 120/1994 vp, s. 51; Ammals 2002, s. 184; Koskinen 2004, s. 215-216; Tepora ym.
2010, s. 307.

217 HE 120/1994, s. 51; KKO 2015:58; Niemi 2016, s. 308; Hoffrén 2021, s. 239.

218 HE 14/1994, s. 136; Hoffrén 2021, s. 246.
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Oikeuskirjallisuudessa on perinteisesti korostettu kiinteiston korjauskustannusten
merkitysta virheen olennaisuusarvioinnissa?!®. Stahlberg on todennutkin kustannusten
olevan vyksi tiarkeimmistd seikoista arvioitaessa virheen vaikutuksellisuutta®?°.
Kiinteistokaupan purkuun oikeuttavien kustannusten suuruuden on oikeuskirjallisuudessa
katsottu olevan yleensa noin 30-40% kauppahinnasta??!. Toisaalta erityisesti uudemmassa
kirjallisuudessa ja KKO:n ratkaisussa 2015:58 on korostettu, etta kyse on kokonaisarvioista,
eikda olennaisuuskynnysta voida liittaa tiettyyn yksittdiseen prosenttiin kauppahinnasta,
vaikka korjauskustannukset ovatkin merkittava seikka olennaisuusarvioinnissa.??? Ratkaisun
KKO 2015:58 mukaan olennaisuusarvioissa voidaan huomioida myds korjauskustannusten
epdvarmuus, mika korostaa sitd, ettei esitdissa mainittuja olennaisuusarvioinnin kriteereja
ole syyta tulkita tyhjentaviksi??3. Myos terveyshaitta voidaan mainita yhtend merkittdvana

olennaisuusarviointiin vaikuttavana seikkana224.

Kunnianvastaisuutta ja arvottomuutta kasitelleessa ratkaisussa KKO 2007:91 annettiin
huomattava painoarvo ostajan oikeutetuille odotuksille. Sen sijaan olennaisuusarviossa
tyypillisesti keskeisind pidetyt korjausaikaan ja kustannuksiin liittyvat seikat jaivat
ratkaisussa vahdiseen asemaan??®, Ratkaisussa virheen eli kosteuseritysten puuttumisen
katsottiin oikeuttavan noin yhdeksan tuhannen euron hinnanalennukseen, joka oli vain
6,5% kauppahinnasta??®. Tapausselosteesta ei mydskaan kay ilmi, etta virheen korjaaminen

olisi kestanyt kohtuuttoman kauan tai muutoinkaan, ettei se olisi ollut korjattavissa ilman

219 palo — Linnainmaa 2002, s. 290; Palo — Linnainmaa — Alppi-Takkinen 2006, s. 541; Kasso 2014, s. 266;
Koskinen-Tammi — Laurila 2010, s. 238-275. Joskin oikeuskirjallisuudessa on huomioitu, etta
korjauskustannukset ovat vain yksi olennaisuusarviossa vaikuttava tekija. Ks. esim. Kyllastinen 2010, s. 220;
Koskinen-Tammi — Laurila 2010, s. 275-277; Niemi 2016, s. 308-210; Hoffrén 2021, s. 239-242.

220 stahlberg 2000, s. 18—19; Stahlberg 1999, s. 1054—-1055.

221 Ks, Palo — Linnainmaa 2002 s. 290; Koskinen-Tammi — Laurila 2010 s. 238-275; Kasso 2014, s. 266.
Asuntokauppaa koskevassa Helsingin hovioikeuden ratkaisussa 24.3.2010 S 08/1968 todettiin, ettd mikali
ostajan maksettavaksi tulevat korjauskustannukset ylittdvat vahintddn kymmenid prosentteja
kauppahinnasta, virhetta voidaan pitda olennaisena ja purkukynnys voi ylittya.

222 ks, esim. Kyllastinen 2010, s. 220; Koskinen-Tammi — Laurila 2010, s. 275-277 ja 308-210; Hoffrén 2021, s.
239-242. Asuntokaupasta Keskitalo 2017, s. 137-138.

223 KKO 2015:58; Tuomisto 2015.

224 Koskinen 2004, s. 216; Hoffrén 2021, s. 244.

225 KKO 2007:91 vrt. HE 120/1994, s. 51; KKO 2015:58; Niemi 2016, s. 308; Hoffrén 2021, s. 239.

225 Joskin on huomioitava, ettd kyse oli asuntokaupasta, jonka osalta ei ole esitetty, ettd korjauskustannusten
tulisi tyypillisesti olla 30-40% kauppahinnasta. Kuitenkin asuinhuoneistojen osalta esimerkiksi Helsingin
hovioikeuden ratkaisussa 24.3.2010 S 08/1968 on katsottu, ettd korjauskustannusten tulisi olla “kymmenia”
prosentteja kauppahinnasta.
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olennaista haittaa??’. Kuvaavana voidaan pitaa sitd, ettei ostajille aiheutunutta haittaa tai
korjauskustannusten maaran arviointia pidetty edes tarpeellisena arvioitaessa sit3,

voitiinko kunnianvastaisuuteen ja arvottomuuteen vedota kyseisessa tapauksessa.

Tutkimusta varten hankituissa hovioikeuden ratkaisuissa korjauskustannusten suuruuteen
on kiinnitetty nimenomaista huomiota arvioidessa menettelyn kunnianvastaisuutta ja
arvottomuutta tai torkedaa huolimattomuutta padaasiassa silloin, kun kustannukset ovat
olleet pienehkoja. Rovaniemen hovioikeuden ratkaisussa 10.6.2008 S 07/758 katsottiin,
ettei myyjan menettely asuntokaupassa ollut kunnianvastaista ja arvotonta muiden
seikkojen ohella siita syysta, etta itse virhettd pidettiin vahdisena. Kyse kellarin huonosta
kunnosta, jonka katsottiin aiheuttavan kauppahintaan suhteutettuna ”vain vahaisia
kustannuksia”. Helsingin hovioikeuden asuntokauppaan liittyvassa ratkaisussa 28.2.2014 S
13/578 oli kyse paalutuksen virheellisyydestd ja lamminvesivaraajan puutteellisesta
toiminnasta. Virheiden korjauskustannukset olivat 3 300€. Tuomiossa ei mainittu asunnon
kauppahintaa. Hovioikeus totesi, ettd vaikka myyjat olisivat tienneet virheistd ja
laiminlyoneet kertoa niista ostajille, menettelya ei voitaisi pitaa silla tavoin moitittavana,
ettd ostajilla olisi ollut oikeus vedota virheeseen reklamaation huomattavasta
myohadstymisestd huolimatta, kun huomioitiin virheiden merkitys, aiheutuneet

korjauskustannukset ja kohteen ika.

Toisaalta tutkimuksen aineistoon kuuluvissa hovioikeuksien ratkaisuissa virheiden
korjauskustannukset ovat olleet usein huomattavia ja vaadittavat korjaukset laajoja, jolloin
ndiden seikkojen nimenomaista arviointia ei ole valttamatta katsottu tarpeelliseksi
moitittavan menettelyn yhteydessa. Esimerkiksi Helsingin hovioikeuden ratkaisussa
28.1.2021 S 19/1142 katsottiin, etta talon purkaminen olisi tullut halvemmaksi kuin sen
korjaaminen??®. Lisdksi useammassa hovioikeuden ratkaisussa hinnanalennuksen tai

vahingonkorvauksen maaraksi oli arvioitu useita kymmenia tuhansia euroja??°.

227 Ks. HE 14/1994, s. 136; Hoffrén 2021, s. 246.

228 Helsingin hovioikeus 28.1.2021 S 19/1142.

229 |t3-Suomen hovioikeuden ratkaisussa 31.3.2016 S 15/285 oli kyse omakotitalon kaupasta ja
vahingonkorvausta tuomittiin 75 577€, joista huomattava osa liittyi laajojen vaurioiden korjaamiseen. Ks.
my0s Helsingin hovioikeus 27.5.2016 S 15/1779, jossa hinnanalennuksena tuomittiin 46 332,50€:a. Helsingin
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Mydskaan myyjan menettely ei ole yhdentekevaa virheen olennaisuusarvion kannalta.
Niemen mukaan myyjan tietoisuus virheestd sekda hdnen menettelynsa ilmentama
tuottamus on osa olennaisuuden kokonaisharkintaa, vaikkei silla olekaan merkitysta itse
virheperusteen eli esimerkiksi kiinteistolld olevan vaurion kannalta?3®. Nakemykselle
saadaan tukea tuomioistuinratkaisuista. Ratkaisussa KKO 1983 Il 79 ilmoitusvelvollisuuden
laiminlyonti huomioitiin olennaisuusarvioissa, kun kyse oli kaupan purkamisvaatimuksesta
lattiasienen vuoksi?3L. Turun hovioikeuden ratkaisussa 28.11.2008 S 07/1826 katsottiin, etta
ostajat olivat myyjan menettelyn (virheiden salaaminen) vuoksi joutuneet tekemaan
kiinteistokaupan virheellisten tietojen vallassa. Ostajilla ei ollut ndin ollen mahdollisuutta
selvittda oikeiden tietojen perusteella kiinteistén kuntoa, milla katsottiin olleen merkitysta

olennaisuusarvioinnissaZ32,

Olennaisuusarvio on kokonaisarvioita, jossa tulee huomioida perusteet olennaisuuden
puolesta ja sita vastaan. Jossain tapauksissa olennaisuusarvioissa voivat korostua
luontaisesti kiinteiston korjauskustannuksiin ja korjausten kestoon liittyvat seikat. Kuitenkin
kunnianvastaisen ja arvottoman tai torkedn huolimattoman menettelya koskevilla
saannoksilla suojataan ostajan tahdonmuodostuksen vapautta, jonka myota on luontevaa,
ettd myOs olennaisuusarvioissa kiinnitetdaan erityistd huomioita kaupan syntymisen
edellytyksiin?33. Voidaankin arvioida, ettei virheen olennaisuus kunnianvastaisen ja
arvottoman tai toérkean huolimattoman menettelyn yhteydessa valttamatta edellyta

erityisen korkeita korjauskustannuksia tai pitkaa korjausaikaa.

hovioikeuden ratkaisussa 7.3.2017 S 15/2965 ostajia oli johdettu harhaan taloyhtidssd teetetyistd
korjaustoista. Korjaustdiden tarve aiheutti huomattavan korjauslainan tarpeen, jota ostajat eivat olisi voineet
ennakoida. Helsingin hovioikeuden ratkaisussa 27.1.2015 S 14/42 piipun asennusvirheen aiheuttamasta
tulipalosta aiheutui yli 300 000€:n korjauskustannus asunto-osakeyhtiolle.

230 Ks. Niemi 2016, s. 310. Virheen ja virheperusteen eroista, Niemi 2019, s. 494-495.

231 Ratkaisu on ajalta ennen maakaaren saatamista, jolloin MK:n mukaiseen kunnianvastaiseen ja arvottomaan
tai torkean huolimattomaan menettelyyn ei ole voitu vedota. Asiaa ei ollut arvioitu myodskaan OikTL 33§:n
soveltumisen kannalta.

232 Ratkaisussa ei vedottu myyjan kunnianvastaiseen ja arvottomaan menettelyyn, vaikka myyjan menettelya
on pidettava sen tyyppisena, ettd myos kunnianvastaisuus ja arvottomuus tai térked huolimattomuus olisivat
saattaneet tulla kyseeseen.

233 Ks. KKO 2007:91; Turun hovioikeus 28.11.2008 S 07/1826.
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3.2.  Hyvan rakennustavan vastaisuus

Kunnianvastaisessa ja arvottomassa tai torkedn huolimattomassa menettelyssa virheen

taustalla olevat viat voivat olla moninaisia?3*.

Erityisesti kunnianvastaisuuteen ja
arvottomuuteen tai toérkedaan huolimattomuuteen viittaavana seikkana voidaan kuitenkin
pitda torkeasti hyvan rakennustavan vastaisesti toteutettuja rakennus- ja korjaustoitd,
joista myyja ei ole kertonut ostajalle.?3> Asuntokauppalain esitéissd mainitaan kaytettyjen
asuntojen osalta luvattomat muutostyot esimerkkinad kunnianvastaisesta ja arvottomasta
menettelystd?3®. Uusien asuntojen??’ osalta taas tillaisesta menettelystd mainitaan
esimerkkind terveydelle vaarallisen tai kestdvyydeltdan heikkolaatuisen materiaalin
kayttaminen, kun rakentajan olisi pitanyt ammattitaitonsa perusteella olla asiasta tietoinen.

Sama koskee my0s sitd, jos asunto ei vastaa ominaisuuksiltaan terveyden tai omaisuuden

suojelemiseksi asetettuja sdannoéksia ja maarayksia.?38

Maankaytto- ja rakennuslaki (132/1999, MRL) velvoittaa suorittamaan rakennus-, muutos-
ja korjaustyot hyvan rakennustavan mukaisesti (MRL 17:117.5). Hyvaa rakennustapaa ei
maaritelld maankaytto- ja rakennuslaissa tyhjentadvasti. Laki asettaa kuitenkin vaatimuksia
muun muassa rakenteiden lujuuteen ja vakauteen (MRL 17:117a), paloturvallisuuteen (MRL
17:117b), terveellisyyteen (MRL 17:117c), kayttoturvallisuuteen (MRL 17:117d) ja
energiatehokkuuteen (MRL 17:117g). Esitdiden mukaan hyva rakennustapa viittaa myos
sitovan norminannon ulkopuoliseen hyvaa rakentamista koskevaan tietopohjaan ja

kaytant6on23°. Hyvan rakennustavan tarkempaan sisdltoon vaikuttaa kunakin ajankohtana

234 Kyse voi olla esimerkiksi kdyttdkustannuksista, kosteusvaurioista, rakennusajankohdasta tai pinta-alasta.
Helsingin hovioikeus 3.7.2007 S 13/2099; Vaasan hovioikeus 11.5.2021 S 20/200.

25 Kyllastinen 2010 s. 347 ja 370; Munk-Hansen 2010 s. 291.

236 HE 14/1994, s. 135; Ammal3 2002, s. 123; Palo ym. 2006, s. 516; Keskitalo 2017, s. 71.

237 Tyypillisesti uudet asunnot ovat ammattilaisen rakentamia, mika asettaa tiettyja vaatimuksia tydn tasolle.
Ks. HE 14/1994, s. 4-5.

38 HE 14/1994, s. 103.

239 HE 101/1998 vp, s. 97. Esimerkiksi ympéristdministerio julkaisee Suomen rakentamismaariyskokoelmaa,
johon liittyy asetuksia ja ympaéristoministerion ohjeita. Ne koskevat ensisijaisesti uuden rakennuksen
rakentamista. Korjaus- ja muutostoita ne koskevat siind mittakaavassa, kun toimenpiteen laatu ja laajuus seka
rakennuksen muutettava kdyttotapa edellyttdad. Maardysten lisaksi rakentamismaarayskokoelma sisaltaa
sitovuudeltaan heikompia ohjeita. Ks. Ymparistoministerio 2022.
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vallalla oleva yleinen tietamys?*, Hyvad rakentamistapa voidaan tiivistda vyleisesti
hyvaksyttaviin  tydomenetelmiin, riittdvan laadukkaisiin rakennustarvikkeisiin  seka

ammattitaitoiseen ja huolelliseen tyén suorittamiseen?*!,

On katsottu, ettd menettelya voidaan tyypillisesti pitaa torkean huolimattomana, jos myy;ja
on suorittanut itse rakennus- tai korjaustyon ja jattanyt tietoisesti noudattamatta
rakentamiselle asetettuja vaatimuksia?*>. On kuitenkin huomioitava, ettei hyvan
rakennustavan vastainen rakentaminen tai luvattomien muutostdiden tekeminen tarkoita
automaattisesti sitd, ettd menettelya on pidettava kunnianvastaisena ja arvottomana tai
torkedn huolimattomana, vaikkei ostaja olisi toiden suorittamistavasta tietoinen.
Kyllastisen ja Munk-Hansenin mukaan hyvadsta rakennustavasta poikkeamisen taytyy olla
torkesa.?*3 Esimerkiksi tapauksessa KVL 03/81/1577 asuinhuoneiston ohessa myyty varasto
oli rakennettu vastoin hyvaa rakennustapaa ja rakennuslupaprosessi oli jaanyt kesken
myynnin aikana. Myyjan menettelya pidettiin huolimattomana, muttei toérkean
huolimattomana. Keskitalo tosin kritisoi ratkaisua sen vuoksi, ettd katsoo
kuluttajavalituskunnan sivuuttaneen asuntokauppalain esityot, joissa muutostdiden
luvattomuus on mainittu esimerkkind kunnianvastaisesta ja arvottomasta tai torkean

huolimattomasta menettelysta244.

Rosenmeierin mukaan maallikon rakentaman kiinteistdn osalta voi olla aiheellista varautua
jopa madrdysten vastaisuuteen?®. Hoffrénin mukaan asunnon ja asuinrakennuksen
omatoiminen remontointi lienee niin tavanomaista, ettei menettelya voine aina pitaa
kunnianvastaisena ja arvottomana tai torkean huolimattomana, vaikkei korjausta ole
kaikilta osin toteutettu hyvan rakennustavan mukaisesti. Hoffrénin mukaan

kunnianvastaisuutta ja arvottomuutta tai toérkeda huolimattomuutta sen sijaan puoltaa

240 J35skeldinen — Syrjanen 2010, s. 554.

241 J35skeldinen — Syrjanen 2010, s. 18 ja 136.

242 s, U.2005.2982V; U.2011.3285@; U.2013.72V.

243 Kyllastinen 2010 s. 347, 370; Munk-Hansen 2010 s. 291. Ks. myds Heikkinen, joka ei mainitse, ettd hyvisti
rakennustavasta tai ohjeista poikkeamisen tarvitsisi olla térkedd, Heikkinen 2018, s. 139.

244 Keskitalo 2017, s. 73. Esitéista ks. HE 14/1994 vp, s. 135.

245 Rosenmeier 2013, s. 292 vrt. Munk-Hansen 2010, s. 285, jonka mukaan aina voidaan olettaa, etta rakennus-
ja korjaustyot on tehty hyvan rakennustavan ja maaraysten mukaisesti.
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esimerkiksi se, ettei ammattilaista ole kdytetty erityistd ammattitaitoa vaativissa tdissa.

Esimerkkina voidaan mainita sdhkoéturvallisuuslain (1135/2016) mukaiset sahkotyot. 246

Erityisesti turvallisuuden ja terveellisyyden vaarantavan hyvan rakennustavan vastaisen
toiminnan voidaan katsoa viittaavan kunnianvastaisuuteen ja arvottomuuteen tai torkedaan
huolimattomuuteen?*’. Erityisen moitittavana on pidetty esimerkiksi paloturvallisuuden
vaarantumista piipun asennusvirheen vuoksi?*8. Myds salaojien puuttumista on pidetty sill3
tavoin vaikutuksellisena seikkana, ettd kunnianvastaisuus ja arvottomuus tai torkea
huolimattomuus saattoivat tulla kyseeseen?*°. Rakentamismaarayksista poikkeamista on
pidetty riittavan vakavana puoltamaan menettelyn kunnianvastaisuutta ja arvottomuutta
tai torkeda huolimattomuutta, kun kyse on ollut esimerkiksi vioista markatilojen
hoyrynsulussa, tuulensuojalevyjen korvaamisesta muovikankaalla tai puutteista
ilmanvaihdossa. Korkeimman oikeuden ja kardjaoikeuden ratkaisuissa on ollut arvioitavana

my6s kumi- ja rakennusjitteen jattaminen kiinteiston maaperain.2>°

Kaiken kaikkiaan voidaan todeta, ettda myds hyvan rakennustavan vastaisuuden yhteydessa
— kuten muissakin tapauksissa — menettelyn kunnianvastaisuus ja arvottomuus tai torkea
huolimattomuus edellyttda vahintaankin virheen vaikutuksellisuutta, mutta tyypillisesti
virheen olennaisuutta. Minkalainen tahansa hyvastd rakennustavasta poikkeaminen ei
johda menettelyn pitdmiseen kunnianvastaisena ja arvottomana tai torkean
huolimattomana, vaikka hyvasta rakennustavasta poikkeamista onkin pidettdva

lahtokohtaisesti moitittavuutta osoittavana toimintana.

4. OSTAJAN MENETTELY

246 Ks. Hoffrén 2021, s. 109 alaviite 227. Vailla patevyytta olevien henkildiden tekemista sdhkotoista kiinteiston
laatuvirheend myos Anderssen 2010, s. 148; Heikkinen 2018, s. 118.

247 HE 14/1994 vp, s. 103.

248 Helsingin hovioikeus 27.1.2015 Nro 76 S 14/42.

249 Helsingin hovioikeus 4.12.2012 S 12/532; It4-Suomen hovioikeus 19.10.2021 S 21/225.

250 1t3-Suomen hovioikeus 31.3.2016 S 15/285; Vantaan kiréjdoikeus 1.12.2016 L 15/12983; KKO 2018:11.
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4.1. Yleista

Kunnianvastaista ja arvotonta tai torkedan huolimatonta menettelya koskevien saanndsten
tarkoituksena on suojella ostajaa myyjan vilpilliseltda menettelylta siten, ettei ostaja meneta
oikeuttaan vedota virheeseen, vaikka olisi itse menetellyt huolimattomasti ennen kauppaa
tai sen jalkeen (MK 2:22.3 ja MK 2:25.3). Tama ei kuitenkaan tarkoita sitd, ettd ostajan
menettely olisi merkityksetonta arvioitaessa, onko myyja horjuttanut osapuolien valista
tasapainoa niin paljon, ettd menettelya on pidettdava kunnianvastaisena ja arvottomana tai
toérkean huolimattomana?°!. Tavallisesti ostaja vetoaa kunnianvastaiseen ja arvottomaan tai
torkean huolimattomaan menettelyyn vasta sen jdlkeen, kun myyja on vaittanyt ostajan
laiminlydneen  ennakkotarkastusvelvollisuutensa tai  ylittdneen laatuvirheeseen
vetoamiselle asetetun maaraajan?>2. Tyypillisesti arvioitaessa myyjan menettelyn erityist3
moitittavuutta ostaja on siis ainakin vaitetysti laiminlydnyt omia velvollisuuksiaan ja siten
myo6s ostajan menettelyyn on kiinnitettdvd huomiota, kun arvioidaan osapuolten vialisen
tasapainon horjumista. Ldhtokohtana on pidettava sitd, ettd mitd huolimattomammin
ostaja toimii, sen huolimattomampaa myyjan menettelyn taytyy olla, jotta myyjan

menettelya voitaisiin pitdd kunnianvastaisena ja arvottomana tai térkean huolimattomana.

4.2.  Ennakkotarkastuksen laiminlyéminen tai tietoisuus virheesta

Myyjan tiedonanto- ja selonottovelvollisuutta rajaa ostajan ennakkotarkastusvelvollisuus.
Maakaaren 2:22.1 mukaan ostaja ei voi vedota virheena sellaiseen seikkaan, joka olisi
voinut havaita kiinteiston tarkastuksessa ennen kauppaa. Esitéiden mukaan tarkastus on
suoritettava "tavanomaisella huolellisuudella, jota voidaan yleensa olettaa kaytettavan

arvokasta omaisuutta hankittaessa”.?>®> Ennakkotarkastusvelvollisuus rajaa myyjan

251 Ks, kokonaisarviossa huomioitavista seikoista esimerkiksi HE 14/1994 vp, s. s. 103; Ammala 2004, s. 277;
KKO 2007:91; Hoffrén 2008, s. 314-315; Hoffrén 2010, s. 7; Kyllastinen 2013b, s. 350-351.

252 Ennakkotarkastusvelvollisuuden laiminlydnnin perusteella Kylldstinen 2010, s. 347-348. Ma&ariajan
perusteella ks. Heikkinen 2018, s. 129, joka kadyttaa esimerkkina ratkaisuja KKO 2007:91; Vaasan hovioikeus
19.5.2015 S 14/140.

253 HE 120/1994 vp, s. 21 ja 56. Ks. ennakkotarkastusvelvollisuudesta esim. Valimaki 2000 s. 967; Kyllastinen
2010, s. 340-341; Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 147; Hoffrén — Anderssen 2011, s. 49; Hoffrén 2021, s.
167-182.
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tiedonantovelvollisuutta ja myyja voi Iahtokohtaisesti odottaa ostajan tulevan tietoiseksi
seikoista, jotka ovat ennakkotarkastuksessa huomattavissa (MK 2:22.1)%%
Ennakkotarkastusvelvollisuuden tayttamisella voi nain ollen olla merkitystd, kun arvioidaan,
onko myyja pyrkinyt salaamaan virheen. Esimerkkind voidaan mainita Rovaniemen
hovioikeuden asuntokauppaa koskeva ratkaisu 10.6.2008 S 07/758, jossa myyjien ei
katsottu pyrkineen salaamaan asunto-osakeyhtion kellarin huonoa kuntoa, silla ostaja olisi
halutessaan voinut kayda tarkastamassa kellarin. Lisaksi myyjat olivat kertoneet kellarin

korjaustarpeesta kiinteistonvalittajalle.

Ennakkotarkastusvelvollisuutta rajoittavat myyjan antamat tiedot. Ostajalla ei ole ilman
erityista syyta velvollisuutta tarkastaa myyjan antamien tietojen totuudenmukaisuutta (MK
2:22.1). Esitdiden mukaan erityinen syy voi olla esimerkiksi kosteusjalki seindss&2>>. Myyjan

antamat tiedot on siis huomioitava arvioitaessa ostajan menettelyn huolimattomuutta.

Maakaaren ja asuntokauppalain mukaan moitittavasti menetellyt myyja ei vapaudu
virhevastuusta mydskaan silloin, kun ostajan taytyy olettaa tienneen virheesta kauppaa
tehdessaan (MK 2:22.3, AsKL 6:12.4). Maakaaren esitdiden mukaan ostajan on katsottava
olevan selvilla "yleisesti tiedossa olevista seikoista”. Talla vaikutetaan esitdissa viittaavan
Iahinna vallintavirheen alaan kuuluviin seikkoihin, kuten kiinteiston rasitteisiin. Esitoissa
mainitaan tallaisista seikoista esimerkkind myds tavanomainen ja kaytdnndssa kaikkia
kiinteistdja koskeva julkisoikeudellinen maksu.?>® Esitéiden perusteella ei siis saada johtoa
sithen, mita laatuvirheen osalta sdaannoksessa tarkoitetaan ilmaisulla “taytyy olettaa”
tienneen. Niemen mukaan sdannds soveltuu kuitenkin lahtékohtaisesti kaikkiin
virhetyyppeihin. Niemi tulkitsee saanndsta siten, ettei se koske ainoastaan asioita, joita
ostajan "tdytyy olettaa” tienneen vaan myds asioita, joista tdma on de facto tiennyt.
Niemen mukaan ”ostajan tieto tai ennakkotarkastuksen laiminlyonti ei vapauta myyjaa

virhevastuusta”, jos myyja on menetellyt moitittavasti.?>” Jokelan, Kartion ja Ojasen mukaan

254 4E 120/1994 vp, s. 21 ja 56-57.
255 HE 120/1994 vp, s. 56.

256 HE 120/1994 vp, s. 57.

257 Niemi 2016, s. 394 ja 410.
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saannosta tulisi tulkita siten, ettei ostajan ”"mahdollinen tietoisuus” virheesta poista
virhevastuuta, jos myyjad on menetellyt moitittavasti?>®, Myoskdan Palon, Linnanmaan ja
Alppi-Takkisen mukaan myyja ei vapaudu asuntokaupassa vastuusta ostajan tietoisuuden
perusteella, jos menettelyd voidaan pitdaa kunnianvastaisena ja arvottomana tai torkean

huolimattomana?>°.

Voiko myyjan menettely laatuvirheen yhteydessa olla kunnianvastaista ja arvotonta tai
torkedan huolimatonta, vaikka ostaja olisi virheesta tietoinen? Itd-Suomen hovioikeuden
ratkaisun 19.10.2021 S 21/225 perusteella kysymykseen voidaan vastata kielteisesti. Siina
ostaja oli allekirjoittanut ennen kauppaa asiakirjan, jonka mukaan kiinteistossa ei ollut
salaojia. Hovioikeus katsoi, ettei myyja ollut menetellyt kunnianvastaisesti ja arvottomasti
tai torkedan huolimattomasti, vaikka salaojien puuttumista voitiinkin pitda hyvan
rakennustavan vastaisena, kun kosteuseritysta ei ollut muutoin asianmukaisesti
jarjestetty.?0 Toisenlainen tulkinta olisikin omiaan johtamaan vaihdannan vaikeutumiseen,
jos myyjat eivat uskaltaisi myyda hyvan rakennustavan vastaisesti korjattuja tai
rakennettuja kiinteistéja virheesta tietoisille ostajille. Kaytannossa talloin olisi kyse
olennaisesta rajoituksesta sopimusvapauteen?®!, Ostajan tietoisuuden voitaisiin suhtautua
eri tavoin tilanteessa, jossa ostaja olisi sairauden, vanhuuden tai vastaavan syyn vuoksi
kykenematon ymmartamaan tiedon merkitysta. Tallainen tilanne sopisi ainakin
oikeustoimilain kunnianvastaisuuden ja arvottomuuden soveltamisalaan (OikTL 33§)%¢2,
Toisaalta maakaaren esitdiden mukaan ostajalla katsotaan olevan tieto asiasta vain, jos
hanelld on my6s kasitys sen merkityksestd?%3, N&in ollen on vihintdankin kyseenalaista,

voitaisiinko ostajan edes katsoa tdssa tilanteessa olevan virheesta tietoinen.

258 Jokela — Kartio — Ojanen 2010, s. 132.

259 palo — Linnainmaa — Alppi-Takkinen 2006, s. 473.

260 K3rsjaoikeus oli asiassa eri mieltd ja sen mukaan ostaja olisi voinut vedota virheeseen asiakirjasta
huolimatta, koska kyseessa oli rakennusvirhe. Etelad-Karjalan karajaoikeus 8.1.2021 L 18/8910.

261 Esitdiden mukaan ostajan ja myyjan sopimusta on pidettdva kiinteistdkaupan ehtojen |dhtdkohtana, eika
ostajalla ole esimerkiksi oikeutta esittdad myyjalle vaatimuksia, jos asuinrakennus ei tayta terveellisyys- ja
turvallisuusmaarayksia, mikali ostaja on ollut asiasta tietoinen. HE 120/1994 vp, s. 50.

262 Ks. Saarnilehto — Annola 2018, s. 125.

263 HE 120/1994 vp, s. 57.
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Varsin torjuvasti on suhtauduttava Sikaanimaiseen?®* oikeustoimeen, jossa ostaja ryhtyisi
kiinteistokauppaan tietoisena kiinteiston virheesta ja myyjan moitittavasta menettelysts,
voidakseen myéhemmin vedota virheeseen vilpillistda myyjaa vastaan. Tallainen tulkinta olisi
seka tasapaino- ettd lojaliteettiperiaatteen vastainen, silla ostajaa suojaava myyjan
tiedonantovelvollisuus pohjautuu siihen, etta myyjan katsotaan tuntevan kiinteisto ostajaa
paremmin?%>, Ostajan ollessa tietoinen virheestd, suojan tarjoamista ei voida pitaa
perusteltuna. Toisenlainen tulkinta ostajan tietoisuuden vaikutuksesta olisi myds omiaan
aiheuttamaan tarpeettomia oikeudenkadyntikuluja, joiden syntyminen olisi ollut
valtettavissa silla, ettei virheesta tietoinen ostaja olisi ryhtynyt kauppaan ollenkaan. Ostajan
tietoisuus on ratkaisevaa myo0s rikosoikeudessa, koska petossddannoksen soveltaminen
edellyttda vastapuolen erehtymista (RL 36:1)%%°. N&in ollen vastoin oikeuskirjallisuudessa
esitettyja nakemyksida on asetuttava sille kannalle, ettei laatuvirheen yhteydessa myyjan
menettely voi olla kunnianvastaista ja arvotonta, jos ostaja on de facto ollut virheesta

tietoinen.

4.3.  Viivastynyt reklamaatio

Kunnianvastaisesti ja arvottomasti tai térkedn huolimattomasti menetellyttd myyjaa ei ole
valttdmattd perusteltua suojata virhevastuulta pelkdstdan ajan kulumisen perusteella®’.
Lain velan vanhentumisesta (728/2003, vanhentumislaki, VanhL) esitoissa on jopa katsottu,
ettei reklamaation tekeminen olisi tarpeen vilpillisesti toiminutta myyjad vastaan?¢®,
Taustalla on ajatus siita, etta reklamaatiovelvollisuus on asetettu ennen kaikkea siksi, etta

asiasta tietdmaton vastapuoli saisi tiedon tekemastadn sopimusrikkomuksesta?®®, Toisaalta

264 Sjkaanikiellon mukaan kukaan ei saa kayttaa oikeuttaan vain toista vahingoittaakseen. Kiellolla on ldheinen
yhteys OikTL 33§:n. Ks. Saarnilehto — Annola 2018, s. 129.

265 HE 120/1994 vp, s. 21.

266 Ks, KKO 28.12.2021 R 2020/17, jossa ostajan katsottiin olleen tietoinen paalutuksen toteuttamistavasta
myyjan hankkiman kuntokartoituksen perusteella. Nain ollen ostajan ei katsottu voineen erehtya paalutuksen
toteuttamistavasta vaan pelkdstdan siita, ettei tyolle ollut hankittu rakennuslupaa.

267 KKO 2007:91, erityisesti kohdat 4 ja 10. Ndin my®&s laajemmin sopimusoikeudessa, ks. Hemmo 2003b, s.
164.

268 HE 187/2002 vp, s. 48. Ks. myds Saarnilehto 2010, s. 10.

269 Lyukkonen Yli-Rahnasto 2021, s. 441. Tassid yhteydessid on huomioitava, ettei kunnianvastaisesti ja
arvottomasti tai torkedn huolimattomasti menettelevd myyjd valttamatta ole tietoinen virheestd (ks.
erityisesti KKO 2007:91), mika painottaa entistd enemman reklamaatiovelvollisuutta.
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reklamaatiota voidaan kuitenkin pitdaa tarpeellisena, jotta myyja saisi tiedon ostajan
vaatimuksista seka siitd, ettd ostaja pitd3 seikkaa virheend ja aikoo vedota siihen?’°.
Jalkimmaisia perusteita on pidettava tarkeina kiinteistokaupassa erityisesti korkeimman
oikeuden ratkaisun KKO 2016:69 myo6ta. Tapauksessa katsottiin, ettd ostajat olivat
menettaneet oikeuden vedota virheeseen, koska eivat olleet esittaneet yksildityja

vaatimuksia kohtuullisessa ajassa virheen havaitsemisesta?’?.

Asuntokauppalain esitdéiden mukaan moitittavaa menettelya koskevat sadanndkset, eivat
oikeuta ostajaa viivyttelemdan miten pitkdan hyvdnsd reklamaation tekemisessa?’?.
Korkeimman oikeuden ratkaisun KKO 2007:91 mukaan yksittadistapauksittain ratkaistaan,
onko menettely niin moitittavaa, ettd se syrjayttaa tarpeen saada asia joutuisasti
selvitetyksi®’3. Tarve saada asia joutuisasti selvitettyd voi liittyd myyjan mahdollisuuksiin

tutustua, korjata tai rajoittaa vahinkoa,?’*

myyjan luottamuksen suojaan status quon
jatkumisesta?’> sekd todistelun vaikeutumiseen ajan kulumisen my6td2’e. Myyjan
menettelyn moitittavuudella voidaan katsoa olevan vaikutusta sille, miten pitkdn ajan

kulumisen jalkeen virheesta voidaan reklamoida, mutta itse reklamointivelvollisuutta sen ei

270 Hoffrén 2018, s. 192 alaviite 11; Luukkonen Yli-Rahnasto 2021, s. 441.

271 Ratkaisu ei liittynyt nimenomaisesti kunnianvastaiseen ja arvottomaan tai térkedn huolimattomaan
menettelyyn. Ratkaisun KKO 2016:69 voitiin katsoa muuttaneen oikeustilaa sikali, ettd aikaisemmin
yksiloityjen vaatimusten esittdmisen ajankohtaan ei suhtauduttu yhtda ehdottomasti. Aikaisemmin on
katsottu, ettd ostajan taytyy ilmoittaa, millaisia vaatimuksia tulee esittdmaan, mutta vaatimusten yksilointia
ensivaiheessa ei ole pidetty valttamattomana. ks. KKO 2008:8; HE 120/1994 vp s. 58. Asuntokauppaa
koskevassa hovioikeuden ratkaisussa myyjien katsottiin voivan vedota hovioikeusvaiheessa uutena seikkana
siihen, ettei ostajan reklamaatio ollut riittdvan yksildity, koska tarpeen vedota tdhan seikkaan katsottiin
syntyneen vasta KKO 2016:69:n linjamuutoksen jdlkeen. Helsingin hovioikeus 7.3.2017 S 15/2965.

272 HE 14/1994 vp, s. 103.

273 KKO 2007:91.

274 Hoffrén 2010, s. 7. Ks. NJA 2017 s. 1195, jonka mukaan asiaan vaikuttavat virheen ominaispiirteet, kuten
olisiko myyja voinut korjata kohteen tai minimoida haittoja toimenpiteillddn. Helsingin hovioikeuden
ratkaisussa 28.1.2021 S 19/1142 katsottiin, ettei myyjille ollut haittaa siita, etta ostajat olivat purkaneet talon
oikeudenkaynnin aikana, koska purkamisen katsottiin olevan joka tapauksessa rakennuksen korjaamista
edullisempaa.

275 Asian selvittdmisen joutuisuusvaatimuksen eli mairdaika sddnnéksen taustalla on tasapaino myyjan ja
ostajan velvollisuuksien valilla, ks. HE 120/1994, s. 21. Toisaalta kyse on myds luottamuksensuojasta
osapuolten valisen status quon jatkumiseen. Velvoitteen vanhentumista perustellaan luottamuksella status
quohon, joka turvaa myos velkasuhteiden selkeytta ja ldpindkyvyyttd. Kyse on ennen kaikkea velvoitetun
suojaamisesta (tutkimuksen kontekstissa kiinteiston myyjan). Norros 2018, s. 444 ja 446-447; KKO 2018:38,
erityisesti kohta 21.

276 Ajankulumisen negatiivisesta vaikutuksesta todistelulle ks. HE 187/2002, s. 16-17; KKO 2018:38, kohta 21.
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voida tulkita poistavan?’’. Myos Karhu on todennut, ettei ostajan reklamointi- ja
lojaliteettivelvollisuus katoa, vaikka myyja menettelisikin moitittavasti. Reklamaation
viivyttaminen on vastoin lojaliteettivelvollisuutta, mutta myyjan menettely voi silti olla niin

moitittavaa, ettd asian ratkaisemista ostajan eduksi voidaan pitia perusteltuna.?’®

Reklamaation viivastyminen voi liittya kahteen erilaiseen tilanteeseen (tai niiden
yhdistelmaan). Ensinndkin ostaja saattaa reklamoida virheestd vasta, kun reklamointiin
varattu viiden vuoden maardaika on kulunut (MK 2:25.3). Toiseksi ostaja saattaa tulla
kaupan jalkeen tietoiseksi virheestd, mutta laiminly6 reklamoida siita kohtuullisessa ajassa
virheen havaitsemisesta (MK 2:25.3).27° Kohtuullinen aika reklamaation tekemiseen riippuu

tapauksen olosuhteista, mutta sen on arvioitu olevan yleensa noin 4-5 kuukautta?8°,

Reklamaation tekemiselle asetetun viiden vuoden maardajan ylittdaminen ei valttamatta
kerro ostajan menettelyn moitittavuudesta, vaikka maaraaikaa onkin pidettava
lahtokohtaisesti takarajana ostajan jalkitarkastusvelvollisuuden tayttamiselle. Virheperuste
voi olla sellainen, ettei ostajan olisi voinut havaita sitd maakaaren mukaisessa viiden vuoden
madraajassa. Hoffrén huomauttaa, ettad esimerkiksi tapauksessa KKO 2007:91 myyjat eivat
olleet edes vedonneet siihen, etta virhe olisi pitanyt havaita aikaisemmin ja ostajien

toiminnan moitteettomuus puolsi heidan suojaamistaan.?8!

Sen sijaan tyypillisesti ostajan menettelya voidaan pitdaa moitittavana, jos han on virheesta
tietoisena viivytellyt reklamaation tekemisessa. Tallaisessa tilanteessa on asetettava

vastakkain asiassa vaikuttavat olosuhteet, kuten myyjan menettelyn moitittavuus ja virheen

277 Ammaldn mukaan myyjan tietoisuus virheestd pidentaisi reklamaatioaikaa. Ammald 2002, s. 113.
Luukkonen Yli-Rahnasto on tutkimuksessaan pohtinut, milla edellytyksilld ostajan voitaisiin katsoa olevan
oikeutettu vetoamaan virheeseen, vaikka han olisi siita tietoisena pysytellyt passiivisena. Han pitaa erikoisena
sellaista tulkintaa, jossa ostaja voisi virheen havaittua pidattaytya kokonaan reklamoinnista. Luukkonen Yli-
Rahnasto 2021, s. 432.

278 Karhu 2008, s. 103; Kyllastinen 2013b, s. 349-350.

279 Samanlainen sddnnods koskien maaraaikoja AskL 6:14.3.

280 Ks. Palo — Linnainmaa 2002, s. 144; Palo — Linnainmaa — Alppi-Takkinen 2006, s. 493; Tuomisto 2008;
Koskinen-Tammi — Laurila 2010, s. 379 ja 401; Helsingin hovioikeus 4.12.2012 S 12/532; Keskitalo 2017, s. 64—
67.

281 Ks. Hoffrén 2008, s. 315.
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olennaisuus seka ostajan passiivisuus. Lopulta yksittdistapauksessa maaritetdaan, onko
ostaja sailyttanyt oikeuden vedota virheeseen.?®? Hoffrén on arvioinut, ettd Rovaniemen
hovioikeuden tapauksessa 5.6.2009 S 08/620 ostajan tietoinen viivyttely reklamaation
tekemisessa kohtuullisessa ajassa vaikeutti asian selvittamista ja ndin ollen ostajan
menettelyd voitiin pitdd moitittavana.?®® Lisdksi esimerkiksi Helsingin hovioikeuden
ratkaisussa 28.2.2014 S 13/578 katsottiin, ettd vaikka myyjat olisivat olleet kauppaa
tehdessaan virheperusteesta tietoisia, ostajilla ei olisi ollut oikeutta vedota virheeseen
huomioiden reklamaation huomattava myohastyminen (1,5 v. virheen havaitsemisesta),

kohteen ika, vaitettyjen virheiden merkitys ja korjauskustannukset.

Kuitenkin myyjan menettely saattaa olla niin moitittavaa, ettd sitd on pidettava
kunnianvastaisena ja arvottomana tai torkean huolimattomana siita huolimatta, etta ostaja
on viivytellyt reklamaation tekemisessa virheestd tietoisena. Esimerkiksi Helsingin
hovioikeuden ratkaisussa 4.12.2012 S 12/532 myyjien tietoisuus salaojien puuttumisesta ja
veden kertymisestd kellariin katsottiin niin moitittavaksi, ettd ostajilla oli oikeus vedota
virheeseen, vaikka he reklamoivat siita vasta noin vuosi ja kolme kuukautta sen jalkeen, kun
he tulivat virheesta tietoisiksi. Lisdksi on mahdollista, ettd myyjan moitittava menettely
kohdistuu myo6s kaupan teon jalkeiseen aikaan. Talldin myyja itse omilla toimillaan viivyttaa
asianmukaisen reklamaation tekemistd, eikd myyjan suojaaminen ostajan vaatimuksilta ei

ole perusteltua.?®*

Lopulta ostajan passiivisuus voi johtaa siihen, ettei hanella ole oikeutta vedota virheeseen
myyjan menettelyn moitittavuudesta riippumatta. Ostajan voidaan katsoa menettaneen

oikeuden vedota virheeseen lakiin kirjaamattomien passiiviseuraamusten perusteella jo

282 HE 14/1994 vp, s. 103 ja 135; KKO 2008:91. Samoin myds kauppalain esitdissa HE 93/1986 vp, s. 85.

283 Hoffrén 2010, s. 7; Kyllastinen 2013b, s. 350-351.

284 Ks. Helsingin hovioikeus 27.5.2016 S 15/1779, jossa ostajat olivat ottaneet myyjiin yhteyttd havaitsemansa
salaojien toiminnan viallisuuden vuoksi ja myyjat olivat antaneet ostajille tietoisesti vaaria tietoja salaojien
rakennustavasta. Taman vuoksi ostajat jdivat seuraamaan tilannetta. Myyjien toimintaa pidettiin
moitittavana, eikd heiddn katsottu ansaitsevan suojaa ostajan vaatimuksilta vain ajankulumisen perusteella,
kun he olivat itse myo6tavaikuttaneet reklamaation viivastymiseen.
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ennen vanhentumislain asettamia aikamaareitd?®®. Viimeistdan takarajan maakaaren
mukaisille vaatimuksille asettavat vanhentumislain velvoitteiden vanhentumisen
madrdajat. Vanhentumislain 7.1,1§:n mukaan ostajan tulee vedota virheeseen kolmen
vuoden kuluttua siitd, kun ostaja on havainnut tai hanen olisi pitanyt havaita virhe. Virheen
havaitsemisesta riippumaton toissijainen vanhenemisaika taas tulee katkaista
virheilmoituksella viimeistdadn, kun 10 vuotta on kulunut sopimusrikkomuksesta (VanhL

7.25).

Virhevastuuta rajaa purkuoikeuden osalta myés MK 2:34.3, jonka mukaan purkaminen ei
ole mahdollista, kun kymmenen vuotta on kulunut kaupan tekemisestd. Sen sijaan
vanhentumislain mukaiset vanhentumisajat tai purkuoikeuden rajoitukset eivat koske
oikeustoimilain mukaista kunnianvastaista ja arvotonta menettelya (MK 2:34.3; VanhL
1§)?%%, Oikeussystemaattisesti OikTL 33§:ss3 ei ole kyse suoritusvirheseuraamusten lailla
velvoitteesta vaan esineoikeudellisesta pateméattomyydestd, joka ei vanhene?®’. Ajan
kulumisen seurauksena ostajan voidaan kuitenkin katsoa konkludenttisesti hyvdaksyneen
vastapuolen suorituksen, jonka jalkeen patemattomyyteen ei voida menestyksekkaasti
vedota?®®. Reklamaation olennaisen viivistymisen yhteydessi voi olla varminta vedota
maakaaren kunnianvastaisuuden ja arvottomuuden tai térkedan huolimattomuuden lisdksi
oikeustoimilain 33§:n. Tassa tilanteessa oikeustoimilain sdadanndkseen tulisi vedota
ensisijaisesti ja maakaareen toissijaisesti, silla suoritusvirheeseen vetoaminen indikoi, etta

pateva sopimus on syntynyt.28°

5. LOPUKSI

285 )Joskaan lakiin kirjaamattomien passiivisuusseuraamukset eivat valttamatta tule usein sovellettavaksi
vanhentumislain soveltamisalaan kuuluvien velvoitteiden kohdalla. Ks. KKO 2018:37; Norros 2018, s. 565-566;
Hoffrén 2018, s. 196-204; Luukkonen Yli-Rahnasto 2021, s. 435-437; Hoffren 2021, s. 198.

285 Ks. myds Niemi 2016, s. 304.

287 Norros 2018, s. 10 ja 103.

28 Saarnilehto — Annola 2018, s. 104—105.

289 Njemi 2016, s. 304.
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Tutkimuksen tarkoituksena on ollut selvittad millaiset seikat tulevat huomioiduksi
arvioitaessa, onko myyjan menettely kunnianvastaista ja arvotonta tai tdrkedn
huolimatonta, kun han on joko jattdnyt antamatta tietoja (MK 2:17.1,3) taikka antanut
virheellisid tai harhaanjohtavia tietoja kiinteistosta (MK 2:17.1,2). Edelleen tutkimuksessa
on tarkasteltu, kuinka merkittavina edella mainittuja seikkoja on pidettava arvioitaessa
menettelyn kunnianvastaisuutta ja arvottomuutta tai torkeda huolimattomuutta.
Laatuvirheen kontekstissa kunnianvastaisen ja arvottoman tai térkean huolimattoman
menettelyn ehdottomana vahimmaisedellytyksend on pidettdva laatuvirheperusteen
tayttymista. Vain talléin on olemassa virhe, johon ostaja voi vedota omasta
huolimattomuudestaan riippumatta (MK 2:22.3 ja MK 2:25.3). Laatuvirheperusteen
tayttyminen asettaa myyjan menettelylle sekd virheen vaikutuksellisuudelle
vahimmaisedellytyksid. Laatuvirheen vahimmaisedellytysten tayttdminen ei kuitenkaan
riitd myyjan menettelyn pitamiseksi kunnianvastaisena ja arvottomana tai torkedn
huolimattomana. Menettelyyn on liityttava erityista moitittavuutta, jotta sita voitaisiin

pitdd kunnianvastaisena ja arvottomana tai térkean huolimattomana.

Tutkimuksen kontekstissa myyjan on taytynyt joko antaa kaupan kannalta vaikutuksellisia
harhaanjohtavia tai virheellisia tietoja taikka jattaa antamatta tiedonantovelvollisuuden
alaan kuuluvia vaikutuksellisia tietoja (MK 2:17.1,2 ja MK 2:17.1,3). Harhaanjohtavilta tai
virheellisilta tiedoilta edellytetaan laatuvirheperusteen tayttymiseksi tiettya tasmallisyytta,
eikd siten voi olla kyse vain yleisestda kaupankohteen kehumisesta. Kuitenkin
kunnianvastaisuutta ja arvottomuutta tai torkeda huolimattomuutta ilmentavina seikkoina
on pidetty myos jokseenkin epatarkkojen tietojen antamista. Tutkimuksessa paadyttiin
silhen, ettei myyjan tarvitse olla tietoinen virheestd, jotta menettelya voitaisiin pitda
kunnianvastaisena ja arvottomana tai toérkedan huolimattomana. KKO:n ratkaisun 2007:91
jalkeen tama oli jokseenkin selvda virheellisten tai harhaanjohtavien tietojen antamisen
osalta. Tutkimuksessa paadyttiin samaan lopputulokseen myo6s tietojen antamatta
jattamisen osalta. Oikeuskdytannon perusteella voidaan kuitenkin todeta, ettd myyja on
tyypillisesti virheesta tietoinen kunnianvastaisen ja arvottoman tai térkean huolimattoman

menettelyn yhteydessd. Tietojen antamatta jattdamisen yhteydessa erityisen merkille
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pantavaa on, ettei tutkimuksen aineistossa ole yhtdkdin tapausta, jossa
selonottovelvollisuuden laiminlydntia olisi pidetty kunnianvastaisena ja arvottomana tai
térkedn huolimattomana?®®. Myyjian tietoisuutta virheestd voidaan siis pitdd varsin
merkityksellisena seikkana, vaikkei se olekaan valttamaton edellytys kunnianvastaisuudelle
ja arvottomuudelle tai torkeadlle huolimattomuudelle. Moittivuutta lisaavina tekijoina
voidaan mainita myo6s toiminnan suunnitelmallisuus sekd pyrkimys kayttdaa hyvaksi
vastapuolen heikompaa asemaa. Sita vastoin menettelyn moitittavuutta vastaan puhuu se,

ettd myyja on pyrkinyt selvittdmaan kiinteiston vikaa.

Laatuvirhesdaannoksen asettama valttamaton edellytys on, ettd virhe on vaikutuksellinen
(MK 2:17.1,2 jaMK 2:17.1,3). Tyypillisesti virheen on oltava olennainen, etta kyseeseen voisi
tulla kunnianvastaisuus ja arvottomuus tai torked huolimattomuus. Kynnys on siis
kdaytannossa asetettu vaikutuksellisuutta korkeammalle. Olennaisuusarviossa voidaan
ratkaisun KKO 2007:91 perusteella tarvittaessa painottaa ostajan tahdonmuodostukseen ja
kaupan syntymiseen vaikuttavia ndakdkohtia, eika olennaisuus valttamatta edellyta korkeita
korjauskustannuksia tai kohtuuttoman pitkda korjausaikaa, joita esitdissda ja
oikeuskirjallisuudessa on  korostettu olennaisuusarvion yhteydessa. Tyypillinen
kunnianvastaisuutta ja arvottomuutta tai toérkeda huolimattomuutta puoltava virhe on
torkeasti vastoin  hyvan rakennustapaa toteutettu rakennus- tai korjaustyo.
Oikeuskirjallisuudessa on esitetty erilaisia ndkemyksia siitd, miten ankarasti luvattomiin ja
hyvan rakennustavan vastaisiin korjaus- ja rakennustdihin tulisi suhtautua. Tutkimuksessa
on paadytty siihen, ettd myds hyvan rakennustavan vastaisessa menettelyssa, kuten
luvattomissa muutostoissa, virheen tulisi lahtokohtaisesti olla olennainen. Olennaisuutta

puoltavat virheesta aiheutuneet turvallisuus- ja terveysriskit.

Maakaaren mukaan ostaja voi vedota virheeseen kunnianvastaisesti ja arvottomasti tai
torkean huolimattomasti menetellyttd myyjaa vastaan, vaikka hanen olisi pitanyt havaita

virhe ennakkotarkastuksessa tai hdanen taytyy olettaa tienneen siitd ennen kauppaa (MK

290 Ks. U.2006.1372@; Vaasan hovioikeus 17.04.2013 S 12/681; KKO 2018:11, joissa myyja ei ollut tietoinen
virheesta, eikd menettelya pidetty kunnianvastaisena ja arvottomana tai térkean huolimattomana.
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2:22.3). Oikeuskirjallisuudessa sdannosta on tulkittu jopa siten, etta ostaja voisi virheesta
tietoisenakin vedota siihen myyjan menetellessa kunnianvastaisesti ja arvottomasti tai
torkedn huolimattomasti. Tassa tutkimuksessa on kuitenkin asetettu sille kannalle, ettei
tdma ole mahdollista. Ndkemysta puoltaa erityisesti esitdissa korostettu tasapainoperiaate,
jonka mukaisesti myyjan tiedonantovelvollisuus on asetettu nimenomaan siksi, etta hanella
on ostajaa paremmat tiedot kohteesta. Ennen kauppaa virheesta tietoista ja nain vilpillista
ostajaa ei ole tarpeen suojata. Kaytanndssa saanndsta MK 2:22.3 voitaisiin tulkita siten, etta
myyja vapautuisi virhevastuusta, jos pystyy osoittamaan ostajan de facto olleen virheesta
tietoinen. Kuitenkaan myyja ei saannodksen mukaisesti vapautuisi virheestd vain sen

perusteella, ettd ostajan taytyy olettaa tienneen virheesta (MK 2:22.3).

Myyjan menetellessda kunnianvastaisesti ja arvottomasti tai torkedn huolimattomasti
ostajalla  on oikeus vedota virheeseen, vaikka ostaja olisi laiminlyonyt
ennakkotarkastusvelvollisuutensa tai hanen voitaisiin olettaa tienneen (muttei hdn de facto
ole tiennyt) virheestd. Kunnianvastaisessa ja arvottomassa tai torkedan huolimattomassa
menettelyssa on kuitenkin pohjimmiltaan kyse tasapainon horjumisesta ostajan ja myyjan
valilla. Talldéin ostajan menettelyn ilmentdessa huolimattomuutta tdaytyy myyjan
menettelyn olla selvasti moitittavampaa. Ostajan huolimattomuus voi siis nostaa kynnysta
pitdd myyjan menettelya kunnianvastaisena ja arvottomana tai torkedan huolimattomana.
Virheellisten tai harhaanjohtavien tietojen antamisen yhteydessd on kuitenkin
huomioitava, ettd ostajalle voidaan vain erityisesta syysta asettaa velvollisuus tarkastaa

myyjdn antamien tietojen paikkansapitavyys (MK 2:22.1).

Ehdottomana vahimmaisedellytyksena ostajan oikeudelle vedota virheeseen myyjdn
kunnianvastaisen ja arvottomana tai torkedn huolimattoman menettelyn perusteella
voidaan pitaa sita, ettd ostaja tekee reklamaation ennen kuin oikeus siihen on vanhentunut
tai hanen voidaan katsoa lakiin kirjaamattomien passiiviseuraamusten perusteella
hyvaksyneen suoritus. Toisaalta MK 2:25.3:n mukaisesti myyja ei vapaudu vastuusta, vaikka
ostaja tekisi reklamaation vasta viiden vuoden kuluttua hallintaoikeuden luovuttamisesta

tai vasta kohtuullisen ajan kuluttua virheen havaitsemisesta. Kuitenkin erityisesti
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reklamaation tekeminen vasta kohtuullisen ajan jo kuluttua virheen havaitsemisesta,
ilmentda ostajan menettelyn moitittavuutta. Esitdéiden mukaan talléin on asetettava
vastakkain myyjan menettelyn moitittavuus ja virheen vakavuus seka toisaalta ostajan
passiivisuus ja sen mukaisesti ratkaistava, sailyttaako ostaja oikeuden vedota virheeseen.
Kuitenkin jos myyja itse myotavaikuttaa reklamaation viivastymiseen, ei myyjan

suojaaminen ostajan vaatimuksilta ole perusteltua.

Kunnianvastaiseen ja arvottomaan tai torkedn huolimattomaan menettelyyn liittyy
tapauskohtainen kokonaisarvio, jossa erilaisten seikkojen merkitys voi korostua.
Esimerkkind voidaan hyodyntda tapausta KKO 2007:91. Siind ostajan vetosi virheeseen
vasta kahden vuoden madaraajan jalkeen, mutta kuitenkin kohtuullisessa ajassa virheen
havaitsemisesta. Hanen katsottiin sdilyttaneen oikeuden vedota virheeseen, vaikka myyjan
moitittavassa menettelyssa oli kyse lahinna laiminlyénnista varmistaa annettujen tietojen
todenmukaisuus. Oikeuskirjallisuudessakin on huomautettu, ettei ostaja olisi valttamatta
sailyttanyt oikeutta vedota virheeseen, jos han olisi viivytellyt reklamaation tekemisessa
kohtuuttoman kauan virheen havaitsemisen jalkeen. Toisaalta ostaja saattaa sailyttaa
oikeuden reklamoida virheesta hyvinkin pitkaan virheen havaitsemisen jalkeen, jos myyjan
menettelyd pidetddn hyvin moitittavana ja virhettd olennaisena?®l. Ostajan pitk3 viivyttely
reklamaation tekemisessa yhdistettyna siihen, ettei virhettd voida valttamatta pitaa
olennaisena, voi johtaa siihen, ettei virheestd tietoisenkaan myyjan menettelya ole
pidettdva silla tavoin kunnianvastaisena ja arvottomana tai térkedan huolimattomana, etta

ostaja sailyttaisi oikeuden vedota virheeseen???,

Kaiken kaikkiaan kunnianvastaisuutta ja arvottomuutta tai torkeda huolimattomuutta
koskevilla saannoksilla pyritddan  tasapainoperiaatteen hengessa  jakamaan

virheseuraamusten riski oikeudenmukaisella tavalla myyjan ja ostajan viélilla. De lege

291 Helsingin hovioikeuden ratkaisussa 4.12.2012 S 12/532 myyjat olivat salanneet ostajilta sen, ettei
kiinteistossa ollut salaojia. Virhetta pidettiin niin vaikutuksellisena ja myyjan menettelya niin moitittavana,
ettd ostajat sdilyttivat oikeuden vedota virheeseen, vaikka he reklamoivat virheesta vasta 15 kuukautta sen
havaitsemisen jalkeen.

292 Helsingin hovioikeuden ratkaisussa 28.2.2014 S 13/578 virheen katsottiin olleen korjauskustannusten
perusteella niin vahamerkityksellinen ja ostajan reklamaation viivastymisen niin pitkd, ettei edes myyjan
tietoisuus virheesta olisi oikeuttanut ostajaa vetoamaan siihen.
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ferenda henkisesti voidaan kysya, jakautuuko riski talla hetkelld oikeudenmukaisesti.
Kysymykseen ei voida vastata yksiselitteisesti vaan vastaus riippuu siitd, annetaanko
enemman painoarvoa ostajan luottamuksen ja tahdonmuodostuksen suojaamiselle vai
oikeudellisen epavarmuuden valttamiselle. Korkeimman oikeuden ratkaisun KKO 2007:91
myota myyjan menettelya voitaisiin pitda jopa rohkeammin kunnianvastaisena ja
arvottomana tai torkedn huolimattomana, jos myyja on suhtautunut huolimattomasti
antamansa tiedon puutteellisuuteen tai virheellisyyteen taikka tiedon antamatta
jattdmiseen. Taman voitaisiin  katsoa korostavan ostajan luottamuksen ja

tahdonmuodostuksen suojaamista seka kannustavan rehelliseen vaihdantaan.

Toisaalta vaikuttaisi kuitenkin silta, ettd hovioikeudet ovat suhtautuneet kunnianvastaista
ja arvotonta tai torkedn huolimatonta menettelyd koskevien saannoksien soveltamiseen
varsin varovasti. Tyypillisesti niita on sovellettu vain, kun myyja on ollut tietoinen virheesta.
Tanskassa korkein oikeus on ratkaisussaan U.2010.2986/2H korostanut, etta
yksityishenkilon menettelyn pitdaminen térkean huolimattomana edellyttaa varsin vahvoja
perusteita®3. Ratkaisun on arvioitu ratkaisun olleen viesti Tanskan alemmille oikeusasteille
suhtautua pidattyvaisemmin  torkeda huolimattomuutta koskevan sddanndksen
soveltamiseen®®®.  My6s  kotimaisissa  oikeusldhteissi ~ on  painotettu, ett3
kunnianvastaisuutta ja arvottomuutta tai torkeda huolimattomuutta koskevien sadannosten
soveltamiseen on syyta suhtautua pidattyvaisesti, koska seurauksena voi olla oikeudellinen

epavarmuus.

293 Ratkaisussa U.2010.2986/2H asiantuntija oli arvioinut, ettei myyja voinut olla havaitsematta katon kautta
keittion kaappien taakse vuotanutta vettd. Alemmat oikeusasteet katsoivat asiantuntijan nakemyksen
mukaisesti myyjan menetelleen torkedn huolimattomasti jattamalld kertomatta asiasta ostajalle. Korkein
oikeus kuitenkin totesi, ettei myyja valttamatta ollut asiasta tietoinen, koska kosteusvaurio oli piilossa kaapin
takana. Menettelya ei pidetty torkedan huolimattomana.

2% Jensen 2016, s. 21. Tutkimuksessa on analysoitu ratkaisun jilkeen annettuja alempien oikeusasteiden
ratkaisuja ja todettu, ettd korkeimman oikeuden ratkaisun jalkeen myyjan on katsottu lukumaarallisesti
aiempaa harvemmin menetelleen térkedn huolimattomasti. On kuitenkin huomioitava, ettd kyseessa on pro
gradu tutkielma, jolla ei ole yhta vahvaa asemaa oikeuslahteena kuin yleisesti oikeuskirjallisuudella. Lisdksi on
huomioitava, ettei tuomioiden lukumaarasta voi tehda liian pitkdlle menevia paatelmia, koska jokainen tapaus
on yksilollinen.



69

Yleisesti kiinteistokaupassa on havaittavissa suuntaus, joka pyrkii hillitsemaan caveat
venditor -henkista asennoitumista. Hovioikeuden ratkaisuissa on vastoin esitdiden
sanamuotoa huomioitu myyjan henkil6kohtaiset ominaisuudet ja olosuhteet arvioitaessa
selonottovelvollisuuden tayttamistd?®. Yleinen kehityssuunta ei siis todennékéisesti ole
johtamassa siihen, etta myyjan menettelyyn tultaisiin suhtautumaan aiempaa ankarammin.
Kunnianvastaista ja arvotonta tai torkedn huolimatonta menettelya koskevien saanndsten
soveltamista voidaan pitdda erdanlaisena yksityisoikeuden ultima rationa, johon tulisi
turvautua vain hyvin poikkeuksellisissa tapauksissa. Kaiken kaikkiaan erityisen moitittavaa
menettelyda koskevien sdanndsten soveltamisessa korostuu kokonaisharkinta ja

tapauskohtaisuus, mika vaikeuttaa yleisten tulkintasuositusten antamista.

295 Tosin tdama nakemys on saanut kritiikkid uudemmassakin oikeuskirjallisuudessa, eiki linjaa voida pitaa
laajasti hyvaksyttyna. Ks. Hoffrén 2021, s. 252—-255.



