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Tutkimuksen tavoite on selvittad, millaisen suojan kauppaturvavakuutus antaa oma-
kotitalon kaupassa. Kauppaturvavakuutus on kiinteistokaupan tueksi otettava eril-
linen vapaaehtoinen vakuutus, jonka tarkoituksena on vakuuttaa kohde salaisten
virheiden varalta. Tutkimuksessa selvitetadn tutkimuskysymysten avulla, milla eh-
doin kauppaturvavakuutus korvaa salaisesta virheesta aiheutuneita vahinkoja, ja
millaisen suojan kauppaturvavakuutus antaa omakotitalon myyja- ja ostajaosapuo-
lelle, kun kaupan kohteessa ilmenee salainen virhe. Lisaksi selvitetddn oikeusta-
pausten perusteella, kuka joutuu korvausvastuuseen, kun kaupan kohteessa ilmenee
salainen virhe, eika kauppaturvavakuutusta ole hankittu. Salainen virhe on kaupan
kohteessa ilmennyt virhe, josta kaupan osapuolet eivét ole tienneet ennen kaupan-
tekoa eik& heidan olisi tullutkaan siita tietaa.

Tutkimuksen teoriaosuus koostuu lainsdadannosta, lain esitdistd, oikeuskirjallisuu-
desta, oikeustapauksista ja internetlahteistd. Teoriaosuudessa kaydaan lapi asuin-
Kiinteiston kauppaa yleisesti, kiinteistokaupan vastuurajoja, asuinkiinteiston kun-
non tarkastamista ja kauppaturvavakuutusta vakuutuksena. Tutkimus on toteutettu
laadullisena tutkimuksena.

Keskeisimmat tutkimustulokset osoittivat, ettd kauppaturvavakuutuksen ehdot pe-
rustuvat maakaaressa (540/1995) sdadettyyn lainsaadantoon. Kauppaturvavakuutus
suojaa myyjan asemaa pienentaméalld myyjan tiedonanto- ja selonottovelvollisuutta,
ja ostajan asemaa pienentamaélld ostajan ennakkotarkastusvelvollisuutta. Kauppa-
turvavakuutus suojaa molempien osapuolien asemaa sithen ndhden, jos osapuolien
vastuuta tarkasteltaisiin ainoastaan maakaaren (540/1995) virhevastuusadnngsten
mukaisesti. Tutkimustulokset osoittivat myds, ettd oikeuskdytdnnon perusteella vir-
hevastuuseen joutuu se osapuoli, jonka oikeus katsoo toimineen laiminlydden vel-
vollisuuksiaan, tai jonka oikeus katsoo olevan vastuussa virheesta ja sen seuraa-
muksista.

Avainsanat kauppaturvavakuutus, omakotitalo, kuntotarkastus, virhe-
vastuu, salainen virhe
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This thesis examines the protection of hidden defects insurance in the sales of a
detached houses. The hidden defects insurance is a non-mandatory insurance which
can be taken to protect against a hidden defect in a property transaction. A hidden
defect is a defect which was unknown before the sales transaction and nobody could
even have been aware of the defect.

The goal of the thesis was to determine the conditions that the hidden defects insu-
rance compensates when there is a latent defect. The thesis also determines what
kind of protection the hidden defects insurance offers to the selling part and the
buying part when a latent defect is found from the property.

The theoretical study consists on legislation, government proposals, legal literature,
legal cases and internet sources. The theoretical study includes process of selling a
detached house in general, liability, survey of a detached house and the hidden de-
fects insurance as used insurance. The thesis was carried out as a qualitative re-
search.

The essential research results pointed out that the terms of a hidden defects insu-
rance are based on the legislation of the land code (540/1995). The insurance pro-
tects the selling part by reducing the seller’s obligation to inform and to request
information. The buyers position is protected as the insurance reduces the party’s
obligation to conduct a ispection. The study also pointed out that when the hidden
defect is found, the liability holds to that part of the sales which the court judges to
be responsible for the defect.
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1 JOHDANTO

Omakotitalon ostaminen ja myyminen koskettaa monia ihmisid jossakin elamén
vaiheessa. Yksityishenkiloiden vélisessé kaupanteossa kaupan osapuolilla ei vélt-
tdmatta ole tarpeeksi tietotaitoa omia etuja ajaakseen, eivétka he vélttdmatta ole
tarpeeksi tietoisia kaupanteon edellyttamista velvollisuuksista. Yksityishenkildiden
kauppa voidaan joskus tehda puutteellisilla tiedoilla tai tietdmykselld. Tamé voi
johtaa esimerkiksi siihen, ettd virheen ilmetessa ostaja vaatii korvausta myyjalta,
vaikka kaytdnnossa virhe olisi voitu havaita jo ennen kaupantekoa, ja virheen ha-
vaitseminen olisi siten kuulunut ostajan lainmukaisen ennakkotarkastusvelvollisuu-
den piiriin. Myyjan ja ostajan velvollisuudet ovat s&adettynd maakaaressa
(540/1995).

Kaupanteko ei aina suju ongelmitta. Kaupan kohteessa voi ilmetd maakaaren
(540/1995) mukainen virhe, mikali ostajan mielikuva ja perusteltu odotus eivét vas-
taakaan kaupan kohteen todellista kuntoa tai kayttotarkoitusta. Tamé voi nékyaé esi-
merkiksi siten, ettd ostaja ei tarkasta kiinteistod ennakkotarkastusvelvollisuuden
vaatimalla tavalla tai myyja ei toimi tiedonanto- ja selonottovelvollisuutensa méa-
raéamaélla tavalla. Maakaaren (540/1995) 2 luvun 17—19 §:n mukaan virhe voi olla
oikeudellinen, vallinnallinen tai laadullinen. Laadulliseen virheeseen sisaltyy salai-
nen virhe, joka tulee kyseeseen, jos virhe on sellainen, ettd kaupan osapuolet eivét
tienneet siita eikd heidan olisi pitdnytkaan tietdd. Myyja vastaa salaisesta virheesta,
jos virhe on laadultaan merkittavé. Oikeuskaytanto ei kuitenkaan ole ehdoton myy-
jan vastuun osalta, vaan jokaista tilannetta tulee tulkita tapauskohtaisesti. Salaisen

virheen osalta myyjan vastuun rajaaminen voi olla hyvinkin hankalaa.

Asuinkiinteiston kaupassa on mahdollista varautua virhetilanteisiin etukéateen suo-
rittamalla kohteeseen vapaaehtoinen kuntotarkastus, jonka tekee puolueeton am-
mattilainen. Kuntotarkastuksetkaan eivat aina pysty nayttdmaan kiinteistossa val-
litsevia maakaaren (540/1995) 2 luvun 17 8:n mukaisia salaisia virheitd. Ongel-

maksi muodostuu oikeudellinen arviointi salaisen virheen merkittavyydesta, ja



siit4, onko myyja vastuussa salaisen virheen aiheuttamista kustannuksista. Oikeus-
kaytannodssa ei ole suoraa vastausta tahén, joten jokainen tapaus on ainutlaatuinen,

ja jokaista tapausta tulee tutkia yksittaisend tapauksena.

Markkinoilla on olemassa Raksystems Insinddritoimisto Oy:n markkinoima vapaa-
ehtoinen kauppaturvavakuutus (Raksystems Kauppaturva), toiselta nimeltaan pii-
lovirhevakuutus. Vakuutus on vapaaehtoinen, kiinteistokaupan tueksi hankittava
erillinen vakuutus. Tutkimuksen mielenkiinto suuntautuu kauppaturvavakuutuksen
toimivuuteen kaytannossa, kun kaksi yksityishenkildosapuolta joutuvat ratkaise-

maan salaisesta virheesté aiheutuvan ongelman.
1.1  Tutkimuksen tavoite ja rajaus

Taman tutkimuksen tavoitteena on selvittad, millaisen suojan kauppaturvavakuutus

antaa omakotitalon kaupassa.
Tutkimuskysymykset ovat seuraavat:

- Mill& ehdoin kauppaturvavakuutus korvaa aiheutuneita vahinkoja?

- Millaisen suojan omakotitalon myyjaosapuoli saa kauppaturvavakuu-
tuksesta, kun rakennuksessa ilmenee salainen virhe?

- Millaisen suojan omakotitalon ostajaosapuoli saa kauppaturvavakuu-
tuksesta, kun rakennuksessa ilmenee salainen virhe?

- Oikeustapausten perusteella: Kuka on korvausvastuussa tilanteessa,
jossa kaupan kohteessa ilmenee salainen virhe, kun kauppaturvavakuu-

tusta ei ole hankittu?

Mielenkiintoni tutkimuksen toteuttamiseen on lahtdisin luonnollisten henkildiden
heikosta asemasta omassa asiassaan, kun kyseessé on kahden yksityishenkilon va-
linen kiinteistokauppa. YksityishenkilGilla saattaa olla puutteellinen oikeustietamys
kiinteiston kauppaa koskevasta lainsdddannostd, esimerkiksi maakaaresta
(540/1995), joka sisaltaa oleellisimmat sadnnokset kaupan osapuolien oikeuksista

ja velvollisuuksista.



Kauppaturvavakuutusta on saatavilla asuntokauppalain (843/1994) ja maakaaren
(540/1995) mukaisiin kohteisiin. Tassd tydssa késitelladn maakaaren (540/1995)
mukaisia kohteita, eli asuinkiinteistdja. Kiinteiston kauppaa ei lahestyta tilaisuu-
tena, vaan kasitteend. Rajauksesta jaa pois asuntokauppalakiin (843/1994) sovellet-
tavat asunto-osakkeiden ja muiden asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavien yhtei-
sOosuuksien kaupat, sekd uuden asunnon kauppaa koskevat sdadokset, silla tutki-
muksen kohteena on kéytetty asuinkiinteistd, joka ilmenee Piilovirhevakuutuksen
ehtoversiossa 2019:2. Termill&d omakotitalo tarkoitetaan tassé tutkimuksessa samaa

kuin asuinkiinteisto ja kiinteisto, ja termit esiintyvat epasatunnaisesti.

Maakaaren (540/1995) mukaisista virheista tutkimus kattaa laatuvirheen, joten ra-
jauksesta jaa pois sopimusoikeudellinen virhe ja vallintavirhe, mutta ne ovat kui-
tenkin tutkimuksen taustan selkiyttamiseksi selitettynd lyhyesti luvussa kaksi.
Kauppaturvavakuutus kattaa vain laatuvirheen sisaltdman salaisen virheen, joten
sen vuoksi rajaus ei ylety sopimusoikeudelliseen virheeseen eiké vallintavirheeseen
(Piilovirhevakuutus, ehtoversio 2019:2). Kauppaturvavakuutuksen ehdoista kési-
teltyné on yleisimmat ehdot, silla tutkimuksen ymmartamisen kannalta yksityiskoh-
tainen ehtojen lapikdyminen ei ole tarpeellista. Tassé tutkimuksessa termista salai-
nen virhe kdytetddn synonyymia piilevé virhe ja piilovirhe, ja termisté kauppatur-

vavakuutus kaytetdan synonyymia piilovirhevakuutus ja vakuutus.
1.2 Tutkimusmenetelma ja tutkimusaineisto

Tutkimuksella on aina jokin tarkoitus. Tutkimusmenetelména tassa tutkimuksessa
on laadullinen, eli kvalitatiivinen, tutkimus. Tutkimuksen tarkoituksen voidaan aja-
tella olevan Kkartoittava, silla siind pyritdan selvittdaméaéan vahan tunnettua ilmiota.
Tutkimusstrategiana on tapaustutkimus, silla tieto on yksityiskohtaista ja intensii-
vistd. Laadullinen tutkimus eroaa maérallisesta eli kvantitatiivisesta, tutkimuksesta
siten, ettd laadullisessa tutkimuksessa perehdytaan luettavaan ldhdemateriaaliin,
kun taas méaarallisessa tutkimuksessa numeerinen mittaaminen ja tilastollinen ana-

lysointi on tarkedsséd asemassa. (Hirsjarvi, Remes & Sajavaara 2008, 130—136.)



Tassd tutkimuksessa tutkimuskysymyksiin vastataan kerdtyn teoriaosuuden poh-
jalta. Teoriassa on kasitelty tutkimuskysymyksiin vastaamisen kannalta keskeisim-
mat aiheet. Tutkimuksen aineisto on koottu alan kirjallisuudesta, lainsdadannosté ja
hallituksen esityksestd. Tutkimus pohjautuu pakottavaan oikeusléhteeseen, eli la-
keihin. Tutkimuksessa on kaytetty l&hteend padosin aikaisempaa tutkimuskirjalli-
suutta aiheesta. Tutkimuksessa on kaytetty aineistoa myos internetlahteista. Inter-
netlahteiden hyédyntdminen oli tutkimuksen onnistumisen kannalta valttamatonta,
silla tutkimuksen oleellinen aineisto oli saatavilla ainoastaan internetversiona. Teo-
rian merkitys on keskeinen laadullisessa tutkimuksessa, ja teoriaosuudella voidaan
arvioida tutkimuksen luotettavuutta (Sarajarvi & Tuomi 2009, 18.)

Tutkimuksessa kaytettavd metodi on sellainen, ettd tiedeyhteisd voi arvioida ja
kontrolloida sitd. Oikeustieteellisen tiedon Kkriteerit tulee tayttya, ettd tutkimuksella
on oikeustieteellinen luonne. Tieteellisen tiedon kriteereihin kuuluu muun muassa
se, ettd tiedon tulee olla tutkimuskohteesta objektiivisesti kertovaa, tiedon tulee olla
kriittisen ajattelun ja tutkimuksen kautta syntynytté seka tiedon tulee olla autono-
mista eli ulkopuolisista intresseistd riippumatonta. Onnistuneessa oikeustieteelli-
sessé tutkimuksessa nakyy voimassaolevien normien ja tuomioistuinratkaisujen li-
séksi tutkijan oma ty6panos uuden materiaalin luomiseksi ja uuden ndkdkulman
luomiseksi. (Hirvonen, 2011. 17—18.)

1.3 Aikaisemmat tutkimukset

Jussi Makkonen Lapin yliopiston oikeustieteiden tiedekunnasta on tutkinut salaista
virhettd ja piilovirhevakuutusta vuonna 2014. Makkonen on tutkinut aihetta padasi-
assa sopimus- ja velvoiteoikeudellisesta ndkdkulmasta, ja tarkoituksena on ollut
selvittadd, millaista lisdarvoa piilovirhevakuutus tuo kaupan osapuolille. Tutkimuk-
sessa kéytetyt vakuutusehdot ovat vuodelta 2013, kun sittemmin vakuutusehdot
ovat paivittyneet vuonna 2018, ja vakuutuksen nimi on vaihtunut kauppaturvava-

kuutukseksi.

Piilovirhevakuuttamista asuinkiinteistokaupassa on tutkinut myos Suvi Vine Tam-

pereen yliopiston johtamiskorkeakoulusta vuonna 2014. Vine toteutti tutkimuksen
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kvalitatiivisena tapaustutkimuksena ja kaytti tiedonhankintamenetelméana asiantun-
tijahaastatteluja. Vine tutki asuinkiinteistjen piilovirhevakuuttamista asuinkiin-
teistokaupan yhteydessa. Vine tutki, millaisia piilovirhevakuuttamisen mahdolli-
suudet ovat yksityishenkildiden asuinkiinteistokaupassa, ja millaiset edellytykset
Suomen finanssisektorilla on piilovirhevakuuttamiseen. Vineen ndkokulma koros-
taa piilovirhevakuutusta vakuutuksena ja vakuuttamisen ldhtokohtia kdytannossa.
Vine kasitteli piilovirhevakuutuksen mahdollisuuksia seka sita, miten salaisten vir-

heiden riskia voisi siirtdd vakuutusyhtidille.

Eero Pulkkinen Helsingin yliopiston oikeustieteellisestd tiedekunnasta on vuonna
2016 tutkinut asuinkiinteiston kaupan laatuvirheesté johtuvan korvausvastuun va-
kuuttamisen ongelmakohtia. Tutkielma késittelee kiinteistokaupassa myyjan ja os-
tajan valisen virhevastuun jakautumista ja sen ongelmallisuutta. Kaupan osapuolien
riskinjako jakautuu maakaaren (540/1995) mukaiseen myyjan tiedonantovelvolli-
suuteen ja ostajan selonottovelvollisuuteen. Myyjan vastuu voi muodostua anka-
raksi, vaikka myyja olisikin toiminut kaupanteossa moitteettomasti. Tutkielmassa
on myos tutkittu lahemmin piilovirhevakuutuksen edellyttdmaa kuntotarkastusra-
porttia ja sen tulkintaa osana vakuutusehtoja, silla kuntotarkastusraportin tulkintaa
on pidetty vaikeana ja ongelmallisena.

Talla tyolla on merkittavyysarvoa, silla kauppaturvavakuutus on edelleen Suo-
messa hyvin harvinaisesti otettu vakuutus, ja tyo lisaa alan tietamysta. Aikaisempiin
tutkimuksiin verrattuna ndkokulma on uusi, silla tydssé korostetaan piilovirheva-

kuutuksen antamaa suojaa kaupan osapuolille.
1.4 Tutkimuksen rakenne

Tutkimus alkaa johdannolla, jossa esitell&&n tutkimuksen aihe, tarkoitus, rajaus, ta-

voitteet, tutkimuskysymykset, tutkimusmenetelmé ja aikaisemmat tutkimukset.

Johdannon jalkeen luvussa kaksi perehdytéén tutkimuksen kannalta oleellisiin pe-
rustietoihin asuinkiinteiston kaupasta. Kasitellddn lyhyesti sitd, mitd kiinteiston

kauppa varsinaiselta merkitykseltaan on, mikéa lainsaadantd siihen liittyy, millaisia
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virheitd kaupan kohteessa voi ilmetd, sekd mitd tarkoittaa maakaaren (540/1995)

mukainen laatuvirhe, ja mité se késittaa.

Perustietojen jalkeen kolmannessa luvussa kasitellaan tarkemmin kauppaturvava-
kuutusta, eli kuka on vakuutuksen tarjoaja, millaiset ovat vakuutuksen keskeisim-

maét ehdot, ja miten vakuutuskorvaus on nédkynyt k&ytanngssa.

Neljannessé luvussa késitellaan kiinteistokaupan vastuurajoja ja esitellddn maakaa-
ren (540/1995) mukaista sopimusvapautta, ja sen mahdollistavaa vastuunrajoitus-
ehtoa. Luvussa kaydaan lapi, mita tarkoittaa myyjan tiedonanto- ja selonottovelvol-
lisuus, ostajan ennakkotarkastusvelvollisuus, millainen on ostajan oikeus vedota
virheeseen ja mika on virheesté ilmoittamisen ajankohta, sek& millainen on sivulli-
sen vastuu. Lisaksi tarkastellaan myds vastuunrajoitusehdon pateméttémyytta oi-

keuskaytannon perusteella.

Viidennessa luvussa késitelldan asuinkiinteiston kunnon tarkastamisen tavoitetta,
ja mitd hyotya kunnon tarkastamisesta on. Luvussa kaydaan l&pi asuinkiinteiston
kunnon arvioimisen menetelmia, ja liséksi tarkastellaan oikeustapausten valossa,

miten kunnon tarkastaminen vaikuttaa kdytannossa.

Tutkimustuloksia analysoidaan luvussa kuusi. Tuloksia analysoidessa apuna ovat
tutkimuskysymykset, joiden avulla ratkaistaan tutkimusongelma.

Tutkimus paattyy loppupohdintaan luvussa seitsemén. Loppupohdinnassa tulkitaan

tutkimuksen onnistumista, ja esitellaan jatkotutkimusehdotukset.



12

2 YLEISTA ASUINKIINTEISTON KAUPASTA

Tassa luvussa kerrotaan yleisesti asuinkiinteiston kauppaan liittyvista seikoista. Ké&-
sittelyn aiheena ovat maakaari (540/1995), asuinkiinteiston kauppa oikeudellisena
tapahtumana, virhe asuinkiinteiston kaupassa ja kauppaturvavakuus. Maakaari
(540/1995) on keskeinen laki Kiinteistokauppaan liittyen, ja liséksi tdmé tutkimus

perustuu vahvasti sen saadoksiin.

Niemen (2002, 275) mukaan yksityishenkildiden vélisid kauppoja tehd&an toisi-
naan hyvinkin puutteellisilla tiedoilla. Omalla kodillaan kauppaa kayvét yksityis-
henkilot eivat yleensd omaa paljon kokemukseen perustuvaa osaamista omistus-
asuntojen hankkimisesta. Kaupan osapuolilla ei usein ole rakennusalan ammatti-
maista tietdmystg, eika lainsdadanto ole tuttua. Usein kauppa tehdadn kiinteiston-
valittdjan asiantuntemukseen luottaen, mutta aina heilldk&én ei ole laajaa tietdmysta
esimerkiksi rakennustekniikasta, tai vélittdjan asiantuntemus ei vélity kaupan osa-

puolille niin paljon kuin olisi tarpeen. (Hoffrén 2013, 9.)
2.1 Asuinkiinteiston kauppa

Kiinteiston kauppaa tutkineen Kasson (2014, 198) mukaan kiinteiston kaupalla tar-
koitetaan omaisuuden luovutusta vastikkeellisesti, ja jossa vastikkeena kaytetaan
rahaa tai muuta maksuvalinettd. Kiinteiston kauppa tulee maaramuotoisesti sopia
kirjallisessa muodossa, suullisesti sovittu kauppa ei ole pateva. Kaupan osapuolten
tai heidan asiamiestensé on allekirjoitettava luovutuskirja, ja julkisen kaupanvah-
vistajan on vahvistettava kauppa kaikkien allekirjoittajien 1asné ollessa. Kiinteiston
kaupan muotovaatimuksista poikkeaminen tekee kaupasta epapatevan, silla muoto-
vaatimukset ovat ehdottomia. Kiinteiston kauppakirjassa tulee ilmetd vahintaan
kaupan minimiehdot eli luovutustarkoitus, luovutettava kiinteistd, myyja ja ostaja
sekd kauppahinta tai muu vastike. Kauppakirjan ollessa puutteellinen, kauppa ei ole
osapuolia sitova. (Kasso 2014, 200—201; L 12.4.1995/540, 2:1 8.)

Kiinteiston kaupassa vaaranvastuu myyjalta ostajalle siirtyy kiinteiston hallinnan

mukana, mutta virheen ajankohta maaraytyy sen mukaan, millainen kiinteistd on
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kaupantekohetkelld. Myyja vastaa kiinteiston virheestd, vaikka virhe ilmenisikin
vasta kaupanteon jalkeen. (L 12.4.1995/540, 2:21 8.)

2.2 Maakaari (540/1995)

Maakaariuudistuksen myota vanha maakaari (VMK) vuodelta 1734 vaistyi, kun se
péivitettiin. Vanha maakaari (VMK) sisdlsi vain muutamia s&&nnoksia kiinteisto-
kauppaan liittyen, ja kielto sopimattomien ehtojen kayttamisestd séadettiin vasta
my6hemmin vuoden 1864 asetuksessa. Monen vuoden valmistelun jalkeen oikeus-
ministeri6 asetti vuonna 1991 maakaaritydryhman, jonka tehtavé oli laatia esitys
uudeksi maakaareksi ja siihen liittyvéksi lainsdddannoksi. Hallitus antoi eduskun-
nalle tydryhmén mietintdon perustuvan esityksen maakaareksi ja erdiksi siihen liit-
tyviksi laeiksi (HE 1994:120) ja lopulta uusi maakaari annettiin 12.4.1995 (laki
540/95) ja se tuli voimaan 1.1.1997. (Niemi 2002, 3.)

Maakaari (540/1995) on keskeinen kiinteiston kauppaa koskeva saados. Maakaari
(540/1995) siséltad saannokset muun muassa kiinteiston omistusoikeuden luovu-
tuksesta kaupalla ja osapuolien vastuusta. (Kasso 2014, 198.) Maakaaren
(540/1995) saannokset kéasittavat myds muiden kuin asumiseen kéytettavien Kiin-
teistdjen kaupan, mutta samoja virhesddnnoksia sovelletaan riippumatta siitd, mil-
lainen rakennus kiinteistoll4 sijaitsee (Hoffrén 2013, 14; Linnainmaa & Palo 2002,
57.)

2.3 Virhe kaupan kohteessa

Maakaaressa (540/1995) on sdédetty kolmesta erilaisesta virhetyypistd. Kiinteis-
tossa voi ilmeté laatuvirhe, vallintavirhe tai oikeudellinen virhe. Laatuvirhe on se-
litettynd maakaaren (540/1995) 2 luvun 17 8:ssd. Se liittyy kiinteiston fyysiseen
ominaisuuteen, tai siihen, ettd ostajalla on puutteellisia tai virheellisia tietoja kau-
pan kohteen fyysisestd ominaisuudesta. Laatuvirhe kasittdd myos salaisen virheen.
Vallintavirhe ilmenee maakaaren (540/1995) 2 luvun 18 §:ssé. Vallintavirhe tar-
koittaa sitd, ettd ostaja on saanut virheellistd tai harhaanjohtavaa tietoa kiinteiston
vallintaan tai k&yttoon liittyvista seikoista. Vallintavirhe voi aiheuttaa esimerkiksi

sen, ettd Kiinteistod tai sen kdyttdoikeutta rajoittaa jokin viranomaisen paatos tai
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kielto. Maakaaren (540/1995) mukainen oikeudellinen virhe ilmenee maakaaren
(540/1995) 2 luvun 19 8:ssd. Oikeudellisessa virheessa on kyse siit4, ettd kaupan-
tekoon liittyvé oikeudellinen seikka on virheellinen tai puutteellinen. Oikeudellinen
virhe voi aiheuttaa kaupan pateméattdmyyden tai sen, ettd ostajalla ei ole oikeutta
kiinteiston omistusoikeuteen. (L 12.4.1995/540, 2:17—19 §.)

Maakaaren (540/1995) edelld mainituissa virhesadnnoksissa mainitaan osittain
myaos olettamusseikka, eli jonkin tiedon tai laiminlyénnin voidaan olettaa vaikutta-
neen kauppaan. Tatd voidaan kutsua vaikuttavuusedellytykseksi, kun oletetaan
sdannoksesséd mainitun seikan vaikuttaneen kaupantekoon. Salaista virhetta koske-
vassa sédannoksessé vaikuttavuutta ei mainita, koska silloin virheeltd edellytetdan
merkittavyyttd, ja merkittavyys katsotaan merkityksellissmmaksi kuin kauppaan
vaikuttavuus. (Hoffrén 2013, 88.)

Kaupanteon virhetilanteet voivat aiheuttaa osapuolien valille riitatilanteen, joka voi
johtaa asian selvittdmiseen oikeusteitse. Pelkéstdén kardjéoikeudessa késitelty asia
voi johtaa keskiméarin 12.000 euron oikeudenkéyntikustannuksiin vastapuolelle.
(Etela-Pohjanmaan kérajaoikeuden valituomio asiasta L 17/9758 ja L 17/1959.)

2.4 Maakaaren (540/1995) mukainen laatuvirhe

Maakaaren (540/1995) 2 luvun 17 §:n mukaan kiinteistdssé on laatuvirhe, jos kiin-
teisto ei ole ominaisuuksiltaan sovitun mukainen tai myyja on ennen kaupantekoa
antanut virheellista tai harhaanjohtavaa tietoa ostajalle kiinteiston ominaisuudesta,
ja annetun tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan. Kiinteistdssa on laatu-
virhe myds silloin, jos myyja on ennen kaupantekoa jattanyt ilmoittamatta ostajalle
kiinteiston laadullisesta ominaisuudesta, josta myyja oli tietoinen tai olisi pitanyt
olla tietoinen, tai myyj& on ennen kaupantekoa jattanyt oikaisematta ostajan vir-
heellistd késitystd. Kiinteistdssa on laatuvirhe myds, jos kiinteistd poikkeaa salaisen
virheen vuoksi merkittavésti laadultaan perusteltuja odotuksia. Ostajalla on suoraan
maakaaren (540/1995) nojalla virheen perusteella oikeus hinnanalennukseen, va-
hingonkorvaukseen tai kaupan purkuun, mikéli virhesddnnokset toteutuvat. (L
12.4.1995/540, 2:17 8.)
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Maakaaren (540/1995) 2 luvun 21 §:n mukaisesti kiinteiston virheellisyyden maa-
raytymisen ajankohta katsotaan maaraytyvan sen mukaan, millainen kiinteistd on
kauppaa tehdessd, eli kaupantekohetkelld. Samaisen pykalan mukaan on yksiselit-
teistd, ettd myyja vastaa Kiinteistossa kaupantekohetkella olevasta virheestd, vaikka
virhe ilmenisikin vasta my6hemmin. Ostaja ei kuitenkaan saa vedota virheeseen,
jonka myyjad on korjannut ennen Kiinteiston luovutusta ostajan haltuun. (L
12.4.1995/540, 2:21 8.)

Myyijéan tiedonantovirhe tai tiedonantovelvollisuuden laiminlydnti voi aiheuttaa vir-
heen kaupan kohteessa. Maakaaren (540/1995) 2 luvun 17 8:n mukaisesti kaupan
kohteessa on virhe, jos kiinteistd poikkeaa salaisen virheen vuoksi laadultaan mer-
kittavasti siitd, mitda myydyn kaltaiselta kiinteist6lta voi edellyttda. Salaisessa vir-
heessé ei kuitenkaan ole kyse myyjan tiedonanto- ja selonottovelvollisuuden lai-
minlydnnistd; salainen virhe on virhe, josta myyjéa ei ole ollut tietoinen eik& hanen

olisikaan pitanyt siita tietad. (Heikkinen 2018, 68.)

Kilpailu- ja kuluttajavirasto (KKV), on koonnut verkkosivuilleen tietoa ja ohjeita
omakotitalon virheestd. KKV huomauttaa, etta kiinteiston ika ja normaali kulumi-
nen eivét lukeudu virheeksi. Talon ikaantymisestd johtuvat ongelmat eivat kuulu
myyjan vastuulle, silld omakotitalo vaatii huoltoa ja korjausta ik&antyesséan, ja
usein kauppahinnassa nama seikat on jo otettu huomioon. Huomion arvioista on
kuitenkin se, ettd jos myyja onkin tiennyt ikadntymisesta johtuvasta seikasta ja yrit-
tanyt korjata sen vaurioita, mutta salannut sen ostajalta, voi myyja siind tilanteessa
joutua korvausvastuuseen. (Kilpailu- ja kuluttajavirasto 2014).
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3 KIINTEISTOKAUPAN VASTUURAJAT

Lainsdadannon avulla pyritaan valttdmaan ja ennakoimaan virhetilanteita kiinteis-
ton kaupassa. Tdma ilmenee osapuolille asetetuin sd&nndksin. Myyja- ja ostajaosa-
puolelle on asetettu oikeuksia ja velvollisuuksia. Laista voi poiketa vain sopimalla

toisin, kuitenkin vain tietyissa tilanteissa.

Tassa luvussa kasitelladn maakaaren (540/1995) mukaista sopimusvapautta, sen
vaikutusta osapuolien vastuuseen sekd sopimusvapauteen liittyvén vastuuta rajoit-
tavan ehdon kayttamista ja sen patemattomyyttd. Luvussa tarkastellaan myos vir-
heen ilmenemisen ajankohtaa, ja virheeseen vetoamisen ajankohdan merkitysté
korvausvastuuseen. Liséksi luvussa tarkastellaan, millainen on myyjan tiedonanto-
ja selonottovelvollisuus, ostajan ennakkotarkastusvelvollisuus, ja miten kaupan si-

vullinen osapuoli voi joutua korvausvastuuseen virheesta.

Myyijan lisdksi myos kaupanteon ulkopuoliset osapuolet voivat vaikuttaa kohtee-
seen, sen kuntoon ja siihen, millaiset odotukset ostajalle muodostuu kohteesta. Kay-
tdnndssa ulkopuolisilla osapuolilla voi olla erittdin suurikin merkitys kaupante-
koon. Mikali ulkopuolinen osapuoli on vaikuttanut ostajan odotuksiin ja siihen, etta
todellisuus ei vastaakaan ndité odotuksia, voi ulkopuolinen osapuolikin joutua vas-
tuuseen ostaja- tai myyjdosapuolelle. Yksittaisina ostajan odotuksiin vaikuttavina
henkildina voidaan pitaé esimerkiksi kohteen kunnon tarkastanutta kuntotarkasta-

jaa tai kaupan valittanytté Kiinteistonvélittajaa. (Hoffrén 2013, 10—11.)

Kaupanteon jalkeen kaupan kohteessa voi ilmeta puutteita, virheita tai muita ongel-
mia. Mikali tallaisia ilmenee, niita arvioidaan yleensa ensin ostajan ja myyjan vali-
sind ongelmina. Ostajaosapuoli miettii ensimmaiseksi usein sitd, onko kaupan koh-
teessa sellainen virhe, johon ostajalla on oikeus vedota ja siten vaatia siitd korvausta
myyjalta. (Hoffren 2013, 10.)
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3.1 Maakaaren (540/1995) mukainen sopimusvapaus ja vastuuta ra-
joittava ehto

Maakaaren (540/1995) 2 luvun 9 8:n sopimusvapauden mukaisesti, kaupan osapuo-
let ovat oikeutettuja sopimaan poikkeavasti siitd, mitd maakaaressa (540/1995) on
séadetty osapuolien oikeuksista ja velvollisuuksista. Ostajan oikeuksia voidaan ra-
joittaa ainoastaan siten, ettd osapuolet sopivat yksildidysti siit4, mill4 tavalla ostajan
asema poikkeaa maakaaressa (540/1995) saadetysta asemasta. (L 12.4.1995/540, 2:
98.)

Hallituksen esityksessd sanontaa “’kiinteistd myydaan siin& kunnossa kuin se on” -
kutsutaan yleiseksi vastuunrajoituslausekkeeksi. Sen vaikutukset ostajan kannalta
voivat kuitenkin olla yllattdvid ja kohtuuttomia. Tamén vuoksi maakaaren
(540/1995) 2 luvun 9 8:ssd on sé&detty, ettd ostajalle kuuluvia oikeuksia voidaan
rajoittaa ainoastaan sopimalla yksildidysti siitd, miten ostajan asema poikkeaa saa-
detysta. Talldin ostaja on tietoinen niista seikoista, mistd myyjén vastuu poistetaan,
ja ostaja voi arvioida kauppaa naiden ehtojen perusteella. (HE 120/1994 vp, 45.)
Niemen (2002, 158) mukaan tallaista yleista vastuunrajoituslauseketta ei pideta
yleisesti ottaen hyvéksyttavana, silla se tarkoittaa kéytdnnosséa kauppaa ostajan ris-
killa.

Tyypillisimpid vastuunrajoitusehtoja ovat myyjan vastuuta rajoittavat ehdot. Huo-
mioitavaa on kuitenkin se, ettd ostajalla ei ole velvollisuutta suostua vastuunrajoit-
tamisen ehtoihin. Vastuuta rajoittamalla jo kauppasopimusta tehtdessd, voidaan
kaytanndssa vahentéa laatuvirheesta johtuvia riitoja ja selventaa kaupan osapuolien
vastuunjakoa. (Heikkinen 2018, 255—257.) Hoffrén (2013, 257) on myds virhe-
vastuuta tutkiessaan painottanut, ettd vastuunrajoitusehtojen kéyttaminen ei tarkoita
ainoastaan myyjan suojaamista ostajan haitaksi, vaan molemmat voivat hyotya
siitd, silla sen avulla osapuolien valinen vastuun jakautuminen voi olla helpompaa

arvioida.
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3.2 Myyjéan tiedonanto- ja selonottovelvollisuus

Kiinteistoon liittyvien tietojen hankkimisvastuu kuuluu ensisijaisesti myyjélle.
Myyijalla on kiinteistén omistajana ja haltijana ostajaa paremmat mahdollisuudet
tietda ja selvittaa kiinteiston ominaisuudet ennen kaupasta sopimista. (HE 120/1994
vp, 21.) Myyja on kuitenkin aina vastuussa menetelleensd kunnianvastaisesti, ar-
vottomasti tai torkedn huolimattomasti (L 12.4.1995/540, 2:25 8§).

Myyijéan tiedonantovelvollisuus ilmenee maakaaren (540/1995) 2 luvun 17 8:n 2—
4 momentissa. Sen mukaan Kiinteistdssa on laatuvirhe, jos myyja on ennen kaupan-
tekoa antanut ostajalle virheellista tai harhaanjohtavaa tietoa kiinteiston pinta-
alasta, rakennusten kunnosta tai rakenteista, tai muusta kiinteiston laatuominaisuu-
desta, ja virheellisen tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan. Laatuvirhe tu-
lee kyseeseen myds, mikali myyja on ennen kaupantekoa jattanyt ostajalle ilmoit-
tamatta kiinteiston ominaisuudesta, jolla on merkitysta kiinteiston arvoon tai sovel-
tumiseen kéyttotarkoitukseensa, ja josta myyja oli tietoinen tai olisi tullut olla tie-
toinen, ja ilmoitusvelvollisuuden laiminlyénnin voidaan olettaa vaikuttaneen kau-
pantekoon. Laatuvirheen kriteerit tayttyvat lisaksi siina tilanteessa, jos myyja on
ennen kaupantekoa havainnut, mutta jattanyt oikaisematta, ostajan virheellisen k&-
sityksen jostakin kiinteistoon liittyvasta ominaisuudesta, joka vaikuttaa kiinteiston
soveltumisen tarkoitettuun kayttoon. Ostajalla on kyseisten virheiden perusteella
oikeus hinnanalennukseen tai oikeus purkaa kauppa, mikali virhe on olennainen,
taikka oikeus saada korvaus aiheutuneesta vahingosta. (L 12.4.1995/540, 2:17 §.)
Kyseisissd maakaaren (540/1995) kohdissa myyjan tiedonanto- ja selonottovelvol-

lisuutta sdénnelldan myyjan laiminlyénnin nakdkulmasta (Heikkinen 2018, 68).

Myyjan katsotaan normaalitapauksessa vapautuvan virhevastuusta silla hetkelld,
kun ostaja on tullut tietoiseksi kiinteiston viasta tai puutteesta (Heikkinen 2018, 70).
Talla turvataan myyjan oikeusturvaa, silla ostaja ei voi vaatia korvausta esimerkiksi
sellaisesta viasta, jonka myyja on ilmoittanut. Myyjéosapuolen tiedonantovelvolli-
suuden laajuuden arvioimiseen ei vaikuta se, mitd myyja todellisuudessa tietéa,
vaan se, ettd myyjan on tiedettdva tai otettava selvééa oletettavasti myyjan tietoisuu-
teen kuuluvista seikoista. (HE 120/1994 vp, 51; Hoffrén 2013, 111.) Niemen (2002,
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275) mukaan virhevastuuta voidaan katsoa myos siitd ndkokulmasta, ettd ennen
kaupantekoa myyja ik&an kuin vapauttaa itsensé virhevastuusta kertomalla ostajalle

kaikki ne seikat, jotka voisivat myéhemmin ilmetd myyjan virhevastuuna.

Myyjéan tiedonanto- ja selonottovelvollisuuteen ei vaikuta se, vaikka myyja olisi
omistanut kiinteiston vasta lyhyen ajan. Kohteessa oleva virhe on saattanut olla ole-
massa jo myyjaa edeltaneen omistajan aikana. Virhearvioinnin kannalta silla ei kui-
tenkaan ole merkitysta, silla myyja on vastuussa antamastaan virheellisesta tiedosta,
vaikka virheellinen tieto olisi perdisin kohteen aikaisemmalta omistajalta. (Hoffren
2013, 73)

Kaytannossé myyjé ei siis maakaaren (540/1995) mukaan saa tarkoituksellisesti jat-
taad kauppaan vaikuttavia tietoja kertomatta, eikd mydskaan saa kertoa harhaanjoh-
tavaa tietoa. Téalla turvataan kattavasti ostajan oikeusturvaa. Ostaja ei jaé ilman oi-
keusturvaa, mikéli on selvésti ndytettdvissa myyjaosapuolen toimineen lainvastai-
sesti, esimerkiksi jattdmalla kertomatta oleellisia asioita kaupan kohteena olevasta
Kiinteistosta tai kertomalla tahallisesti vaaria tietoja saadakseen virheellisen Kiin-
teiston myytya. Maakaaressa (540/1995) korostetaan kuitenkin sitd, ettd kyseessa
olevan virheellisen tai ilmoittamatta jadneen tulee olla perusteeltaan sellainen, etta
se olisi vaikuttanut kauppaan. Tdmé& suojaa taas myyjan oikeusturvaa siind suh-
teessa, ettei ostajaosapuoli voi perusteettomasti vaatia korvauksia tai kaupan pur-

kua, esimerkiksi kaupan suuruus huomioon ottaen vahaisen seikan vuoksi.
3.3 Ostajan ennakkotarkastusvelvollisuus

Ostajan ennakkotarkastusvelvollisuudella pyritdan tasaamaan myyjén ja ostajan
vastuuta. Ostajan velvollisuus on tarkastaa kiinteistd ennen kaupantekoa. Ostajan
katsotaan olevan tietoinen kiinteistoon liittyvésta seikasta vain, jos ostaja ymmartaa
asian merkityksen. Ostaja ei meneté oikeuttaan vedota virheeseen, jos kohtuudella
arvioituna ei voida olettaa ostajan ymmértaneen virheen seuraamuksia. Mikali
myyja on menetellyt tahallaan harhaanjohtavasti tai virheellisesti, ostajalla on tassa
tapauksessa oikeus vedota myds niihin seikkoihin, jotka olisi pitdnyt havaita kiin-
teiston tarkastuksessa. (HE 120/1994 vp, 21, 57.)
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Maakaaren (540/1995) 2 luvun 22 pykalan mukaan, ostaja ei saa vedota laatuvir-
heend sellaiseen seikkaan, josta hanen oletetaan tienneen ennen kaupantekoa, ja
joka olisi tullut havaituksi kiinteiston ennakkotarkastuksessa. Ostajalla ei ole ilman
erityistd syyta velvollisuutta tarkistaa myyjan kiinteistostd antamien tietojen paik-
kansapitavyyttd, eikd myoskaan laajentaa tarkastustaan sellaisiin seikkoihin, joiden
selvittdminen edellyttaisi teknisia tai tavanomaisesta poikkeavia toimenpiteita (L
12.4.1995/540, 2:22 8.)

Ostajalla on velvollisuus tutustua huolellisesti hankittavana olevaan kiinteistoon
ennen ostopadtoksen tekemistd. Ostajaa ei kuitenkaan edellytetd tutkimaan kiinteis-
t6a muutoin kuin silmémaéraisesti ja ulkopuolisesti. Ostajan selonottovelvollisuus
ei velvoita tutkimaan rakennuksen rakenteita, jos niiden tutkiminen edellyttéisi ra-
kenteiden purkamista. Ostajan tulisi kuitenkin huomioida eri aikakautena rakenne-
tun rakennuksen ominaisuudet ennen ostopdatoksen tekemistd. (Kasso 2014, 184-
185.)

3.4 Ostajan oikeus vedota virheeseen ja virheesta ilmoittamisen ajan-
kohta

Maakaaren (540/1995) 2 luvun 25 §:n mukaiset sdannokset perustuvat siihen, etta
21 8:n mukaisesti myyjé vastaa kiinteiston virheestd, vaikka virhe ilmenisikin vasta
kaupanteon jalkeen. Ostaja ei saa vedota virheeseen, jos hadn ei ilmoita myyjalle
virheesta ja siihen perustuvista vaatimuksista kohtuullisessa ajassa virheen havait-
semisesta tai kun virhe olisi pitdnyt havaita. Ostajan on ilmoitettava laatuvirheesta
myyjalle viiden vuoden kuluessa kiinteiston hallinnan luovutuksesta. Mikali ostaja
ei ilmoita virheesta tarpeeksi ajoissa, menettdd han oikeutensa vedota virheeseen.
(L 12.4.1995/540, 2:21 §, 2:22 §.)

Kohtuullinen aika on harkittava aina tapauskohtaisesti. Se on joustava aikamaare,
mutta kdytanndssa se katsotaan ajaksi, jonka ostaja tarvitsee tutkiakseen havaitse-
maansa virhettad ja selvittdesséan sen vaikutuksia. (Heikkinen, 2018, 227—228.)
Viiden vuoden maarédaikaa on pidettdvéna takarajana, jonka aikana ostajan on rek-
lamoitava kaupan kohteessa ilmenneesté virheestd. Tdmé aika on ostajalle annettu

aika, jonka aikana virhe olisi viimeistaan pitdnyt havaita. Usein kaupan kohteen
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virheet voivat ilmetd jo nopeastikin kaupanteon jalkeen, mutta joissakin tapauksissa
virheen olemassaoloa ei ole ollut syytd epdilld ja virhe ei siten ole ollut havaittavissa

aikaisemmin. (Linnainmaa & Palo 2002, 145.)

Hallituksen esityksessé (120/1994 vp) myyjan asemaa on pyritty turvaamaan viiden
vuoden madréajalla, jonka kuluessa ostajan on esitettava vaatimuksensa virheesté.
Esityksessé on otettu huomioon myyjan asema yksityishenkilona, ja siind on pidetty
kohtuullisena, ettd vastuu siirtyy jossain vaiheessa lopullisesti ostajalle. Ndin myy-
jan asemaa turvataan siten, ettd usean vuoden jalkeen ostaja ei pysty esittdméén
vaatimuksia, jo senkin vuoksi, ettd pitkan ajan kuluttua voi olla mahdotonta esitt&da
nayttoa sille, ettd virhe on ollut olemassa jo kaupantekohetkelld. (HE 120/1994 vp,
58.)

Ostajan on toimittava aktiivisesti omassa asiassaan ja olla aktiivinen asian selvitta-
misessé. Passiivisuus voi johtaa oikeuden menettdmiseen. Kéytdnnossa kohtuullista
aikaa on erittdin vaikea arvioida, mutta aktiivisuus heti virheen ilmetessé poistaa
tdman aikamaéareellisen ongelman, kun ei viivytetd ongelman selvittdmista. Viiden
vuoden madréajan puitteissa virheestad kannattaakin reklamoida heti sen ilmetessa.
Ostajan ei edellytetd aktiivisesti etsivan virhettd, mutta mikali mahdolliseen virhee-

seen vedotaan lilan my6héaan, ei siihen ole enédé oikeutta saada korvausta.
3.5 Sivullisen vastuu

Asuinkiinteiston kaupan voi ajatella olevan oikeussuhteiden verkko, johon osallis-
tuu muitakin tahoja kuin vain ostaja ja myyja. Nama muut tahot, sivulliset, voivat
vaikuttaa virheen syntymiseen, ja joutua kantamaan virheesta aiheutuneita kustan-
nuksia. Kun virheen oletetaan johtuvan muusta kuin ostajan tai myyjan toiminnasta,
oletetaan myos, ettd virheiden korvausvastuu ei voi jadda pelkéstdan ostajan tai
myyjén vastuulle. (Hoffrén 2013, 10—11.)

Sivulliset voi karkeasti jakaa kahteen ryhméén; sivulliset, joilla on vaikutus kaupan
kohteen todelliseen kuntoon, ja sivulliset, joilla on vaikutus ostajan odotuksiin. Ra-
kennusten ollessa pitkaikaisia, niilla saattaa olla useitakin aikaisempia omistajia en-

nen uutta ostajaa. Myytévan kohteen aikaisempi omistaja saattaa joutua vastuuseen,
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jos on todistettavissa, ettd virhe oli olemassa jo myyjad edeltdneen omistajan omis-
taessa kohteen. Kohteen aikaisempaan kuntoon ovat voineet vaikuttaa myos esi-
merkiksi kohteen rakentaja-, korjaus- ja kunnossapitotahot. Tarkastelun rajaaminen
ainoastaan myyjén ja ostajan valiseen suhteeseen on ongelmallista, koska rajaus
estdd kokonaiskuvan saamisen myyjan ja ostajan asemasta virhetilanteessa.
(Hoffrén 2013, 10—11.)

Maakaaren (540/1995) 2 luvun 26 §:n mukaan vaatimuksen voi kohdistaa myos
elinkeinonharjoittajaan. Jos ostaja on itsedan tai perheenjéseniaan varten hankkinut
kiinteiston asunnoksi tai vapaa-ajan asunnoksi, on ostajalla tietyissa tapauksissa oi-
keus kohdistaa kiinteiston laatuvirheeseen perustuva vaatimus myyjan sijasta elin-
keinonharjoittajaan. Téllainen voi olla ammattimaisesti kiinteist6ja rakentava tai
myyva elinkeinonharjoittaja, joka on luovuttanut Kiinteiston myyjalle tai taman
edeltjalle asunnoksi tai vapaa-ajan asunnoksi. Myas sellainen taloelementtien toi-
mittaja, urakoitsija tai muu elinkeinonharjoittaja, joka on sopimuksen tai kulutta-
jansuojalain (38/1978) 9 luvun séanndsten mukaisesti vastuussa myyjélle tai tdamén
edeltéjalle virheestd, voi olla kyseessé oleva elinkeinonharjoittaja. Vaikka kiinteis-
ton ostaja vaatisi korvausta myyjan sijasta elinkeinonharjoittajalta, tulee elinkei-
nonharjoittajan vastata sellaisesta virheestd, josta se olisi ollut vastuussa myos al-
kuperéiselle sopijapuolelleen. Elinkeinonharjoittaja kuitenkin vapautuu vastuusta,
mikali virhe on aikaisemmin korvattu aikaisemmalle omistajalle, tai jos virheilmoi-
tusta ei ole tehty tarpeeksi ajoissa. (L 12.4.1995/540, 2:26 §8.)

Laki kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen vélityksesta (1074/2000) oikeuttaa kodin-
omistajat esittamaan vaatimuksia myods myyjan edeltdjille tai kiinteistonvalitysliik-
keelle. Talla suojataan ostajaa. Myyjaa taas suojataan silld, ettd joutuessaan kor-
vausvastuuseen voi myyja esittdd vaatimuksia kauppaan ndhden sivullisiin tahoi-
hin, esimerkiksi kaupan vélittdneelle kiinteistonvélitysliikkeelle. Tallin myyjan

vastuun arvioinnissa vaikuttaa myyjan asema kuluttajana. (Hoffrén 2013, 12.)

Tarkastelun rajaamisen ongelmallisuus on isossa asemassa myos vastuun tutkimi-

sessa. Kaupan kohteeseen on ennen kaupantekoa saattanut olla sidoksissa moniakin
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eri tahoja aikaisemmin. Ongelmatilanteen ilmetessé hyva ottaa huomioon myas hei-
dan vaikutuksensa kaupassa. Ostaja- ja myyjdosapuoli eivét aina yksiselitteisesti
ole ainoita, joilla on velvollisuuksia tai vastuuta kaupanteossa. Usein kumpikaan
osapuolista ei ole voinut, eika ole vaikuttanut, kaupassa ilmenneeseen virheeseen.
Virhe on saattanut esimerkiksi olla olemassa jo kiinteiston alkuperdisesté rakenta-
misesta l&htien. Virheestd vastuuseen joutuvaa tahoa etsiessa nousee usein Kysy-
mykseen ensin ostaja- ja myyjaosapuoli, eikda ulkopuolisten tahojen vaikutusta
osata huomioida. Korvausvastuuseen liittyviin sadnnoksiin perehtyessd, on selke-
ampi nadhda kunkin osapuolen vastuu tilanteessa. Tamé korostaa puolueetonta ajat-

telutapaa ja oikean vastuutahon 16ytymistéa.
3.5.1 Kiinteistonvalitysliikkeen vastuu

Kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksesta annetussa laissa (1074/2000) saa-
detadn kiinteistonvalitysliikkeen vastuusta. Laissa sdédetadn vélitysliikkeen ja toi-
meksiantajan oikeuksista ja velvollisuuksista. Se on maakaaren (540/1995) lisaksi
kaupan osapuolia suojaava laki, joka koskee myyjé- ja ostajaosapuolen ja Kiinteis-
tonvalitysliikkeen valista suhdetta. Valityslaissa (1074/2000) saadetaan vélitysliik-
keen vastuusta ja velvollisuuksista kiinteiston kaupan osapuolia kohtaan. Valitys-
lilke madritell&an tahoksi, jonka tarkoituksena on saattaa sopijapuolet yhteyteen, ja
saada siita tuloa tai muuta taloudellista hyétya. (L 15.12.2000/1074, 1—2 8.)
Hoffrénin (2013, 27) mukaan valityslakia (1074/2000) voi soveltaa vain, jos vali-
tysliikkeen tarkoitus on saada toiminnasta taloudellista hyotyé.

Valityslain (1074/2000) mukaan, jos valitysliikkeen suorituksessa on laissa maari-
telty virhe, on toimeksiantajalla oikeus saada vélitysliikkeelta korvaus vahingosta.
Myds toimeksiantajan vastapuoli on oikeutettu samaan korvaukseen, jos se on kér-
sinyt valitysliikkeen toiminnasta aiheutunutta haittaa. Virhe voi syntya esimerkiksi
siité, ettd vélitysliike ei kerro toimeksiantajalle kaikkia tarvittavia tietoja. Valitys-
liilkkeen on annettava tarvittavat tiedot myos toimeksiantajan vastapuolelle. Véli-
tysliikkeen on myds varmistettava kauppaa koskevat tiedot oikeiksi ja korjata vir-
heellinen tai puutteellinen tieto. (L 15.12.2000/1074, 8—9, 11, 13—14 §)
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3.5.2 Kuntotarkastusyrityksen vastuu

Kuntotarkastuksen vastuun tarkasteleminen siirtyy usein ajankohtaiseksi siind vai-
heessa, kun kaupan kohteessa on ennen kaupantekoa suoritettu kuntotarkastus,
mutta kaupanteon jélkeen kiinteistossé ilmenee vikoja, jotka eivat ilmenneet kun-
totarkastusraportista. Erityistd lainsdadantoa kuntotarkastusyrityksen vastuunséan-
telylle ei ole. (Hoffrén 2013, 335.) Koska varsinaista erityisséantelyd ei kuntotar-
kastusyrityksen toimintaan liittyen ole, voidaan toimintaan soveltaa yleisia sopi-

mus- ja vahingonkorvausoikeudellisia periaatteita (Linnainmaa & Palo 2002, 823.)

Kuntotarkastuksen virhe voi tulla kyseeseen tyypillisesti tilanteessa, jossa kuntotar-
kastuksessa on jaanyt havaitsematta seikkoja, jotka olisi pitanyt tulla havaituiksi,
tai niité ei ole Kirjattu tarkastusraporttiin ollenkaan tai ne on kirjattu liian epésel-
vasti. Kuntotarkastuksen siséltd maaraytyy sen mukaan, millaisesta tarkastuksesta
kaupan osapuolet ovat sopineet. Virhe voi ilmetd my6s kuntotarkastajan tie-
donanto- tai neuvontavelvollisuuden laiminlyoénnin muodossa, mikéli tarkastaja ei
anna tarjoamastaan palvelusta tarvittavasti tietoa ja sen vuoksi toimeksiantajalle jaa

virheellinen késitys tarkastuksen sisallosta. (Hoffrén 2013, 338.)

Kéytannossé kuntotarkastusyrityksen vastuu jakautuu siis sithen, millaiset tiedot
kaupan kohteesta on kuntotarkastuksen jélkeen saatavilla seka siihen, onko kunto-
tarkastaja toiminut oikein. Suuri merkitys on myds silld, millaisen kasityksen toi-
meksiantaja ja toimeksiantajan vastapuoli saavat kaupan kohteen kunnosta ja puut-

teiden edellyttdmista korjaustarpeista.
3.6 Vastuuvapauslausekkeen patemattomyys oikeuskaytannossa

Vastuuvapauslausekkeen merkitys ja pateméattomyys tulee esille esimerkkitapauk-
sessa KK0:2004:78. Korkeimman oikeuden paatoksessa oli kyseessd maakaaren
(540/1995) 2 luvun 17 §:n mukainen laatuvirhe ja hinnanalennus. Tapauksen koh-
teessa oli sen rakentamisesta lahtien ilmennyt rakennusvirheitd. Rakennuksessa oli
ennen kaupantekoa suoritettu kunto- ja kosteuskartoitus. Kartoituksessa oli ilmen-

nyt rakennuksessa olevan vaurioita ja puutteita. Kauppakirjaan otettiin timan seu-
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rauksena kiinteiston kuntoa koskeva ehto. Ehdon mukaan ostaja oli tutustunut kau-
pan kohteeseen ennalta, ostaja oli tutustunut kartoitusraporttiin ja oli siten tietoinen
kartoituksessa ilmenneistd rakennuksen puutteista ja vioista, seké ostaja ottaa koh-
teen vastaan siind kunnossa kuin se ostajalle viimeksi esiteltdessa oli. Lisaksi ostaja
oli tietoinen, ettei kartoituksessa mainittujen vaurioiden laajuutta ole selvitetty eika
my0dsk&an niiden mahdollisesti aiheuttamia vahinkoja. Ehtoon kuului my6s mai-
ninta, ettd myyja ei ole vastuussa havaituista vaurioista ja puutteista eikéd niiden
aiheuttamista lisdvahingoista. Osapuolet olivat sopineet, ettd ostaja vastaa yksin
myO6hemmin aiheutuvista kustannuksista. Rakennuksessa oli kuitenkin kaupanteon
jalkeen ilmennyt uusia rakennusteknisia virheitd. Korkein oikeus katsoi ratkaisus-
saan, etté ostajat eivét olleet kaupantekohetkella tietoisia ndista mydhemmin ilmen-
neista virheistd, eika ostajalla ole ilman erityista syyta velvollisuutta ulottaa tarkas-
tusta seikkoihin, jotka edellyttavat teknisia tai poikkeavia toimenpiteitd. N&in ollen
ostajan ei katsottu laiminlyoneen tarkastusvelvollisuuttaan. Vastuunrajoituslausek-
keen katsottiin olevan patematdon uusien, myéhemmin ilmenneiden, virheiden
osalta, ja myyja oli vastuussa niistd. Myyja maarattiin maksamaan hinnanalennusta
ostajille maakaaren (540/1995) 2 luvun 17 §:n mukaisen laatuvirheen perusteella.
(KKO:2004:78.)

Korkeimman oikeuden paatoksesta voi huomata, ettd maakaaren (540/1995) 2 lu-
vun 9 §:n mukaisesti myyjan vastuuta voi rajoittaa vain sopimalla yksiloidysti,
misté virheestd on kyse. Tapauksessa oli yksiloidysti sovittu, ettd ostaja vastaa yk-
sin jo kaupantekohetkelld kartoituksessa ilmenneisté virheista. Vastuunrajoituslau-
seke muodostui kuitenkin patemattomaksi siltd osin kuin silld yritettiin poistaa
myyjan virhevastuu kokonaan. Myyja ei vapautunut vastuusta myéhemmin ilmen-
neiden laatuvirheiden osalta, koska niité ei ollut yksil6idysti mainittu vastuunrajoi-
tuslausekkeessa. Ratkaisusta voi huomata, miten ostajan asemaa turvataan myyjaan
néhden kohtuuttomalta asemalta. Maakaaren (540/1995) esitoissékin on mainittu,
ettd myyjan vastuun rajoittaminen voi johtaa ostajan kannalta kohtuuttomiin loppu-
tuloksiin. Nain ollen vastuunrajoituslauseketta tulkitaan yksiléidyn virheen osalta

hyvin tarkasti oikeuskaytannossa.
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4  ASUINKIINTEISTON KUNNON TARKASTAMINEN

Asunnon kunnossa voi asumisen aikana ilmetd rakennusteknisid ongelmia. Usein
rakennusteknisten virheiden tunnistaminen sek& korjaustapojen ja -kustannusten
selvittdminen vaatii rakennusalan ammattilaisen ammattitaitoa. Liséksi eri aikakau-
tena rakennetuissa rakennuksissa voivat rakennustekniset riskitekijat olla erilaisia.
Omakotitalon kaupassa on aina suositeltavaa tutkituttaa rakennuksen kunto raken-
nusalan ammattilaisen turvin. Kuntotarkastuksen teettdminen ei kuitenkaan poista
ostajan velvollisuutta tarkistaa kaupan kohde ennen kaupantekoa. (Linnainmaa &
Palo 2002, 132—133.)

Tassd luvussa kasitelldén sitd, mika on asuinkiinteiston kunnon tarkastamisen ta-
voite ja hyoty, sekd miten ja millaisin menetelmin asuinkiinteiston kuntoa voi arvi-
oida. Kunnon arvioimisen menetelmia kasitelladn lahemmin, eli millainen on kun-
toarvio, kuntotarkastus ja kuntotutkimus. Luvun lopussa tutkitaan oikeuskéytannon
perusteella, miten kunnon arvioiminen ennen kaupantekoa vaikuttaa myéhemmin

ilmenevéssa virhetilanteessa, ja miten se vaikuttaa virhevastuuseen.
4.1  Asuinkiinteiston kunnon tarkastamisen tavoite ja hyoty

Asunnon kunnon ennakkotarkastus mahdollistaa sen, ettd ostaja pystyy reagoimaan
kaupan kohteessa mahdollisesti ilmeneviin puutteisiin ja korjaustarpeisiin. Téalla
voi olla iso merkitys kauppahintaa arvioitaessa. Kiinteiston kauppakirjaa tehdessa
asianmukaisesti laaditusta kuntotarkastusraportista on paljon hyétyd. Kaupan osa-
puolet voivat jo kauppaa tehdessa sopia perusteellisesti siitd, miten raportissa il-
menneet viat ja puutteet vaikuttavat esimerkiksi kauppahintaan ja myyjan vastuun
rajoittamiseen. Ostajan katsotaan saaneen tiedon kaupan kohteen puutteesta, mikali

siitd on maininta kuntotarkastusraportissa. (Linnainmaa & Palo 2002, 133.)

Kuntotarkastuksien tarkoitus on tuottaa kaupan osapuolille puolueetonta tietoa esi-
merkiksi rakennuksen rakennusteknisestda kunnosta, korjaustarpeista, terveysris-
keistd ja muista riskeista sek& ilmoittamaan mahdolliset toimenpidesuositukset kun-

non parantamiseksi. (Heikkinen 2018, 93.)
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Kiinteiston kunnon tarkistaminen aina hyodyllistd, mutta vield hyodyllisempéaa se
on vahintéan 10 vuotta vanhoissa kiinteistdissa. Omakotitalokiinteiston kunto riip-
puu monista seikoista, esimerkiksi alkuperéisesta rakentamisen laadusta tai raken-
tamisessa kaytetyistd materiaaleista. Huolellinen rakennuksen hoitaminen ja ajoit-
tainen kunnostus pitavat rakennuksen kunnon hyvana pidempaan. Huolimaton asu-
minen voi ndkyé rakennuksen huonona kuntona. Kunnon tarkastamisessa erityis-
huomiota kannattaa kiinnittad rakennuksessa aikaisemmin tehtyihin korjauksiin, tai
tulevaisuuden korjaustarpeisiin, joita jokaisessa rakennuksessa tulee eteen tietyin
véliajoin. (Kasso 2014, 186.)

4.2 Kuntotarkastajan péatevyys

Kuntotarkastaja voi patevoityd suorittamalla Asuntokaupan Kuntotarkastajan
(AKK) tutkinnon. Kuntotarkastajien patevyyksia valvoo FISE Oy, joka on raken-
nus- ja kiinteistdalan liittojen ja yhdistyksien omistuksessa. Asuntokaupan kunto-
tarkastuksessa on suositeltavaa noudattaa suoritusohjetta KH 90-00394. Suoritus-
ohjeen mukaisesti tehty kuntotarkastus nayttda kaupan osapuolille talon todellisen
kunnon. Kuntotarkastuksen voi suorittaa myds sellainen henkil6, joka ei ole pate-
voitynyt kuntotarkastaja AKK, ja kohteen voi tarkistaa myds ilman suoritusohjeen
KH 90-00394 ohjeistusta. (Raksystems 2015.)

FISE Oy on voittoa tavoittelematon yritys, joka toimii rakennus-, LVI- ja Kiinteis-
toalalla. Yritys toteaa ja kehittad alojen henkilopétevyyksia. Se myos yllapitaa péa-
tevyysrekisterié ja rakennusvirhepankkia, jonka tavoite on edistéa tietoisuutta hy-
van rakennustavan mukaisista korjaustavoista ja informoida riskeja sisaltavisté tai
virheellisisté rakenneratkaisuista. Sen tavoite on myds parantaa rakentamisen laa-
tua, edistaa rakennusalan toimijoiden kehittymista ja tuottaa yhdenmukaista tietoa
henkilopatevyyksisté toimialalle. (FISE 2019.)

FISE Oy yll&pitaa patevyysrekisterid, ja joka on katsottavissa FISE Oy:n verkkosi-
vuilla. Patevyysrekisterissa ovat koottuna voimassaolevat patevyyden haltijat. Re-
Kisterisséa mainitaan henkilon nimi, patevyys, patevyyden voimassaoloaika, yhteys-
tiedot ja henkilon tyonantaja. (FISE 2019.)
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4.3 Kiinteiston kuntoarvio

Kuntoarvio toteutetaan rakennuksen rakenteita rikkomatta, aistinvaraisesti. (Kil-
pailu- ja kuluttajavirasto 2014; Linnainmaa & Palo 2002, 133; Rakennustieto 2014,
114.) Esimerkiksi kosteusmittauksen suorittaminen pintamittarilla ei auta havaitse-
maan rakenteiden sisdisia piilevid kosteusvauroita (Kilpailu- ja kuluttajavirasto
2014.)

Kuntoarviossa yhtend menetelmana on myos rakennuksen kayttdjien haastattelut ja
energiatalouden selvittdminen. Kuntoarviosta laaditaan maaramuotoinen kirjallinen
raportti, johon liitetddn kunnossapitosuunnitelma. Kuntoarvion suorittavat yleensé
rakennus- ja taloteknisisistd asiantuntijoista koostuva tyéryhmd. (Rakennustieto
2014, 114.)

4.4 Kuntotarkastus asuntokaupan yhteydessa

Kuntotarkastusta kdytetadn erityisesti kaupanteossa. Sen avulla selvitetdan, millai-
nen kiinteiston rakennustekninen kunto on ja millaisia riskeja kuntoon mahdolli-
sesti liittyy. Kuntotarkastuksessa kaytetadn padasiassa aistinvaraisia havaintoja
kiinteiston kunnosta, eika Kiinteistdn rakenteita rikota. (Linnainmaa & Palo 2002,
133.) Kuntotarkastuksen tavoitteena on tuottaa puolueetonta tietoa kaupan osapuo-
lille muun muassa rakennuksen kunnosta, korjaustarpeista ja riskeista. Asiantuntija

laatii kuntotarkastuksesta aina raportin. (Rakennustieto 2014, 114.)

Kuntotarkastus on aina pintapuolinen ja padosin se on rakenteita rikkomaton toi-
menpide, mutta se voi sisaltad esimerkiksi poraamalla tehtyja ndyteaukkoja raken-
teisiin. Asiantunteva kuntotarkastaja osaa kuitenkin silmamaéaraisesti huomioida
sellaiset seikat, joihin olisi suotavaa tehda lisatutkimusta tai jotka ostajan tulisi huo-
mioida. (Kasso 2014, 185—186.)

Kuntotarkastusraportissa ilmenee laajasti tietoa rakennuksen ikaantymisen aiheut-
tamista korjaus- ja huoltotarpeista. Kuntotarkastuksessa havaitaan myods rakennuk-
sen yksilolliset riskipaikat ja pintapuolisesti havaittavissa olevat virheet. Piilevia

virheité ei kuitenkaan yleensa pysty havaitsemaan kuntotarkastuksessa. Myyjé on
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vastuussa piilevista virheistd, vaikka tarkastus olisikin suoritettu. Kuntotarkastuk-
sella pyritdan kertomaan ostajalle kohteen yleiskunnon tilasta ja kohteen mahdolli-
sista riskipaikoista. Ostajan kannattaa silti myds itse tarkistaa kiinteisto, silla vaikka
kuntotarkastus olisikin tehty, ostaja ei voi kaupan jalkeen vaatia hinnanalennusta
seikoista, jotka olisi tullut huomata tavanomaisessa kiinteiston tarkistamisessa tai
jotka ovat mainittuna kuntoraportissa. Piilevat virheet eivat vélttamatta tule ilmi
tavanomaisessa tarkastuksessa. Kéytannossa kuntotarkastus on kannattavaa tehda
kohteen myyjén ja ostajan lasna ollessa, jolloin molemmat osapuolet saavat tiedon
yhté aikaa ja voivat tarpeen tullessa kysya lisdtietoa. Kuntotarkastus ei tarkoita sit,
etta kohteesta ei 10ytyisi piilevié virheitd kuntotarkastuksen jalkeen. Kuntorapor-
tissa voi ilmeté paljon yleistietoa kohteesta, ja sen ominaisuuksien kayttdidsta. Mi-
kali kuntotarkastuksessa ilmenee tarve rikkoa rakenteita, tulee kyseeseen kuntotut-
kimus, jossa riskirakenteita voidaan rikkoa ja piileva virhe 16ytda. Kuntotutkimuk-
sessa voidaan havaita esimerkiksi kosteusvaurio. (Kilpailu- ja kuluttajavirasto
2014.)

4.5 Kiinteiston kuntotutkimus

Kuntoarviota tarkempi tutkimus on kuntotutkimus, jossa keskitytaan tutkimaan ra-
kennuksen tiettyd osaa aistinvaraista laajemmin, esimerkiksi rakenteita rikkomalla
(Linnainmaa & Palo 2002, 133). Kuntotutkimus on myds selvasti kuntotarkastusta
laajempi tutkimus, jossa selvitetdan sellaisten kohteiden kuntoa, joita ei tavanomai-
sessa aistinvaraisessa tutkimuksessa ole mahdollista havaita (Kasso 2014, 186). Yk-
sittaisen rakenteen tai rakenneosan tarkempi tutkimus mahdollistaa ongelman tai
vaurion laajuuden havaitsemisen. Kuntotutkimuksessa annetaan myds ehdotukset
tarvittavien toimenpiteiden suorittamiseksi, esimerkiksi korjaus- tai uusimisehdo-
tukset. (Rakennustieto 2014, 114—115.)

4.6 Kunnon arvioimisen vaikutus kaupan osapuolien vastuuseen

Ostajan selonottovelvollisuuteen kuntotarkastus vaikuttaa positiivisesti, sill& osta-
jalla on nyt asiantuntevaa apua kiinteiston tarkistamisessa, ja mikali tarkastuksessa
ilmenee vikoja tai puutteita, saa ostaja tiedon siitd. Maakaaren (540/1995) 2 luvun

9 §:n mukaan ostajan oikeutta vedota virheeseen voidaan rajoittaa vain sopimalla
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yksilGidysti siitd, miten ostajan asema poikkeaa laissa saadetysta. Kuntotarkastus ei
myo6skadn poista myyjan vastuuta, mikéli rakennus on virheellinen. (Kasso 2014,
188.) Kuntotarkastuksessa ilmenneet virheet voidaan taten merkita tarkasti yksiloi-
tyné kauppakirjaan, ja sopia miten ostajan asema kyseisten virheiden osalta poik-
keaa s&adetystd. Ndin kaupan osapuolien on mahdollista k&yttaa virheen rajoitus-
ehtoa asianmukaisesti. Ostajan oikeutta vedota virheeseen on helpompi rajoittaa,

kun tietda kiinteiston virheet ja niistd voidaan yksityiskohtaisesti sopia.

Kuntotarkastus ei poista ostajan ennakkotarkastusvelvollisuutta (Linnainmaa &
Palo 2002, 133.) Tamén voi huomata Itd-Suomen hovioikeuden ratkaisusta
25.8.2016 numerolla 512. Asiassa oli kyse vuonna omakotitalosta, jossa oli maa-
kaaren (540/1995) 2 luvun 17 §:n mukaisia laatuvirheitd. Kaupan kohteeseen oli
ennakolta teetetty kuntotarkastus, mutta kaikkia virheita ei ollut kuitenkaan havaittu
tarkastuksessa. Ostajat olivat vedonneet virheisiin, mutta hovioikeus katsoi, ettd os-
tajat olisivat havainneet virheet, jos ostajat olisivat toteuttaneet ennakkotarkastuk-
sen huolellisesti. Hovioikeus katsoi ostajien menettaneen oikeutensa vedota virhei-
siin huolimattoman ennakkotarkastuksen vuoksi. Ratkaisun perusteluissa maini-
taan, ettd ostajat olivat itse valinneet kohteen tarkistaneen kuntotarkastajan, ja jonka
nain ollen katsottiin toimineen ostajien asiantuntijana ennen kauppaa. Ostajilla ei
ollut syyta epailla kuntotarkastajan ammattitaitoa, mutta hovioikeus katsoi, ettd os-
tajat ovat vastuussa myods kdyttaménsa asiantuntijan huolimattomuudesta. Kanta-
jien, eli tassé tapauksessa ostajien, kanne hyléttiin, ja he joutuivat korvaamaan myy-
jaosapuolelle oikeudenkéyntikustannukset kéardja- ja hovioikeudessa, yhteensa
18.070 euroa korkoineen. (I1td&-Suomen HO 2016:512.)

Kuntotarkastuksen tulkinnan merkitys korostuu kuluttajariitalautakunnan ratkai-
sussa 1535/82/2013. Kyseessé oli hinnanalennusvaatimus salaisen virheen perus-
teella. Tapauksen kiinteistosta oli tehty kauppasopimus vuonna 2009. Noin kolme
vuotta kiinteiston kaupasta kohteessa ilmeni kosteusvaurioita. Ostajat vaativat kor-
jauskustannusten maarén verran hinnanalennusta myyjélta, ja pyysivét lautakunnan
ratkaisua myyjan korvausvelvollisuudesta. Ennen kaupantekoa kohteessa oli suori-

tettu kuntotarkastus, jossa ilmeni rakennusteknisia puutteita ja vikoja. Tarkastusra-
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portissa mainittiin, etta riskirakenteita oli, rakennus on aikansa rakennustavan mu-
kaisesti rakennettu, eika se poikkea ikaisistadn rakennuksista. Ostajat olivat huo-
manneet talossa ilmenneet virheet ennen kaupantekoa, ja myyjé oli kertonut kaikKki
tiedossaan olleet seikat. Rakennuksen rakennustapa ei tayttanyt nykyisen raken-
nustavan mukaisia vaatimuksia. Kuntotarkastuksessa mainittiin rakennuksessa ole-
vasta riskirakenteesta, rakennuksesta havaituista seikoista ja puutteellisuuksista.
Virheen ilmenemisen jalkeen kohteessa teetetyn kartoituksen mukaan talossa il-
meni useita virheita ja puutteita, ja osittain virheet johtuivat huonosta rakennusta-
vasta. Raportin mukaan kohteen korjaus maksaisi vajaa 33.000 euroa. (Kuluttaja-
riitalautakunta 2015.)

Lautakunta ratkaisi, onko kohteessa maakaaren (540/1995) 2 luvun 17 §:n mukai-
nen laatuvirhe, ja onko ostajalla siten oikeus hinnanalennukseen. Lautakunta tul-
Kitsi myos maakaaren (540/1995) 2 luvun 22 §:n mukaisesti, onko ostajalla oikeus
vedota virheend seikkaan vai ei. Lautakunnan mukaan kohteessa ei ollut maakaaren
(540/1995) 2 luvun 17 8:n mukaista salaista virhettd, sill& kiinteist0 ei poikennut
merkittavasti siitd, mitd myydyn kaltaiselta kiinteistolta voidaan kauppahinnan, en-
nen kaupantekoa annettujen tietojen, virheen laadun ja korjauskustannusten perus-
teella odottaa. Lautakunta painottaa ratkaisussaan ennen kaupantekoa tehtya kun-
totarkastusraporttia. Sen myo6té ostajat ovat tulleet tietoisiksi esimerkiksi kiinteiston
riskirakenteesta seka siitd, ettd riskirakenne vaatii aina lisatutkimuksia. Lisatutki-
muksia ei ollut kuitenkaan tehty. Lautakunta totesi, ett4 ostajien olisi tullut raken-
nuksen ik& ja rakennussuositusten vastaisuus huomioiden varautua kohteen perus-
parannustarpeeseen, ja myéhemmin ilmeneviin korjaustarpeisiin. Kyse ei lautakun-
nan mukaan ollut salaisesta virheestd eikd kuluttajariitalautakunta suosita asiassa

hyvitysté. (Kuluttajariitalautakunta 2015.)

Kuluttajariitalautakunnan ratkaisussa korostuu kuntotarkastusraportin huolellinen
tarkistaminen. Ostajat eivat olleet reagoineet kuntotarkastusraportissa mainittuihin
puutteisiin, virheisiin eivatka lisatutkimusvaatimukseen. Né&in ollen ostajat olivat
tietoisia kohteen virheistd, mutta eivét olleet huolimattomuudesta tai tietdmatto-
myydestd osanneet puuttua niihin. Kuntotarkastusraportin lapikaymisen tarkeys ko-

rostuu. Kuntotarkastuksen voi aina teettdd, mutta sen hydty minimoituu, mikali sen
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sisdltoa ei tulkita, tai osata tulkita. Kuntotarkastusraportti oli ensisijaisessa ase-
massa tapausta tulkittaessa. Lopputulos olisi voinut olla hyvinkin erilainen, mikéli
kohteen kuntoa ei olisi ennakolta tutkittu. Tassé tapauksessa kuntotarkastuksen
teettamisesta oli siis erityisen paljon hydtya myyjan vastuun kannalta. Tapauksessa
voi huomata myyjéan toimineen muutenkin moitteettomasti ja tayttaneen maakaaren
(540/1995) mukaiset velvollisuutensa. Ostaja ei ollut laiminlydnyt ennakkotarkas-
tusvelvollisuuttaan, mutta silti vastuu oli ostajalla, sill& se ei osannut tulkita tai toi-
mia kuntotarkastusraportin edellyttdmalla tavalla. Myyja ei ollut vastuussa kunto-
tarkastusraportissa ilmenneisté seikoista, sill4 ostaja oli niisté tietoinen ennen osto-

paatoksen tekemista.
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5 KAUPPATURVAVAKUUTUS VAKUUTUKSENA

Tassa luvussa kasitellaan kauppaturvavakuutusta vakuutuksena. Luvussa kerrotaan
yleisesti vakuutuksen tarjoajasta ja mitkd ovat vakuutuksen keskeisimmét ehdot.
Ehtojen osalta erityishuomiota annetaan vakuutusturvan kattavuudelle, vakuutus-
korvauksen madaralle ja kohteen ikdvédhennyksen maéralle. Lisaksi tarkastellaan va-

kuutuskorvausta kéytdnnon esimerkein.

Kauppaturvavakuutuksen hankkiminen on Suomessa vield poikkeuksellista, kun
muissa Pohjoismaissa se on hyvinkin yleistd. Suomi on verrattain jaljessa muista
Pohjoismaista. Raksystemsin artikkelin mukaan vuonna 2016 Norjassa vakuutus
turvasi 70 % asuntokaupoista, Ruotsissa 75 % ja Tanskassa jopa 90%, kun Suo-

messa luku on ollut 4 % asuntokaupoista. (Raksystems 2016 b.)
5.1 Kauppaturvavakuutuksen tarjoaja

Kauppaturvavakuutuksen tarjoaja Suomessa on Raksystems Insinddritoimisto Oy,
my6hemmin Raksystems, joka on rakennus- ja Kiinteistdalan asiantuntijayritys.
Raksystemsin palvelut tuotetaan Eurofins Expert Services Oy:n sertifioiman ISO
9001 -laatujarjestelman mukaisesti. Konserni toimii Suomen liséksi Ruotsissa. Va-

kuutuksenantaja on Lloyd’s Insurance Company S.A. (Raksystems 2019 a.)

Kauppaturvavakuutus on tullut markkinoille vuonna 2015. Raksystems kertoo ta-
voitteekseen asuntokauppojen sujuvoittamisen sekd varmuuden ja lapinakyvyyden
luomisen. Kauppaturvavakuutuksen saamisen edellytys on Raksystemsin kuntotar-
kastus, silla siind noudatetaan 1SO 9001- laatujarjestelman standardia ja KH 90-

00394 suoritusohjetta, joka on alalla hyvaksytty. (Raksystems 2016 a.)

Kauppaturvavakuutuksen hinta ilmenee Raksystemsin verkkosivuilla. Hinnat ovat
voimassa 1.4.2019 alkaen uusiin kuntotarkastustilauksiin. Hinnastossa maaritellaan
hinnat kerrostalo-, rivitalo-, paritalo-, ja erillistaloasunnolle sek& omakotitalolle.
Omakotitalon osalta vakuutusmaksu on 2.490 euroa riippumatta siitd, onko kohde
rakennettu vuonna 2000 tai sen jalkeen, vuosien 1981—1999 vélilla tai vuonna

1980 tai sita aikaisemmin. Omakotitalon osalta vakuutuskausi on viisi vuotta, kun
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muitten kohteiden osalta se on kaksi vuotta. Hinnat ovat voimassa toistaiseksi ja
oikeus muutoksiin pidatetadn. Vakuutuksen hinta kattaa koko vakuutuskauden ja se

sisaltaa verot. (Raksystems 2019 b.)

5.2 Kauppaturvavakuutuksen keskeisimmat enhdot Maakaaren
(540/1995) mukaisissa kohteissa

Kauppaturvavakuutuksen ehdot maakaaren (540/1995) mukaisissa kohteissa 16yty-
vat piilovirhevakuutuksen ehtoversiosta 2019:2. Piilovirheelld kauppaturvavakuu-
tuksen ehdoissa tarkoitetaan Maakaaren (540/1995) 2 luvun 17 §:n 1 momentin 5
kohdassa mainittua salaista virhetté. Piilovirheen vuoksi kiinteistd poikkeaa laadul-
taan merkittavasti sitd, mita voidaan perustellusti edellyttdd myydyn kaltaiselta
kiinteistoltd kauppahinta ja muut olosuhteet huomioon ottaen. Kohteella ehdoissa
tarkoitetaan omakotitaloa Kiinteistoll, ja jonka kauppaan sovelletaan maakaaren
(540/1995) saadoksia. Myyjan tulee kayttdd kohdetta joko asuntonaan tai loma-
asuntonaan Suomessa. Jos kohde on ollut osin litketoiminnallisessa kaytossa, asuin-
pinta-alasta yli 50 % tulee olla yksityisessa asuinkéytdssa. Kohteen tulee olla yksi-
I6ity Kiinteistétunnuksella, osoitteella, tai molemmilla, ja vakuutus on saatavilla
vain kohteille, joiden asuinpinta-ala saa olla korkeintaan 350 m2. Vakuutuksen mu-
kaiseen omakotitaloon kuuluu viemarit vieméarikaivoon saakka, kiviarkku, talous-
vesiputket tai vastaavat, ulkopuolinen kosteussuojaus, rakennuksen ulkoseinét ja
autotalli, mutta ei erillinen autotalli. Omakotitaloon eivat kuulu maanpinnan tasoon
rakennetut rakennelmat, eivétkd rakennukset, jotka ovat tarkoitettu muuhun kuin
asuinkayttoon. Né&itd ovat muun muassa sauna, kuistit ja viher- tai kasvihuoneet.
(Piilovirhevakuutus, ehtoversio 2019:2, 1—2.)

Vakuutuksen ehdoissa myyjésta kaytetddn nimitysta vakuutettu, mika kertoo siité,
ettd vakuutetun tulee olla kauppakirjaan merkitty kohteen myyja tai myyjéat. Kaup-
paturvavakuutuksen ottaja on siis myyjaosapuoli, ja jonka taytyy olla luonnollinen
henkild, useampi luonnollinen henkild tai kuolinpesd. Vakuutus on voimassa va-
kuutuskirjassa mainitun vakuutetun, eli myyjéan, hyvéksi. Ostaja voi olla yksi tai

useampi luonnollinen henkil6, ja joka on merkitty kiinteiston kauppakirjaan osta-
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jaksi. Vain ostaja voi esittdd myyjélle korvausvaatimuksen ja siten olla korvauk-
senhakijana kauppaturvavakuutuksen perusteella. Ostajan ja myyjan valilla tulee
olla kirjallinen kauppasopimus kiinteiston kaupasta. Vakuutus on voimassa Viisi
vuotta, alkaen paivéstd, jolloin ostaja on saanut kohteeseen hallintaoikeuden. Va-
kuutus on voimassa ainoastaan vakuutuskirjassa madritettynd ajankohtana. Vakuu-
tuksen saamisen edellytyksiin kuuluu, ettd myyjaosapuolen on ensin annettava toi-
meksianto vakuutuksenantajan hyvaksymélle tarkastusyritykselle, joka tarkistaa
kohteen, ja laatii siita tarkastusraportin. Tarkastusraportin tulee olla alle kuusi kuu-
kautta vanha sill& hetkelld, kun kauppakirja allekirjoitetaan. Myyjan tulee kertoa
tarkastajalle kaikki tiedot kaupan kohteen kunnosta, jotka voivat merkityksellisesti
vaikuttaa kohteen kunnon maarittamiseen. Vakuutusta ei voi hankkia enaa sen jal-
keen, kun ostaja on saanut kohteen hallintaoikeuden. (Piilovirhevakuutus, ehtover-
sio 2019:2,1—2))

5.2.1 Vakuutusturvan kattavuus

Vakuutusturvan osalta kauppaturvavakuutus kattaa kiinteistén. Ostaja voi vaatia
myyjaltd korvausta, jos kiinteistossd ilmenee todistettavissa olevia piilovirheita.
Tall6in vakuutus korvaa myyjén korvausvastuusta aiheutuneita kustannuksia. Tama
edellyttad kuitenkin, ettd virheestd on aiheutunut fyysinen vaurio kiinteistolle, ja
myyja olisi velvollinen korvaamaan virheesta koituneen vahingon ostajalle. Vakuu-
tusturvalla on kuitenkin rajoituksia, joita on yhteensé 14 kappaletta. (Piilovirheva-
kuutus, ehtoversio 2019:2, 2.)

Vakuutus ei kata vaatimuksia, jos kiinteistolle ei ole aiheutunut fyysist4 vauriota.
Vakuutus ei kata sellaisen kiinteiston osia, joita ei tarkastusraportin mukaan ole
tarkastettu, tai joiden osalta tarkastusraportissa on suositeltu lisdtutkimuksia. Myds-
kaan tarkastusraportissa ilmeneviéd puutteita, vikoja, virheitd, vajavaisuuksia tai
muita huomioita vakuutus ei kata, eikd mydské&én sellaisia puutteita, joita ei ole
merkittynd tarkastusraporttiin, mutta jotka olisivat olleet havaittavissa ostohetkellé.
Vakuutus ei kata sellaista virhettd, jonka perusteella kauppahintaa on jo aikaisem-

min alennettu tai ostaja on pidattaytynyt maksamasta kauppahintaa myyjélle. Va-
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kuutus ei korvaa vaatimuksia virheisiin liittyen, jos myyja on tiennyt virheen ole-
massaolosta, jos myyja on salannut tai piilottanut virheen, tai jos myyja on antanut
vadraa tai harhaanjohtavaa tietoa virheestd. Mikali myyja tai myyjan edustaja on
antanut ostajalle lupauksia tai kertonut tietoja kohteesta siten, etta ostajalle on muo-
dostunut vaara kuva kohteen tasosta, vakuutus ei kata virhetta. (Piilovirhevakuutus,
ehtoversio 2019:2, 2.)

Vakuutus ei kata urakoitsijan tydsuoritukseen perustuvaa vaatimusta, mikali ura-
koitsija on Suomen lain tai sopimuksen mukaan velvollinen korvaamaan myyjélle
virheen. Poikkeustapaus on, jos urakoitsija on ajautunut konkurssiin tai muuhun
todisteelliseen maksukyvyttomyyteen. Siind tilanteessa kauppaturvavakuutus voi
korvata ostajalle virheen, mikéli kyse on sellaisesta salaisesta virheestd, jonka va-

kuutus muutoinkin olisi kattanut. (Piilovirhevakuutus, ehtoversio 2019:2, 2.)

Vakuutus ei kata virheitd, jotka perustuvat tietyissa paikoissa ilmeneviin virheisiin,
esimerkiksi mainittuna tulisija, lammitysjarjestelmé tai uima-allas, eikd myoskaan
esimerkiksi radonin tai asbestin aiheuttamia virheitd. Vakuutus ei kata ostajalle ai-
heutuneita kuluja, ellei ostajalla ole perusteltu vaatimus, jonka mukaan myyjéalla on
velvollisuus maksaa hyvitys ostajalle. Vakuutuksenantajalla ei ole velvollisuutta
maksaa korvausta ostajalle vain sen perusteella, ettd myyjé tai kolmas osapuoli on
myontanyt maksuvelvollisuutensa tai luvannut korvauksen ostajalle. (Piilovirheva-
kuutus, ehtoversio 2019:2, 2.)

5.2.2 Vakuutuskorvauksen maara ja sen kattavuus

Vakuutuskorvauksen yléraja on aina 75.000 euroa, ja se kattaa vakuutuksenantajan
kokonaisvastuun koko vakuutuksen voimassaoloaikana. Summa siséltéa kaikki ar-
vonlisdverolliset oikeudenkdyntikulut ja tarkastuskulut. Vakuutuksen omavastuu
on 3.000 euroa jokaista vaatimusta kohden, ja jokainen virhe tulkitaan erilliseksi
vaatimukseksi. Omavastuun ylittyminen on vakuutuskorvauksen saamisen edelly-
tys, eli vahingon tulee olla kustannuksiltaan yli 3.000 euron arvoinen. Vakuutus-

korvaus suoritetaan ensisijaisesti rahallisesti, ja sen tarkoitus ei ole tuottaa ostajalle



37

tai myyjalle tuottoa, vaan korvata ainoastaan aiheutunut vahinko, vaikka korvaus-
madra olisikin korkeampi kuin aiheutunut vahinko. (Piilovirhevakuutus, ehtoversio
2019:2, 3))

Ostajan esitettyd myyjélle korvausvaatimuksen, vakuutuksenantaja suorittaa jatko-
toimenpiteit, jos vaatimuksen maéara ylittad vakuutuksen omavastuun 3.000 euroa.
Ostajan esittamén korvausvaatimuksen jalkeen vakuutuksenantaja selvittdd, onko
myyja ostajalle korvausvastuussa, ja neuvottelee ostajan kanssa. Mikéli asia etenee
oikeudenkéyntiin tai muuhun riidanratkaisumenetelméaén, on myyjan edustajana
vakuutuksenantajan etukéteen hyvaksyma oikeudenkéyntiasiamies. Vakuutuskor-
vaus kattaa maksuvaatimukset, jotka myyjélle on tuomittu maksettavaksi. Vahin-
gonkorvauksen korvaaminen edellyttda lisaksi myos, ettd kauppasopimusta ei ole
purettu, myyja on vastuussa vahingosta, ja vahinko on vakuutuksen kattama. Va-
kuutuskorvaus ei kata kohteen tasonparannusta, ellei muuttunut lainsdadanto edel-
lyta kohteen kunnostamista parempaan tasoon kuin se alkuperdiselta tasoltaan oli.
Siten vahingonkorvaus ei mydsk&an misséédn tapauksessa ole korkeampi kuin kor-
jauskustannusten maara ja liitanndiskustannukset yhteensa. (Piilovirhevakuutus,
ehtoversio 2019:2, 3.)

Vakuutukseen perustuva korvausvaatimus on esitettava vakuutuksenantajalle vii-
pymattd, kuitenkin yhden vuoden kuluessa siitd, kun myyja on tullut tietoiseksi va-
hingosta. Vakuutusehdoissa mainitaan kuitenkin myos, ettd aikaa korvausvaati-
muksen esittdmiseen on joka tapauksessa kymmenen vuotta vakuutustapahtuman
sattumisesta tai vahingon aiheutumisesta. Myyjan on vakuutetun asemassa myoté-
vaikutettava vahingon selvittamiseen vakuutussopimuslain (543/1994) 69 §:n mu-
kaisesti, ja ndin ollen toimitettava vakuutuksenantajalle kaikki sen pyytamaét asia-
Kirjat. Jos myyja laiminly0 tata myotavaikutusvelvollisuuttaan, vakuutuksenanta-
jalla ei ole velvollisuutta korvata siitd aiheutuneita lisdkustannuksia. (Piilovirheva-
kuutus, ehtoversio 2019:2, 3—4.)
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5.2.3 Kohteen osan tai ominaisuuden ikavahennys

Vakuutusehdoissa kohteen rakenteelliset yksityiskohdat ovat jaettuna kohteen osiin
ja kohteen ominaisuuksiin. Ikdavéahennyksien osalta vakuutuskorvaus perustuu sii-
hen arvoon, joka kiinteist6lla oli juuri ennen vahinkoa. Korvaus perustuu Kiinteis-
ton osan jalleenhankinta-arvoon muun muassa silloin, kun kiinteiston osa, esimer-
kiksi lattia, korvataan uudella osalla, ja joka rakennetaan samaan paikkaan samaan
kayttotarkoitukseen. Mikali kiinteistén arvo on kuitenkin alentunut alle 50 prosent-
tiin vastaavan uuden Kiinteiston arvosta, vakuutuskorvaus maaraytyy asuinkiinteis-
ton todellisen nykyarvon perusteella. Kiinteistén arvon alentuminen voi aiheutua
esimerkiksi rakennuksen iasté, kaytosta tai kiinteiston soveltuvuudesta kayttotar-
koitukseensa. Ikdvahennys tehdaan siind tilanteessa, kun Kiinteiston osa on vahin-
goittunut, ja se tehdaan esimerkiksi purku- ja kuivauskustannuksista. (Piilovirheva-
kuutus, ehtoversio 2019:2, 3.)

Ikavahennys on nollasta kolmeen prosenttia vuodessa vahingon méaarésta, ja enin-
tdan 50 % kaiken muun paitsi kylpyhuoneiden osalta. Osan tai ominaisuuden ika
lasketaan tdysien kalenterivuosien méarana. Taysi kalenterivuosi maaraytyy osan
asennusvuoden jélkeisestd vuodesta lahtien. (Piilovirhevakuutus, ehtoversio
2019:2, 3))

Ikédvahennys on 0 % sellaisissa Kiinteiston osissa, jotka ovat ialtddn 0—10 taytta
kalenterivuotta, ja 3 % ialtaan 11 taytta kalenterivuotta ja sitd vanhemmissa osissa.
Ik&dvahennys on myds 3 % kylpyhuoneissa. Kylpyhuoneiden osalta ikavédhennyk-
sessé ei oteta lainkaan huomioon osan ika, eli kylpyhuoneen osalta ikavahennys
on aina vahintdan 3 %. Myyjan saama vakuutuskorvaus lasketaan vahentamalla
osan jalleenhankinta-arvosta osan ikdvahennys. (Piilovirhevakuutus, ehtoversio
2019:2, 3)

Kiinteiston omaisuuden rikkoutumisen seurauksena tulee kyseeseen erilaiset ik&va-
hennykset kuin kiinteiston osassa. Omaisuuden rikkoutumiseksi vakuutuksen eh-
doissa mainitaan Kiinteiston kone-, laite-, tai putkirikko, ja niiden osalta ikdvahen-
nys on 3—6 %. Omaisuudeksi katsotaan muut kuin perustuksessa sijaitsevat séiliot,

jatevesi-, sadevesi-, kdyttovesi- ja lampdputket, ja niiden osalta ikdvahennys on 3
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%. Eri kategoriaan lukeutuvat kupari- ja muoviputket perustuksissa ja maan alla,
mutta niidenkin osalta ik&vahennys on 3 %. Muissa putkissa kuin kupari- ja muo-
viputkissa, jotka sijaitsevat kohteen perustuksissa ja maan alla, ikdvahennys on 6
%. Ikdvahennysprosentti lasketaan kertomalla prosenttiluku kokonaisilla kalenteri-
vuosilla, jotka koneet, laitteet tai putket ovat olleet ensimmaisen kdyttovuoden jal-
keen kadytossa. Ikdvahennys tehdddn myos purkamisesta ja kasaamisesta seké kai-
vamisesta ja taytosta. Ikdvahennysta ei kuitenkaan tehdd vian etsinnésté eika sah-
kokaapeleista. (Piilovirhevakuutus, ehtoversio 2019:2, 3—4.)

5.2.4 Vakuutuksen yleiset endot

Vakuutusmaksu on maksettava maksuehtojen mukaisesti vakuutuksenantajalle.
Mikali maksua ei makseta, vakuutuksenantajalla on oikeus irtisanoa vakuutus 14
paivan kuluessa irtisanomisilmoituksen lahettdmisestd. Vakuutuksenantaja ei ole
vastuussa vahingosta, joka johtuu kielteisesta vakuutuksen myontopaatoksesta. Va-
kuutuksenantajan vastuu alkaa vakuutuskirjaan merkittyna vakuutuskauden voi-
maantulopdivand, ja on voimassa vakuutuksen paattymiseen asti, jos vakuutus on
maksettu ehtojen mukaisesti. Vakuutuksen voimassaolo paattyy valittémasti, jos
kauppasopimus tulee puretuksi. Mikali myyja on antanut vaaria tietoja, laiminlyo-
nyt rakentamista koskevien sadnnoksien noudattamisen, aiheuttanut vahingon ta-
hallaan tai torkedsta huolimattomuudesta tai lisannyt vahingon vaaraa, esimerkiksi
vuokraamalla kiinteiston kolmannelle osapuolelle, voidaan vakuutus purkaa pééat-

tyvéksi. (Piilovirhevakuutus, ehtoversio 2019:2, 4.)

Vakuutukseen sovelletaan ainoastaan Suomen lakia. Vakuutuksesta johtuvat eri-
mielisyydet ratkaistaan toimivaltaisessa tuomioistuimessa Suomessa. Oikeuspaik-
kana on Helsingin kardjaoikeus, ja jos myyja on kuluttaja, voi kanteen nostaa myds

myyjan kotipaikan kardjaoikeudessa. (Piilovirhevakuutus, ehtoversio 2019:2, 5, 7.)
5.3 Vakuutuskorvaus kaytanndssa

Helsingin hallinto-oikeuden ratkaisusta 25.10.2017 17/1070/6 ilmenee piilovirhe-

vakuutuksen merkitys kéytannossa. Asia oli paatynyt hallinto-oikeuteen varainsiir-
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toveron ja sen palauttamisen takia. Asiassa oli kuitenkin aiemmin ollut kyse sovin-
tosopimuksesta, kauppahinnan alentamisesta ja piilovirhevakuutuksen vakuutus-
korvauksesta. Tapauksessa oli kyse siitd, ettd ostajat olivat pian kaupanteon jalkeen
havainneet kiinteistolla useita virheita ja puutteita. Kiinteistossa oli ollut maakaaren
(540/1995) 2 luvun 17 §:n mukainen salainen virhe. Ostaja ja myyjé paatyivét rek-
lamaation jalkeen asiassa sovintoon. Sovintosopimuksessa sovittiin, ettd myyjé
maksaa ostajille hinnanalennuksena 24.000 euroa. Liséksi sopimuksessa todettiin,
ettd myyjien ottama piilovirhevakuutus oli korvannut kaupan kohteessa olevien vir-
heiden korjauskustannuksia yli 49.000 euron arvoisesti, ja vakuutuskorvauksen saa-
jina olivat kiinteiston ostajat. Hallinto-oikeus totesi myds, etté ostajien saadessa pii-
lovirhevakuutuksen mukaisia korvauksia, ei hinnanalennuskanne yleisesséa tuomio-

istuimessa olisi menestynyt saadun korvauksen osalta.

Tapauksessa kaupan kohteelle oli ennakolta otettu piilovirhevakuutus, joka oli kor-
vannut salaisesta virheest4 aiheutuneet kustannukset. Huomionarvoista on hallinto-
oikeuden toteamus, etté ostajien ei olisi kannattanut nostaa asiassa kannetta karéja-
oikeuteen vakuutuskorvauksen mééran osalta, silla se ei olisi menestynyt. Kéaytan-
ndssa tdma kertoo siitd, ettd piilovirhevakuutuksella voi valttaa asian kasittelyn tuo-
mioistuimessa, silld vakuutuksen korvatessa vahingon ei ole enad tarvetta jatkaa

asian kasittelya tuomioistuimessa.
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6 TUTKIMUSTULOKSET

Tassa luvussa vastataan tutkimustulosten perusteella tutkimuskysymyksiin. Ensim-
maisend kaydaan lapi, milla ehdoin kauppaturvavakuutus korvaa aiheutuneita va-
hinkoja. Sen jalkeen k&ydaan Iapi, millaisen suojan omakotitalon a) myyjdosapuoli
ja b) ostajaosapuoli saavat kauppaturvavakuutuksesta, kun rakennuksessa ilmenee
salainen virhe. Viimeisena tarkastellaan oikeustapausten perusteella, kuka on kor-
vausvastuussa tilanteessa, jossa kaupan kohteessa ilmenee salainen virhe, kun kaup-

paturvavakuutusta ei ole hankittu.

Luvuissa 6.1 ja 6.2 kasitelldadn kauppaturvavakuutusta ja sen antamaa suojaa kau-
pan osapuolille. Luvussa 6.3 késitelladn kiinteiston kauppaa siita ndkokulmasta,

kun kauppaturvavakuutus ei ole ollut suojaamassa kaupan osapuolia.

6.1 Milla ehdoin kauppaturvavakuutus korvaa aiheutuneita vahin-

koja?

Tutkimuskysymyksen asettelu asettaa kauppaturvavakuutuksen ehdot tarkastelun
kohteeksi. Kauppaturvavakuutus soveltuu kiinteistdihin, joihin sovelletaan maa-
kaaren (540/1995) mukaisia saadoksid. Maakaaren (540/1995) 2 luvun 17 § mukai-
nen salainen virhe on myods kauppaturvavakuutuksen tarkoituksen ydin. Kyseessa
on siis piilovirhe, jonka vuoksi kaupan kohde poikkeaa merkittavasti siitd, mita
kaupan osapuolet ovat sopineet, ja mitd ostajaosapuoli on voinut kaupan kohteen
kunnolta perustellusti olettaa. Salainen virhe ei ollut tiedossa kaupantekohetkelld,
eivatka kaupan osapuolet voineetkaan olla siitd tietoisia. Kauppaturvavakuutuksen
vakuutuskorvaukseen kuuluu, ettd piilovirheen tulee olla aiheuttanut kaupan koh-
teelle fyysista haittaa. Jos virhe on salainen, mutta se ei ole aiheuttanut kohteelle

fyysisté vauriota, vakuutus ei kata sita.

Vakuutuksen ehdoissa kerrotaan perusedellytykset vakuutuksen saamiselle. Perus-
edellytyksiin kuuluvat muun muassa ne seikat, joiden mukaan kaupan kohteena tu-
lee olla omakaotitalo kiinteistollg, ja myyjan tulee kayttdd vakuutettua kohdetta joko
asuntonaan tai loma-asuntonaan Suomessa. Vakuutettu kohde ei siis voi sijaita mis-

sddn muussa maassa kuin Suomessa, eika se voi olla esimerkiksi liikekiinteisto.
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Vakuutusehdoissa on eriteltynd, millaisiin omakotitalon ominaisuuksiin sitd voi-
daan soveltaa ja millaisiin se ei kdy. Erityishuomio kiinnittyy siihen, ettd vakuutus
ei kata kiinteistoon fyysisesti kuulumattomia rakennelmia, kuten erillisesti raken-
nettua saunaa, kuistia tai kasvihuonetta, silla ne eivat kauppaturvavakuutuksen eh-

tojen mukaisesti ole tarkoitettu asumiskayttoon.

Vakuutus korvaa vahingon, jos vahinko on sellainen, ettd myyjé on siita korvaus-
vastuussa ostajalle, ja vahinko on laadultaan vakuutuksen ehtojen mukainen. Vain
ostaja voi esittdd myyjalle korvausvaatimuksen ja olla korvauksenhakijana kauppa-
turvavakuutuksen perusteella. Myyjalla ja ostajalla tuleekin olla kirjallinen kaup-
pasopimus Kiinteistostd. Ostajalla tulee liséksi olla perusteltu vaatimus, minka
vuoksi myyja on velvollinen korvaamaan ostajalle aiheutuneita kuluja. Kaytan-
ndssa tahan ei riita se, vaikka myyja olisikin mydntanyt olevansa velvollinen kor-
vaamaan jonkin vahingon ostajalle. Vakuutuskorvauksen tavoite ei ole tuottaa os-
tajalle tai myyjélle tuottoa, vaan ainoastaan korvata aiheutunut vahinko. Keskeisté
vahingonkorvauksen saamiselle on myds se, ettd kauppasopimusta ei saa purkaa
virheen seurauksena. Mikali ostajat vaativat kaupan purkua virheen perusteella ja

myyja suostuu kaupan purkuun, ei vakuutuskorvausta ole en&da mahdollista saada.

Kauppaturvavakuutuksen ehtojen mukaisesti vakuutukseen perustuva korvausvaa-
timus on esitettdva vakuutuksenantajalle viiveettd, kuitenkin yhden vuoden kulu-
essa siitd, kun myyja on saanut tietdd vahingosta. Aikaa korvausvaatimuksen esit-
tdmiseen on kokonaisuudessaan kymmenen vuotta vakuutustapahtuman sattumi-
sesta tai siitd, kun vahinko on aiheutunut. Vakuutuksen ollessa voimassa viisi
vuotta, on ostajalla tdman verran aikaa ilmoittaa myyjalle vahingosta ja vaatia va-
hingonkorvausta. Myyjélla on sen jélkeen yksi vuosi aikaa pyytaa vakuutuksenan-
tajalta vahingonkorvausta. Mikéli myyja on tietoinen vahingosta, mutta ei ilmoita
vahingosta yhden vuoden kuluessa, ei vakuutus korvaa vahinkoa. Vaikka enim-
maéisaika vahingosta ilmoittamiseen on kymmenen vuotta, ei ilmoittamista saa pe-

rusteettomasti pitkittaa.

Yksi kauppaturvavakuutuksen tarkeimmistd vakuutuksen saamisen edellytyksista

on kohteen kuntotarkastus ennen kaupantekoa. Kuntotarkastus tulee suorittaa alan
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suoritusohjeen mukaisesti vakuutuksentarjoajan valitseman kuntotarkastajan toi-
mesta, eiké sitd voi suorittaa kuka tahansa. Kuntotarkastuksella on erittéin suuri
merkitys, silla sen avulla pyritddn olemaan mahdollisimman tietoisia kaikista kau-
pan kohteen kuntoon tai sen rakennusteknisiin ominaisuuksiin liittyvisté puutteista,
vioista ja korjaustarpeista. Kuntotarkastuksella pyritddn myds minimoimaan vas-
tuunrajaamisen epaselvyydet. Kauppaturvavakuutuksen ehdoissa kuntotarkastus
korostuu sen vuoksi, ettd kiinteiston voidaan suurella varmuudella todeta olevan
huolellisesti tutkittu ennen kaupantekoa. Vakuutuksen vakuutusturva rajoittuu ni-
menomaan kuntotarkastuksen puitteissa havaittuihin seikkoihin, silla vakuutus ei
kata kuntotarkastusraportin mukaan tarkastamattomia kiinteiston osia. Kuntotar-
kastusraportissa ilmenevit lisdtutkimusehdotukset tulee suorittaa, silla vakuutus ei

korvaa sellaisia virheitd, jotka olisi pitanyt lisatutkimuksella tarkistaa.

Kéytdnnossé kuntotarkastusraportissa ilmenneet puutteet ovat ostajan tiedossa jo
ennen kaupantekoa, ja jos niihin ei reagoida, on ostaja siit4 vastuussa. Né&in ollen
ostaja ei voi vaatia korvausta ostajalta kauppaturvavakuutuksen ehtojen mukaisesti,
eikd myoskaan maakaaren (540/1995) mukaisesti virheeseen vetoamalla. Tassa ko-
rostuu ostajan ennakkotarkastusvelvollisuus ja sen laajuus, seka se, ettd kuntotar-

kastus ei poista ostajan vastuuta kohteen tarkastamisen osalta.

Kauppaturvavakuutus korvaa ostajan vaatiman korvauksen salaisen virheen perus-
teella, jos Kiinteistdssa ilmenee todistettavissa olevia piilovirheitd, ja joista myyja
olisi korvausvastuussa ostajalle. Mikéli ostaja ja myyja ovat ennen kaupantekoa tai
sen jalkeen keskin&isesti sopineet erindisestd vahingonkorvauksesta tai kauppahin-
nan alennuksesta, ei samasta virheesta voi vaatia korvausta kauppaturvavakuutuk-
sen perusteella. Kauppaturvavakuutus korvaa vain uusia virheitd, joita myyja ei ole
millaén tavalla korvannut ostajalle aikaisemmin. Vakuutus korvaa myos vain sel-

laisen virheen, josta myyjéosapuolikaan ei ole ollut tietoinen.

Mikali myyja on toiminut vilpillisesti tai harhaanjohtavasti ollessaan tietoinen koh-
teessa olevasta viasta, ei kauppaturvavakuutus korvaa sellaista vahinkoa. Tama ehto

on yhtenevainen maakaaren (540/1995) 2 luvun 17 § kanssa, jolloin kiinteistossa
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on laatuvirhe myyjan tiedonantovelvollisuuden laiminlyénnin vuoksi. Kauppatur-
vavakuutus korvaa vahingon vain, jos myyjd ja mahdollinen kiinteistonvélitt4ja
ovat toimineet moitteettomasti, eivétka ole harhaanjohtaneet ostajaa virheellisella
tiedolla. Ehdot liittyvat vahvasti siihen, ettd vakuutuskorvauksen ei ole tarkoitus
tuottaa myyjalle tuottoa, silla mikali myyjé olisi toiminut vilpillisesti, han todenna-
koisesti hyotyisi vakuutuskorvauksesta taloudellisesti.

Kauppaturvavakuutuksen ehdoissa ilmeni lisaksi, ettd omavastuun ylittyminen on
edellytys vakuutuskorvaukselle. Kdytdnnossa tama siis tarkoittaa, etta havaitun vir-
heen korjauskustannusten on oltava suuremmat kuin omavastuun méaaré, ja virheen
tulee olla vé&haista suurempi. Nain ollen kauppaturvavakuutus ei korvaa pienié sa-
laisia virheitd, joiden korjauskustannukset ovat alle omavastuun, joka on 3.000 eu-

roa.

6.2 A) Millaisen suojan omakotitalon myyjéosapuoli saa kauppatur-

vavakuutuksesta, kun rakennuksessa ilmenee salainen virhe?

Myyijéan ollessa vakuutetun roolissa, hdnen asemansa on kauppaturvavakuutuksen
nakokulmasta korostetumpi kuin ostajan. Kauppaturvavakuutus luo myyjélle suo-
jaariitatilanteen sattuessa tarjoamalla myyjélle oikeudellista apua puolustavan asia-
miehen muodossa. Ndin myyjalla on jo vakuutuksen perusteella tarjolla osaavaa

oikeudellista apua, eika myyjan tarvitse etsid puolustavaa asiamiesta itse.

Keskeisimmat huomiot kauppaturvavakuutuksen osalta koskevat myyjéan tie-
donanto- ja selonottovelvollisuutta. Myyjéll4 ei vakuutusehdoissa ole maakaaren
(540/1995) kanssa yhtenevaisia pakottavia velvollisuuksia myyjan tiedonantovel-
vollisuuden tai myyjan selonottovelvollisuuden osalta, vaan myyjan velvollisuu-
deksi kauppaturvavakuutuksessa lukeutuu pééasiassa totuudenmukaisten tietojen
antaminen ja vahingon selvittdmisen myo6tévaikuttaminen. Tadma siis poistaa myy-

jan velvollisuuksia huomattavasti siita, mité se olisi ilman kauppaturvavakuutusta.

Kauppaturvavakuutus suojaa myyjaa siind suhteessa, ettd vakuutuksen edellytys on
kuntotarkastuksen teettdminen, ja kuntotarkastuksen teettdminen on aina hyodyl-

listd niin myyjén kuin ostajankin ndkokulmasta. Kuntotarkastuksessa voi ilmeta
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kohteen puutteita tai vikoja, ja joihin ei saa jalkeenpéin virheend vedota, silla kau-
pan osapuolet tulivat niisté tarkastuksen myoté tietoisiksi. Kaupan kohteen tasmaél-
linen tutkiminen ennen kaupantekoa tukee myyjan selonottovelvollisuutta, sill&
myyjalla on perusteltu odotus, ettd oikein suoritettuna kuntotarkastuksessa havai-

taan kohteen vikoja ja puutteita.

Kéytdnnosséd kauppaturvavakuutus suojaa myyjaa siten, ettd myyjan ei ole valtta-
matonta tietdd kaikesta, misté sen olisi kuulunut maakaaren (540/1995) mukaisesti
tietdd. Maakaari (540/1995) osoittaa myyjélle velvoitteen, jonka mukaan myyjan
olisi kuulunut tieta4 jostakin seikasta, josta se ei kaupantekohetkell& ollut tietoinen.
Kauppaturvavakuutuksen ehdoissa téllaista seikkaa ei ole, joten se suojaa myyjaé

seikoilta, joista myyjé ei tiennyt.

Kauppaturvavakuutus ei suojaa myyjaa, mikéli myyja on tietoisesti salannut tietoi-
suutensa virheen olemassaolosta tai myyja on yrittényt piilottaa virheen. Vakuutus-
ehtojen vastaista on myo6s véaran tai harhaanjohtavan tiedon antaminen ostajalle tai
kuntotarkastajalle. Myyjan vilpillinen toiminta on mainittuna jo maakaaressakin
(540/1995), jonka mukaan myyja on vastuussa virheestd, joka on aiheutunut hanen

omasta eparehellisyydestaan.

Yhteenvetona todettakoon, ettd kauppaturvavakuutus suojaa myyjan asemaa erit-
tain kattavasti, mikali myyja toimii vakuutuksen ehtojen mukaisesti. Myyjan lai-
minlyddessé vakuutuksen ehtoja, voi myyja saada hylkdavan vakuutuskorvauspaa-

toksen.

B) Millaisen suojan omakotitalon ostajaosapuoli saa kauppatur-

vavakuutuksesta, kun rakennuksessa ilmenee salainen virhe?

Kauppaturvavakuutuksen ostajalle tarjoama suoja on hyvin yksiselitteinen, mikéli
kuntotarkastus, tiedonanto, salaisen virheen ilmeneminen ja sen toteen nayttdminen
on suoritettu moitteettomasti. Jos kaupan kohteessa ilmenee salainen virhe, jota ei
ole havaittu kuntotarkastuksessa, ostaja yksil6i virheen laadun ja perusteen, ilmoit-
taa siitd viipymattd myyjalle ja edesauttaa asian selvittdmisessd, toimii kauppatur-

vavakuutus ostajan kannalta mallikkaasti. Taméa vaatii kuitenkin myds myyjan
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myotavaikuttamisen asian hoitamiseen sek& sen, ettd myyja ilmoittaa vahingosta
tarpeeksi ajoissa myds vakuutuksenantajalle. Mikali myyja laiminly6 vakuutuskor-
vauksen anomisen vakuutuksenantajalta, voi ostaja vaatia myyjalta korvausta maa-
kaaren (540/1995) 2 luvun 17 8:n salaisen virheen perusteella. T&ssé tilanteessa
kuntotarkastuksen hyodyllisyys korostuu, silld ostajalla on ollut ammattitaitoinen
kuntotarkastajana apuna kohteen tarkastamisessa. Kuten tutkimuksessa todettiin,
kuntotarkastus ei kuitenkaan poista ostajan selonottovelvollisuutta. Se kuitenkin

auttaa virheiden ja puutteiden havaitsemisessa.

Kauppaturvavakuutus on puolueeton, mutta vakuutusehdoissa ostajaosapuolta ei
varsinaisesti velvoiteta mihink&an ennen vakuutuksen ottamista, koska ostaja ei ole
sopimuksen osapuoli. Kiinteiston kaupanteon jalkeen ostajan velvoitteiksi muodos-
tuvat pdaosin virheesté ilmoittaminen ja virheen toteen nayttaminen. Ostajan on il-
moitettava myyjalle virheestd vakuutuksen voimassaoloaikana, tai viimeistaan
kymmenen vuoden sisalla virheen ilmenemisesté. Vakuutuskorvauksen ei ole tar-
koitus luoda ostajalle tuloa, kuten ei mydskaan myyjaosapuolelle, vaan ainoastaan

korvata aiheutunut vahinko.

Salaisen virheen ilmetessd, ostajalla on oikeus vaatia sen aiheuttamaa korvausta
myyjaltd. Kauppaturvavakuutus voi korvata ostajalle vahingon, jos ostaja esittaa
myyijalle perustellun vaatimuksen vahingosta ja muista siihen liittyvistd kuluista.,
ja kyseisten vaatimuksien korvaaminen olisi joka tapauksessa myyjan vastuulla.
Vakuutus ei korvaa vahinkoja, jotka eivat selvasti johdu salaisesta virheesta tai ovat
muutoin perusteettomia vaatimuksia. Vakuutus voi kuitenkin jattdd vakuutuskor-
vauksen maksamatta ostajalle, jos ostajan katsotaan toimineen vakuutusehtojen

vastaisesti.

Kokonaisuudessaan kauppaturvavakuutuksen ehdot eroavat merkittavasti maakaa-
ren (540/1995) mukaisesta ostajan ennakkotarkastusvelvollisuudesta. Kauppatur-
vavakuutus suojaa ostajan asemaa, silla ostajalla on lievempi ennakkotarkastusvel-
vollisuus kuin mité se olisi, jos kauppaturvavakuutusta ei olisi. Ostajalla on kuiten-
kin edelleen ennakkotarkastusvelvollisuus ja velvollisuus tarkastaa kuntotarkastus-

raportin siséltd. Ostajan tdytyy myos perehtya kuntotarkastusraporttiin siten, ettd
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siind mahdollisesti mainitut kohteen kunnon lisatarkastukset tulee suorittaa. Jos 0s-
taja ei reagoi kuntotarkastusraporttiin tai ei suorita siind mainittuja lisatarkastuksia,

se ei ole oikeutettu vakuutuskorvaukseen.

6.3 Oikeustapausten perusteella: kuka on korvausvastuussa tilan-
teessa, jossa kaupan kohteessa ilmenee salainen virhe, kun kaup-

paturvavakuutusta ei ole hankittu?

Kiinteistokaupan vastuurajoihin kuuluu myyjan ja ostajan vastuun liséksi sivullisen
vastuu. Korvausvastuuseen voi joutua myods kauppaan néhden sivullinen osapuoli,
kuten myyjaa edeltanyt omistaja, kiinteistonvalitysliike, kuntotarkastusyritys tai
urakoitsija. T&lloin oletuksena on, ettd virhe ei ole johtunut myyjan eikd ostajan
toiminnasta. Myyjalla on oikeus esittaa ostajan esittdma korvausvaatimus edelleen,
jos myyja kokee virheen olleen muun tahon vastuulla. Myyjaé suojaa kuluttajan
asema esimerkiksi siind tapauksessa, jos myyja kohdistaa korvausvaatimuksen
kiinteistonvélitysliikkeeseen.

Kaupan kohteen kunnon tarkastaminen voi olla hyvin tarkedssa asemassa kaupan-
teossa. Ostajalla on velvollisuus tutkia kaupan kohde huolellisesti ennen ostopaa-
toksen tekemista. Myyjan velvollisuus on kertoa todenmukaisesti kaikki tiedossaan
olevat tiedot kaupan kohteesta. Kohteeseen teetetty kuntotarkastus auttaa ostajaa
selvittamaan, millaisia vikoja tai puutteita kohteessa on, ja millaisia jatkotoimenpi-
teitd ne vaativat. Ostajan katsotaan saaneen tietdd kohteessa ilmenevasta viasta, kun
se on kuntotarkastusraportissa kaynyt ilmi. Myoskaan myyja ei aina ole tai voi olla
tietoinen kohteen vioista tai puutteista, eiké ostajalla ole oikeutta vedota virheeseen,
josta se on ollut tietoinen kaupantekohetkelld. Kuntotarkastus suojaa myos myyjaa,
silla se voi auttaa ndyttdmaan vikoja, joista myyjéan olisi taytynyt olla tietoinen.
Kuntotarkastus ei kuitenkaan vapauta myyjaé vastuusta, jos rakennus on selvasti

virheellinen.

Kuntotarkastus ei myo6sk&an vapauta ostajaa ennakkotarkastusvelvollisuudesta.
Tama ilmeni myos Itd-Suomen hovioikeuden ratkaisussa 512/2016, jossa todettiin,

ettei ostajan vastuu poistu kuntotarkastuksen suorittamisen perusteella. Tapauk-
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sessa kaupan kohteeseen oli suoritettu kuntotarkastus, mutta siina ei ilmennyt kaik-
kia kohteen virheité4. Ostajat olivat itse valinneet kohteen tarkastaneen kuntotarkas-
tajan. Hovioikeus totesi, etta ostaja ei voinut vedota kaupan kohteessa ilmenneisiin
virheisiin, koska virheet olisivat tulleet havaituiksi tavanomaisessa ennakkotarkas-
tuksessa, ja ostajat olivat vastuussa kayttdmansa kuntotarkastajan ammattitaidosta.
Hovioikeuden mukaan ostajat olivat laiminlydneet oman ennakkotarkastusvelvol-
lisuutensa ja vastasivat itse kohteen virheesta ja siitd aiheutuneista kuluista. Tassé
korostuu ostajan ennakkotarkastusvelvollisuus ja sen laajuus, seka se, ettd kunto-

tarkastus ei poista ostajan vastuuta kohteen tarkastamisen osalta.

Maakaaren (540/1995) 2 luvun 9 §:n sopimusvapauden mukaisesti kaupan osapuo-
let voivat keskendan sopia oikeuksistaan ja velvollisuuksistaan kiinteiston kau-
passa, mikéli osapuolet haluavat sopia sdédnnoksista poiketen. Osapuolet eivét voi
kuitenkaan sopia eriévista oikeuksistaan ja velvollisuuksistaan missé ja miten ta-
hansa, vaan sopimus tulee olla tarpeeksi yksilOity ollakseen péteva. Kaupan osa-
puolien tulee yksildidysti ilmaista, miten heiddn asemansa poikkeaa maakaaresta
(540/1995) saadetysta. Tallaisella vastuuvapauslausekkeella kaupan osapuolet voi-
vat esimerkiksi sopia, ettd ostaja sitoutuu olemaan vaatimatta korvauksia, mikéli
kaupan kohteessa ilmenee virheitd, tai ostaja ottaa kohteen vastaan siind kunnossa
kuin se on. Tallainen yksil6imatdn virhe tai kohteen kunnon yleistaminen eivét ole
riittdvan patevia syita sille, ettd osapuolien tekema keskinainen sopimus olisi péa-

tevd, kun virhevastuuta tulkitaan oikeuskéytannon perusteella.

Vastuuvapauslausekkeen pateméattdmyys nékyi esimerkkitapauksessa
KKO0:2004:78. Tapauksessa ostaja ei ollut laiminlydnyt ennakkotarkastusvelvolli-
suuttaan, ostaja oli tutustunut kaupan kohteeseen ennalta seka tutustunut myés kun-
totarkastusraporttiin ja siind ilmenneisiin seikkoihin. Myyjan vastuu pyrittiin pois-
tamaan vastuuvapauslausekkeella, jonka mukaan ostaja otti kohteen vastaan siihen
kunnossa kuin se ostajalle viimeksi esiteltdessé oli, ja myyjé ei ole vastuussa ha-
vaittujen vaurioiden ja vikojen aiheuttamista lisdkustannuksista. Korkein oikeus to-
tesi paatoksessaan, ettd vastuuvapauslauseke ei ollut pateva kaupanteon jalkeen il-
menneista virheista, joista ei tiedetty kaupantekohetkelld, silla vastuuvapauslauseke

ei ollut tarpeeksi yksil6ity. Vastuuvapauslauseke oli patevé ainoastaan jo tiedossa
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olleisiin virheisiin ja puutteisiin, koska ne olivat jo tiedossa ja mainittuna. Korkein
oikeus totesi myyjan olevan vastuussa virheestd ja maarési myyjan maksamaan os-
tajalle hinnanalennusta. Myyjén virhevastuu salaisesta virheesté ei siis poistunut,
vaikka osapuolet olivat keskinéisesti sopineet ostajan oikeuksien rajoittamisesta ja

myyjan vastuun poistamisesta.

Maakaaren (540/1995) mukaista virhevastuuta, osapuolien velvollisuuksia ja oi-
keuskaytantoa tutkiessa kavi ilmi monia seikkoja. Maakaari (540/1995) on pakot-
tavaa oikeutta, joka turvaa seka myyjan ettd ostajan asemaa kaupanteossa. Vaikka
myyja ja ostaja sopisivatkin eridvista oikeuksista ja velvollisuuksista keskendn so-
pimusvapauden puitteissa, lainsaddantd kuitenkin tulkitsee sopimusehtoja tarkasti
valttadkseen kohtuuttomien osapuoliasetelmien syntymisen. Oikeustapauksien pe-
rusteella korvausvastuuseen joutuu yleensé se osapuoli, jonka voidaan néyttaa toi-
mineen velvollisuuksien vastaisesti tai huolimattomasti. Tdméan vuoksi kaupan osa-
puolien aktiivinen kohteen kunnon selvittdminen ja tarkastaminen on hyvin tarkedaa.
Passiivisuus ja vélinpitdméattdmyys voi ndyttaytya huolimattomuutena, jos asiaa
tarkastellaan maakaaren (540/1995) sdanndsten mukaisesti. Tama voi johtaa siihen,
etta riitatilanteen syntyessd osapuolen voidaan ndyttad toimineen huolimattomasti

ja hanet voidaan asettaa korvausvastuuseen.
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7 JOHTOPAATOKSET

Tassa luvussa kdydaan lapi tutkimuksen johtopaatokset, eli arvioidaan tutkimustu-
loksia, tutkimuksen reliabiliteettia ja validiteettia, arvioidaan opinndytetyéprosessia

ja esitetédan lopuksi jatkotutkimusehdotukset.

Tutkimuksen tavoite oli tutkia kauppaturvavakuutuksen suojaa omakotitalon kau-
passa. Tutkimuksen teoriassa kaytiin lapi keskeiset kasitteet kiinteiston kauppaan
liittyen, ja pohjustettiin maakaaren (540/1995) sadnnoksia liittyen myyjan ja ostajan
oikeuksiin ja velvollisuuksiin. Teoriassa kaytiin lapi my6s kiinteiston kunnon tar-
kastamiseen liittyvia kasitteitd, ja selvitettiin mika kauppaturvavakuutus on, ja mi-
ten se toimii kaytannossa. Teoria loi lukijalle pohjan tutkimuksen kokonaiskuvan

ymmartdmiseen, ja teorian pohjalta vastattiin tutkimuskysymyksiin.
7.1  Tutkimustulosten arviointi

Tutkimustuloksissa ilmeni kauppaturvavakuutuksen ehtojen yhtendinen linja maa-
kaaren (540/1995) sadnnodsten kanssa. Kauppaturvavakuutuksen ehdot pohjautuvat
vahvasti maakaareen (540/1995), joten k&ytannossa lain saadokset ovat hyva pohja
arvioitaessa kauppaturvavakuutuksen antamaa suojaa. Y htenevaisesti kauppaturva-
vakuutuksen ehdoissa ja maakaaressa (540/1995) todetaan muun muassa salaisesta
virheesta ja osittain myyjan tiedonantovelvollisuudesta. Tama ilmeni muun muassa
siind, ettd vakuutuksen ehdoissa viitattiin suoraan maakaareen (540/1995) ja sen
mukaisiin saadoksiin. Kauppaturvavakuutuksen ehdoissa salaisella virheell& tarkoi-
tetaan juuri samaa kuin maakaaren (540/1995) 2 luvun 17 §:ssé tarkoitettua salaista

virhetta.

Tutkimustuloksissa ilmeni kauppaturvavakuutuksen suoja myyjdosapuolen kan-
nalta. Kauppaturvavakuutuksen ehtojen mukaisesti myyjan tulee kertoa kuntotar-
kastajalle kaikki kiinteistosta tiedossaan olevat tiedot. Myyjéll& ei kuitenkaan ole
yhté ehdotonta selonottovelvollisuutta kuin se olisi maakaaren (540/1995) mukaan.
Kauppaturvavakuutus ei vaadi myyjaé ottamaan selvad kohteen ominaisuuksista,

josta sen olisi tullut ennen kaupantekoa tietdd. Tdma parantaa myyjan asemaa huo-
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mattavasti oikeudellisessa arvioinnissa. Kauppaturvavakuutus suojaa myyjan ase-
maa maakaaren (540/1995) asettamilta sdadoksilta. Silt4 osin myyjan asema on rii-

tatilanteessa turvallisempi kuin jos kauppaturvavakuutusta ei olisi myyjan suojana.

Tutkimus osoitti, ettd ostajan ennakkotarkastusvelvollisuus ja myyjan selonottovel-
vollisuus eivat ole yhta ehdottomia kauppaturvavakuutuksen ehdoissa kuin mité ne
ovat oikeuskaytdnnossa ja maakaaressa (540/1995). Kauppaturvavakuutus ei vaadi
ostajalta yhta ehdotonta huolellisuutta kuin lainsdédéantd vaatisi. Ostajan on edel-
leen oltava huolellinen kohteen tarkastuksessa ja kuntotarkastusraportin analysoi-
misessa, mutta kauppaturvavakuutuksen vakuutuskorvauksen saaminen ei edellyta

ostajalta tavanomaista todistelua virheesté.

Maakaari (540/1995) ei velvoita kaupan osapuolia teettdmaan kuntotarkastusta kau-
pan kohteessa. Kuntotarkastuksella olisi kuitenkin voinut ennakoida virheita ja
myO6hemmin syntyvia riitatilanteita, oli sitten kyseessd perusmuotoinen laatuvirhe
taikka salainen virhe. Kauppaturvavakuutuksen ehtojen mukaisesti ennen kaupan-
tekoa tulee olla suoritettuna patevén kuntotarkastajan suorittama kuntotarkastus,
mahdolliset lisdtutkimukset, ja myyjéan tulee olla antanut kaikki tiedossaan olevat
tiedot kaupan kohteen kuntoa koskien. Tutkimustulokset osoittivat kuntotarkastuk-
sen suojaavan kumpaakin kaupan osapuolta, silla kohteen ammattimainen tarkasta-
minen ja virheiden tutkiminen poistavat osapuolien vastuuta. Kuntotarkastuksen
suorittaminen helpottaa myyjan tiedonantovelvollisuutta ja ostajan ennakkotarkas-

tusvelvollisuutta.

Tutkimus osoitti, ettd maakaaren (540/1995) sdannokset ostajan ja myyjan asemaa
verraten kallistuvat hieman enemméan myyjan vastuun kannalle. Myyjalla on maa-
kaaren (540/1995) mukaisesti tiedonantovelvollisuus ja ostajalla selonottovelvolli-
suus. Myyjalla on kuitenkin erilainen asema verrattuna ostajaan, silla myyja tuntee
kohteen oletettavasti paremmin. Myyjalla on enemman vastuuta kuin ostajalla pe-
rustuen jo pelkéstadn siihen, ettd myyjéa on kauppaturvavakuutuksessa vakuutettu
osapuoli. Vakuutetun asemassa myyjalla on velvollisuuksia vakuutuksen peruseh-
toihin liittyen, kuten vakuutusmaksun ajallaan maksaminen. Myyjan ja ostajan mo-

lempien tulee toimia vakuutusehtojen mukaisesti ja noudattaa niita.
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Oikeustapausten perusteella tutkimuksessa selvisi se, etta vastuuseen joutuu se osa-
puoli, jonka puutteellisen toiminnan tai toiminnan laiminlyénnin voidaan nayttaa
toteen. Kéaytannossa virhevastuuseen joutuva osapuoli ei vélttdmatta ole ymmarta-
nyt tehneensd vaarin tai laiminlyéneensa velvollisuuksiaan. Ndma velvollisuudet
ovat kuitenkin maakaaren (540/1995) mukaisia, joten niit4 on noudatettava. Osa-
puolet voivat toisinaan sopia kaupasta puutteellisella tietdmykselld. Taméa nakyy
esimerkiksi patemattdmien vastuurajoituslausekkeiden kéayttamisessa osana kau-
pantekoa. Vastuuta rajoittaessa kaupan osapuolet voivat olla epatietoisia ehtojen

todellisesta merkityksesta ja patevyydesta kaupanteossa.
7.2 Tutkimuksen luotettavuuden arviointi

Hirsjarven ym. (2008, 226) mukaan tutkimuksen teossa valtetaan virheiden synty-
mistd, mutta siitd huolimatta tutkimustulosten luotettavuus ja péatevyys voivat vaih-

della, ja sen vuoksi tutkimuksen luotettavuutta pyritédan arvioimaan.

Reliabiliteetilla tarkoitetaan tutkimuksen luotettavuutta ja tutkimustulosten toistet-
tavuutta, eli tutkimustulokset eivat ole sattumanvaraisia. Reliabiliteetti on onnistu-
nut, jos kaksi tai useampi tutkija saa tutkimuksesta saman tutkimustuloksen. (Hirs-
jarvi ym. 2008, 226.) Taman tutkimuksen tutkimustulokset ovat toistettavissa, joten

tutkimus on reliaabeli.

Tutkimuksen validiteetilla tarkoitetaan tutkimuksen patevyytté ja sitd, onko tutki-
musmenetelma onnistunut mittaamaan sit4, mité sen olikin tarkoitus mitata. Vali-
diteetti on onnistunut, jos tutkimuksen kuvaus, siihen liitetty selitys ja tulkinnat ovat
yhteensopivia. (Hirsjarvi ym. 2008, 226—227.) Tamén tutkimukset validiteetti on
onnistunut, sill& tutkimuksen teoria, sen analysointi ja tutkimustulokset ovat yh-

teensopivia.

Tutkimuksen luotettavuutta olisi lisannyt useampien oikeustapauksien kayttdminen
l&hdemateriaalina. My0s asiantuntijalausuntojen hankkiminen tai asiantuntijoiden
haastattelut olisivat lisanneet tutkimuksen luotettavuutta. Kokonaisuudessaan tut-
kimuksen teoriaosuuden koostuessa padosin lainsaddanndsta ja muista oikeuslah-

teistd, tutkimustulokset ovat toistettavissa ja tutkimus on tutkinut sitd mité pitikin.
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7.3 OpinnaytetyOprosessin arviointi

Opinnaytetyon tavoitteena on Kriittisen ajattelun, oman alan, luovuuden ja itsenéi-
sen ongelmanratkaisun kehittdminen. Tutkimuksesta laadittiin ensin tutkimussuun-
nitelma, jonka jélkeen aiheesta hankittiin aineistoa. Aineistoa kasiteltiin ja siitd
muodostui tyon teoriaosuus. Teoriaosuuden jalkeen tutkimuksen aineisto analysoi-
tiin ja raportoitiin. Tassa tutkimuksessa pyrittiin huomioimaan tekstin ulkoasu, huo-

lellinen Kirjoitustyyli ja opinndytetyémallin mukaiset otsikoinnit ja kappalejaot.

Tata tutkimusta tehdessa huomasi lahdekriittisyyden ja kriittisen ajattelun merki-
tyksen. Tutkimuksen aiheesta oli paljon tietoa sekundaaril&hteissd, mutta lahteiden
tarkoitusperésté tai totuudenmukaisuudesta ei ole varmuutta. Aiheesta oli useita ar-
tikkeleita ja uutisia, mutta lahteiden paikkansapitavyyden ollessa kyseenalaista,

niita ei otettu tutkimukseen mukaan, ettei tutkimuksen luotettavuus heikkene.

Tutkimus kehitti omaa alaa, sill& aihe on ajankohtainen ja kehittyvé. Tutkimuksen
toteutuksessa sai kayttéa luovuuttaan esimerkiksi valitsemalla sopivat tutkimusky-
symykset lukuisten vaihtoehtojen joukosta. Luovuutta taytyi kayttdd myos tutki-
muksen rakennetta ja kappaleiden otsikointia miettiessa. Kappaleiden otsikot ja nii-

den jarjestys muuttuivat tutkimusprosessin aikana monia kertoja.

Tutkimuksen toteuttamisvaiheessa oman luovuuden kayttdmisessa ja kehittdmi-
sessd sai kehittdd myos omaa itsendista ongelmanratkaisukykyaéan. Tyon eri vai-
heissa ongelmanratkaisukykya tuli soveltaa. Se korostui esimerkiksi tydn rajausta
miettiessd, silld silloin oli hyvin tarkeda rajata ty0 aihepiiriltddn sopivaksi niin, etta
kaikki oleelliset asiat tulivat kéytya l&pi, eika tydssa ole aiheen ymmartamisen kan-

nalta ylimaaraista tietoa.

Kokonaisuudessaan opinnéytetyoprosessi oli ammatillisesti kehittavd. Prosessi
opetti hallitsemaan useista lahteistd koottua materiaalia ja kokoamaan sen yhte-
naiseksi kokonaisuudeksi. Prosessi opetti projektinhallintaa ja kérsivéllisyytta kes-
keneréisyyden sietamiseen. Tutkimuksen teoria ja tutkimustulokset loivat uutta tie-

toa ja vastasivat tutkimuskysymyksiin. Tutkimus vastasi tarkoitustaan.
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7.4 Jatkotutkimusideat

Tutkimuksesta voisi tehdé useita jatkotutkimuksia, koska alan aihepiiri on laaja.
Kiinteist6- ja asuntokaupassa markkinoilla olleiden ja olevien vakuutusten kehi-
tysta voisi tutkia esimerkiksi viimeisen 20 vuoden aikana. Y hteiskunnallisesti mer-
kittdva jatkotutkimus voisi tutkia, miksi kauppaturvavakuutus on suomalaisten kes-
kuudessa edelleen harvakseltaan otettu vakuutus, kun muissa Pohjoismaissa vakuu-
tus on hyvinkin yleinen. Salaisen virheen osalta voisi tutkia, missa méérin siita joh-
tuvat riidat paatyvat karajaoikeuteen, hovioikeuteen tai korkeimpaan oikeuteen, ja

missa maarin riidat sovitaan.

Jatkotutkimuksen voisi toteuttaa myos haastattelemalla kuntotarkastajia siit4, miten
tarked merkitys kuntotarkastuksella on kiinteiston kaupassa, tai karéjéoikeuden tuo-
mareita siitd, milla perustein kiinteistokauppariidat paatyvat sovintoon eivatké jatka
valituksen kautta hovioikeuteen. Tutkimusta olisi voinut my0s laajentaa hankki-
malla riita-asioiden ratkaisuja karajaoikeuksista tai Raksystems Insinddritoimisto
Oy:lta.
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