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Referee-artikkeli

OSTAJAN SELONOTTOVELVOLLISUUS KORKEIMMAN OIKEUDEN
RATKAISUKAYTANNOSSA JA KUNTOTARKASTUKSEN MERKITYS

1 Johdanto ja kysymyksenasettelu

Kiinteistokauppariidoissa yksi keskeisimmisti rii-
taisista kysymyksisti on usein se, onko ostaja tiyt-
tanyt ennakkotarkastusvelvollisuutensa asianmu-
kaisesti. Sekd maakaaren (12.4.1995/540, MK) etti
asuntokauppalain (23.9.1994/843, AsKL) mukaan
ostaja ei saa laatuvirheeni vedota seikkaan, joka
olisi voitu havaita kiinteiston tai asunnon tarkastuk-
sessa ennen kaupan tekemistd (MK 22 § ja AsKL
6:12). Sddanndsten sisilté kuulostaa ensi lukemalta
yksinkertaiselta, mutta tosiasiassa ostajan ennak-
kotarkastusvelvollisuuden laajuuden méérittelemi-
nen kussakin yksittdistapauksessa voi olla hyvinkin
haastavaa olosuhteiden ja kéytettivissé olleiden tie-
tojen kokonaisarviointia. Kysymyksen keskeisyyt-
td ja haastavuutta kuvaa se, ettd korkein oikeus on
antanut useita titd kysymystd koskevia ennakko-
ratkaisuja. Tuoreimmat titd ongelmatiikkaa kos-
kevat ennakkoratkaisut ovat varsin tuoreita, KKO
2019:16 ja KKO 2020:23. Liséksi korkein oikeus
on jo aiemmin antanut titd kysymystd koskevat
ennakkoratkaisut KKO 2004:78 ja KKO 2009:31.
Lisdksi kdytettyjen kiinteistjen ja asuntojen kau-
poissa riidan aiheena on ollut myds se, millaisiin
seikkoihin ostaja ylipditinsé voi vedota virheend

silloin, kun kaupan kohdetta ei ole peruskorjattu ja
nykyaikaistettu. Korkein oikeus on antanut vuonna
2019 myos ennakkoratkaisun KKO 2019:41, joka
koski sitd, voiko ostaja vedota virheeni siihen, jos
rakennusmateriaalina on kdytetty rakennusaikana
hyviksyttdvdd materiaalia, joka mydhemmin havai-
taan terveydelle vaaralliseksi.

Tamin kirjoituksen tarkoituksena on tarkastel-
la ostajan ennakkotarkastusvelvollisuuden laajuutta
sekd ostajan velvollisuuksien mahdollista muutos-
ta erityisesti korkeimman oikeuden viimeaikaisen
ratkaisukdytdnnon valossa. Lisdksi edelld maini-
tuissa tapauksissa KKO 2019:16 ja KKO 2020:23
oli erityisesti tarkasteltavina ennen kauppaa tehty
kuntotarkastus tai kosteusmittaus ja tarkastus- ja
mittausraporttien vaikutus ostajan selonottovelvol-
lisuuden laajuuteen. Myds aikaisemmissa korkeim-
man oikeuden ratkaisuissa KKO 2004:78 ja KKO
2009:31 oli niin ikdin arvioitavana ennen kauppaa
tehtyjen mittaus- ja tarkastusraporttien kirjaukset
ja niiden vaikutus ostajan tarkastusvelvollisuuden
laajuuteen.

Lisiksi tarkastelen tissé kirjoituksessa kysymys-
td siitd, ettd tulisiko kuntotarkastajilta edellyttiad
entistd tarkempia tutkimuksia, ja onko KH-kortin'
mukaisesti tehty kuntotarkastus riittdvi turvaamaan

! Kuntotarkastus asuntokaupan yhteydessi. Suoritusohje. KH 90-00394, LVI 01-10414. Rakennustietos#tio RTS ja LVI-Kes-

kusliitto ry 2007 (KH 90-00394).
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ostajan oikeudet ottaen huomion ostajan velvolli-
suuksien viimeaikainen kehitys oikeuskadytannos-
sd. Enti olisiko ostajan asema kaupassa parempi,
jos mitédin tarkastuksia tai mittauksia ei suoritet-
taisi, jolloin ostajan oikeutta vaatia kaupanpurkua
tai hinnanalennusta eivét rajoittaisi tarkastus- tai
mittausraportissa olevat erilaiset riskeji, lisdtutki-
mussuosituksia tai korjaustarpeita koskevat kirjauk-
set. Lisdksi tarkastelen lyhyesti my0s sitd, minkd
laajuinen ja laatuinen tarkastus todella hyodyttiisi
ostajaa kiinteiston tai asunnon kaupassa.

2 Erityisen ennakkotarkastusvelvollisuuden
syntyminen ennen ratkaisuja KKO 2019:16 ja
KKO 2020:23

Ennakkotarkastusvelvollisuus koskee kiinteiston
kaupassa kiinteiston fyysisid ominaisuuksia. Sen
sijaan asuntokaupassa ostajan on asunnon lisdksi
perehdyttavd myos asunto-osakeyhticon, eli asunto-
osakeyhtion rakennusten yleiseen kuntoon, ja sii-
hen, onko rakennusta peruskorjattu joltain osin vai
ei.? Tarkastus edellytetiin tehtdvin tavanomaisel-
la huolellisuudella, jota voidaan odottaa kiytetti-
vin hankittaessa arvokasta omaisuutta. Normaaliin
huolellisuuteen kuuluu, ettd ostaja tarkastaa sellai-
set tilat, joihin on esteeton péasy, kuten kellaritilat
ja ullakkotilat, mutta ilman erityistd syytd ostajan
ei tarvitse suorittaa kuitenkaan erityisié teknisié
toimenpiteitd, kuten kosteusmittauksia tai tehda

erityisid jérjestelyjd.’ Esimerkiksi raskaita huone-
kaluja ei tarvitse ennakkotarkastuksessa siirrelld.*

Mikadli ostaja kuitenkin havaitsee epdilyttivia
seikkoja, kuten jilkid kosteudesta, ostajan on ryh-
dyttéva tarkempiin tutkimuksiin ja turvauduttava
tarvittaessa asiantuntija-apuun.’ Se, milloin ostajalle
syntyy erityinen tarkastusvelvollisuus, on muovau-
tunut oikeuskéytinnossi. Erityinen tarkastusvelvol-
lisuus ei ole aiemmassa oikeuskdytinndssd synty-
nyt helposti. Silloinkin, jos ennakkotarkastuksessa
on havaittu riskitekijoiti, ostajalla on saattanut olla
muiden rakennusvirheiden perusteella oikeus saada
hinnanalennusta tai kaupanpurku, vaikka havaittu
riskitekijé on liittynyt samaan vaurioituneeseen ja
siten vaatimusten perusteena olevaan rakenneosaan,
kuten alapohjaan ja perustuksiin. Esimerkiksi Kou-
volan hovioikeuden ratkaisussa 11.10.2002 S02/109
ostaja ei voinut vedota maanpinnan kallistumiseen
rakennusta kohden virheeni sen vuoksi, ettd ostajan
olisi tullut tim4 seikka havaita, mutta timi seikka
ei kuitenkaan tarkoittanut sitd, etteikd ostaja olisi
saanut hinnanalennusta muiden alapohjan raken-
nusvirheiden osalta.® Samoin Itd-Suomen hovioi-
keuden ratkaisussa 27.4.2017 S16/991 hovioikeus
totesi, ettd vaikka maanpinnan viettimisestd ja sen
aiheuttamasta kosteusriskisti oli myyjén ja ostajan
vililld ennen kauppaa keskusteltu, ostaja sai silti
vedota alapohjan kosteuteen ja mikrobivaurioihin
virheini, koska laajennusosan sokkelista puuttui
vedeneriste ja salaojan purkuputki oli liian ylh&il-

* Koskinen, Tiina: Kosteus- ja homevauriot asuntokaupan sopimusoikeudellisena ongelmana. Talentum Media Oy. Helsinki
2004 (Koskinen 2004), s. 131. Ks. my6s Keskitalo, Petri: Kédytetyn asunnon kauppa. Uudistettu laitos. Edita Publishing Oy. Keu-
ruu 2017 (Keskitalo 2017), hin on todennut, etté ostajalla ei lahtokohtaisesti ole tarkastusvelvollisuutta muiden kuin huoneiston
hallinnassa olevien tilojen osalta, mutta ostajan voidaan kuitenkin edellyttdé kiinnittdvin huomiota asunto-osakeyhtion vastuulla
oleviin rakenteisiin, kuten julkisivuun, jos se kdy vaivatta pdinsa (s. 111-112). Ostajan voidaan edellyttda kiinnittévin huomiota
myoskin asunto-osakeyhtiolain 6 luvun 3 §:ssd tarkoitettuun kunnossapitotarveselvitykseen.

3 HE 120/1994. Hallituksen esitys eduskunnalle maakaareksi ja erdiksi siihen liittyviksi laeiksi, s. 56.

4 HE 14/1994. Hallituksen esitys Eduskunnalle asuntokauppaa koskevaksi lainsdddannoksi, s. 134 ja Kyllistinen, Esa: Osta-
jan ennakkotarkastusvelvollisuus asuinkiinteiston kaupassa. Defensor Legis N:o 1/2013, s. 49-69 (Kylldstinen 2013), s. 51.

> HE 120/1994, s. 56.

¢ Kyseisessd ratkaisussa se seikka, ettd maanpinnat viettivit rakennusta kohden, ei estinyt ostajia muilta osin saamasta hinna-
nalennusta. Ostajilla oli oikeus hinnanalennukseen muun muassa asentamatta jaéneen patolevyn, korkoasemien virheellisyyden,
sokkelin virheellisen vierustdyton ja niiden aiheuttamien kosteusvaurioiden perusteella. Eli se seikka, ettd maanpinnat viettivét
rakennusta kohden, miké oli havaittavissa, ei yksindin estidnyt ostajia saamasta ollenkaan hinnanalennusta alapohjarakenteisiin
liittyvistd virheisté ja vaurioista.



Ostajan selonottovelvollisuus korkeimman oikeuden ratkaisukdytdnnossi...

755

14. Ndin ollen ostaja ei ollut tullut tietoiseksi vir-
heistd, vaikka maanpinnan viettdmiseen liittyvit
riskit olisikin tiedostettu.” Lisdksi muun muassa
salaojien virheiden osalta ennakkotarkastusvelvol-
lisuuden laajuuden tulkinta kuntotarkastusraportin
havaintojen ja kirjausten perusteella on vaihdellut.?

Yleensi ostajalla on oikeus odottaa, ettd kau-
pan kohde on rakennettu rakentamisajankohtansa
rakentamista koskevien médrdysten ja sen hetkisen
hyvén rakennustavan mukaisesti.’ Kuitenkin myo-
hemmin on voitu havaita, ettéd jokin aikakaudelleen
tyypillinen rakenneratkaisu onkin herkkd vaurioi-
tumaan. T4ll6in puhutaan riskirakenteista.'® Mikéli
aikakaudelleen tyypillinen ja rakentamisajankohta-
na hyvin rakennustavan mukainen rakenne kuiten-
kin mydhemmin havaitaan vaurioituneeksi, kaupan
kohteessa on virhe.!! Riskirakenteeseen liitty v riski
on realisoitunut.'? Hovioikeuskdytdnnon mukaan,
jos kuntotarkastusraportissa on maininta riskira-
kenteesta, joka on rakentamisaikakaudelle tyypil-
linen vaurioherkki rakenne, tdllainen maininta ei
ole estidnyt ostajaa vetoamasta myShemmin virhee-
seen, jos kyseinen rakenne todetaan vaurioituneek-
si kaupanteon jdlkeen. Samoin, jos kuntotarkastus-
raportissa on ollut lisdtutkimussuositus ilman vau-
rioepdilyé taikka yleinen kehotus tarkkailla jotakin

rakennuksen osaa, sekdin ei ole riittdnyt erityisen
tarkastusvelvollisuuden syntymiseen, vaan erityisen
tarkastusvelvollisuuden syntyminen on edellyttianyt
vaurioiden havaitsemista tai vaurioepdilyd.' Myos-
kédn kuntotarkastusraportissa oleva rajaus, ettd jota-
kin rakenneosaa ei ole pystytty tarkastamaan, ei
ole synnyttinyt erityisti tarkastusvelvollisuutta.'

Ostajan ei aiemman ratkaisukédytdnndn mukaan
pidsddntoisesti ole tarvinnut ryhtyi rakenteita rik-
koviin toimenpiteisiin. Té4std korkein oikeus on
antanut ennakkoratkaisut KKO 2004:78 ja KKO
2009:31. Rakenteita rikkovien toimenpiteiden suo-
rittamisen kynnys on ollut hyvin korkealla, mité voi-
daan toisaalta Hoffrénin nikemyksen mukaan pitdd
lainsd&dannon perusratkaisujen mukaisena, ja lisak-
si olisi ongelmallista velvoittaa ostajaa sellaisiin
toimenpiteisiin, joihin ostaja ei olisi oikeutettu."
Toisaalta tdma linjaus on kritiikille altis. Heikkisen
nidkemyksen mukaansa ostajan pinnallinen ennak-
kotarkastusvelvollisuus ei juurikaan tasapainota
myyjin selonottovelvollisuutta. Nimittdin vaikka
myyja kieltdisi ostajaa suorittamasta rakenteita rik-
kovaa tarkastusta, voi ostaja silti ottaa kantaakseen
riskin rakenteen kunnosta, tai vaihtoehtoisesti osta-
ja voi vetdytyid kaupasta. Heikkisen mukaan, kun
rakenteelliset viat, niidet syyt ja laajuus ovat yleensa

7 Tissd ratkaisussa Itd-Suomen hovioikeus purki kaupan. Verrattaessa tité ratkaisua Kouvolan hovioikeuden ratkaisuun
11.10.2002 S02/109 voidaan todeta, ettd Kouvolan hovioikeuden ratkaisussa maanpintojen viettdminen rakennusta kohden ra-
joitti ostajan saaman hinnanalennuksen méaérié, mutta Itd-Suomen hovioikeuden ratkaisussa maanpintojen viettiminen rakennusta
kohden ei kuitenkaan riittanyt kddntdméian kaupanpurkutuomiota hinnanalennukseksi.

8 Koskinen-Tammi, Tiina: Kuntotarkastuksen merkitys kiinteiston ostajan ennakkotarkastusvelvollisuudelle ja asuntokaupan
turvan parantaminen -hanke. Defensor Legis N:o 5/2012, s. 691-704 (Koskinen-Tammi 2012), s. 699.

° Kyllistinen, Esa: Riskinjako maakaaressa. Varallisuus- ja prosessioikeudellinen tutkimus myyjén ja ostajan vilisesti riskin-
jaosta asuinkiinteiston kauppaan liittyvissé virhetapauksissa. Edita Prima Oy. Helsinki 2010 (Kylldstinen 2010), s. 296.

10 Tunne talosi, turvaa kauppasi. Opas ostajalle ja myyjille kiinteiston kunnon arviointiin ja turvallisempaan kaupantekoon.
Saatavilla verkosta osoitteesta: https://www.hometalkoot.fi/guides (viitattu 29.7.2020), (Tunne talosi, turvaa kauppasi -opas), s. 5.

" Kyllistinen 2010, s. 296.
12 Tunne talosi, turvaa kauppasi -opas, s. 5.

13 Koskinen-Tammi 2012, s. 702-704, ks. myos Heikkinen, Pirkko: Vastuun rajat kiinteiston kaupassa. Alma Talent Oy. Hel-

sinki 2008 (Heikkinen 2018), s. 174. Ks. lisiksi myos Koskinen-Tammi, Tiina & Laurila, Leena: Asunto- ja kiinteistokaupparii-
dat 2000-luvun hovioikeuskéytinnossd. Talentum. Helsinki 2010 (Koskinen-Tammi & Laurila 2010), s. 360, jossa todetaan, etti
tutkitun oikeuskédytdnnon mukaan kuntotarkastusraportissa oleva maininta riskirakenteesta ei estéd ostajaa vetoamasta virheeseen
eikd synnytd myoskédin erityisté tarkastusvelvollisuutta, jos raportissa ei ole téltd osin suositettu lisdtutkimuksia tai epéilty raken-
teen vaurioituneen.

14 Heikkinen 2018, 174. Ks. kuitenkin I-SHO:2016:9.

'S Hoffrén, Mia: Kuntotarkastus, vastuurajoitus ja ostajan tarkastusvelvollisuus — KKO 2009:31. Lakimies 7-8/2009, s. 1188—
1195 (Hoffrén 2009), s. 1193-1194 ja Hoffrén, Mia: Kauppaa edeltinyt kuntotarkastus ja kiinteiston virhearviointi. Kommentoi-
tuja oikeustapauksia. Oikeustieto 5/2008 s. 7-12 (Hoffrén 2008), s. 11.
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havaittavissa vain rakenteita rikkovin toimenpitein,
suojaisi se, ettd ostaja velvoitettaisiin esimerkiksi
poraamaan reikid, paremmin ostajan etua, ja samalla
se tasapainottaisi myyjin laajaa tiedonantovelvol-
lisuutta.'* Nimenomaan téhin ongelmaan korkein
oikeus on tarttunut ratkaisuissaan KKO 2019:16
ja KKO 2020:23."7

3 Ostajan ennakkotarkastusvelvollisuuden
kehittyminen korkeimman oikeuden
ratkaisukiytannossi

Seuraavassa tarkastelen sitd, onko ostajan ennakko-
tarkastusvelvollisuus tiukentunut vai pysynyt ennal-
laan oikeuskaytiannossd. Korkeimman oikeuden rat-
kaisuissa KKO 2004:78 ja KKO 2009:31 erityistd
tarkastusvelvollisuutta ei ostajalle syntynyt, kun sen
sijaan ratkaisuissa KKO 2019:16 ja KKO 2020:23
ostajalle syntyi erityinen tarkastusvelvollisuus. Kai-
kissa neljdssi tapauksessa kaupan kohdetta oli tut-
kittu ennen kauppaa joko kuntotarkastuksella tai
kosteusmittauksella. Jotta on mahdollista arvioida
sitd, onko ostajan velvollisuudet oikeuskédytdnnos-
sd tiukentuneet, tulee tarkastella edelld mainituissa
tapauksissa ndyttoni olleita, ennen kauppaa tehdyis-
td tutkimuksista laadittuja, raportteja. Seuraavassa
esittelen ensin tapaukset lyhyesti ja tarkastelen niitd
sen jalkeen tarkemmin.

Korkeimman oikeuden ratkaisussa KKO 2004:78
kaupan kohteessa havaittiin olevan rakennusvir-
heiti, kuten alakerran maanvaraisen seinidn viiri
perustamistapa sekd salaojajdrjestelmén puuttumi-
nen, lisiksi talo oli perustettu liian alas maastoon
nihden ottaen huomioon toimivan sadevesijirjes-
telmén ja salaojakaivojen puuttuminen alakerran
tilojen osalta. Alakerran perustamistavan ja salaoji-
tuksen puutteiden seurauksena alakerran tiloihin oli
paassyt talon ulkopuolista vettd, joka oli vaurioitta-
nut alakerran sisdpuolisia ja viliseinien rakenteita.
Ennen kauppaa kohteessa oli tehty kosteuskartoi-

tus, josta laaditussa raportissa todettiin alakerrassa
havaitun kohonneita kosteusarvoja lattiassa, ja ettid
kosteusldhde on alakerran maanvaraisen seinén ja
lattian vélinen sauma. Liséksi tapauksessa oli kyse
vastuunrajoitusehdon sitovuudesta. Kauppakirjassa
oli ehto, jossa todettiin muun muassa, ettd alakerran
lattiasta 10ytyi hieman kosteutta, josta ostaja on tie-
toinen, ja ettd ostaja on tutustunut kosteuskartoitus-
raporttiin. Liséksi ehdon mukaan ostaja on tietoinen
siitd, ettd vaurioiden laajuutta ja niiden mahdolli-
sesti aiheuttamia muita vahinkoja ei ole selvitetty,
ja ettd tistd huolimatta ostaja ja myyji ovat sopi-
neet, etti ostaja ottaa kaupan kohteen vastaan siind
kunnossa kuin se hinelle viimeksi esiteltdessé oli.
Myyji ei ehdon mukaan ole vastuussa havaituista
vaurioista tai puutteellisuuksista ja niiden mahdol-
lisesti aiheuttamista lisdvahingoista, ja ettd ostaja
ottaa yksin vastattavakseen havaituista puutteelli-
suuksista, vaurioista ja lisdvahingoista aiheutuvat
korjaus- ja muut kustannukset. Korkein oikeus kat-
soi, ettei ostajille ollut syntynyt erityistd tarkastus-
velvollisuutta, koska kosteuskartoitusraportista ei
selvinnyt, mistd kosteus johtui, ja rakennusvirhei-
den havaitseminen olisi edellyttinyt mm. reikien
poraamista ja rakennuksen vierustojen kaivuuta,
eli sellaisia myyjén kiinteistoon kajoavia toimia,
joihin ostaja ei saa omin péin ryhtyé.

Erityistd tarkastusvelvollisuutta ei syntynyt
my0skdin ratkaisussa KKO 2009:31, jossa oli
kysymys siitd, oliko ostajalla oikeus hinnanalen-
nukseen yldpohjassa olleen laaja-alaisen kosteus-
vaurion takia. Ennen kauppaa tehdyssi kuntotar-
kastuksessa havaittiin, ettd vesikatteessa oli katteen
alustastaan irtoamisesta johtuvia poimuja, joiden
taakse sadevedet lammikoituivat. Raportin mukaan
vesi aiheutti syksylld jadtyessdin katteelle ylimai-
rdisen vaurioitumisriskin. Raportissa todettiin myos,
ettei hormin juurihuopa ollut hormia vasten tiivis.
Raportissa kehotettiin harkitsemaan vesikatteen
uusimista muutaman vuoden aikajénteelld ja seu-

16 Heikkinen 2018, s. 143, 164—170 ja Heikkinen, Pirkko: Vastuun rajat kiinteiston kaupassa -luento. Suomen Asianajajaliiton
jérjestdmai tdydennyskoulutus. Helsinki 10.12.2018 (Heikkinen, luento 2018).

17 Korkeimman oikeuden ratkaisut KKO 2019:16 ja KKO 2020:23 on annettu vasta Heikkisen viitoskirjan julkaisemisen jél-
keen, Heikkisen viitoskirjan julkaisuajankohtana Itd-Suomen hovioikeuden tuomio 4.7.2017 S16/1084 oli vasta saanut valituslu-

van, VL:2017-117.
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raamaan sen kuntoa sekd tiivistiméén juurihuovan
reuna elastisella massalla. Yldpohjatilaa ei raportin
mukaan voitu tarkastaa tarkistusluukun puuttumi-
sen vuoksi, ja lisidksi vesikatteen alle oli raportin
mukaan jérjestetty tuuletus. Katto oli uusittu yksi-
toista vuotta aikaisemmin, ja rakennus oli kaupan-
tekohetkelld 26 vuotta vanha. Raportissa todettiin
myds, ettd tarkastuksessa ei havaittu puutteita tai
epikohtia, jotka vaikuttaisivat merkittdvisti raken-
nuksen asumiskelpoisuuteen. Kauppakirjaan oli
lisidksi otettu vastuunrajoitusehto, jossa viitattiin
ennen kauppaa tehtyyn kuntotarkastukseen ja sen
havaintoihin. Korkein oikeus katsoi, ettei erityisti
tarkastusvelvollisuutta syntynyt, koska kuntotarkas-
tuksessa ei havaittu yldapohjan vaurioita, eikd katon
vuotamista ollut havaittu tai epdilty.

Korkeimman oikeuden ratkaisussa KKO 2019:16
sitd vastoin ostajalle syntyi erityinen tarkastusvel-
vollisuus. Kaupantekohetkelld yli 50 vuotta vanhas-
sa rakennuksessa havaittiin alakerran asuintilojen
alla olevassa alapohjarakenteessa laaja-alainen laho-
vaurio. Lis#ksi asiassa oli riidatonta, ettd myyja oli
antanut ennen kiinteiston kauppaa ostajille virheelli-
sen tiedon siitd, ettd rakennuksessa oli muutoin kuin
kellarin kohdalla tuulettuva alapohja, vaikka raken-
nuksen alapohjarakenteena olikin tosiasiassa maan-
varainen betonilaatta. Kohteessa oli ennen kauppaa
tehty kuntotarkastus, jossa raportoitiin rakennuksen
riskirakenteista, alapohjan kosteusrasituksesta seké
lahovaurioista ja annettiin lisdtutkimussuosituksia
ja korjauskehotuksia. Tamén johdosta ostajille syn-
tyi erityinen tarkastusvelvollisuus, eiki silld, ettd
alapohjan rakenteesta oli annettu vidri tieto ennen
kauppaa, ollut merkitysti asiassa.

My6s korkeimman oikeuden ratkaisussa KKO
2020:23 ostajille katsottiin syntyneen erityinen tar-
kastusvelvollisuus. Kohteessa havaittiin kaupanteon
jalkeen omakotitalon kellarikerroksen ja ensimmai-
sen kerroksen vilisen betoniholvin pailld olevissa
puukoolatuissa alapohjarakenteissa ja puisten ulko-
seindrakenteiden alaosissa kosteus- ja mikrobivau-
rioita limmoneristeissd. Alapohjan vaurioituminen
oli johtunut kellarin kosteusrasituksesta seké kos-
teuden tiivistymisestd betoniholvin ja limmoneris-
teen rajapintaan. Ostajat olivat saaneet ennen kaup-
paa kdyttoonsd kosteusmittauspdytikirjan, jonka

mukaan kellarissa havaittiin kosteutta, joka tuli
maaperdsti ja sivulta péin. Ostajille syntyi tdmén
havainnon perusteella sindnsi erityinen tarkastus-
velvollisuus, mutta koska kosteusmittauksessa oli
avattu rakenteita ja mitattu kosteuksia alajuoksuista
ja lattian eristetilasta yhteensa seitsemistd kohdas-
ta, katsottiin ostajien tdyttdneen heille syntyneen
erityisen tarkastusvelvollisuuden.

3.1 Tarkastusvelvollisuuden laajuus sekd
ennen kauppaa tehtyjen tutkimusten laajuus ja
raporttien kirjaukset

Tarkasteltaessa ratkaisujen KKO 2004:78, KKO
2009:31, KKO 2019:16 ja KKO 2020:23 oikeu-
denkdyntiaineistoa nayttid siltd, ettd ennen kaup-
paa tehdyn kuntotarkastuksen tai kosteusmittauksen
sekd siitd tehdyn raportin tasolla, kattavuudella ja
kirjauksilla on ollut keskeinen merkitys sen arvioi-
misessa, onko ostajalle syntynyt erityinen tarkas-
tusvelvollisuus vai ei.

Mikdli tarkastellaan ainoastaan ratkaisun KKO
2004:78 ratkaisutekstid, voi syntyi sellainen kuva,
ettd kynnys erityiselle ennakkotarkastusvelvollisuu-
delle on tdssi ratkaisussa asetettu verrattain korkeal-
le. Kuitenkin, jos asiassa tarkastellaan tarkemmin
esitettyd ndyttod, korkeimman oikeuden johtopditos
ja asian lopputulos on oikeastaan varsin ymmarret-
tava tdssd kyseisessd tapauksessa. Ratkaisun KKO
2004:78 nayttdaineistossa on ennen kauppaa teh-
ty kosteusmittausraportti. Kyseessd on oikeastaan
lomake, jossa maininnat kosteudesta ovat hyvin
suppeat, ja lisiksi kauppakirjan vastuunrajoitus-
ehdossakin todetaan, ettd alakerrassa oli vain hie-
man kosteutta. Raportissa ei esimerkiksi ole lain-
kaan selostettu kéytettyd mittaustapaa tai mittalait-
teita eikd tarkemmin analysoitu rakenteita tai kos-
teuden syntymekanismia. Lisdtutkimussuosituksia
ei raportissa myoskaén ollut annettu. Kyseessid ei
liioin ole KH-kortin mukainen kuntotarkastusra-
portti. Raportissa on lisiksi pohjakuvat, joihin kos-
teita kohtia on merkitty. Kaiken kaikkiaan raportti
on hyvin suppea.

Korkein oikeus totesi, ettd kosteusvauriot aiheu-
tuvat usein talossa olevista rakennusvirheistd. Sen
vuoksi téllaisten vaurioiden havaitseminen asettaa
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ostajalle tavanomaista laajemman selonottovelvol-
lisuuden. Kosteuskartoituksesta ei ilmennyt, mis-
td kosteusvauriot ovat johtuneet eiké niiden syy
ole muutoinkaan ollut kauppaa tehtédessa selvilla.
Rakennusteknisten virheiden havaitseminen olisi
edellyttdnyt muun ohella reikien poraamista ala-
kerran lattiaan seké rakennuksen ulkoseinien vie-
rustojen maankaivutditd. Virheiden toteaminen olisi
siten ollut mahdollista vain sellaisilla tavanomai-
sesta poikkeavilla ja myyjén kiinteistoon kajoavil-
la toimenpiteilld, joihin ostaja ei olisi omin toimin
edes saanut ryhtyé sopimatta asiasta myyjin kanssa.
Niin ollen korkein oikeus totesi, ettd kosteuskartoi-
tuksessa havaittujen vaurioiden laajuus ja laatukaan
huomioon ottaen ostajien ei katsottu laiminlyoneen
selonottovelvollisuuttaan silld perusteella, ettd he
eivit edellyttineet mainitunlaisia tarkastustoimia
suoritettavan ennen kauppaa. Myoskéin vastuun-
rajoitusehdon ei katsottu olevan riittdvin yksiloi-
ty. Korkein oikeus kiinnitti huomiota my®os siihen,
ettd havaituilla virheilld oli merkittdava vaikutus
kiinteiston soveltumiseen kayttdtarkoitukseensa
ja sen arvoon.

Toisaalta korkein oikeus toteaa ratkaisussa nimen-
omaisesti, ettei reikien poraamiseen ja vastaaviin
myyjin kiinteistoon kajoaviin toimiin olisi tarvin-
nut ryhtyé, koska ostaja ei niitd omin toimin olisi
saanut tehdad. Tdma ndkokanta taas poikkeaa rat-
kaisusta KKO 2020:23, jossa ostajan edellytettiin
ryhtyvén timén kaltaisiin tarkempiin tutkimuksiin
tai edellyttivin, ettd myyja tekee vaadittavat lisétut-
kimukset. Toisaalta ratkaisun KKO 2004:78 osalta
on suppean mittausraportin lisdksi syytd huomioi-
da kuitenkin my®ds se, ettd kaupan kohteena ollut
rakennus oli kaupantekohetkelld vasta 16 vuotta
vanha ja remontoitu kymmenen vuotta ennen kaup-
paa. Ratkaisussa KKO 2020:23 kyseessé taas oli
huomattavasti vanhempi rakennus ja tarkempi seka
kattavampi mittausraportti, mitké seikat osaltaan
selittdvit ratkaisujen erilaisia lopputulemia.

Ratkaisun KKO 2009:31 osalta korkein oikeus
totesi, ettd kuntotarkastuksessa ei ollut todettu
yldpohjan kosteusvauriota eiki sitd ndin ollen ole
raportin vioissa ja puutteissa yksiloity. Korkein
oikeus kiinnitti ratkaisussaan huomiota myds siihen,
ettei katon vuotamista havaittu tai epdilty, ja ettd

yldpohjan tarkastaminen olisi edellyttinyt rakentei-
den purkamista. Kuntotarkastusraportin perusteella
ei sen vuoksi ollut syyté epiilld, ettd yldpohjassa
olisi kosteusvaurio, joten timén vuoksi ostaja ei
laiminly6nyt selonottovelvollisuuttaan.

Asiassa oli riidatonta se, ettd ostaja oli varautu-
nut uusimaan vesikatteen, mutta riitaista oli se, etti
oliko ostaja kuntotarkastuksen perusteella menetti-
nyt oikeutensa vedota laajemminkin yldpohjan vir-
heisiin. Tdssé tapauksessa kuntotarkastusraportis-
sa ei ollut lisdtutkimussuositusta yldpohjan osalta.
Niin ollen, kun kuntotarkastaja ei ollut pitidnyt yla-
pohjan tutkimista tarpeellisena, miti ilmeisimmin,
koska mitiédn epdilya katon aikaisemmasta vuota-
misesta ei ollut, ei ostajankaan tarvinnut tehdé siti
vaurio, vaan ostaja sai niin ollen luottaa kuntotar-
kastusraporttiin. Toisaalta kuntotarkastusraportissa
todettiin nimenomaisesti, ettei kuntotarkastuksessa
havaittu seikkoja, joilla olisi merkitystd kiinteiston
soveltumiseen asumiskdyttoon. Lisiksi rakennus oli
kaupantekohetkelld vasta 26 vuotta vanha, ja vesi-
kate oli uusittu edellisen kerran 11 vuotta aikaisem-
min. Toisaalta jos vesikatteen poimuihin oli ajoit-
tain kerdédntynyt ja jadtynyt vettd, herdd kysymys
siitd, mihin perustui se olettamus, ettei vetté ollut
missédédn vaiheessa padssyt yldpohjaan. Olennais-
ta ostajan kannalta lienee kuitenkin se, ettd ostaja
sai luottaa asiantuntijan arvioon siit4, ettei vuotoja
ollut syyti epailla.

Ratkaisussa KKO 2019:16 nidyttond olleesta
kuntotarkastusraportista ilmeni muun muassa, etti
kallioiselle rinnetontille rakennetun talon maanpin-
taa ldhelld olleissa puurakenteissa oli kosteusvau-
rioita, kellarissa oli kosteutta ja sinne tuli keviisin
vettd, ja lisdksi maanpinta vietti rakennukseen péin.
Rakennuksessa ei ollut salaojajérjestelmad eikid sok-
kelin ulkopuolella kosteuseristystd. Kuntotarkastuk-
sessa havaittiin korjausta tai uusimista edellyttivia
lahovaurioita rossipohjan nékyvilla osilla seké ulko-
seinien alaosissa. Liséksi kuntotarkastusraportissa
todettiin, ettd pintavedet valuivat alapohjaan. Myos
kellari havaittiin silminnzhden kosteaksi, ja lisiksi
tiedossa oli, ettd kellariin valui kevdisin vettd, jota
jouduttiin poistamaan uppopumpulla. Lisétutki-
mustarpeina raportissa on lueteltu alapohjaan liitty-
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vien rakenteiden osalta maanpinnan lihella olevien
puurakenteiden lahovaurioiden seki rossipohjassa
havaittujen lahovaurioiden laajuuden selvittdiminen.
Korjaustarpeina raportissa on esitetty pintavesien
alapohjaan valumisen ehkédiseminen, rossipohjan
lahovaurioiden korjaaminen, ulkoseinien lahovau-
rioiden korjaaminen ja rakenteiden korjaaminen
niin, ettd ne eivit vaurioidu uudestaan seki kella-
rin oven uusiminen.

Korkein oikeus totesi, ettd ostajille syntyi erityi-
nen selonottovelvollisuus sen takia, ettd kuntotar-
kastusraportissa oli tuotu esiin useita riskitekijoi-
td ja annettu lisdtutkimussuositus. Korkein oikeus
katsoi, ettd ostajat eivit ole voineet olettaa, ettd yli
viisikymmenté vuotta vanhassa rakennuksessa olisi
ostajien saamien tietojen valossa asianmukaisesti
toimiva tuulettuva alapohja, joka estiisi rakennuk-
sen perustuksiin valuvaa vettd kastelemasta lattiara-
kenteita. Silld seikalla, ettd alapohjarakenteesta oli
annettu virheellinen tieto, ei ollut asiassa merkitys-
td, silld vaikka rakennuksen tarkastamatta jdinees-
séd osassa asuintilojen lattiarakenteiden alla olisikin
ollut valokuvista ilmenevin kaltainen rydminti-
tila, ostajat olisivat saamiensa tietojen perusteel-
la voineet olettaa sen olevan matala ja vahint4dén-
kin puutteellisesti tuulettuva seké rajoittuvan vain
osaan rakennusta. Ostajat eivit korkeimman oikeu-
den mukaan siksi voineet tehdé alapohjarakentees-
ta saamansa tiedon perusteella sellaista johtopaa-
tostid, ettd alapohjan tarkastamattomassa osassa ei
voisi olla rakennuksen asuinkéyttoon vaikuttavia
vaurioita ja ettd kuntotarkastusraportissa suositel-
lut lisdtutkimukset olisivat tarpeettomia. Lisdtut-
kimusten avulla alapohjan rakenteesta olisi saatu
todenmukainen tieto.

Kirjallisena todisteena oli KH-kortin mukainen
kuntotarkastusraportti, jossa oli runsaasti valoku-
via. Valokuvista ilmenee, ettd alapohjan tuuletus-
tila on hyvin matala, ja osa puista ldhes maassa
kiinni, ja muutenkin alapohja néyttda valokuvissa
maallikonkin silméin epésiistiltd ja huonokuntoi-

selta. Ndin ollen on ndkemykseni mukaan ollut loo-
gista paitelld, ettd kuntotarkastusraportin ja osta-
jien saamien tietojen valossa on ollut varsin toden-
nakoistd, ettd alapohja- ja lattiarakenteet olisivat
olleet vaurioituneita laajalti siinékin tapauksessa,
vaikka alapohja olisikin toteutettu rossipohjana,
ei se seikka, ettd alapohjarakenne on myShemmin
paljastunut maanvaraiseksi laataksi, ole korjannut
ostajan erityisen tarkastuksen laiminlydmista. Sil-
14 seikalla, ettd asuintiloissa ei pintakosteuden mit-
tarilla mitattuna eiki aistinvaraisesti havainnoiden
ollut havaittu merkkeji kosteusvaurioista, ei ollut
asiassa merkitysti. Tosin kuntotarkastusraportissa
oli nimenomaisesti todettu, ettd lattian eristetilan
kosteutta ei voida pintakosteusmittauksella selvit-
tad. Olennaista erityisen tarkastusvelvollisuuden
syntymiselle néyttiisi olevan nimenomaan lisdtut-
kimussuositukset ja korjauskehotukset seki se, ettid
tdssd tapauksessa ndyttiisi olevan niin sanotulla
arkijdrjelld paiteltdvissi, ettd kohteessa saattaa olla
laajoja ja vakavia vaurioita.'®

Ratkaisu oli kuitenkin dédnestysratkaisu. Eri
mieltd ollut oikeusneuvos Jokela katsoi, ettd myy-
jén antama virheellinen tieto vaikutti ostajan tarkas-
tusvelvollisuuteen. Ostajat eivit myoskain Jokelan
mukaan ole kuntotarkastusraportin tiedot saatuaan
voineet perustellusti ldhted siitd, ettd laho- ja kos-
teusvauriot rajoittuisivat vain raportissa nimenomai-
sesti mainittuihin rakennuksen kohtiin. Raportis-
sa mainittujen ja niitd vastaavien vaurioiden osal-
ta ostajat eivit voisi vedota laatuvirheeseen. Vasta
kaupanteon jidlkeen havaittu maanvarainen betoni-
laatta oli ollut vesimérka ja pitkéllisen kosteuden
johdosta halkeillut. Betonilaatan alla ollut hiekka
oli painunut jittden vilitilan laatan alle. Betonilaa-
tan pailld olevan puukoolatun lattian puurakenteet
olivat lahonneet, ja puurakenteissa seki eristeissi
oli homekasvustoa. Lahovaurioita oli my®ds sisélat-
tiassa ja viliseinissd, jotka tuli purkaa ja rakentaa
uudestaan. Eridvissd mielipiteessid oikeusneuvos
Jokela toteaa, ettd korjauskustannukset ja korjaus-

18 Ks. myos Laukkanen, Valtteri: Oikeustapauskommentti ratkaisusta KKO 2020:23 — kiinteiston ostajan tarkastusvelvollisuus.

Defensor Legis 3/2020, s. 472-483 (Laukkanen 2020), s. 481.
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tyon laajuus kuvaavat osaltaan virheellisen tiedon
merkitystd, mutta my0s kiinteistossd olevan vir-
heen olennaisuutta ja mahdollisen hinnanalennuk-
sen madrdd. Perustamistapa on vaikuttanut home- ja
lahovaurioiden laajuuteen ja korjauskustannuksiin.

Mielesténi eridvéd mielipide on kritiikille altis,
koska asiassa ei ole selvitetty sité, kuinka paljon
rossipohjaisen ja maanvaraiselle laatalle peruste-
tun alapohjan vaurioiden laatu ja laajuus eroaisivat
ja kuinka paljon kalliimmat korjauskustannukset
maanvaraisesta laatasta ja sen poistamisesta aiheu-
tuu. Lisdksi logiikkaa voidaan kritisoida minusta
myos siksi, ettd ostaja on joka tapauksessa, kun
ei ole teetittinyt kuntotarkastuksessa suositettu-
ja lisdtutkimuksia, hyviksynyt epavarmuuden ala-
pohja- ja lattiarakenteiden kunnosta. Kun ostaja
hyviksyy tillaisen epavarmuuden, lienee yleises-
ti tiedossa, ettd alapohjien kosteusvaurioiden kor-
jaaminen saattaa olla hyvinkin kallista. Niin ollen
ostaja oli joka tapauksessa ottanut merkittdvin ris-
kin. Se, etti riski my6hemmin osoittautuisi vielidkin
oletettua suuremmaksi, ei mielestédni voi olla syy
ikddn kuin loiventaa ostajan selonottovelvollisuu-
den laajuutta siitd, mitd se muutoin olisi ollut. Ndin
ollen ndkemykseni mukaan korkeimman oikeuden
enemmisto padtyi asiassa oikeaan lopputulokseen.

Ratkaisua KKO 2020:23 koskevassa tapauksessa
lattia- ja ulkoseinirakenteiden vaurioitumismeka-
nismi oli se, ettd kellarin kosteus tiivistyi kellarin
yldpuolisen betoniholvin ja sen p#dlld olevan 1am-
moneristeen rajapintaan. Kellarikerroksen tuuletus-
aukkojen muuraaminen umpeen esti maaperisti
haihtuvan kosteuden pois tuulettumista. Betoni-
holvin kosteus tasaantui kellarin ilman kosteuteen
ja aiheutti kosteusrasitusta betoniholvin péilld ole-
vaan puukoolattuun alapohjaan, jonka kosteus pyr-
ki tasaantumaan betoniholvin kosteuteen. Sokke-
lin pystysuuntaisen lammoneristeen puuttumisen
vuoksi kylmyys alensi betoniholvin ldmpétilaa siind
méidrin, ettd betoniholvin ja limmoneristeen viliin
muodostui kastepiste. Koska kellarissa ei ollut 1am-
poeristeiti tai lammitysté, betoniholvi on ollut tal-
vikautena kauttaaltaan viiled, jolloin sisdilman kos-
teus tiivistyi limmoneristeen ja betoniholvin raja-
pintaan nostaen suhteellisen kosteuden tasolle, jossa
mikrobikasvuston syntyminen on ollut mahdollista.

Ennen kauppaa tehdyssi kosteusmittausrapor-
tissa todettiin, ettd sisélattioissa oli epétasaisuutta,
kellarin puolelta betoniholvissa ja perusmuureissa
ei silmidmaariisesti havaittu vaurioita, kaikissa tar-
kastetuissa kohdissa alajuoksut olivat silminnédhden
terveitd ja poratessa kovia. Lisiksi kellaritiloissa oli
nikyvissd maaperisti ja sivuilta ulkoa pidin tulevaa
kosteutta sekd maapohjan piilld oli maatumassa
olevaa rakennusaikaista jitetti. Kellarissa kosteik-
si havaittiin raportin mukaan perusmuurin alaosat,
betonisten viliseinien alaosat, anturat ja maanvarai-
nen betonilaatta sekd maapohja. Huomionarvoista
siis on, ettd itse betoniholvia, eli kellarin kattoa,
ei todettu kosteaksi. Myoskéin kellarin seinid ei
todettu kosteiksi ylos saakka, vaan ainoastaan ala-
osistaan kosteiksi. Korkeimman oikeuden mukaan
ostajille siis syntyi erityinen tarkastusvelvollisuus
ja ostajien tuli ndilld lihtotiedoilla ymmartad, ettd
betoniholvin, eli kellarin katon, ylépintaan saattoi
lampdétilaerojen takia syntyi kastepiste, joka vau-
rioitti rakenteita, erityisesti betoniholvin yldpuo-
lisia eristeitd.

Vaikka tédssé tapauksessa korkein oikeus kat-
soikin, ettd ostajat olivat tdyttdneet erityisen tar-
kastusvelvollisuutensa, eiki lisdatutkimuksia ollut
tarvinnut tehdé, koska rakenneavauksia ja mittauk-
sia oli tehty riittdvisti, asetettiin kynnys erityisen
tarkastusvelvollisuuden syntymiselle tdssi ratkai-
sussa melko alhaiseksi. Nimittiin tdssé ratkaisussa
katsottiin, ettd ostajien, joiden ei ole todettu olleen
rakennusalan ammattilaisia, tuli ymmaértda korkeim-
man oikeuden mukaan se, etti kosteus siirtyy beto-
nirakenteessa kapillaarisesti seki se, ettd lampimin
ja kylmin rakennekerroksen rajapintaan voi syntyi
kastepiste. Raportissa oli toimenpide-ehdotuksena
esitetty salaoja-sadevesijérjestelmin rakentamista,
patolevyjen asentamista sekd kellarin kdyttomuka-
vuuden parantamiseksi, ettd kellarin maapohja kun-
nostetaan ja asennetaan joko kapillaarinen kerros
tai valetaan betonilaatta. Ensimmaiisen kerroksen
lattian tai seinien osalta ei annettu lisdtutkimus-
suosituksia, tosin se varmaankin johtui siitd, ettd
kyseinen yritys oli tehnyt seitsemin rakenneavausta,
jossa vaurioita ei havaittu. Korkein oikeus totesi kui-
tenkin tdssi ratkaisussa, ettd ostajat olivat saaneet
tdltd osin luottaa kosteusmittausraporttiin, koska sen
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oli tehnyt rakennusalan yritys. Toisin sanoen kor-
kein oikeus ei edellyttényt, ettd ostajien olisi tullut
olla tietoisia siitd, ettd kaikkia mikrobivaurioita ei
voida havaita silmdmaérdisesti tai rakennetta mit-
taamalla, vaan mikrobivaurion havaitseminen voi
edellyttdd materiaalindytteiden ottamista.'”
Johtopédtoksend voidaan todeta, ettd kuntotar-
kastus- ja kosteusmittausraportin kattavuudella ja
kirjauksilla on merkitystd. Mitd tarkempi ja seikka-
perdisempi raportti on, sitd herkemmin se synnyttia
ostajalle erityisen tarkastusvelvollisuuden, mikéli
raporttiin on kirjattu vaurioepdilyji ja lisdtutkimus-
suosituksia. Katson kuitenkin, ettid ratkaisut KKO
2019:16 ja KKO 2020:23 eividt muuta sitéd tidssd
kirjoituksessa aiemmin késitteleméédni nakemysti
siitd, ettd kirjaus pelkistd riskirakenteesta sindnsi
ei vield aiheuta erityisti tarkastusvelvollisuutta.?
Ratkaisussa KKO 2019:16 oli havaittu vaurioita ja
vaurioepdilyt olivat konkreettisia ja lisatutkimus-
suositus selked. Samoin ratkaisussa KKO 2020:23
oli kellarissa havaittu kosteutta. Niin ollen kum-
massakaan tapauksessa ei ollut kysymys siitd, ettid
erityinen tarkastusvelvollisuus olisi syntynyt pel-
kén riskirakennekirjauksen perusteella, vaan erityi-
sen tarkastusvelvollisuuden syntyminen edellytti
vaurioepdilyd. Tamai on sikili loogista, ettd mikili
pelkka kirjaus riskirakenteesta sinénsi estiisi osta-
jaa vetoamasta virheeseen, ei ostaja kdytdnnossa
voisi lainkaan vedota virheisiin vanhojen talojen
tai asuntojen kaupoissa, koska kdytinnossa kaikil-
la vuosikymmenilld on ollut omat riskirakenteen-
sa, ja on jokseenkin sattumanvaraista, onko riski

toteutunut vai ei.?! Toisaalta ratkaisu KKO 2020:23
johtanee siihen, ettd ostajan on osattava tehdi péa-
telmié my®0s sellaisten rakenneosien osalta, joita ei
ole raportissa suoraan mainittu, tai joiden vaurioi-
tumista ei ole suoranaisesti epiilty, jos kohteessa
kuitenkin havaitaan muita sellaisia riskitekijoita,
jotka ovat yhteydessi toisiin rakenteisiin. Talloin
ostajan on tarvittaessa, riippuen siitd, miti tietoja
ostajalla on rakenteista ja vaurioiden syistd, ulotet-
tava tutkimukset yld- ja alapuolisiin rakenteisiin.??

Mainitsin tédssé kirjoituksessa aiemmin Kouvo-
lan hovioikeuden ratkaisun 11.10.2002 S02/109,
jossa maanpintojen kallistukset rakennukseen péin
eivit estineet ostajaa vetoamasta muihin alapohjan
virheisiin. Tarkasteltaessa titd hovioikeuden rat-
kaisua nyt uusimman korkeimman oikeuden rat-
kaisukdytdnnon valossa, voisi hovioikeuden rat-
kaisu olla my®0s toinen, ja ostajalle voisi ehki syn-
tyd erityinen tarkastusvelvollisuus. Melko tyypil-
linen ratkaisussa KKO 2020:23 kuvatun logiikan
soveltamistilanne voisi olla esimerkiksi sellainen,
jossa kuntotarkastuksessa havaittaisiin sokkelis-
sa kosteusrasitusjélkid. Tulisiko ostajan tuolloin
ymmartid, ettd seindn alaohjauspuu saattaisi olla
vaurioitunut, vaikka kuntotarkastusraportissa ei
olisikaan seinin alaosaa koskevaa vaurioepdilyi
tai lisdtutkimussuositusta? T4lloin asiassa voitai-
si mahdollisesti antaa merkitysti sille, onko osta-
jan kéytettidvissi olleet kohteen rakennekuvat, ja
ilmeneeko rakennekuvista, ettd sokkelin ja alaoh-
jauspuun vilissé on kapillaarisen kosteuden nousun
katkaiseva rakennekerros, kuten bitumihuopakais-

19 Ks. Pitkiranta, Mia (toim.): Ympiristoopas 2016. Rakennuksen kosteus- ja sisdilmatekninen kuntotutkimus. Ympéristo-

ministerio. Helsinki 2016 (Pitkdranta 2016), s. 48.

2 Myo6s Laukkanen on péitynyt samaan lopputulemaan, ks. Laukkanen 2020, s. 474.

2! Tunnista ja tutki riskirakenne. Opetusmateriaali. Pientalojen riskirakenteet. Saatavilla verkosta osoitteesta: https://hometal-
koot.fi/file/15814.pdf (viitattu 29.7.2020). Katson myds, ettei myoskidn ratkaisusta KKO 2019:41 voida tehdi toisenlaista joh-
topditostd, silld kyseisessd ratkaisussa oli kyse rakennusaikana sallitun rakennusmateriaalin kiyttimisesti ja siitd, ettei tdllainen
rakennusmateriaali, joka myohemmin kielletddn, ole itsessdédn virhe. Samaa logiikkaa noudattaen riskirakenne sinédnsi, jos riski
ei ole toteutunut, ei ole virhe. Toisaalta aikaudelleen sallittujen rakennusmateriaalien kédyttdminen ja niistd aiheutuvien haittojen
arvioiminen on myds siksi eri asia, koska rakennusmateriaalin haitalliset yhdisteet ovat kyseisen materiaalin ominaisuus, kun
taas riskirakenteen, kuten valesokkelirakenteen, vaurioituminen, ei ole kyseisen rakenteen automaattinen perusominaisuus, vaan
se riippuu rakenteen toteuttamistavasta, kédytettyjen materiaalien laadusta jne.

22 Ks. Laukkanen 2020, s. 482. Laukkanen on todennut, etti ratkaisu KKO 2020:23 tukee ratkaisuista KKO 2009:31 ja KKO
2019:16 padteltivissd olevaa tulkintaa, jonka mukaan ostajan velvollisuus tarkastaa rakenteen vauriot tavanomaisesta poikkeavin
toimenpitein ennen kauppaa edellyttdd havaintoja jonkinlaisista vaurioista tms. vaurioriskien realisoitumisesta juuri kyseessi ole-
vassa rakennuksessa.
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ta. T4lloin ostajan pitéisi voida luottaa siihen, ettéd
kapillaarikatko on asennettu ja ettd se on toimiva,
koska ostajan ei ilman syyti tarvitse epdilld myy-
jdltd saamansa tiedon paikkansa pitdvyyttd.?* Toi-
saalta timi nikemys, jonka mukaan ostajan tulisi
vahintddnkin rakennekuvista selvittdd rakenteita
tarkemmin, asettaa ostajan selonottovelvollisuuden
pidemmiille, kuin mihin sen on katsottu ulottuvan
aikaisemman ratkaisukdytinnén mukaan oikeuskir-
jallisuudessa. Esimerkiksi Hoffrén on katsonut, etti
maallikko-ostajan tulisi voida luottaa asiantuntijan
arvioon siitd, ovatko lisdtutkimukset tarpeen vai
eivit.?* Tami nikemys on edelleen minusta rele-
vantti ja tdtd tukee myos ratkaisu KKO 2020:23.
Katsoisin, ettd peruslogiikka siind, milloin erityi-
nen tarkastusvelvollisuus syntyy, ei ole juurikaan
muuttunut, vaan ratkaisujen erilainen lopputulos
selittyy pédasiassa tapausten eri tasoisella naytto-
aineistolla. Toisaalta nyt on selvéi, toisin kuin aiem-
min, ettd tarpeen vaatiessa ostajan on edellytettdvi
my0s rakenteita avaavia tutkimuksia.

3.2 Mitd maallikko-ostajan
oletetaan ymmdrtdvdn ja tietdvin?

Mielenkiintoisen ratkaisusta KKO 2020:23 tekee
myos se, ettd ratkaisun perusteluissa korkein oikeus
viittaa sithen, miké on yleisesti tiedossa. Kyseisen
ratkaisun mukaan on yleisesti tiedossa, ettid kos-
teus voi siirtyéd rakenteissa, kuten betonirakenteis-
sa, samoin korkeimman oikeuden mukaan on ylei-
sesti tiedossa muun muassa puurakenteiden vau-
rioitumisherkkyys. Korkeimman oikeuden mukaan
esimerkiksi kapillaari-ilmion ymmértdminen on
yleistietoa, joka keskiverto-ostajan tulee tietdi ja
ymmartdd. Keskiverto-ostajan tulee myos pystyé
soveltamaan tété tietoa kohteen rakennusfysikaa-
lisiin olosuhteisiin. Pidin titd 1dhtokohtaa verraten
ankarana. Jos henkil6lld ei ole mitdédn aikaisempaa
kokemusta rakentamisesta tai rakennusmateriaaleis-

2 Heikkinen 2018, s. 73.

** Hoffrén 2008, s. 11.

% Ks. myos Laukkanen 2020, s. 481.
% Kylldstinen 2010, s. 294.

ta, on ratkaisussa KKO 2020:23 kuvattu rakenteiden
vaurioitumismekanismi verraten monimutkainen ja
liséksi useiden osatekijoiden summa, joten vaurio-
riskin ymmaértdminen ei ole helppoa, saatikka itses-
td4n selvii.? Toisaalta ratkaisua loiventaa se, ettid
korkein oikeus nimenomaisesti toteaa, ettd ostajalla
on ollut oikeus luottaa alan yrityksen arvioon siiti,
ettei lisdtutkimuksia tarvita.

Myds ratkaisussa KKO 2019:16 on ostajilta
edellytetty paittelykykyd. Jos titd ratkaisua ver-
rataan ratkaisuun KKO 2020:23, on ero siini, etti
ratkaisun KKO 2019:16 kuntotarkastusraportissa oli
vaurioita havaittu nimenomaan alapohja- ja seiné-
rakenteissa ja niihin suoraan liittyvii riskitekijoi-
td, ja kyse oli 1dhinn4 siitd, miten laajoja havaitut
vauriot olivat. Néin ollen ratkaisu KKO 2019:16 ei
nihdikseni aseta erityistid tarkastusvelvollisuutta
kovinkaan korkealle, koska kuntotarkastusraportin
kirjaukset ja valokuvat olivat selkeisti vaurioihin
viittaavia. Ratkaisussa KKO 2020:23 edellytettiin
sen sijaan selkedsti pidemmaille menevad pittelya.

Toisaalta molemmissa ratkaisuissa oli viitattu
nusten korkean ién vaikuttaneen selonottovelvolli-
suuden laajuuteen. Korkeimman oikeuden ratkai-
sujen mukaan ostajien on tullut ymmartda varautua
vaurioihin ja riskeihin, koska he ovat olleet ostamas-
sa yli 50 vuotta vanhoja rakennuksia. Mitd vanhem-
masta rakennuksesta on kyse, sitd enemmin vikoja
ostajan tiytyy sietdd.?® Vanhan talon ostajan tulee
varautua korjauksiin. Ratkaisussa KKO 2019:16
rakennus oli 54 vuotta vanha (rakennusvuosi 1958)
jaratkaisussa KKO 2020:23 53 vuotta vanha (raken-
nusvuosi 1960). Huomattavaa on, etti ratkaisuissa
KKO 2004:78 rakennus oli vasta 16 vuotta vanha
(rakennusvuosi 1982, remontoitu 1988) ja ratkai-
sussa KKO 2009:31 26 vuotta vanha (rakennusvuo-
si 1977). Niin ollen korkeimman oikeuden ratkai-
sut ovat linjassa esitdiden kanssa sen suhteen, etti
rakennuksen idn tulisi vaikuttaa ostajan perustel-
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tuihin odotuksiin.”” Toisaalta selvistikin peruskor-
jauksilla on ollut merkitystéd lopputuloksen kan-
nalta, vaikka sitd ei suoraan olekaan sanottu. Seki
ratkaisussa KKO 2004:78 ettd KKO 2009:31 oli
kummassakin tehty remonttia riidanalaisiin raken-
neosiin noin kymmenisen vuotta ennen kauppaa.
Tehdyt remontit ja erityisesti peruskorjaukset ovat
ostajalle olennaista tietoa, ja ne tulee toki ottaa vir-
hearvioinnissa huomioon.”® Mielestini kuitenkin
sellainen johtopiitos, ettd yli 50 vuotta vanhan
rakennuksen ostajalle syntyisi kategorisesti erityi-
nen selonottovelvollisuus, on virheellinen. Osta-
jan selonottovelvollisuuden laajuuden arvioinnin
tulee aina perustua kyseisen kaupan kohteen omi-
naisuuksien ja saatavilla olevan informaation koko-
naisarviointiin.

Koskinen on todennut oikeuskdytiantdon viita-
ten, ettd kun rakennus on 20 vuotta vanha, ostajan
tulee varautua peruskorjauksiin. Toisaalta Koskinen
on kritisoinut yksinomaan rakennuksen iin huo-
mioimista. Sen lisidksi huomioon tulisi ottaa myds
rakentamisaikakausi. Tiettyind aikakausina raken-
tamisen laatu on vaihdellut. Koskinen toteaa, ettd
esimerkiksi 1980-luvun lopun huono rakentami-
sen laatu olisi sellainen seikka, joka olisi yleises-
ti tiedossa. Rakentamisajankohta voitaisiin ottaa
huomioon erityisesti silloin, jos rakennuksen on
rakentanut rakennusliike eik yksityishenkilo ainut-
kertaisena itselleen.? Tité voi kuitenkin kritisoida.
Monet ostajat, jotka tdni pdivind ostavat asuntoja
perheilleen, ovat 1980- tai 1990-luvuilla syntynei-
td, jolloin aikaisempien kausien rakentamisen laatu
ei todennikoisesti ole mitenkién yleisesti tiedossa
oleva asia. Myos Kylldstinen on kritisoinut Koski-
sen ndkemystd, silld rakennusten tasosta tiettyni
aikakautena on vaikea sanoa mitidin yleispitevii,
ja liséksi se ei kuitenkaan kerro sitd, miten kysei-
nen kohde on rakennettu.**Toisaalta kuitenkin esi-

¥ HE 120/1994, s. 51.
2 HE 120/1994, s. 51.
2 Koskinen 2004, s. 94-96.
3 Kylléstinen 2010, s. 295.

merkiksi jotkin uutisoinnissa esilld olleet ostajan
riskid yleisesti lisddvit seikat, kuten valesokkeli-
rakenteisiin liittyvét riskit, ovat jo aika hyvin osta-
jien tiedossa.’!

Korkeimman oikeuden ratkaisuissa ei ole kiin-
nitetty nimenomaista huomiota siihen, milld vuo-
sikymmenelld rakennukset on rakennettu, vaan
ainoastaan rakennusten ikddn. Korkeimman oikeu-
den ratkaisukdytinnossi ei ole mydskddn nimen-
omaisesti kiinnitetty varsinaisesti huomiota johon-
kin tiettyyn rakentamisaikakaudelleen tyypillisiin
ratkaisuihin. Oikeastaan ainoa ratkaisu, jossa titi
rakennusaikakauteen liittyvad tematiikkaa jossain
mairin sivutaan, on korkeimman oikeuden ratkai-
su KKO 2019:41, jossa todettiin, ettei kiinteistos-
sé ollut laatuvirhettd pelkéstddn sen vuoksi, ettd
silld olevan rakennuksen rakenteissa on kivihiili-
piked, joka sisilsi syopdd aiheuttavia PAH-yhdistei-
td. Kivihiilipien kdytto oli rakennuksen rakennus-
ajalle tyypillistid. Tdmin ratkaisun mukaan ostajan
tuli sietdd rakennusaikakaudella sallittujen raken-
nusmateriaalien kayttd, vaikka niiden kaytto olisi-
kin myohemmin kielletty. Tosin tdssé ratkaisussa
ostajat eivit kyenneet ndyttamiin toteen sitd, ettd
PAH-yhdisteiti pddsi sisdilmaan haitallisessa méai-
rin, minké vuoksi ostaja hévisi asian. TAmékéan rat-
kaisu ei tue sitd, etté ostajien tulisi hallita ja ymmaér-
tad kullekin aikakaudelle tyypilliset rakenneratkai-
sut ja niihin liittyvét riskitekijit. Mutta se ostajan
ettd eri aikakausina on kéytetty eri materiaaleja, ja
niistd tulisi ostajan ottaa selvdi, jos asialla on til-
le merkitysti. Selvédd on esimerkiksi, ettd vanhan
talon ostajan tulee varautua remonttien yhteydessi
lisdkustannuksiin muun muassa asbestipurkutisti.

Heikkinen on viitoskirjassaan pohtinut, voiko
julkinen keskustelu vaikuttaa ostajan ennakkotar-
kastusvelvollisuuteen. Kosteus- ja homevaurioista

31 Nikemykset perustuvat havaintoihin kidytdnnon asianajajan tyossé. Ostajien valveutuneisuudessa on merkittivid eroja. Kun
mittapuuksi on otettava yleinen taso, ei sellaisen ostajan, jolla ei ole rakennusalan koulutusta tai kokemusta, tietimyksen voine

olettaa olevan kovin korkea.
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sekd sisdilmaongelmista on kdyty laajaa julkista
keskustelua jo 20 vuoden ajan, ja asunto- ja kiin-
teistokauppariitojen johdosta annettavista oikeu-
den ratkaisuista uutisoidaan taajaan. Suomessa ei
kuitenkaan ole tarkasteltu téitd kysymysti kiinteis-
t0- ja asuntokauppariitoja koskevassa oikeuskiy-
tannossid. Heikkinen kuitenkin katsoo, ett4 jos kos-
teusvaurioepdilyn katsottaisiin laajentavan ostajan
ennakkotarkastusvelvollisuutta, asiasta kiyty julki-
nen keskustelu voisi korostaa tité velvollisuutta.*
Korkeimman oikeuden ratkaisun KKO 2020:23 viit-
taus yleiseen tietimykseen voisi ndhdikseni tukea
tdtd nakemysta.

4 Ostajalta edellytettivit toimenpiteet
ja KH-kortin mukainen asuntokaupan
kuntotarkastus

Mikdli erityistid syyti erityiselle ennakkotarkastuk-
selle ei ole, on riittivid, ettd ostaja tarkastaa kiin-
teiston tai asunnon itse eikd asiantuntijaan tarvit-
se turvautua.® Kuten edelld on todettu, sellaiset
rakenteet, joiden luokse on esteeton paisy, tulee
tarkastaa, mutta ilman erityisti syyt, ei esimerkik-
si teknisid toimenpiteitéd edellytetd.** Mutta mitkd
toimenpiteet sitten kuuluvat tavanomaiseen ennak-
kotarkastukseen, ja mitké taas erityisen ennakko-
tarkastuksen piiriin? Esimerkiksi kattorakenteiden
luokse on yleensi esteeton padsy, ja ne tulee silloin
tavanomaisessa ennakkotarkastuksessa tarkastaa,
sen sijaan alapohjan virheet ovat usein sellaisia,
joita ei voi tavanomaisessa ennakkotarkastuksessa
havaita, koska alapohjarakenteiden luokse ei usein
ole esteetonti pddsyd.>> Esimerkiksi Iti-Suomen

32 Heikkinen 2018, s. 197-200.
3 HE 120/1994, s. 56.

3 HE 14/1994, s. 134.

3 Kylléstinen 2013, s. 56-57.

hovioikeuden ratkaisussa I-SHO:2016:9 ostajien
olisi tullut tarkastaa omakotitalon ylépohja, vaik-
ka kulkuaukko yldpohjaan sijaitsi korkealla katon
harjalla, ja vaikka kattopellit olivat kuntotarkastus-
hetkelli liukkaat, minkd vuoksi kuntotarkastusra-
porttiin oli kirjattu, ettei yldpohjaa voitu tarkastaa
turvallisen kulun puuttumisen vuoksi.*® Tavanomai-
sessa, paillisin puolin tehtivissi, ennakkotarkas-
tuksessa ostaja voi tehdd havaintoja muun muas-
sa rakennuksen idstd, pdillisin puolin havaittavas-
ta kunnosta ja kulumisesta, huoneiden lampimani
pitdmisestd talvella sekd varusteista ja laitteista.
Tavanomaiseen ennakkotarkastukseen kuuluu muun
muassa lattia-, seiné- ja kattorakenteiden tarkastelu
paéltd pdin, lattia- ja muiden pintojen seké ovien ja
ikkunoiden tarkastaminen.’

Oikeuskéytinnossd on my0s jokin verran ollut
vaihtelua sen suhteen, mité toimenpiteitd ostajan
tulee suorittaa. Vanhemmassa oikeuskaytdnnos-
sd on katsottu, ettd ostajan ei ilman erityistd syy-
td ole tarvinnut kiyttdad esimerkiksi taskulamppua
tai voimakasta lamppua®. Sen sijaan uudemmas-
sa kdytdnnossd ostajan on edellytetty tarkastavan
tuuletusaukon ritildn vilikostd alapohjaa lampulla
tai kameralla.® Kyseistd ratkaisua voidaan kritisoi-
da siitd, ettd esimerkiksi kamera on kiistatta tekni-
nen apuvéline, jota ei normaalisti tarvitsisi kédyttad,
mutta toisaalta kun ottaa huomioon teknologisen
kehityksen ja sen, ettd lahestulkoon jokaisella on
dlypuhelin, jossa on taskulamppu ja kohtuullinen
kamera, voitaneen lampun ja kameran kayttamis-
td tdnd pdivand pitdd tavanomaisena toimintana,
eikd erityisend teknisend toimenpiteeni. Arvion sii-
td, mitkd ovat tavanomaisia toimenpiteitd ja mitkd

% Tissd tapauksessa tulkintaa voitaneen pitidd melko ankarana. Jos ammattilainen on todennut tarkastamisen vaaralliseksi, voi-
daan hyvin kysy4, olisiko ostajan itsensi tullut kiivetd liukkaalle katolle. Tosin kyseisessé kohteessa oli sivu-ullakoilla valumajil-
kid, joista ei kuitenkaan asiantuntijatodistelun perusteella suoraan voinut paételld ylapohjan virheita.

3 Kylléstinen 2013, s. 53-55.
3 Turun hovioikeus 11.1.1996 S 95/750.
% 1-SHO:2016:9.
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eivit, tulisikin eldd ajassa ja ottaa huomioon tekno-
logian kehittyminen. Se, miké ennen oli hankalaa
ja vaivalloista, ei vilttamatti ole sitd endd nykyéain.

Ratkaisussa KKO 2020:23 ostajille syntyi eri-
tyinen tarkastusvelvollisuus, ja korkein oikeus kat-
soi ostajien tdyttineen tarkastusvelvollisuutensa.
Korkein oikeus toteaa, etteivit ostajat ole voineet
perustellusti olettaa, etti rakenteiden sisilld oleva
kosteus ja siitd aiheutuneet vauriot olisivat kiiyneet
ilmi pintakosteusmittauksella. Sen sijaan tarkas-
tusreikid poraamalla on saatu tietoa rakenteiden
sisilld olleesta kosteudesta, ja lisdksi rakenteiden
kuntoa oli havainnoitu rakenneavauskohdista. Kor-
kein oikeus katsoi, ettd vaikka mittaukset olivat
kohdistuneet rakennuksen yksittdisiin kohtiin, oli
seitsemdn mittauskohtaa kuitenkin riittdvén edus-
tava otos, jonka perusteella ostajat saivat luottaa
sithen, etti rakenteet olivat kunnossa. Materiaali-
nidytteiden ottamista ei edellytetty.

Tapauksessa KKO 2020:23 tehty kosteusmittaus
oli tarkastuslaajuudeltaan tavanomaista kuntotarkas-
tusta rakenteisiin enemmaén kajoava. Asuntokaupan
yhteydessi tehtiva KH-kortin mukainen kuntotar-
kastus suoritetaan piddasiassa aistien varaisesti ja
rakenteita rikkomatta. Tarkastuksen tavoitteena on
tuottaa osapuolille puolueetonta tietoa rakennuk-
sen rakennusteknisestd kunnosta, korjaustarpeis-
ta, vaurio-, kdyttoturvallisuus- ja terveysriskeistd
seki toimenpide-ehdotuksista. Kuntotarkastuksessa
voidaan tehdd kohteen omistajan suostumuksella
myos rasiapora-avauksia ja porareikid. Myos omis-
tajan haastattelu, korjaushistorian kartoittaminen ja
rakennuksen piirustusten tutkiminen kuuluvat kun-
totarkastukseen. Kuitenkin, jos kuntotarkastuksessa
tehdiin riskihavaintoja, kuten havaitaan merkkeji
kosteudesta tai mikrobiperiistd hajua, riskihavain-
non merkityksen selvittdmiseksi tehddin pienimuo-
toisia, rakenteisiin kohdistuvia, kuntotutkimuksen
luonteisia, toimenpiteitd. Esimerkiksi riskitilantees-
sa tulisi tehdi vihintdédn yksi tarkastusaukko rasia-

4 KH 90-00394, s. 2-4.

poralla, jos puurakenteen epdilldédn vaurioituneen.
Tarkastaja médrittelee kosteusmittausreikien maé-
ran siten, ettd kohteen riskien kannalta oleellisem-
pien rakenneosien kosteus saadaan mitattua vihin-
tddn yhdestd mittausreigstd rakenneosaa kohden.*
Niin ollen KH-kortin mukaiset toimenpiteet silloin,
kun tehdéin riskihavainto, ovat suppeammat kuin
ratkaisussa KKO 2020:23, jossa seitsemén raken-
neavausta katsottiin riittdvin edustavaksi otokseksi.
Toisaalta ratkaisu KKO 2020:23 ei kerro siti, ettd
olisiko vihempikin mééra riittdnyt, jos avausten
midrd olisi ollut rakennusteknisesti perusteltavis-
sa tarkastushetken tietoihin nojaten.

Mikdili ennen kauppaa tehdiddn KH-kortin mu-
kainen kuntotarkastus, tulee tilaajan tutustua myos
kuntotarkastuksen tilaajan ohjeeseen. Tilaajan oh-
jeessa on selostettu asuntokaupan kuntotarkastuksen
sisdlto ja tavoitteet sekd selvitetty kuntotarkastuksen
ero kuntotutkimukseen. Tilaajan ohjeessa on niin
ikddn edelld kerrotulla tavalla suoritusohjeen kanssa
yhtenevdisesti kerrottu kuntotarkastuksen tavoitteet.
My®és toimenpiteet silloin, kun tehdién riskihavain-
toja, on selostettu tilaajan ohjeessa suoritusohjeen
kanssa yhtenevéisesti. Toisaalta tilaajan ohjeessa
kerrotaan my®s, ettei aistienvaraisella ja rakenteita
rikkomatta tehtévilld tarkastusmenetelmélld saada
tayttd varmuutta kohteen kunnosta, ja ettei raken-
teiden sisdisid virheitd ja vaurioita voi havaita, ellei
rakenteiden pinnalla ole nékyvié vaurioita tai ris-
kitekijoitd muuten havaita.*!

Ostajilla on usein virheellinen kdsitys siitd, mitd
kuntotarkastus tosiasiassa kertoo kaupan kohteen
kunnosta.* Toisaalta oikeuskirjallisuudessa on kat-
sottu, ettd jarkevit osapuolet ymmartivét, ettei pin-
tapuolisessa tarkastuksessa ole mahdollista katta-
vasti havaita kaikkia kaupan kohteen kuntoon vai-
kuttavia ominaisuuksia.* Myos korkeimman oikeu-
den ratkaisukiytdnto ldhtee siitd, ettd osapuolten
tulee ymmartid, ettei pintapuolisessa tarkastukses-
sa tai pintakosteusmittarilla tehtdvissi mittauksis-

4 Kuntotarkastus asuntokaupan yhteydessi. Tilaajan ohje. KH 90-00393, LVI 01-10413. Rakennustietoséitio RTS ja LVI-Kes-

kusliitto ry 2007. (KH 90-00393), s. 2-5.
4 Heikkinen 2018, s. 156.

4 Hoffrén, Mia: Virhevastuu asunnon ja asuinkiinteiston kaupassa. Talentum Media Oy. Helsinki 2013 (Hoffrén 2013), s. 104.
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sa saada selvyyttd siitd, missd kunnossa rakenteet
ovat sisaltd (KKO 2020:23). Lisiksi jos ostaja itse
havaitsee epiilyttavia seikkoja, joita kuntotarkas-
taja ei huomaa, ei ostaja voi kitkeytyi kuntotarkas-
tuksen taakse, vaan my0s ostajan itsensi havaitse-
mat virheet aiheuttavat sen, ettei niihin saa vedota
virheend. Ostaja saa toisaalta luottaa siihen, etté
raportissa nimenomaisesti mainitut seikat pitivét
paikkansa, mutta ei kuitenkaan siihen, etti sellai-
set asiat, joista raportissa ei ole mainintaa, olisivat
kunnossa.*

Toisaalta jos ostaja, myyji tai osapuolet yhdes-
sd ovat tilanneet kuntotarkastuksen, joka on tehty
KH-kortin mukaisesti, sen on tehnyt AKK-pitevyy-
den omaava sertifioitu tarkastaja, tarkastusraportin
lisdtutkimussuosituksia on noudettu siind laajuu-
dessa kuin ne on annettu ja virhehavainnot huomi-
oitu kauppahinnassa, tulisi ostajalla olla téllaisissa
tapauksissa oikeus vedota kohteen virheeseen siiné-
kin tapauksessa, vaikka tarkastusaukkoja olisi teh-
ty esimerkiksi vain yksi tai kaksi, tai jos tarkastaja
on arvioinut niiden tekemisen kokonaan tarpeetto-
maksi. Muunlainen tulkinta johtaisi helposti koh-
tuuttomuuteen. Toisin sanoen katson, ettd ostajan
on saatava luottaa asiantuntijan nikemykseen sii-
td, minkd laajuiset rakenneavaukset, mittaukset ja
muut selvitykset ovat riittédvin edustavia kuvaamaan
kaupan kohteen kuntoa. Oikeuskirjallisuudessa on
katsottu, ettd sininsi erityisen tarkastuksen piiriin
kuuluvissa lisdtutkimuksissa voi tulla esille sellaista
tietoa, jonka perusteella ostajan ei tarvitse ryhtya
enii perusteellisempiin tutkimuksiin, joissa vau-
riot olisivat jilkikéteen arvioiden tulleet ilmi. Esi-
merkiksi ratkaisussa KKO 2020:23 kyse oli juuri
tillaisesta tilanteesta.* Niin ollen, jos KH-kortin

“ Hoffrén 2008, s. 11.
4 Ks. Laukkanen 2020, s. 480-481.

mukaisissa suppeissa rakenneavauksissa rakenteet
vaikuttavat terveiltd, voi se siinid hetkessi aiheuttaa
sen, ettei esimerkiksi mikrobitutkimuksiin tarvitse
edetd. Toinen asia on sitten se, etté jos kuntotarkas-
taja on suosittanut esimerkiksi rasiapora-avauksia,
joiden tekemisestd myyja on kieltdytynyt, ja ostaja
on hyviksynyt sen, ettd kauppa tehdé4n ilman suosi-
teltuja avauksia, voi se toki rajoittaa ostajan oikeutta
vedota virheeseen myShemmin. Mikdli asiantuntija
ei katso enempien rakenneavausten ja tutkimusten
olevan tarpeen, silloin asiantuntija ei luonnollises-
tikaan suosita lisdtutkimuksia. Jos asiantuntija taas
katsoo, etteivit tarkastukseen kuuluvat selvitykset
ole riittdvén edustavia, tulee asiantuntijan suosit-
taa lisdtutkimuksia. Ndin ollen se ongelma, ovatko
kuntotarkastukseen sisiltyvit selvitykset riittdvin
edustavia ottaen huomioon korkeimman oikeuden
ratkaisukéytinto, tulee useimmissa tapauksissa
huomioiduksi lisdtutkimussuosituksin, jos tekiji
on riittdvin ammattitaitoinen.*® Niin ollen mieles-
tdni huomiota tulisi kiinnittdd ostajan selonotto-
velvollisuuden tdyttimisarvioinnissa muun ohella
sithen, miten ammattitaitoinen vaikutelma rapor-
tista ja sen tilaamista edeltineestd markkinoinnis-
ta on syntynyt.

5 Onko asuntokaupan
kuntotarkastuksesta hyotya?

Hyvin monissa asunto- tai kiinteistokauppaa kos-
kevissa riitatapauksissa on ennen kauppaa teetetty
kuntotarkastus.*” Kuntotarkastuksen suorittamisesta
huolimatta kaupan kohteena olleista kiinteistdisti
tai asunnoista voi 10ytyd vikoja ja vaurioita, joista
riidellddn kaupan teon jilkeen. Oikeuskdytdnnossi

4 Ks. Laukkanen 2020, s. 482-483, jossa hin on katsonut, ettéd pelkéstéddn lisdtutkimussuositusten puuttuminen ei voi merki-
té lisdtutkimusten tarpeettomuutta, jos muut seikat puoltavat lisdtutkimusten tarvetta. Mutta jos ostajan kdytdssd on muuta selvi-
tystd, joka puoltaa lisdtutkimusten tarpeettomuutta, voi ostajalla olla oikeus luottaa siihen, ettei piilevid virheitd ole. Niin ollen
viittaan tarpeeksi ammattitaitoisella tarkastajalla siihen, ettd tarpeeksi ammattitaitoisen tarkastajan tulisi pystyd analysoimaan ja

perustelemaan lisdtutkimustarvetta koskevan kannanottonsa.

47 Kiinteistonvilittdjdin Keskusliitto KVKL ry:n selvityksen mukaan kuntotarkastus tehdéén 50-60 %:iin taloista kaupan yh-
teydessi, ks. Turvallisempaan talokauppaan. Asuntokaupan turvan parantaminen -hankkeen loppuraportti. Kosteus- ja hometalkoot
2012. Saatavissa osoitteesta <http://uutiset.hometalkoot.fi/talkootiedot/asuntokauppa-ja-neuvonta/turvallisempaan-talokauppaan.
html>. Viitattu 29.7.2020. (Asuntokaupan turvan parantaminen -hankkeen loppuraportti 2012), s. 18.
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kuntotarkastuksessa havaitut seikat aiheuttavat eni-
ten tulkintaongelmia arvioitaessa ostajan ennakko-
tarkastusvelvollisuutta.*® Mikili kuntotarkastus
teetdtetddn rakenteita avaamatta, kuten tapana on,
herid kysymys, miké funktio kuntotarkastuksella
on ylipdatdin, jos rakenteiden sisélld olevat virheet
ja vauriot jadvit joka tapauksessa havaitsematta.
Tietysti silloin, jos vaurioista on nikyvid viitteitd,
kuten kosteudesta kertovia kupruja pintamateriaa-
leissa, voi kuntotarkastaja joutua vastuuseen, mutta
jos tillaisia viitteitd ei ole, ei kuntotarkastaja voi
joutua vastuuseen, jos rakenteita rikkovasta tutki-
muksesta ei ole sovittu, ja jos timd muuten on tdyt-
tinyt neuvontavelvollisuutensa.*’ Kuitenkin raken-
teiden sisélld olevat vauriot voidaan havaita usein
vasta rakennusteknisessé kuntotutkimuksessa, jossa
avataan rakenteita ja otetaan tarvittaessa mikrobi-
néytteitd.”® Tamén vuoksi Kosteus- ja hometalkoi-
den asiantuntijaryhméa on 2012 julkaistussa Asunto-
kaupan turvan parantaminen -hankkeen loppurapor-
tissa esittdnyt yhtend lukuisista kuntotarkastusten
laatua parantavista keinoista, etti kuntoarvio, joksi
kuntotarkastuksen nimi on ehdotettu muutettavan,
laajennettaisiin kuntotutkimukseksi automaattises-
ti riskikohteissa.>!

Joka tapauksessa useiden asuinkiinteistdjen
kauppojen yhteydessi on tehty kuntotarkastus, ja
siitd huolimatta myyjin ja ostajan vélille voi syn-
tyé asuntokauppariita. Talloin myyj4 yleensd vetoaa

8 Koskinen-Tammi 2012, s. 691.

kuntotarkastusraportin mahdollisiin mainintoihin
riskirakenteista sekd mahdollisiin lisdtutkimussuo-
situksiin. Kuntotarkastusraporteissa annetaan usein
myo6s melko rutiininomaisesti lisdtutkimussuosituk-
sia koskien riskirakenteita, vaikka varsinaista vau-
rioepdilyé ei olekaan. Tai usein kuntotarkastusra-
portissa saatetaan todeta, ettd jonkin rakenneosan
korjaamiseen tulee varautua seuraavan remontin
yhteydessi tai vastaavaa.*” Silloin, kun kuntotar-
kastusraportin kirjaukset ovat enemmaén tai vihem-
min tulkinnanvaraisia ostajan ja myyjdn vastuun
jakautumisen kannalta, herdd kysymys siitd, ettd
olisiko ostajan asema kiinteiston tai asunnon kau-
passa parempi, jos kuntotarkastusta ei olisi teeté-
tetty lainkaan, tai mikd merkitys on silld, kumpi
tarkastuksen on tilannut?

Nékemykseni mukaan tutustuttuani ratkaisu-
jen KKO 2004:78, KKO 2009:31, KKO 2019:16
ja KKO 2020:23 nédyttoaineistoon arvioisin, ettd
ainoastaan ratkaisun KKO 2019:16 yhteydessi
rakennuksesta tehtdvit havainnot ovat olleet sel-
laisia, jotka maallikko-ostaja olisi saattanut pystyi
tekemain myos itsendisesti ilman kuntotarkastusta,
tai ainakin osan niistd. Ostaja olisi voinut havai-
ta muun muassa lahovauriot matalassa alapohjan
ryomintétilassa. Muissa késitellyissd tapauksissa
arvioisin, ettei sellaisia niin nakyvii varoitusmerk-
kejé ollut, jotka olisivat olleet siind médrin maalli-
kon itsensi ilman asiantuntijatarkastusta havaitta-

4 Kuntotarkastajan tulee tuoda tarkastuksessa esille tyypilliset riskirakenteet (KH 90-00394, s. 3), vaikka vaurioepéilyji ei olisi-
kaan. Kuntotarkastaja on vastuussa toimeksiantajalleen, jos timé on kuluttaja, kuluttajansuojalain 8 luvun sidénnosten mukaises-
ti, ks. Palo, Marianne & Linnainmaa, Leena: Asuntokaupan virheet ja vastuut oikeuskdytdnnossd. Suomen kiinteistoliitto. Kiin-
teistoalan KUSTANNUS Oy. Jyviskyld 2002 (Palo & Linnainmaa 2002), s. 823. My6s kuluttajariitalautakunta on ratkaisukay-
tannossddn katsonut kuluttajansuojalain 8 luvun sidénnosten koskevan myos kuntotarkastuksia. Sen sijaan Hoffrén on todennut,
ettd myos sille ndkemykselle, ettd kuluttajansuojalain 8 Iuku ei soveltuisi kuntotarkastuksiin, voidaan esittdd perusteita. Hoffrén
perustelee titd ndkemysti silld, ettd kuntotarkastus ei ole varsinaisesti omaisuuteen kohdistuva tyo, vaan kauppaa varten tilattu
asiantuntijapalvelu. Hoffrén katsoo kuitenkin, ettd kuluttajansuojalain 8 luvun sdénnokset toimeksisaajan korvausvastuusta kuiten-
kin sopivat kuntotarkastuksiin, joten KSL 8 lukua voidaan joka tapauksessa soveltaa analogisesti, ks. Hoffrén 2013, s. 336-337.
Lisdksi kuntotarkastaja on vastuussa toimeksiantajansa vastapuolelle joko sopimusoikeudellisten periaatteiden nojalla (ks. esim.
1-SHO:2016:1) tai vahingonkorvauslain mukaan (Itd-Suomen hovioikeus 29.5.2012, S 11/712).

30 Ks. Pitkiranta 2016, s. 40 ja s. 48, jonka mukaan mikrobivaurioita ei pystyti aina aistein havaitsemaan, jolloin on tarpeen
ottaa materiaalindytteitd.

51 Muita ehdotuksia ovat mm. kuntotarkastajien pétevyysvaatimuksista, valvonnasta, vastuuvakuutuksesta, kuntotarkastusten
sisdllostd ja kuntotarkastajien vastuusta sddtdmisestd lainsdédéannon tasolla, ks. Asuntokaupan turvan parantaminen -hankkeen
loppuraportti 2012, s. 7-14.

52 Niakemykset perustuvat havaintoihini asianajajan tydssini, jonka yhteydessi olen perehtynyt lukuisiin kuntotarkastusraport-
teihin.
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via, jotta havainnot olisivat aiheuttaneet sen, ettei
virheisiin voisi lainkaan vedota tai ettd erityinen
ennakkotarkastusvelvollisuus olisi syntynyt. Ratkai-
suissa KKO 2004:78 ja KKO 2009:31 erityisti tar-
kastusvelvollisuutta ei syntynyt muutoinkaan, mutta
kyseinen oikeuskysymys ei vilttamaétta olisi nous-
sut lainkaan edes esille, jos kuntotarkastuksia tai
mittauksia ei olisi tehty ennen kauppaa ollenkaan.
Koska kuntotarkastus ei estd asuntokauppariidan
syntymistd, saattaisi joskus olla ostajan kannalta
jopa parempi, ettei kuntotarkastusta olisi tehty lain-
kaan. T4ll6in joissakin tilanteissa ostajan menesty-
mismahdollisuudet mahdollisessa asuntokaupparii-
dassa saattaisivat joskus olla ehké jopa paremmat.

Kylldstinen on katsonut, ettd jos ostaja on kéyt-
tanyt ennakkotarkastuksessa asiantuntijaa, kuten
rakennusmestaria, asiantuntijan kiyttdminen korot-
taa ostajan ennakkotarkastukselle asetettavia vaa-
timuksia siltd osin kuin asiantuntijaa on kiytetty.>
Hoffrén on kritisoinut tillaista nikemystd. Nimit-
tédin, jos ostaja menettid oikeutensa vedota virhee-
ni seikkaan, joka maallikolta yleensd ji4 huomaa-
matta, asetetaan ostajalle kannustin olla kiyttimatta
asiantuntijaa. On selvéa, ettei ostaja voi tietenkddn
vedota sellaiseen seikkaan, jonka on saanut asian-
tuntijatarkastuksessa tietoonsa eiké ostaja voi eduk-
seen vedota siihen, ettei ole tutustunut saamaansa
raporttiin. Hoffrén pitida mahdollisena siti, ettd osta-
jan omalle tarkastukselle voitaisiin asettaa tavallis-
ta lievempid vaatimuksia silloin, jos kohteessa on
teetetty esim. kuntotarkastus, jossa kohde on todet-
tu hyvikuntoiseksi, koska ostajalla saattaisi olla
oikeus luottaa tillaiseen mainintaan, kun ammat-
tilaisella on maallikko-ostajaan verrattuna parem-
mat mahdollisuudet havainnoida kohteen kuntoa.>*
Pidédn Hoffrénin nikemysti oikeana. Jos ammatti-
lainen ei ole jotakin epdilyttdvid seikkaa havainnut,
voidaan hyvin kysyé, onko kohtuullista, ettd maal-
likko-ostajan olisi tullut havaita kyseinen seikka.
My6s Koskinen-Tammi on katsonut, ettd kuntotar-
kastuksen ei pitéisi kovin paljoa laajentaa ostajan

3 Kylldstinen 2010, s. 341-342.
* Hoffrén 2013, s. 177-178.
5 Koskinen-Tammi 2012, s. 693.

selonottovelvollisuutta, koska ostajaa ei saisi ran-
gaista huolellisuudesta.

Mainittakoon esimerkkini tapauksesta, jossa
ostajan asema olisi saattanut olla parempi, jos kun-
totarkastusta ei olisi tehty lainakaan, Ita-Suomen
hovioikeuden ratkaisu I-SHO:2016:9, jossa hovi-
oikeus katsoi, ettd ostaja kuntotarkastuksen tilaaja-
na vastasi kdyttdminsi asiantuntijan, eli kuntotar-
kastajan, mahdollisesta huolimattomuudesta. Kun
kuntotarkastaja ei esimerkiksi ollut havainnut ala-
pohjan orgaanista jitettd, ostaja oli tistd vastuussa,
ja menetti oikeutensa vedota virheeseen. Tapausta
voidaan kritisoida siité, ettd se ei kannusta ostajaa
toimimaan huolellisesti ja kdyttamiin asiantun-
tija-apua. Ratkaisun logiikkaa karrikoidusti nou-
dattaen ostajan kannattaisi tekeytyd mahdollisim-
man tietdmittoméksi. Liséksi kiinteistd- ja asunto-
kaupoissa voi olla jokseenkin sattumanvaraista se,
ettd kumpi kaupan osapuolista sattuu tarkastuksen
tilaamaan ja maksamaan. Joka tapauksessa ostajan
kannalta olisi varminta se, ettd jos myyjd ei ole tee-
tattanyt kuntotarkastusta, myyji ja ostaja teetittii-
sivit sen yhteisestd tilauksesta, jolloin vastuu kun-
totarkastajan mahdollisesta huolimattomuudesta
jakautuisi. Kuitenkin, koska kaupan kohteen virheet
pitéisi pyrkid selvittdmiin ennen kauppaa, tulisi
oikeuskéytidnnon ohjata osapuolia sithen suuntaan,
ettd ennen kauppaa teetétettdisiin mahdollisimman
laadukkaat ja kattavat selvitykset, eikéd osapuolten
pitdisi padstd hyotymdién siité, ettd kohdetta tutki-
taan mahdollisimman vihén ennen kauppaa.

6 Yhteenveto ja johtopiitokset

Yhteenvetona voidaan todeta, etti ratkaisuilla KKO
2019:16, KKO 2019:41 ja KKO 2020:23 on tasa-
painotettu ostajan ja myyjén vilistd riskinjakoa.
Nikisin, ettd korkeimman oikeuden viesti ndissia
ratkaisuissa on se, ettd ostaja ei saa tuudittautua
kaupan jilkeiseen suojaan, vaan riskit pitda pyrkia
selvittimiin etukéteen, miké turvaa kaupan kum-
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mankin osapuolen asemaa. Korkeimman oikeuden
ratkaisun KKO 2015:58, joka koski kaupanpurun
edellytyksid, ja joka asetti kaupanpurkukynnyk-
sen verraten matalalle, jilkeen ndytti mielestéini sil-
td, ettd ostajaa turvataan kiinteistokauppariidoissa
myyjaa paremmin, ja ostaja sai kaupan purettua
melko helposti, jos kaupan kohteessa ilmeni esimer-
kiksi vihiistd laajempia kosteus- ja homevaurioita
kaupanteon jidlkeen. Viimeaikaiset ratkaisut ovat
nihdikseni korjanneet tilannetta, ja riski jakautuu
nyt osapuolten kohdalla paremmin.

Koska ostajan ennakkotarkastusvelvollisuus on
tarkentunut ja edellytettdvit menetelmit taydenty-
neet, kun rakenteita on tarvittaessa rikottava, koros-
taa se kuntotarkastuksilta vaadittavaa laatua ja kat-
tavuutta entisestdédn. Jos kohteessa havaitaan riski-
tekijoitd, tulisi kuntotarkastuksessa tehdd raken-
neavauksia. Toisaalta KH-kortin mukaiseen kun-
totarkastukseen kuuluu vihiisessd midrin raken-
neavauksia, mutta korkeimman oikeuden ratkaisu-

kaytdntd huomioiden se ei vilttdmaittd ole tarpeeksi
edustava miérd. Toisaalta maallikko-ostajan tulisi
voida luottaa kuntotarkastajan arvioon siitd, ovat-
ko tehdyt avaukset riittdavid vai eivit, etenkin, jos
tarkastuksen tekee sertifioitu AKK-kuntotarkastaja
ja kuntotarkastus on sovittu tehtdviksi KH-kortin
mukaan, tai toimeksisaaja muuten antaa ymmartia
omaavansa erityisti asiantuntemusta. Mité tarkem-
pi ja kattavampi tutkimus tehdéén, sitid todenné-
koisemmin virheet paljastuvat ennen kauppaa, ja
riidalta véltytddn. Tamin takia tulkintakdytdnnon
pitiisi kannustaa ostajia huolellisuuteen ja asiantun-
tijoiden kdyttimiseen, eikd huolellisuudesta pitiisi
rangaista ostajia. Sen takia mielestini oikeuskdy-
tdnnossa ei pitdisi liiaksi antaa painoarvoa sille,
kumpi osapuolista on kuntotarkastuksen tilannut
tai maksanut.
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