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Asuntokauppalain (843/1994) mukaan kaytetyssa asunnossa on virhe, jos se ei vastaa osapuolten va-
listd sopimusta, myyjan antamia tietoja tai ostajan perusteltuja odotuksia, kun otetaan huomioon
asunnon sijainti, hinta sekd muut potentiaalisesti merkitykselliset seikat. Virheena pidetdan myos tilan-
teita, jossa myyja on jattanyt antamatta kohteen ominaisuuksista olennaista tietoa, tai jattaa korjaamatta
ostajan virheellisia olettamia. Myyjan tiedonantovelvollisuus on laaja, ja kattaa kaiken myyjan hallussa
olevan tiedon, jolla on mahdollisuus vaikuttaa kaupan sisaltéon. Ostajan on puolestaan normaalia huo-
lellisuutta kayttaen tarkistettava asunto sekd& sen nakyvat pinnat, tasot, ja yleinen kunto, kuitenkin
rajoittuen myyjan hanelle asunnosta antamiin tietoihin. Havaitessaan virheen myyjan on kohtuullisessa
ajassa annettava myyjalle virheilmoitus vaatimuksineen. Mikali virheen todetaan aiheutuneen ajalta,
jolloin vaaranvastuu oli myyjalla, voi seurauksena olla hinnanalennus, vahingonkorvaus tai vakavim-
missa tapauksissa kaupan purku. Vahaisemmat virheet ostajan on paasaantdisesti siedettava.

Tutkimuksen tarkoituksena on selvittaa osapuolten valisia oikeuksia ja velvollisuuksia kaytetyn asunnon
kaupassa, seka sitd, millaisissa olosuhteissa vastuu virheestad kuuluu myyjalle ja milloin ostaja joutuu
itse kantamaan vastuun. Liséksi tarkastellaan virheiden seuraamuksia ja niita edellytyksia, joiden pe-
rusteella eri seuraamukset voivat tulla sovellettaviksi. Erityistd huomiota annetaan myyjan
elinkeinonharjoittajuuden ja ostajan kuluttaja-aseman vaikutukseen virhevastuun laajuuteen, virhekyn-
nykseen, kaupan ehtoihin sekd& siihen, miten virheiden seuraamukset eroavat verrattuna
yksityishenkildiden valiseen kauppaan. Asuntokauppalain sdannokset poikkeavat toisistaan sen perus-
teella, onko osapuolena kuluttaja vai elinkeinonharjoittaja. Elinkeinoa harjoittavalla myyjalld on
korostunut tiedonantovelvollisuus asunnosta ostajalle annettavien tietojen ja markkinointimateriaalien
sisalldssa. Monissa tilanteissa myyjan elinkeinonharjoittajuus johtaa siihen, ettd osapuolten valisesta
kaupasta sdannellaan samoin kuten uuden asunnon kaupassa. Lain kuluttajansuojalliset elementit es-
tavat myyjaa lisddmaan kauppasopimukseen ehtoja, jotka ovat omiaan heikentdmaan kuluttajan
asemaa.

Tutkimus toteutetaan lainopillisella tutkimusmenetelmalld, jossa analysoidaan ja systematisoidaan
asuntokauppalakia ja sen esit6ita, sekd korkeimman oikeuden ja alempien oikeusasteiden oikeuskay-
tantda. Niistd saatuja tulkintoja taydennetdadn asuntokauppoja kasittelevalla oikeuskirjallisuudella.
Tutkimuksessa todetaan huolellisesti tehdyn ennakkotarkastuksen ja viiveettéman oikeasisaltdisen rek-
lamaation muodostavan ostajan keskeisen oikeussuojan. Huolellisesti toimiva ostaja pidattaa
oikeutensa vaatia hyvitysta myyjaltd, ja huolimattomuus voi estaa hanta saamasta taytta asuntokaup-
palain virhesdanndsten tarjoamaa suojaa.

Avainsanat: Kaytetyn asunnon kauppa, elinkeinonharjoittaminen, yleinen virhe asuntokaupassa,
tiedonantovelvollisuus, kuluttajansuoja, asuntokauppalaki, kaupan purku, hinnanalennus
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dynnetty tekodlyd, ja hyviksyn vastuun mahdollisista eettisten ohjeiden rikkomuksista.
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1. Tutkimuksen esittely ja aihealue

1.1 Tutkimuksen aihealue

Tutkimuksen kohteena on virhetilanteet kdytetyn asunnon kaupassa, joissa asunnon myyjana
toimii elinkeinonharjoittaja ja ostajana kuluttaja. Tarkoituksena on tutkia, kuka vastaa asun-
nossa ilmenevistd virheistd, ja millaisia oikeudellisia seuraamuksia virheilld voi olla. Liséksi
tarkastellaan, millaisia edellytyksid virheitten realisoitumiselle on, sekd miten vastuisiin ja os-

tajan oikeuksiin vaikuttaa se, ettd asunnon myyjé on elinkeinonharjoittaja.

Tutkielmassa keskitytdén siis tilanteisiin, joissa elinkeinonharjoittaja on myynyt kdytetyn asun-
non yksityishenkilolle siten, ettdi myyjd ja/tai ostaja eivédt ole tienneet asunnon olevan
virheellinen. Virheellisyys tarkoittaa asuntokaupan kontekstissa sitd, ettd asunnon kunto tai va-
rustus on puutteellinen tai poikkeava siitd, mitd osapuolten vililld oli sovittu!. Keskeisté
tutkimuksessa onkin sen kohdentaminen, kenen vastuulla asunnossa ilmeneva virhe on. Vas-
tuun arvioimiseen vaikuttavat muun muassa myyjén asunnosta antamat tiedot sekd ostajan
velvollisuus tarkastaa kohde ennen sen ostamista. Arviointia vaikeuttavat erityisesti nayttoky-
symykset, silld kaupantekohetken ja virheen havaitsemisen vilinen aikavili voi olla jopa useita
vuosia. Tdlloin virheen tapahtumahetken ja alkuperén nayttdminen voi olla kdytinndssd mah-

dotonta.

Kun asunnossa on havaittu virhe, on ostajan reklamoitava siitd myyjélle viipymatti. Ostaja voi
reklamaatiossaan vaatia asunnon kauppahinnan alentamista, virheen korjausta?, vahingonkor-
vauksia tai kaupan purkamista. Hinnanalennus on seuraamuksista yleisin, ja koskee tapauksia,
joissa virhe on laajuudeltaan maltillinen. Vahingonkorvausta voi vaatia, jos ostaja kirsii muuta
vahinkoa asunnossa olevan virheen seurauksena. Vakavammissa tapauksissa ostajalla voi olla
oikeus kaupan purkuun, jos virheen aiheuttama haitta on olennainen, eik& muita seuraamuksia
voida pitéé riittdvand. Tutkimuksessa selvitetdén, milld edellytyksilld kukin seuraamus voi to-

teutua, ja sitd, miten vastuun rajautuminen muuttuu, kun myyjand on elinkeinonharjoittaja.

! Kilpailu- ja kuluttajavirasto (n.d) Kiytetyn asunnon virhe
2 Témé4 koskee vain uuden asunnon myyntié ja elinkeinonharjoittajan myyméi kéytettyé asuntoa, johon on tehty
korjaus- ja parannustditi (asuntokauppalaki (843/1994) 6:18 § ja 4:22 §)



Olennaista on myds arvioida, mika on kussakin tilanteessa tarkoituksenmukainen ja kohtuulli-

nen seuraus.

Huomiota on myds syyté kiinnittdd ostajan toimintaan ja velvollisuuksiin. Pelkki virheen ha-
vaitseminen ei automaattisesti tarkoita, ettd siitd seuraa myyjélle oikeudellisia seurauksia.
My0skédn se, ettd virhe on tapahtunut omistus- tai hallintaoikeuden ollessa yhid myyjélld ei
sellaisenaan tarkoita, ettd myyjélle seuraa velvollisuus maksaa korvauksia, alentaa kauppahin-
taa tai purkaa kauppa. Ostajalta edellytetdén osaltaan aktiivisuutta ja huolellisuutta niin
kaupanteossa kuin reklamaatiossakin, ja passiivisuus virheen havaitsemisen jélkeen voi vai-
kuttaa merkittdvasti myyjén korvausvelvollisuuteen. Jos myyjén vastuuta ei kyetd ndyttdméén,
tai vastuu virheestd on tosiasiallisesti ostajalla, ei virheelld ole vaikutuksia sopimuksen sisil-
toon. Tutkimuksen kannalta merkityksellistd on myds silld, miten pitkélle ostajan

velvollisuudet ulottuvat ja miten ne vaikuttavat vaatimuksen menestykseen.

1.2 Tutkimuskysymykset ja rajaus

Tédmin tutkielman tutkimuskysymykset ovat: Millaisissa tilanteissa myyjd on vastuussa asun-
nossa ilmenevistd virheistd? Millaisia seurauksia virheisti voi koitua, ja milloin jokin seuraus
on asianmukainen? Miten vastuiden realisoitumiseen vaikuttaa se, ettd myyja on elinkeinon-

harjoittaja? Mitd ovat ostajan velvollisuudet onnistuneen reklamaation nékdkulmasta?

Tutkimuksessa ei kisitelld yksityishenkildiden vélisid asuntokauppoja, vuokra-asumista, uu-
sien asuntojen kauppaa® eikd kiinteistojen kauppaa. Vaikka kiinteistovélitysliikkeet ja niiden
toiminta on olennaisesti kytkoksissd tutkimusaiheeseen, niihin liiallinen keskittyminen ei ole
tarkoituksenmukaista, silld vain se, ettd ammattimainen kiinteistonvélittdja vélittdd kaupan, ei
tarkoita sitd, ettd myyjdédn sovellettaisiin elinkeinonharjoittajia koskevia saéntoja.* Kiinteiston
kauppoja esitelldén ajoittain analogia-arvon vuoksi, silld niiden seuraamuksia voidaan soveltaa
pitkilti samoin kuin asuntokaupoissa’. Verotukselliset kysymykset rajataan myos ulkopuolelle

niiltd osin, kun ne eivit liity asuntokauppojen virhevastuisiin.

* Rajanvetoa uuden- ja kiytetyn asunnon kaupasta kisitelldéin kuitenkin jiljempénd

4 Hoffrén — Anderssen 2011, s.45

5 Hoffrén — Anderssen 2011, s.44 ”(Maakaaren) Siéinnokset kauppaa edeltivilti tarkastukselta, reklamaatiosta
ja virheen seuraamuksista vastaavat padpiirteissdan asuntokauppalain sddnnoksid.”



Koska myyjén roolissa toimii tutkimuksessa elinkeinonharjoittaja, on tyypillistd, ettd kaupan-
teossa on kdytetty vakioehtoja tai -sopimuksia. Vaikka niiden kéytolld ja siséllolld voi olla
sopimusoikeudellista ja kuluttajansuojaan liittyvid vaikutuksia, niiden yksityiskohtainen tar-

kastelu edellyttéisi kuitenkin sellaista ndkokulmaa, joka ei kuulu timén tutkimuksen piiriin.

Tutkimuksen aihepiiriin siséltyy tapauksia, jotka tdyttédvit petoksen® tunnusmerkiston. Rikos-
oikeudellisen vastuun selvittiminen ja yksityiskohtainen tarkastelu ei ole kuitenkaan
tutkimuksen kannalta olennaista, ja jatkossa tutkimuksessa otetaankin se ldhtokohta, ettei
myyjé tahallisesti ole pyrkinyt johtamaan ostajaa harhaan. Se ei kuitenkaan valttimatti tarkoita
sitd, ettd asunnoissa havaitut virheet olisivat piilevid, eli sekid myyja ettd ostaja eivit ole tien-
neet niiden olemassaolosta myyntihetkelld.” Talld rajauksella pyritddn vélttimddn tarve

siséllyttdd rikosoikeudellisia elementtejd tutkimukseen.

1.3 Tutkielman rakenne, metodi ja aineisto

Tutkielmassa sovelletaan aarniolaista lainopillista tutkimusmenetelméd. Sen tarkoituksena on
tulkita voimassa olevaa oikeusnormistoa ja oikeuskdyténtod, ja niiden avulla hahmottaa raja-
pintaa sille, missd pisteessd ja milld edellytyksilld vastuu siirtyy myyjaltd ostajalle. Lisdksi

pyritdin hahmottamaan, missé rajapinta korvausvastuun realisoitumisille menee.

Pédasiallinen oikeuslédhde tutkimuksessa on asuntokauppalaki (834/1994) (AsKL). Asunto-
kauppalaissa on sdddetty kéytetyn asunnon kaupasta, virhetilanteista kéytetyn asunnon
kaupassa, sekd mahdollisista seuraamuksista ja tilanteista, joissa niitd noudatetaan. Koska ky-
seessd on kuluttajakauppa, on tutkimuksessa huomioitava kuluttajansuojalliset elementit?,
joiden ensisijainen lihde on kuluttajansuojalaki (38/1978). Kilpailu- ja kuluttajaviraston

(KKV) ohjeita ja linjauksia kdytetddn my0s tdydentdvind ldahteina.

Tutkimuksessa kdytetddn ldhteend my0s oikeuskirjallisuutta, varsinkin niiltd osin kuin se ké-
sittelee kéytettyjen asuntojen kauppaa, elinkeinoharjoittamista asuntokaupoissa sekd sen

kuluttajansuojallisia elementtejd. Tarkeimpid oikeuskirjallisia ldhteitd ovat Keskitalon (2007)

6 Ks. rikoslaki (39/1889) 36. luku
7 Vilimiki 2000, 5.967
8 KKO 2012:21 ”...asuntokauppalakiin liittyi myos heikomman osapuolen suojaan liittyvii tarkoitusperid”



Kéytetyn asunnon kauppa, ja Hoffrénin asuntokauppoja kasittelevét artikkelit ja oikeustapaus-

kommentit.

Tutkimus on varsin kapea-alaista, silld elinkeinoharjoittajat eivit tyypillisesti harjoita kaytet-
tyjen asuntojen myyntid. On tavanomaisempaa, etti elinkeinonharjoittajat rakentavat ja myyviét
uusia asuntoja kuin se, ettd he myisivit kdytettyjé, joka tapahtuu perinteisesti yksityishenkildi-
den vilisend kauppana.’ Kiytettyjen asuntojen elinkeinotoimintana rajaa myyjan kdytannossé
asuntoflippaajiin'’, kiinteistovilittdjiin, vuokraustoimintaa harjoittaviin yrityksiin, saneerauk-

sen erikoistuneihin yrityksiin seké esimerkiksi kiinteistérahastoihin!!.

Tutkimus kohdistuukin siis varsin vdhén tutkittuun ja mielenkiintoiseen ilmidon, joskin kapea-
alaisuuden vuoksi suoraan analogisia korkeimman oikeuden (KKO) ratkaisuja on annettu vain
muutamia. Téstd johtuen tutkimukseen sisdltyy heikosti velvoittavien oikeusldhteiden lisdksi
myo0s hovioikeuden ratkaisu. Tutkimus pohjautuukin vahvasti tuomioistuinten ratkaisujen ana-

lysoimiseen ja jdsentdmiseen.

Johdannon jilkeen tutkielman toisessa luvussa mééritelldén tutkimuksen kannalta keskeiset
virhetyypit, kdytetyn asunnon kauppa ja kuluttajakaupan osapuoliroolit. Kolmannessa luvussa
kisitellddn virheen syntyajankohtaa, vaaranvastuuta ja osapuolten virhevastuita yleisesti. Nel-
jénnessé luvussa tarkastellaan virheen seuraamuksia, seké elinkeinonharjoittamisen vaikutusta
virhevastuuseen ja -kynnykseen. Viimeinen luku kokoaa yhteen tutkimuksen keskeiset johto-

padtokset.

° HE 14/1992 vp. .28
19 Aukeela — Nieminen 2023, s.2
''HE 77/1997 vp. s.



2. Olennaiset kasitteet ja ldhtokohdat tutkimuksessa

2.1 Kéytetyn asunnon kauppa

Asuntokaupasta puhuttaessa tarkoitetaan tilannetta, jossa kdydddn kauppaa asunto-osakeyhtion
osakkeilla. Asunto-osakeyhtidlain (2009/1599) ensimmaisen luvun 2. pykéldn mukaan asunto-
osakkeet ovat irtaimistoa, jotka yksin tai yhdessi toisten osakkeiden kanssa antavat oikeuden
hallita yhti6jérjestyksessd midrattyd osakehuoneistoa ja muuta rakennuksen tai kiinteiston
osaa. Asunto-osakeyhtidlain (AsOYL) ensimméiisen luvun 8. pykildn mukaan osakehuoneis-
ton hallintaan oikeuttava osake voidaan rajoituksitta siirtdd kaupan, vaihdon, perinnén ym.
tavoin jollei yhtiojarjestyksessd muuta madriti. Jollei toisin ole miératty, osakkeet antavat yh-
taldiset oikeudet osakkeenomistajille, joita ovat muun muassa dénioikeus yhtiokokouksessa ja

osakemukaisen osakehuoneiston hallintaoikeus (AsOYL 2:1 §).

Asuntokauppalain 6. luvun 1. pykildn mukaan kdytetyn asunnon kaupasta on kyse, jos asunto
myyddin kdytettynd”, tai kun muu kuin elinkeinonharjoittaja myy sen kéyttoon otettavaksi en-
simmadistd kertaa uudisrakentamisen tai uudisrakentamiseen verrattavissa olevaan
korjausrakentamisen jdlkeen. Vaikka AsKL ei tarkemmin erittele, miki tekee asunnosta “’kiy-
tetyn”, oikeuskirjallisuudessa esimerkiksi Keskitalo (2007) on méadritellyt kdytetyn viittaavan
sithen, ettd asunto on myyty véhintddn kerran aikaisemmin ja se on ollut asumis- tai vuokra-
kaytossi. Kilpailu- ja kuluttajaviraston mééritelmd on samansiséltoinen.'? Tdstd huolimatta
perustajaosakkaan eli tahon, joka merkitsi tai muuten omisti hallintaoikeuteen oikeuttavan yh-
teisdosuuden rakentamisaikana (AsKL 1:4 §) tapauksessa asunto katsotaan kaytetyksi jo silld
perusteella, ettd asumiskdyton ehto on tdyttynyt perustajan toimesta ennen myyntid toiselle
omistajalle. Vaikka perustajaosakkaan myydessd asunto ensimmadisen kerran kyseessi on kay-
tetyn asunnon kauppa, sen virheisiin perustuvat vaatimukset kuuluvat AsKL 4. luvun eli uuden

asunnon myynnin soveltamisalaan.

Jos asunnon myyjd on elinkeinonharjoittaja, ja kaupattava asunto on uudisrakennettu tai ollut
sithen verrattavissa olevan korjausrakentamisen kohteena, on kyseessd uuden asunnon kauppa
(AsKL 4:1.2 §). Tama on tutkimuksen kannalta huomionarvoista, silld tutkimuksen kohteena

on elinkeinonharjoittajia, joiden liiketoimintaan kuuluu asuntojen saneeraus ja jilleenmyynti.

12 Kilpailu- ja kuluttajavirasto (n.d) Kéytetyn asunnon virhe



On vaikea maédritelld yksiselitteistd rajapintaa sille, milloin saneeraus ja korjausrakentaminen
on niin laajamittaista, ettd asunnon myynti voidaan katsoa uuden asunnon myymiseksi'®. Tdmi
médritelty on kdytdnndssa tehtévi aina tapauskohtaisesti. Merkitystd voidaan antaa esimerkiksi
seuraaville seikoille: Korjauksiin kdytetty rahaméadrad, korvausten tuoma lisdarvo, julkisivuun-
ja rakenteisiin tehdyt muutokset, uusittu talotekniikkaa yms. Korjausten laajuus onkin keskei-
nen seikka — pelkkd huoneiden maalaus, pintojen kunnostus tai muu tavanomainen rajoitettu
korjaustyd ei vield aiheuta sitd, ettd asuntoa koskisi uuden asunnon myyntid koskeva sddntely.
KKO 2016:22 A oli ostanut asunnon X Oy:n omistamasta asunto-osakeyhtiost.
X oli muutamaa vuotta aikaisemmin toteuttanut peruskorjauksen kiinteistoon,
jossa mm. asuntojen ja talon runko, parvekkeet ja viemirdinti oli uusittu koko-
naan. Mydhemmin ilmeni, ettd talon alapohjassa ja viemédrdinnisséd oli vakavia
vikoja, eikd se vastannut X Oy:n antamaa myyntiesitettd. Tapauksessa oli kyse
siitd, kuuluiko myyty asunto uuden- vai kdytetyn asunnon kaupan siéntelyn pii-
riin. Korkein oikeus totesi, ettd muun muassa rakennuksen ik, rakentamistapa ja
aikaisemmat korjaukset ovat tarkastelun kohteena, kun harkitaan, onko raken-
nuksen korjausrakentaminen saattanut uudisrakentamiseen verrattavaan tasoon.
Olennaista on, onko rakennuksesta pyritty korjausrakentamisella tekemdin kun-
noltaan, ominaisuuksiltaan ja tulevaisuuden kéyttoidltddn uutta vastaavaa.

Korkein oikeus katsoi X Oy:n suorittaman saneeraustyon olevan laajuudeltaan
uudisrakentamiseen verrattavaa.

Silld, kuuluuko asunnon kauppa kéytetyn- vai uuden asunnon kaupan piiriin, on merkitysta
sekd myyjén vastuiden ja ostajan oikeusturvan kannalta. Tiivistetysti voidaan todeta, ettd uuden
asunnon kaupassa ostajalla on laajemmat oikeudet vedota virheisiin kuin kéytetyn asunnon
kaupassa. Uuden asunnon kauppaan sisdltyy esimerkiksi laajemmat oikeudet vedota virheisiin

asunnossa.!*

Muutostditd ja niiden laajuutta voi rajoittaa myds asunto-osakeyhtion yhtidjérjestys (AsOYL
5:1 §). Jos muuta ei mainita, tdssé tutkielmassa kunnostus- ja saneeraustdilld tarkoitetaan jat-
kossa vain sellaisia vdhéisid ja pienimuotoisia kunnostustditd, joita ei voida kokonaisuutena

katsoa uudisrakentamiseen verrattaviksi.

2.2 Elinkeinonharjoittaja ja kuluttaja

13 HE 14/1994 vp. s.131 ” Raja uutena tai korjausrakennettuna myytéivin asunnon ja kiytettynd myytéivin asun-
non valilld ei kaikissa tapauksissa ole selva.”
4 Vertaa esim. AsKL 6:11§ ja AsKL 4:14§



Témai tutkimus kisittelee kdytetyn asunnon kauppaa, jossa myyjané toimii elinkeinonharjoit-
taja ja ostajana toimii yksityishenkild/kuluttaja. Koska asuntokauppalain sdénnokset
vaihtelevat riippuen osapuolten asemasta, on olennaista mééritelld ne niin kuin ne timén tutki-
muksen osalta on ymmarrettdvd. On olennaista ymmartéd, ettd koska myynnin kohteena on
kulutushy6dyke, suojaa kuluttajansuoja olennaisesti heikommassa asemassa olevaa eli asun-
non ostajaa. Kuluttaja voikin vedota niin sanottuun funktiosidonnaiseen suojarooliinsa, vaikka
hén ei tosiasiallisesti olisikaan myyjad heikompi.!> Kuluttajansuojan keskeisin elementti kéy-
tetyn asunnon kaupassa elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan vélilld onkin se, ettd kuluttajan

vahingoksi poikkeava sopimusehto on mitéton (AsKL 6:2.1 §).

Asuntokauppalain 1:3.6 §:n mukaan elinkeinonharjoittajalla tarkoitetaan sellaista luonnollista
henkild4 tai oikeushenkildd, joka ammattimaisesti myy tai tarjoaa asuinhuoneistoja vastiketta
vastaan. Téllaisia ovat lain esitdiden mukaan muun muassa rakennusliikkeet, rakennuttajayri-
tykset (eli grynderit) ja kiinteistonvélittajit.'® Tahoja, jotka myyvét asuntoja vain satunnaisesti
ei siten katsota elinkeinonharjoittajiksi.!” Ratkaisevasti merkityksellistd ei ole mydskéin se,
millaisen toimialan myyjé on itselleen ilmoittanut esimerkiksi kaupparekisterissé tai se, miten
pitkdjéanteistd toiminta on.'® Asuntokauppalain esity6t ovat kuitenkin antaneet suurta painoar-
voa kirjanpitovelvollisuudelle!’®, joskaan  kirjanpitovelvollisuuden  puuttuminen ei
automaattisesti tarkoita sité, ettd kyseessé ei olisi elinkeinotoiminta, kuten esimerkiksi laaja-

mittaisessa asuntojen vuokraustoiminnassa?’.

KKO 2012:21 Cja D ovat ostaneet yhdessé asuinrakennukset, joissa oli yhteensa
62 asuntoa, ja perustaneet niitd varten kaksi asunto-osakeyhtioti. He ovat tarjon-
neet asuntoja yleisesti ostettavaksi, ja muun muassa kantajat A ja B olivat
ostaneet heiltd asunnon. C ja D eivit olleet rekisterdityneiti elinkeinonharjoittajia
eivdtkd toiminnastaan kirjanpitovelvollisia. A ja B vaativat, ettd C ja D yhteis-
vastuullisesti velvoitetaan maksamaan heille hinnanalennuksena 10 486,74 euroa
huomattavista korjauksista, joita he olivat joutuneet asunnossaan suorittamaan.
Tapauksessa oli kyse siitd, olivatko C ja D toimineet asuntokauppalain tarkoitta-
mina elinkeinonharjoittajina myydessidén asunnon kantajille A ja B. Jos C ja D
katsottaisiin tapauksessa yksityishenkil6iksi, olisi kanne tullut nostaa vastaajien
kotipaikan mukaan, ja siten Rovaniemen hovioikeus ei ole ollut tapauksessa toi-
mivaltainen.

Korkein oikeus katsoi, ettd elinkeinonharjoittajuus on médritelty asuntokauppa-
laissa  kuluttajansuojalain  mukaiseksi, ja sen esitdiden mukaan

15 Hoffrén — Anderssen 2011, s.42
16 HE 14/1994 vp. .52

17 Hoffrén — Anderssen 2011, s.43
18 KKO 2021:12

19 HE 14/1994 vp. .52

20 K eskitalo 2007, s.26



elinkeinonharjoittajan késitettd on tulkittava laajaksi. Esitdiden mukaan toimin-
nan tulee olla taloudelliseen tulokseen tdhtddvdd, ammattimaista ja sisdltda
yrittdjdriskin. Siltd ei edellytetd pitkda kestoaikaa, tai tdyspéiviisyyttd. Koska C:n
ja D:n toiminta oli varsin laajaa ja edellytti kiinteistdalan erityistd tuntemusta,
pitkdkestoista liiketaloudellista suunnittelua ja riskinottoa, sen katsottiin olevan
asuntokauppalain mukaista ammattimaista asuinhuoneistojen myyntia.

Kaikkea ammattiamista toimintaa asuntokaupan alalla ei siten ole syytd laskea lain tarkoitta-
maksi elinkeinotoiminnaksi. Samankaltaisia ratkaisuja on tehty my0s maakaaren ja
veronlainsdddidnnon tulkinnoissa, joissa on kattavammin arvioitu elinkeinonharjoittamisen ra-
japintaa. Esimerkiksi korkeimman hallinto-oikeuden tapauksessa KHO 2014:200 arvioitiin
sitd, oliko kolme kertaa toistettu kiinteiston uudisrakentaminen ja kahden vuoden asumisen
jélkeen suoritettu verovapaa myynti katsottava myyjien elinkeinotoiminnaksi. KHO katsoi, etté
toistuvuudesta ja pitkdjanteisyydestd huolimatta myynti oli verovapaata, silld toiminnan laa-
juus ja elinkeinotoiminnalle tyypillinen riskinotto ja voitontavoittelu eivét ylittdneet
elinkeinotoiminnan kynnystd.?! Asuntokauppalain esitdiden mukaan vastaavanlainen toiminta
voidaan katsoa elinkeinotoiminnaksi sen ylittdessé tietty himaérd raja — ”Vaikkapa muutama
asunto vuodessa”.?? Korkein oikeus ei ole antanut ratkaisua, jossa se méarittéisi tarkempaa ra-
jaa sille, milloin asuntojen myynti olisi niin jérjestelmaéllistd ja laajaa, etti se voitaisiin
elinkeinotoiminnaksi laskea. Joka tapauksessa “muutama” eli todenndkdisesti kahdesta kol-

meen asuntoa vuodessa vaikuttaa melko korkealta kynnykselta.

Tutkimuksen kannalta rajaus on olennaista, silld vastuun jakautuminen virhetilanteissa voi
vaihdella huomattavasti sen perusteella, katsotaanko myyjé elinkeinonharjoittajaksi vai yksi-
tyishenkiloksi. Jos myyjd on yksityishenkild, eivdt asuntokauppalain kuluttajansuojalliset
elementit endd suojaa ostajaa, ja lain sddnnokset ovat pitklti tahdonvaltaisia.?? Tésté seuraa se,
ettd kauppasopimukseen voidaan ottaa kohtia, jotka olennaisesti heikentévit ostajan asemaa,
kuten esimerkiksi “sellaisena kuin se on” —ehto?* (AsKL 6:2 §). Tdmai voi rajoittaa ostajan

myO6hempid mahdollisuuksia reklamoida asunnon virheista.

Kuluttaja on asuntokauppalain mukaan mééritelty luonnolliseksi henkiloksi, joka hankkii asun-
non péidasiassa muuta tarkoitusta kuin elinkeinotoimintaa varten (AsKL 1:3.5 §). Jos henkilo

on ostanut asunnon tarkoituksenaan kayttdé sitd asumiseen ja elinkeinotoimintaan, on hinta

2L KHO 2014:200

22 HE 14/1994 vp. s.52

23 Hoffrén — Anderssen 2011, .45 ja AsKL 6:2 §
24 HE 14/1994 vp. s.22, 25



pidettdavé kuluttajan vain siind tapauksessa, ettd asuminen on ollut ensisijaisena tarkoituksena.
Vastaavasti tdma tarkoittaa sité, ettd jos asuinhuoneistoa kéytetéén seki elinkeinotoimintaan ja
asumiseen, mutta suurempi osa on vain asumiskaytossé, on kyseessd kuluttajakauppa.?> Vaikka
elinkeinonharjoittajan késite asuntokauppalaissa on perdisin kuluttajansuojalaista, jonka esitoi-
den mukaan Kkisitettd tulee tulkita laajasti’®, on asuntokauppalain mukaiseksi
elinkeinotoiminnaksi tulkittava vain ammattimainen toimiminen asuntokaupan alalla. Harkin-
nan on kuitenkin oltava kokonaisvaltaista, ja paépaino toiminnan arvioinnille.?’ Jos ostajan
asunnossa harjoittama liiketoiminta on laajaa, voi ostaja menettdd kuluttajansuojallisen ele-
mentin kaupassa. Kuluttajan roolin arvioinnissa onkin olennaisinta arvioida sitd, mikd on

ostajan ensisijainen kayttotarkoitus asunnolle (AsKL 1:3.5 §).

On ilmeistd, ettei lain tarkoitus ole rajoittaa kuluttajansuojaa varsinkaan sivutoimista elin-
keinotoimintaa harjoittavilta ostajilta. Kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vélille on jétetty
tekemittd tarkka nimellinen rajanveto. Kukin tapaus on ratkaistava kokonaisharkinnalla, ja

paétos tehtdvi aina tapauskohtaisesti.

2.3 Erilaiset virheet seki piileva virhe

Kéytetyn asunnon kaupassa voi ilmetd kolmea erityyppistd virhettd. Niitd ovat yleinen virhe-
saannos, taloudellinen virhe sekd oikeudellinen virhe. Piilevé virhe sen sijaan ei ole erityinen
virheluokka, vaan silld voidaan tarkoittaa kaikkia edelld mainittuja virheitd, josta myyji ei ole
ollut tietoinen, ja jota ostajakaan ei ole voinut ennen kaupantekoa havaita.?® Tillaiset virheet
havaitaan usein vasta kiytossa tai muiden oikeustoimien yhteydessd. Normaalista kulumisesta
ja talon ikdéntymisestd johtuvia puutteita ei kuitenkaan lueta virheeksi, tai katsota kuuluvan

myyjén vastuulle.?

On olennaista huomata, ettd virheiden syntyminen ei edellytd tuottamuksellisuutta. Virhe voi
syntyé tiysin vilpittomasti esimerkiksi antamalla virheellinen tieto asunnon kunnosta tai talou-

dellisesta tilasta, jos myyjd ei ole tdtd virhettd itse havainnut. Olennaista on silloin se,

25 HE 14/1994 vp. s.52

26 HE 8/1977 vp. s.15

2" HE 14/1994 vp. s.52

28 Kilpailu- ja kuluttajavirasto (n.d) kiytetyn asunnon virhe
29 Kilpailu- ja kuluttajavirasto (n.d) kiytetyn asunnon virhe
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voidaanko virheellisen tiedon katsoa olennaisesti vaikuttaneen kaupan siséltoon tai ostajan paa-

tokseen tehdd kauppa.”

Kéytetyn asunnon kaupassa asunnossa katsotaan olevan yleinen- tai laatuvirhe, jos se ei vastaa
sitd, mitd on sovittu (AsKL 6:11 §). ”Ei vastaa sovittua” tarkoittaa tdssd kontekstissa sitd, ettd
myyjé on antanut ostajalle virheellisti tietoa, jattdnyt antamatta olennaista tietoa, tai asunto on
varustukseltaan, kunnoltaan tai muilta ominaisuuksiltaan merkittdvisti huonompi kuin myyja
on antanut ymmarti4 tai ostaja on voinut havaita (AsKL 6:11.1-4 §). Virheellisyys on siis til-
16in ensisijaisesti perdisin sopimuksenvastaisuudesta.®! Tapauksissa, jossa myyjd ei ole
virheestd tiennyt eikd olisikaan pitdnyt tietdd, on kyse salaisesta virheestd. Téllaisissa tapauk-
sissa virhekynnys on sopimuksenvastaisuutta korkeampi.’? Lisdksi myyjidn ollessa
elinkeinonharjoittaja asunnossa on virhe, jos elinkeinonharjoittaja on jéttdnyt antamatta olen-
naista tietoa markkinoinnissaan, ja laiminlyonnin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan

(AsKL 6:11.6).

Koska asunnon kaupassa harvoin varsinaisesti sovitaan kaupattavan asunnon ominaisuuksista,
varustuksesta ja kunnosta, on asuntokaupan ehdoiksi luettava myds muun muassa asuntonéyt-
toon ja muuhun tiedonantoon perustuvia tietoja*’, jos ne voidaan perustellusti ymmértié
siséltyvén kaupan ehtoihin.** Tietojen antotavalla ei ole merkitystd*®. Yleisen virheen arvioin-
nissa korostuukin se, mitd ostaja on voinut perustellusti odottaa asunnon laadusta,
ominaisuuksista ja varustelulta kun niitd suhteuttaa mm. kohteen kauppahintaan, ikdén, asuin-
alueeseen tai muihin olennaisiin seikkoihin (AsKL 6:11.4 §). Yleinen tiedonantovelvollisuus
korostuu myyjén vastuissa yleisen virhesddnnoksen osalta. Toisaalta myyjan tiedonantovelvol-
lisuuden vastavoimana toimii ostajan ennakkotarkastusvelvollisuus (AsKL 6:12 §) — ostaja ei
voi vain sokeasti luottaa omiin olettamuksiinsa, vaan aktiivista selvittdmista tulee suorittaa

kohtuullisuuden rajoissa.>®

Asuntokauppalain mukaan asunnossa on taloudellinen virhe, jos myyjd on ennen asunnon
kauppaa antanut harhaanjohtavia tietoa asunnon taloudellisista velvoitteista, vastuista tai tilasta

(AsKL 6:20 §). Taloudellinen virhe koskee tyypillisesti asunto-osakeyhtion taloudellista tilaa’’

30 K eskitalo 2007, s.159

31 Keskitalo 2007, s.154

32 Keskitalo 2007, s.107

33 HE 14/1994 vp. s. 91

34 Keskitalo 2007, s.155-156

35 Keskitalo 2007, s.192

36 Kilpailu- ja kuluttajavirasto (n.d) Kiytetyn asunnon virhe
37 HE 14/1994 vp. s.111
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—vastikkeen mairaa tai sithen tulevia muutoksia, asunto-osakeyhtioon tulevaisuudessa tehtévia
korjauksia tai lainaosuuksia.’® Yleensé virhe koskee siis tilanteita, joissa asunto-osakeyhtiotd
tai asuntoa koskee rasitteita, joista myyjd ei ole ilmoittanut tai joista hén on antanut vairi
tietoja. Kuten yleisessédkin virheessd, myyjén tiedonantovelvollisuuden laiminlydnnit korostu-

vat, ja ne voivat johtaa virhevastuun syntymiseen®. Tiedon antotapa ei ole olennainen seikka.

Vastaavasti kyseesséd on taloudellinen virhe, jos myyja jéttdd edelld mainitunlaisesta seikasta
kertomatta, jos sen voidaan perustellusti olettaa vaikuttavan kaupan syntyyn — kuten esimer-
kiksi tilanteessa, jossa asunnon omistamisen tai kéyttdmisen kustannukset osoittautuvat
merkittdvisti suuremmiksi johtuen asunnon puutteesta tai viasta (AsKL 6:20 §). Kuluttajan-
suojallinen aspekti ndkyy kiellossa kdyttdd harhaanjohtavaa markkinointia. Asunnon myyjin
ollessa elinkeinonharjoittaja, taloudellinen virhe on myds olla antamatta olennaista ja tirkeda
tietoa markkinoinnissa, jonka hénen olisi tullut antaa ja jos laiminlydnnin voidaan katsoa vai-
kuttaneen kaupan syntyyn (AsKL 6:20.4 §). Tiedonantovelvollisuus korostuukin
elinkeinonharjoittajien osalta jo markkinointimateriaalissa, jo ennen potentiaalisen ostajan yh-

teydenottoa.

Kouvolan HO 31.10.2006 A ja B ostivat huoneistojen vuokraamista harjoittavalta
X Oy:ltd 1960-luvulla rakennetun asunnon hallintaan oikeuttavat osakkeet tam-
mikuussa 2004%. A ja B olivat tehneet ostotarjouksen kohteesta heti
asuntondyton jélkeen. Kaupantekohetkelld X Oy oli antanut ostajille muun mu-
assa yhtidjérjestyksen ja isdnndgitsijatodistuksen, jossa mainittiin putkiremontin
olevan suunnitteilla. Viikkoa myShemmin A ja B olivat saaneet kutsun ylimaé-
rdiseen yhtiokokoukseen, jossa kisiteltdisiin muutaman kuukauden péasté
alkavaa 10 440 € maksavaa putkiremonttia. A ja B reklamoivat asiasta heti myy-
jélle ja kiinteistonvilittdjdlle, joka oli asuntondytossi kysyttdessd vastannut, ettei
remontteja ollut tiedossa. Tosiasiassa asunto-osakeyhtidssé asiaa oli jo edellisend
kevdina kasitelty. X Oy:n markkinointimateriaalissa ei remontista myoskain ol-
lut mainintaa.

Tapauksessa oli kyse siitd, oliko myyjéin ja hdnen edustajansa tiedonantovelvol-
lisuuden laiminlyonnissd kyse AsKL 6. luvun mukaisesta taloudellisesta
virheestd, ja liséksi siitd, olivatko ostajat laiminlydneet oman selonottovelvolli-
suutensa, kun  eivdt olleet tutustuneet  isdnnditsijintodistukseen
kaupantekohetkelld tai vaatineet nahda sitd aiemmin. Hovioikeus katsoi X Oy:n
rikkoneen AsKL 6:11.6 § jattamélld antamatta sellaista olennaista tietoa markki-
nointimateriaalissaan, jota se oli VN asetuksen*! mukaan velvollinen antamaan,
ja siten kyseessd olevan taloudellinen virhe. Korvausmiirda kuitenkin laskettiin

38 Keskitalo 2007, s.191

39 Keskitalo 2007, s.193

40 Vaikka tapauksessa ostajat olivat hankkimassa asuntoa piésédntoisesti sen vuokraamista varten, eivét tuomio-
istuimet késitelleet tapauksessa sité, olivatko ostajat tosiasiassa elinkeinonharjoittajia. Mahdollisesti ostajatkin
voitaisiin tulkita elinkeinonharjoittajaksi (AsKL 1:6 §)

4! Valtioneuvoston asetus asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista (130/2001)
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silld perusteella, ettd A ja B olivat osaltaan laiminlydneet selonottovelvollisuut-
taan jattdmalla olennaiset dokumentit tarkistamatta. Ratkaisussa ostajan suojalle
on annettu enemmén huomiota myyjin ollessa elinkeinonharjoittaja.

Asuntokauppalain 6. luvussa sddnnelldén tilanteista, joissa sekd myyja ettd ostaja ovat olleet
huolimattomia. Kuten edellisessd tapauksessa kdy ilmi, tdmé huolimattomuus johtaa siihen,
ettei ostaja voi vaatia kuin kohtuullista hinnanalennusta — kaupan purkuun ja vahingonkorvauk-
siin  hénelld ei ole oikeutta. Kuluttaja-asemalle voidaan antaa erityistd arvoa

molemminpuolisten virheiden tarkastelussa. 42

Asunnon oikeudellinen virhe tarkoittaa tilannetta, joissa sivullinen omistaa asunnon kokonaan
tai osittain, tai joissa kolmannella osapuolella on asuntoon pantti- tai muu vastaava oikeus
(AsKL 6:21.1 §). Jos ostaja ei tiennyt, eikd hénen olisi pitdnytkdin tietdd jo ostaessa olemassa
olleesta oikeudellisesta virheestd, on hidn oikeutettu vahingonkorvaukseen (AsKL 6:21.3 §).
Kaytdnnossd kyseesséd ovat siis tilanteet, jossa myyjd on myynyt asunnon siten, ettd kolman-
nella osapuolella on ollut véhintdén osittainen omistusosuus, tai asunto on vakuutena lainalle.
Jollei myyja viipymattd huolehdi siitd, ettd oikeus kolmannelle osapuolelle raukeaa, voi ostaja

vaatia kaupan purkua tai hinnanalennusta (AsKL 6:21.2 §).

Oikeudelliseksi virheeksi lasketaan myos tilanteet, joissa ulkopuolisella on asumisoikeutta hei-
kompi oikeus kohteeseen, kuten esimerkiksi pantti-, piditys- tai vuokraoikeus.*’ Télloin
ostettua kohdetta rasittaa kolmannen osapuolen oikeus, joka on omiaan merkittavésti rajoitta-
maan ostajan varallisuusoikeudellisia oikeuksia. Kuten muissakin virhelajeissa, myyjdn
tiedonantovelvollisuus ja ostajan huolellisuus korostuvat. Ostaja ei voi vedota sellaiseen oikeu-
delliseen virheeseen, josta kaupankdynnin yhteydessd on sovittu. Sopiminen tulee ymmartaa
laajasti, tarkoittamaan kaikkea myyjén ja ostajan vélistd kommunikointia esimerkiksi asunto-
ndyton ja myyntineuvottelujen yhteydessd. Sopimuksesta tai sitd edeltdvistd olosuhteista on

kaytdva ilmi, ettd ostaja ymmartdd ja hyvéksyy asunnon ostamisen rasitteineen.**

Oikeudellinen virhe ei yleensé johda kaupan pateméttomyyteen edes tilanteissa, jos myyjalta
puuttuu luovutuskompetenssi kokonaan tai osittain*>. Muun muassa myyjén avioliiton purka-
minen, vajaavaltaisuus, edustajan toimivallan ylitys, velkajérjestelyt, lesken hallintaoikeus
asuntoon tai konkurssi voivat johtaa kaupan purkamiseen, mutta ilman mm. petollista tai vil-

pillistd toimintaa, voi kauppa kuitenkin syntyd. Toisin kuin muiden virheiden seurauksena,

42 Hoffrén 2007, s. 17

43 Keskitalo 2007, s.206
44 Keskitalo 2007, s.207
4 Keskitalo 2007, s.207
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kaupan purku on ensisijainen oikeusseuraamus oikeudellisesta virheestd.*® Tdma johtuu siité,
ettd asuntoon kohdistuvat rasitteet ovat usein luonteeltaan sellaisia, etté ne rajoittaisivat ostajan

oikeuksia olennaisesti ja aiheuttaisivat huomattavaa haittaa. Tdlloin ostajan tarkoitus kauppaa

tehdessi ei olennaisilta osin toteutuisi.*’

46 Keskitalo 2007, s.210
47THE 14/1994 vp. s.114



14

3. Vastuu virheesta

3.1 Yleisesti

Kun kédytetyssd asunnossa havaitaan virhe, on ensimmaiseksi selvitettdvé virheen ajankohta ja
alkuperd. Tdmi on ratkaisevaa sen kannalta, kumman osapuolen vastuulle virhe lopulta jaa.
Virheelld tarkoitetaan téssd yhteydessa sellaista asunnon kunnon, laadun tai varusteiden puu-
tetta tai poikkeamaa sovitusta, joka on niin olennainen, ettei ostaja olisi kauppaa tehnyt samoin
ehdoin, jos olisi tiennyt virheestd etukiteen. Seuraavissa kappaleissa késitelldén virheen ajan-
kohdan merkitystd, ostajan vastuita ja velvollisuuksia, ja lopuksi sitd, miten myyjén

elinkeinonharjoittajuus vaikuttaa virhevastuuseen ja -kynnykseen.

3.2 Virheen ajankohta

Kun asunnossa havaitaan virhe, on vastuun ja seuraamuksien selvittdmisen kannalta ensisi-
jaista selvittdd, milloin virhe on tapahtunut. Asuntokauppalaissa virheelld tarkoitetaan mité
tahansa yleisti-, oikeudellista- tai taloudellista virhettd, joka on laadultaan niin olennainen, ettad
silld olisi ollut vaikutusta kaupan sisdltoon ostajan ollessa siitd tietoinen.*® Merkityksellistd on
se, onko virhe ollut asunnossa jo myyntihetkelld. Virheellisyyden ajankohdasta sdddetdan asun-
tokauppalain 4. luvun sddnndksin riippumatta siitd onko kyseessd uuden vai kdytetyn asunnon

kauppa (AsKL 6:13 §).

Vaaranvastuu siirtyy asuntokauppalain mukaan ostajalle silloin, kun asunto luovutetaan osta-
jan haltuun, tai jos (ostajasta riippuvasta syystd) luovutus viivéstyy sovitusta ajankohdasta,
silloin kuin se oli alunperin sovittu luovutettavaksi (AsKL 6:7 §). Myyjé vastaa virheestd ajan-
jaksolta, jolloin vaaranvastuu oli hédnelld, ja vastaavasti ostaja vastaa virheestd sen jalkeen.
Mikéli asunnon kunto heikentyy vaaranvastuun siirtymisen jélkeen mutta kuitenkin myyjan
toiminnan tai omistuksen seurauksena, on vastuu yhé hinelld (AsKL 4:17.1 §). Esimerkki tél-
laisesta tapauksesta voisi olla asunnossa jo ostohetkelld vuotava vesijohto, joka ajan myd&ta
kumuloituu merkittdvaksi vesivahingoksi. Jos vuodon alkusyy sijoittuu aikaan, jolloin vaaran-

vastuu oli yhtd myyjdlld, on hédnelld vastuu myds myohemmistd vahingoista. Tarkastuksen

48 Keskitalo 2007, s.255
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kohteena onkin siis my0s se, onko virheen synty ollut jo ennen vaaranvastuun siirtymistd. Vaa-
ranvastuu luonnollisesti pysyy ostajalla mikili katsotaan todenndkdiseksi, ettd virhe johtuu
ostajan omasta toiminnasta kaupan jélkeen, tai muusta seikasta vaaranvastuun siirtymisen jél-

keisena aikana (AsKL 4:17.2 §).

Jotta ostaja voi menestyksellisesti esittdd vaatimuksia virheen johdosta myyjaa kohtaan, hinen
on kyettdvi todentamaan, ettd virhe oli olemassa jo silloin, kun vaaranvastuu oli myyjalla. To-
teen ndyttdminen voi kuitenkin olla vaikeaa pitkdn aikajénteen tai virheen piilevyyden
seurauksena. Ndyton tulkinnanvaraisuus ja epéselkeys esimerkiksi ajankohdan osalta ovatkin
tyypillinen asuntokauppariitojen ldhde. Téstd syystd virheen mahdollisimman aikainen havait-
semisen, huolellinen alkuperin selvittiminen ja todisteiden kerdys ovat ratkaisevan tirkeitd —
niiden perusteella lopulta mééritién se osapuoli, joka kantaa vastuun virheestd. Oikeudelliset-

ja taloudelliset virheet eivét tyypillisesti ole ndyttokysymysten osalta yhti sotkuisia.

Havaittuaan virheen on olennaista, ettd ostaja ilmoittaa siitd myyjille mahdollisimman pian.*’
Ilmoitus tehddén ostajan virheilmoituksella eli reklamaatiolla, joka on tehtdvéd kohtuullisessa
ajassa virheen havaitsemisen jdlkeen (AsKL 6:14.1 §). Kohtuullisen ajan kulumisen laskemi-
nen aloitetaan siitd hetkesté, kun ostaja on virheen havainnut tai hinen olisi se pitidnyt havaita™.
Yleensé aikaraja sille, ettd ostaja voi tehdd reklamaation kdytetyn asunnon virheestd on kaksi
vuotta siitd, kun ostaja on saanut asunnon hallintaansa, mutta myyjan kunnianvastaisessa tai
arvottomassa menettelyssd®!, tai hdnen ollessa elinkeinonharjoittaja, titd aikarajaa ei ole
(AsKL 6:14.2 §). Kuluttaja-asemassa olevalla ostajalle tarjotaankin rajoittamattoman valitus-
ajan lisdksi myds oikeussuojallisena keinona mahdollisuus valittaa virheestd
kuluttajalautakunnalle. Aiheeton viivéstely ei kuitenkaan ole suositeltavaa muun muassa néyt-

tokysymysten kannalta.

Ostajan reklamaatiosta alkaa neuvottelumuotoinen prosessi, jossa ostaja esittdd myyjélle vaa-
timuksensa ja tarvittaessa kerddmaénsa naytot, kuten esimerkiksi virheestd teetetyt tutkimukset,
valokuvat ja tai asiantuntijoiden lausunnot. Reklamaatiossa on ilmoitettava havaitut virheet ja
niihin perustuvat vaatimukset. Vaatimuksia ovat aiemmin mainitut hinnanalennus, vahingon-

korvaus, kaupan purku ja elinkeinonharjoittajan tapauksessa myos virheen korjaus.

49 Hoffrén 2023, 5.589 “Jotta reklamaatiota ei katsottaisi myohistyneeksi, ostajan voi olla tarpeen tehdi rekla-
maatio jo ennen kuin virheitd on kattavasti selvitetty”.

30 Keskitalo 2007, s.74

5! Keskitalo 2007, 5.65
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Vaatimusten ei tarvitse vield prosessin alkuvaiheessa olla euromédirdisid tai muutenkaan tark-
kaan yksildityjd, kunhan niitd tdydennetddn myohemmin. Poikkeuksena téhin on tilanne, jossa
ostaja vaatii kaupan purkamista — sitd on vaadittava lahtokohtaisesti.>?
KKO 2016:69 Kantajat ostivat vastaajilta kiinteiston, jossa sijaitsi asuinrakennus.
Havaittuaan laatuvirheitd rakennuksen yli- ja alapohjassa, ostajat reklamoivat
virheestd, mutta yksiloivdt vaatimuksensa hinnanalennuksesta ja kaupan purusta
vasta vuotta myohemmin. Tapauksessa oli kyse siité, oliko ostajien reklamaatio

tehty sisdltovaatimusten mukaisesti ja oikea-aikaisesti. Ostajat kertoivat vaati-
muksen yksildinnin viivdstyneen kustannusarvion odottamisen vuoksi.

Korkein oikeus katsoi, ettei pelkkd virheilmoitus ollut riittdvé, vaan ostajien oli
ilmoitettava myos euromairiiset vaatimuksensa kohtuullisessa ajassa. Kantajat
olivat viivytellyt liikaa, ja siten menettineet oikeutensa vedota virheisiin.

Jos osa kauppasummasta on vield maksamatta ja asunnossa paljastuu virhe, voi ostaja pidattyé

maksamasta kaupan loppuosaa, kuitenkin vain vaatimukseensa perustumaan rahaméérain asti

(AsKL 6:15 §).

Vastaanotettuaan ostajan vaatimukset myyjé voi joko hyvéksyé ne (eli myontéa vastuunsa tdys-
médridisesti), neuvotella ostajan kanssa molemmille osapuolille sopivasta ratkaisusta, tai kiistda
vastuunsa kokonaan. Jos osapuolet eivit pidse neuvotteluissa yhteisymmarrykseen, voi ostaja
viedi asian kérdjdoikeuden kasiteltaviksi, tai pienemmalld kynnykselld pyytdd kuluttajalauta-
kunnalta suositusmuotoista ratkaisua. Lautakunnan ratkaisu ei sitovasti velvoita osapuolia tai
oikeusasteita,’® mutta lautakunnassa istuu lainoppineita, ja suositukset ovat siten ainakin peri-
aatteessa linjassa oikeusasteiden péaétoksien kanssa. Tiivistetysti voidaan sanoa, ettd ostajan
vaatimuksen menestyminen edellyttdd aktiivisuutta, huolellisuutta ja kattavaa ndyttdaineiston

kerdysta.

3.3 Ostajan vastuut

Ostajalle ei koidu varsinaisia oikeudellisia seuraamuksia tai velvoitteita siitd, ettd hdnen osta-
massaan asunnossaan on virhe. Ostajalle voi kuitenkin koitua taloudellisia tappioita, mikéli
hénen voidaan katsoa laiminlydneen velvollisuuksiaan/oikeuksiaan ostoprosessin aikana. Tal-
laisia taloudellisia tappioita ovat esimerkiksi virheen korjaamiseen kéytetyt varat,

oikeudenkdyntikulut tai asunnon arvon lasku. Virheen seurauksilla ostajalle tarkoitetaan tissa

52 Keskitalo 2007, $.69—70
53 Kilpailu- ja kuluttajavirasto (n.d) Kiytetyn asunnon virhe
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tutkimuksessa siis ensisijaisesti lopputulemia, joissa ostaja jad ilman perusteltua hyvitysté joh-

tuen esimerkiksi ennakkotarkastuksen laiminlyonnista.

Kun tdssé tutkimuksessa puhutaan ostajan vastuita, tarkoitetaan silld padasiassa hinen intres-
siddn osallistua huolellisesti ja tarkkaavaisesti asunnon ostoprosessiin, jotta hdn voi joko vélttaa
viallisen asunnon ostamisen, tai ainakin viimekadessa taata sen, ettd virheestd tosiasiallisesti
vastuussa oleva myyjé joutuu virheestd hidnelle maksamaan korvauksia. Ostajan huolellisuus
onkin siis ensisijainen riskienhallintakeino. Toimimalla velvollisuuksiensa mukaisesti ja huo-
lellisesti ostaja voi minimoida riskins siité, ettd hdn ei my6hemmin meneti oikeuttaan vaatia

virheestd korvauksia.

Ostajalla on asuntokaupassa kauppasopimukseen perustuvia oikeuksia ja velvollisuuksia. Vel-
vollisuuksia ovat oikeustoimelliset seikat kuten kauppahinnan maksaminen, virheesté
ilmoittaminen myyjélle oikeamuotoisella virheilmoituksella sekd maksun mydhéstyessd vel-
vollisuus maksaa viivistyskorkoa. Viivéstyskorkoa maksetaan korkolain (633/1982)
mukaisesti. Virhevastuun kannalta olennaisin on kuitenkin ennen varsinaista sopimusta tehtava
ostajan ennakkotarkastusvelvollisuus. Asuntokauppalain mukaan ennen kaupan tekemisti os-
tajalle on varattava tilaisuus tarkastaa asunto seki siihen liittyvét olennaiset asiakirjat (AsKL
6:12 § ja 6:22 §), ja ostajan ehdottomasti kannattaakin kayttda tima mahdollisuus, silld samai-
nen pykald estddkin ostajaa vetoamasta seikkaan, josta hénen tdytyy olettaa tienneen ennen
kauppahetked (AsKL 6:12.1 §). Siten huolimaton tai ilman hyviksyttivda syytd laiminlyoty
ennakkotarkastus patevisti estdid myohemman reklamaation®*. Huolellisesti tehty asunnon en-
nakkotarkastus voi siis suojata ostajaa virheen seuraamuksilta, jos voidaan katsoa, ettd hin ei
ole, eikd hén olisikaan voinut virhettd havaita. Ostajan voidaan olettaa ymmartivin, ettd van-
hemman asunnon tapauksessa héneltd odotetaan suhteellisesti huolellisempaa ja kattavampaa
tarkastusta®®. Kuitenkin jos myyja on antanut sellaisen virheellisen kisityksen, ettd ostaja voi
tarkistaa asunnon ennen hallinnan luovutusta®, ei ostajan katsota laiminlyoneensd ennakkotar-

kastusvelvollisuuttaan (AsKL 6:12.3 §).

Ostajan ennakkotarkastus on ulotettu vain asioihin, jotka hén voi tarkastaa niin sanotulla “tar-
kastuskédvelylld”, normaalia huolellisuutta noudattaen’’. Ostajan tulee havainnoida

huolellisesti asunnon yleistd tasoa, pintamateriaalien ja rakenteiden kuntoa sekd verrata omia

34 Keskitalo 2007, s.85-86

55 Kilpailu- ja kuluttajavirasto (n.d) Kiytetyn asunnon virhe

56 Ostajan velvollisuus maksaa kauppasumma tulee voimaan samaan aikaan kun asunnon hallinta hinelle luovu-
tetaan, AsKL 6:22 §

57 Kilpailu- ja kuluttajavirasto (n.d) Kiytetyn asunnon virhe
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ennakko-oletuksiaan siihen, mitd paikan pdélld voi havaita®®. Ostaja ei ole velvollinen teke-
médn mitddn teknisid toimenpiteitd vaativia tarkastuksia, kuten esimerkiksi 1dmpdétilan, pinta-
alan, tai kosteuden mittaamista. Hinen ei mydskdén tarvitse tarkastaa sdahkolaitteiden tai esi-
merkiksi valojen toimintaa.>® Olennaista on myds se, ettd tarkastusvaatimusten ulkopuolelle on
rajattu kaikki myyjin asunnosta antamat tiedot®. Myyjé on vastuussa my6s hénen toimeksian-
tamansa kiinteistonvilittdjdn tai muun vastaavan edustajan ostajalle antamista tiedoista®!,
joskin myyjdlld voi joissain tilanteissa olla oikeutettu korvauksiin edustajaltaan (AsKL 6:27
§). Myyjin tiedonantovelvollisuus ja ostajan selonottovelvollisuutta tiydentdvét toisiaan niin,
ettd ostajaa ei vaadita erikseen varmistamaan asioita, joita myyja on ilmoittanut. Jos myynti-
kohde on myyjén korjaus- tai parannustdiden johdosta tulkittava uuden asunnon myynniksi, on

ostajan tarkastusvelvollisuus kiytettyyn asuntoon verrattuna pienempi®?.

Virheen havaittuaan ostajan on reklamoitava siitd myyjélle. Ilmoituksessa ostajan on esitettdva
virhe ja sithen pohjautuvat vaatimuksensa.®* Myyjélle on my®s varattava mahdollisuus tutustua
virheeseen — kédytdnndssé ostajan on annettava myyjalle tilaisuus tulla tarkastamaan kohde tai
muutoin tarkastaa virheen olemassaolosta ja laadusta. Ostaja voi sisdllyttdd reklamaatioonsa
esimerkiksi kuvia tai asiantuntijalausuntoja, jotta virheen laajuus ja laatu voidaan todentaa puo-
lueettomasti.®* Ennen korjaustoimenpiteiden aloittamista on syytd odottaa myyjan reaktiota
reklamaatioon®, silli myyja saattaa kiistd osallisuutensa virheen syntyyn, laajuuteen tai muu-
ten kieltdytyd reklamaation vaatimuksista. Huomattavaa on se, ettd aiheuttajasta riippumatta

vaikutuksettomista virheistd ostaja joutuu joka tapauksessa vastaamaan itse.

Ostajan kannalta keskeistd onkin nopea virheilmoitus, ja virheen laadun ja syyn vahvistaminen.
Huolellisen ennakkotarkastuksen ja vaatimukset tiyttivan reklamaation myoti ostaja saa itsel-
leen oikeusturvaa mahdollisten virheiden ilmetessd. Lisdksi ostaja varmistaa ostamansa
asunnon laadun ja ymmartdd mitd on ostamassa. Tiivistetysti voidaan todeta, ettd viivistykset
ja laiminlyOnnit saattavat mahdollistaaa myyjdn vapautumisen virhevastuista kokonaan tai

osittain.

38 Keskitalo 2007, $.87-89

%9 Kilpailu- ja kuluttajavirasto (n.d) Kiytetyn asunnon virhe
0 HE 14/1994 vp. 5.133

81 HE 14/1994 vp. s.131-132

62 HE 14/1994 vp. s.132

63 Keskitalo 2007, .69

84 Kilpailu- ja kuluttajavirasto (n.d) Kiytetyn asunnon virhe
85 Kilpailu- ja kuluttajavirasto (n.d) Kiytetyn asunnon virhe
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3.4 Myyjén vastuut

Myyjilld on tyypillisesti ostajaa vastuullisempi asema kdytetyn asunnon kaupassa, silld asun-
non hallinta ja omistus luonnollisesti johtaa myyjén omaavan ostajaa laajemmat tiedot asunnon
ominaisuuksista, kunnosta ja muista olennaisista seikoista. Myyjén keskeisin vastuu onkin fie-
donantovelvollisuus, joka tulee ymmaértad kattamaan laajasti ldhes kaiken osapuolten ja myds
edustajien vilisen kommunikoinnin, kuten myyjidn julkaiseman markkinointimateriaalin®,
asuntondyton ja luovutetut asiakirjat. Huomionarvoista on se, ettid esimerkiksi myyjén asun-
nosta mainosesitteessd antamat tiedot voivat nostaa tai laskea ostajalta vaadittavan
ennakkotarkastuksen huolellisuutta — ”Asunnon kunto on huono/tyydyttavé/purkukuntoinen”

tai "Kunto on hyvéa/erinomainen”.’

Muita myyjén velvollisuuksia on myyntikohteen hallintaoikeuden luovutus sovittuna ajankoh-
tana, ja nykykisityksen mukaan enenevissdé middrin my0s sopimusinstituutioon kuuluva
lojaliteettivelvoite, jossa korostuu kisitys osapuolten yhteisestd hankkeesta ja molemminpuo-

lisesta luottamuksen tarpeesta.®®

Myyjélld ja myyjidn edustajalla on asuntokauppalain mukaan velvollisuus antaa ostajalle
kaikki olennaiset tiedot myytiavastd asunnosta. Asunnossa katsotaan olevan virhe, jos myyji
on ennen kauppaa jattanyt antamatta tiedon sellaisesta asunnon erityisestd seikasta, josta hinen
oli oletettava tienneen ja jonka ostaja oli perustellusti voinut olettaa saavansa, ja laiminlyonnin
on voinut olettaa vaikuttavan kauppaan (AsKL 6:11.3 §). Merkitystd tulee antaa myds ostajan
esittdmille erityisvaatimuksille — myyjidn on varmistuttava vaatimusten yhteensopivuudesta
myyntikohteessa®®. Myyjéin tiedonanto toimii vastavoimana ostajan ennakkotarkastukselle,
silld ostajan erittelemid tietoja ei ostajalla ole velvollisuutta erikseen tarkastaa’, joskaan vaa-
timuksia ei voi tehdd sellaisista seikoista, joista ostajan voidaan olettaa tienneen.”! Myyjén
virhevastuu ei riipu siitd, tiesikd hdn antamansa tiedon olevan virheellinen, silld seuraamuksien

edellytyksend ei tyypillisesti ole tuottamuksellisuutta’?.

% Asetus asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista 1-2 §
67 Keskitalo 2007, s.119

%8 Keskitalo 2007, s.172

89 Keskitalo 2007, s.97

"0HE 14/1994 vp. s.133-134

" Keskitalo 2007, s.96

72 Keskitalo 2007, s.159



20

Myyjén tiedonantovelvoitteen laiminlydnti, vddrin tiedon antaminen ostajalle tai salainen
virhe voivat johtaa siithen, ettd myyjd joutuu korvaamaan myyntikohteen virheen ostajalle.
Myyjén elinkeinonharjoittajuus ja vahvempi asema asuntokaupassa korostavat myos tiedon-

antovelvoitteen laajuutta.
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4. Virheen seuraamukset ja elinkeinonharjoittajuuden vaikutus

4.1 Virheet kuluttajakaupassa

Kuten jo aiemmin on todettu, kdytetyn asunnon kaupassa on olennaisia eroja silloin, kun asun-
non myyjané on elinkeinonharjoittaja ja ostajana kuluttaja. Koska kuluttajaa pidetédn kaupassa
yleisluontoisesti elinkeinonharjoittajaa heikompana osapuolena’, on lainsaddannossa tyypilli-
sid kuluttajansuojallisia elementtejd, jotka rajoittavat myyjdn oikeuksia (esimerkiksi
sopimusvapautta) laatia kuluttajan asemaa heikentdvid sopimusehtoja. Naitd kuluttajansuojal-
lisia elementtejd sisdltyy myds asuntokauppalakiin — yksityishenkildiden vélisissa
asuntokaupoissa virhesddnnokset ovat laajalti tahdonvaltaisia, mutta kuluttajakaupassa ne ovat
velvoittavia.” Toinen olennainen ero on se, ettd kiytetyssi asunnossa ilmenevéa virhettd kos-
kevat sddnnokset — hinnan alennus, vahingonkorvaus, kaupan purku ja virheen korjaus — tulevat

herkemmin sovellettavaksi.

Padsaantond kuluttajansuojallisissa elementeissd on se, ettd kuluttajan mahdollisuudet arvioida
myyntikohteen laatua, kuntoa ja riskejd ovat rajalliset suhteessa ammattimaiseen myyjaan’>.
Asuntokauppalain kuluttajansuojallisiin elementteihin ostaja voi aina vedota, mutta oikeuskéy-
tannossi funktiosidonnaisten roolien liséksi arviointiin ovat vaikuttaneet olennaisesti kuitenkin
myos henkildsidonnaiset seikat, eli osapuolten henkilokohtaiset ominaisuudet.’ Namé voidaan
edelleen jakaa kyky- ja tarveperustaisiin rooleihin. Kykyperustaiset tarkoittavat osapuolten tie-
toja, taitoja sekd muita ominaisuuksia, jotka ovat omiaan vaikuttamaan sopijapuolen kykyyn
arvioida kohteen riskejé, ominaisuuksia ja kuntoa.”” Tarveperustaiset tarkoittavat sellaisia vaa-
timuksia, joita ostaja on myyjélle esittinyt asuntoa ostaessaan, esimerkiksi vaatimus

laadukkaasta sisdilmasta sellaisessa tapauksessa, jossa ostaja on astmaatikko.

Vaikka osapuolten asiantuntevuutta on syytd arvioida asuntokauppoja koskevissa kysymyk-
sissd, on elinkeinonharjoittajalle asetettu jo entuudestaan korkea odotustaso asiantuntijuudesta.
Ostajan kyvyilld on kuitenkin suurta merkitystd sekd kaupanteon etté siitd tehtdvin reklamaa-

tion ndkdkulmista. Asuntokauppalaki tarjoaa parhaimman suojatason sellaiselle tiedoiltaan

73 Hoffrén 2013, 5.862

74 Hoffrén — Anderssen 2011, s.45

75 Keskitalo 2007, s.88

76 Hoffrén — Anderssen 2011, s.43, 48—49
77 Hoffrén — Anderssen 2011, s.42
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keskiméaariiselle kuluttajalle’®, joka on suorittanut ennakkotarkastuksen, selvitysvelvoitteen ja
reklamaation vaaditulla tarkkuudella ja huolellisuudella.” Tdmé tarkoittaa sité, ettd huolimat-
tomasti toimineella kuluttajalla ei ole samoja oikeuksia vaatia hyvitystd myyjéltd. Vastaavasti
oikeuskdytdnndssid on viitteitd siitd, ettd ainakin tapauksissa, joissa ostajan asiantuntevuus olisi
voinut johtaa virheen havaitsemiseen jo ennen kaupantekoa, tai johtanut sen tavallista aikai-
sempaan havaitsemiseen, voi asiantuntevuus negatiivisesti vaikuttaa ostajan mahdollisuuksiin
saada virheestd hyvitystd. Yleisesti voidaan sanoa, ettd ostajan asiantuntijuus korostaa hénen
selonottovelvollisuuttaan®’, ja erityisesti silloin, jos asunnon myyja ei kdytd apunaan kiinteis-

tonvalittijas.

Henkildsidonnaiset seikat vaikuttavat ostajan lisdksi myds myyjaan. Kokeneelta myyjéltéd voi-
daan odottaa laajempaa tiedonantovelvollisuutta, pohjautuen suurempaan ymmérrykseen
kohteen ominaisuuksista, riskeistd ja kunnosta. Tdmé odotus on olemassa riippumatta siiti,
mitd myyja itse véittda todelliseksi tietimyksen tasokseen. Korkein oikeus kuitenkin sanamuo-

2981 ja

doillaan kuvaa myyjien tietotasoa: "henkild, joilla ei ollut kiinteistdalan asiantuntemusta
” rakennusalan ammattilaiseksi”®?. Myyjén ollessa elinkeinonharjoittaja, on tilld kuitenkin
kéytannossi aina korotettu tiedonantovelvollisuus®®. Tdma pohjautuu siihen, ettd asuntokaup-
palain mukainen elinkeinonharjoittajuus sisdltdd aina tiettyd laajuutta, jdrjestdytyneisyytti,
ammattimaisuutta ja taloudellista riskinottoa. Téstd seuraa, ettd myyjin voidaan olettaa tieta-
vinsd myymansé kohteen ominaisuudet tasolla, jota yksityishenkildlti ei voida olettaa. Myyjdn
viitetty tai edes tosiasiallinen tietimittomyys ei myOskddn ole vastuita lieventdva asianhaara
— pienikin poikkeama sovitusta voi johtaa myyjén virhevastuuseen. Vaikka ostajan asiantunte-

vuus on tyypillisesti virhevastuuta lieventdvd asianhaara, on sen ulottuvuus huomattavasti

tavanomaista kapeampi myyjan ollessa elinkeinonharjoittaja.

Virheet voidaan vakavuudeltaan jakaa vaikutuksettomiin—ja vaikutuksellisiin virheperusteisiin.
Vihiisiksi katsotuilla virheilld ja poikkeamilla ei ole oikeusseuraamuksia, eli ostaja ei voi
niistd vaatia hinnanalennusta.®* Esimerkiksi korkeimman oikeuden ratkaisussa 1991:31 A oli

otsanut B:ltd 490 000 markan kauppahintaan asunnon, jossa myohemmin ilmeni, ettd A:n

"8 HE 14/1994 vp. s.134 ” Ostajalta voidaan edellyttii yleisen eldménkokemuksen piiriin kuuluvia asioiden tun-
temusta tavanomaista yleistietdmysta.”

79 Kilpailu- ja kuluttajavirasto (n.d) ” Ostajan on tehtivé asunnon ennakkotarkastus normaalia huolellisuutta
noudattaen”

8 Hoffrén 2010, s.7

81 KKO 2012:75

82 KKO 2008:1

8 Hoffrén 2010, s.7

84 Keskitalo 2007, 5.102
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osuus yhtion lainoista oli 8 418 markkaa myyjén ilmoittamaa suurempi, joka oli noin 1,7 %
kauppahinnasta. Korkein oikeus katsoi virheen olevan niin pieni, ettei silld olisi ollut vaikutusta

kauppahintaan. A:n vaade hylittiin. Ratkaisu on annettu ennen asuntokauppalain sadtdmista.

Vastaavasti vaikutuksellisella virheelld tarkoitetaan sellaista virhettd, jonka voidaan olettaa
vaikuttaneen kauppaan. Lainsdétéjé ei ole asettanut virheelle mitéén tiettyé toleranssirajaa sille,
milloin asunnossa ilmenevéd vikaa voidaan tai ei voida pitda vaikutuksellisena, vaan tapauk-
sissa on kaytettdvd kokonaisharkintaa tarkastelemalla sitd, mitd ostaja on voinut mm. hinnan,
asuinalueen ja korjauksien perusteella odottaa.®> On kuitenkin oikeuskédytinnon perusteella il-

meistd, ettd ostajan on siedettdva tietyt vihaiset poikkeamat kaupan kohteessa.

Kuitenkin seké oikeuskdytdnndssi ettd asuntokauppalain esitdissd on ndyttoa siitd, ettd virheel-
lisyydesté seuraava korvausvelvollisuus voi tulla herkemmin noudatettavaksi myyjén ollessa
elinkeinonharjoittaja. Muun muassa asuntokauppalain esitdissd mainitaan, ettd kuluttajakau-
passa on kdytetyn asunnon kaupassa noudatettava pddosin samoja periaatteita kuin uuden
asunnon kaupassa®’, joissa myyjén virhevastuu on laajempi. Tdma tarkoittaa, ettd yksityishen-
kildiden kaupasta eroten pienempikin virhe voisi johtaa oikeusseuraamuksiin. Vaatimuksena
on kuitenkin se, ettd virhe on vaikutuksellinen, eli ostaja siité tietdessdén ei olisi tehnyt kauppaa

samansisiltdisena.

Merkittidvin yksittdinen ero yksityishenkilon ja elinkeinoharjoittajan myyméan asunnon seuraa-
muksissa on se, ettd ostajalla on oikeus vaatia virheen korjaamista elinkeinonharjoittajalta, joka
on suorittanut tai teetéttinyt asunnossa korjaus- tai parannustditd ennen asunnon myyntid
(AsKL 6.18 §). Siten kaikki elinkeinonharjoittaja myyjén tekema korjaus- ja parannustyot an-
tavat ostajalle oikeuden vaatia reklamaatiossa virheen korjausta, riippumatta siitd, olisivatko
korjaukset uudisrakentamiseen verrattavissa®®. Poikkeuksellista on myds keinon ensisijaisuus
myyjin nakokannalta, silli myyjd voi vastaavasti vaatia ostajalta oikeutta korjata virhe®®. Tél-
16in myyjd voi tietyin rajoituksin poiketa ostajan vaatimuksista reklamaatiossa niin
halutessaan. Myyjédn korjaustoimenpiteissé elinkeinonharjoittajuus siten johtaa siihen, etté vir-

heen korjaamisesta tulee ensisijainen toimenpide hinnanalennuksen sijasta.”

85 Keskitalo 2007, s.104-109
86 Keskitalo 2007, 5.103

87 HE 14/1994 vp. .43

8 Ks. AsKL 6:1ja4:1§

8 Keskitalo 2007, s.219

%0 HE 14/1994 vp. s.137
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4.2 Hinnanalennus

Hinnanalennus on asuntokaupan virheissi ensisijainen ja tirkein seuraus®'. Se on tyypillinen
seuraamus laajuudeltaan kohtalaisista virheistd, jotka eivét vakavuudeltaan ja olennaisuudel-
taan edellytd kaupan purkua. Hinnanalennus tarkoittaa sité, ettd asunnossa ilmenevén virheen
vuoksi asunnon kauppahintaa lasketaan, eli tyypillisesti myyjé palauttaa ostajalle osan kaup-
pahinnasta®?. Hinnanalennuksella asunnon hinta lasketaan siihen, joka sen katsotaan olevan
virheen havaitsemisen jélkeen. Hinnanalennuksen laskeminen ei ole kuitenkaan suoraan me-
kaaninen laskutoimitus, jossa otetaan huomioon vain virheen korjauskustannukset seki
asunnon arvonmuutos, vaan kaupan olosuhteisiin on kiinnitettivd huomiota kokonaisuudes-
saan. Seikat kuten kauppahinta, ulkondkd, varustetaso, kunto, ikd, tehdyt korjaukset ja
asuinalue voivat kaikki vaikuttaa.”® Kédytdnnossd hinnanalennus ei kata virheen korjausta tai
virheen tuomaa arvonmuutosta kokonaisuudessaan, kuten aiemmin mainitussa Kouvolan ho-
vioikeuden tapauksessa HO 31.10.2006, jossa méérdtty hinnanalennus kattoi noin 80 %
putkiremontin kustannuksista. Mydskédan KKV ei yleensd suosittele tdysimaéraistd hyvitysti

korjauskustannuksista®.

Jotta asunnon virheesté voi saada hinnanalennusta, on virheen oltava vaikutuksellinen, eli luon-
teeltaan sellainen, ettd se olisi vaikuttanut kaupan sisdltoon ostajan siitd tietdessd.”
Olennaisuuden edellytysti ei hinnanalennuksen suhteen kuitenkaan ole”®. Vaikuttavuuden ja
olennaisuuden arviointiin otetaan huomioon taloudellisten puutteiden lisdksi myos sellaisia
seikkoja, joille voi olla vaikeaa méadrittda hintaa, kuten ulkoniko ja altistus terveysriskeille.
KKO 2009:39 A osti B:1td ja C:1td omakotitalokiinteiston. Kaupan jdlkeen ilmeni,
ettd talon vesi- ja ldmmitysjirjestelmé oli huomattavan alitehoinen — asuinkiin-
teiston ldmmittdmiseen ja muihin tarpeisiin ei ollut riittdvésti [Ammintd vetté
ottaen huomioon ostajan perustellut odotukset rakennuksen kokoon ja varusteta-

soon ndhden. Vaikka virheen korjaamisesta aiheutuneet kustannukset olivat vain
noin 1 % kiinteiston ostohinnasta, korkein oikeus tulkitsi puutteet laatuvirheeksi,

°LHE 14/1994 vp. 5.135

92 Hoffrén 2007, 5.20

93 Keskitalo 2007, s.223-224

%4 Kilpailu- ja kuluttajavirasto (n.d) kiytetyn asunnon virhe
95 Keskitalo 2007, s.102-103

9 Keskitalo 2007, s.225
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ja tuomitsi myyjéit 4000 euron hinnanalennukseen 500 euron vahingonkorvauk-
siin koituneista kuluista.”’

KKYV on toistuvasti todennutut mahdollisen terveyshaitan olevan vaikutuksellinen virheperusta
esimerkiksi mikrobihavainnoissa. Mikrobien mééra ja muut seikat on kuitenkin syyti ottaa
huomioon.”® Tilanteissa, joissa kustannusten arviointi tai virheen vaikutukset ovat vaikeasti
arvioitavissa, on hinnanalennuksen oltava kokonaisuutena arvioiden kohtuullinen.”® Hinnan-
alennusta laskettaessa on syytd ottaa huomioon, ettd virheen korjaamiseksi tehdyt toimenpiteet
usein parantavat asunnon kuntoa, kestoa ja arvoa. Tdmai arvonnousu on syyti ottaa vihentavésti

huomioon hinnanalennusta laskettaessa!, jotta ostaja ei saa reklamaatiolla perusteetonta etua.

4.3 Kaupan purku

AsKL 6. luvun 16. pykildn mukaan ostaja voi purkaa kaupan, jos asunnon virheestd koituu
hénelle olennaista haittaa, eikd muuta seurausta voida pitdd kohtuullisena tai riittdvand. mah-
dollisuudet korjauttaa virhe ja korvata ostajalle siitd aiheutuneet kustannukset. Kaupan
purkaminen voi siten tulla ajankohtaiseksi, kun virhettd ei voida oikaista kohtuullisesti eikd
hinnanalennusta voida pitdé riittdvénd seurauksena virheen merkittdvyyden vuoksi. Myyjdn
kunnianvastainen ja arvoton menettely ovat myos peruste kaupan purkamiselle.!?! Lahtokoh-
taisesti ostaja voi my0s reklamaatiossaan valita, haluaako hidn purkaa kaupan vai
hinnanalennusta. Olennaista vdhdisempi virhe ei kuitenkaan riitd perusteeksi kaupan pur-
kuun.!%? Oikeudellisessa virheessd kaupan purku on ensisijainen seuraamus riippumatta siité,

onko myyji elinkeinonharjoittaja vai ei.!%?

Kaupan purkamisen kynnystd on myds syytd pitdd matalampana, kun kyseessd on kuluttaja-
kauppa — kuluttajalla voi olla oikeus hinnanalennukseen silloinkin, kuin muussa asemassa
olevalla ostajalla ei sitd olisi, esimerkiksi molempien osapuolten ollessa huolimattomia!®4,

Myyjén ollessa elinkeinonharjoittaja kaupan purkamisesta ja vahingonkorvauksesta sdddetdan

7 Hoffrén — Anderssen 2011, s.44 Vaikka kyseinen tapaus koskeekin asuinkiinteiston kauppaa, on ratkaisu pit-
kalti analoginen asuntokauppaan.

98 Keskitalo 2007, s.114-115

% HE 14/1994 vp. s.135-136

100 Hoffrén 2007, s.20

101 HE 14/1994 vp. s.136

102 K eskitalo 2007, 5.225

103 Keskitalo 2007, 5.210

104 Hoffrén 2007, s.20
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kuten uuden asunnon kaupan tilanteessa (6:16.4 § ja 4:25 §), joka on vaatimuksiltaan suppe-
ampi. Uuden asunnon kaupan purku edellyttid vain oleellista sopimusrikkomusta, kun kiytetyn
asunnon tilanteessa edellytetddn my0ds olennaista haittaa, ja sitd, ettei muu seuraamus olisi ta-
pauksessa kohtuullinen.!® Asuntokauppalaissa on otettu ldhtokohdaksi se, ettd kédytetyn
asunnon kaupassa purkaminen on poikkeuksellinen seuraamus.!'%® Samankaltaista korostusta ei

ole tehty uuden asunnon kaupan osalta.

Kaupan purkaminen voi perustua myds sopimukseen osapuolten vililld. Sopia voidaan esimer-
kiksi siitd, ettd tietyilld ehdoilla, kuten esimerkiksi viivdstymisen tapauksessa osapuolilla on
oikeus purkaa kauppa. Liian ankarat sopimusehdot voivat kuitenkin johtaa sovitteluun'®’. So-
vitteluun vaikuttaa olennaisesti osapuolten asemat, roolit sekd kyvyt. Molemminpuolinen
asiantuntevuus ja varsinkin elinkeinonharjoittajuus voivat nostaa sovittelun kynnysti. Kulutta-
jakaupassakin on mahdollista sopia purkamisen ehdoista, mutta vain kuluttajan asemaa
parantavasti (AsKL 6:2 §). Kaupan purku johtaa kauppaa edeltédvin oikeustilan palauttami-

seen!%8,

4.4 Vahingonkorvaus

Ostajalla on oikeus vaatia korvauksia asunnon virheestd johtuvasta vahingosta, jos myyja ei
kykene osoittamaan, ettd virhe ei johdu hdnen huolimattomuudestaan (AsKL 6:17 §). Tyypil-
linen esimerkki téllaisesta vahingosta on kylpyhuoneen kosteusvaurio, jonka korjauksen ajaksi
ostaja joutuu muuttamaan pois asunnostaan. Myyjé joutuisi tdlloin maksamaan hinnanalen-
nusta korjauskuluista, sekd vahingonkorvauksina muun muassa ostajan tilapdisen asumisen
kulut. Vahingonkorvauksen vaatiminen reklamaatiossa edellyttdd kuitenkin myyjin tuotta-
muksellisuutta yleisen- ja taloudellisen virheen osilta'®. Tistd seuraa se, ettd salaisesta
virheestd on myyjé velvollinen maksamaan vain hinnanalennusta. Myyjin ollessa elinkeinon-
harjoittaja on ostajalla oikeus vahingonkorvaukseen myo0s tapauksissa, jossa myyjé ei ole ollut

huolimaton.!!® Riippumatta siitd, voiko ostaja saada virheesté vahingonkorvauksia, on hinelld

105 Vertaa asuntokauppalain pykilid 4:25 § ja 6:16 §

106 K eskitalo 2007, 5.227

107 K eskitalo 2007, 5.228

108 K eskitalo 2007, 5.228

109 K eskitalo 2007, s.231

110 Kilpailu- ja kuluttajavirasto (n.d) kdytetyn asunnon virhe
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silti aina oikeus vaatia hinnanalennuksen lisiksi my6s vahingonkorvausta.'!! Esimerkiksi
aiemmin mainitussa Kouvolan hovioikeuden tapauksessa'!2 kantajat olivat vaatineet vahingon-
korvausta saamatta jadneistd vuokratuloista johtuen putkiremontista, josta myyjit eivét olleet
tiedonantovelvollisuutensa mukaisesti ilmoittaneet. Hovioikeus ei tarkemmin perustellut siti,
milld perustella se tuomitsi myyjit pelkkddn vahingonkorvaukseen, eiki erikseen hinnanalen-
nukseen taloudellisen virheen osalta, ja vahingonkorvaukseen menetettyjen vuokratulojen

osalta.!!3

Vahingonkorvausta on mahdollista saada vain tilanteissa, joissa selked syy-yhteys myyjan me-
nettelyn ja aiheutuneen vahingolle voidaan todentaa. Siten vahingoissa, joissa syy-yhteys on
etdinen tai ennakoimaton, ei myyjélle muodostu korvausvelvoitetta. Korvausvelvollisuutta ra-
joittaa rikastumiskielto.!'* Velvollisuus maksaa vahingonkorvausta voi kuitenkin syntyé
myyjén tiedonantovelvollisuuden laiminlyonnisti ja huolimattomuudesta siindkin tilanteessa,
ettd myyjd ei vilpittdmasti virheen olemassaolosta tiennyt. Myyja voi kuitenkin vapautua kor-
vausvelvollisuudesta ndyttdmailld, ettd hinen antamansa tiedot perustuvat jonkin muun
luotettavan tahon antamaan dokumenttiin, kuten yhtidn asiakirjoihin tai isdnnditsijén todistuk-

seen.'?

Vahingonkorvaus perustuu tdyden korvauksen periaatteeseen, eli tavoitteena on palauttaa os-

taja sithen asemaan, jossa hén oli ennen vahingon tapahtumista.

1 Keskitalo 2007, s.231

112 K ouvolan HO 31.10.2006
13 Hoffrén 2007, 5.19-21

114 Keskitalo 2007, 5.233

115 Keskitalo 2007, 5.233
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5. Johtopadtokset

Tutkielman tavoitteena oli selvittid, kuka on vastuussa kdytetyssd asunnossa ilmenevisté vir-
heistd, mitd seuraamuksia virheistd voi aiheutua ja millaisessa tilanteessa kukin seuraamus on
asianmukainen, miten myyjin asema elinkeinonharjoittajana vaikuttaa kaupan ehtoihin ja vas-

tuisiin, sekd selvittdd ostajan velvollisuuksia onnistuneen reklamaation kannalta.

Tutkimuksen keskeiset havainnot osoittavat, ettd kdytetyn asunnon kaupassa, jossa myyjind on
elinkeinonharjoittaja ja ostajana kuluttaja, vastuu asunnossa ilmenevéstéd virheestd médriytyy
pitkélti sen perusteella, milloin ja misti syystd virhe on saanut alkunsa, sekd miten osapuolet
ovat tiyttdneet heille kuuluvat velvollisuudet. Myyjd kantaa vastuun virheestd, jos virhe oli
olemassa jo kaupantekohetkelld tai seurausta myyjan omistusoikeudesta, taikka jos virhe joh-
tuu myyjén antamasta vadristd tiedosta tai tiedonantovelvollisuuden laiminlyonnistd. Ostajan
vastuulle virheen taloudelliset seuraamukset jadvét vain siind tapauksessa, ettd virheen voidaan
katsoa syntyneen vasta hallinnan siirryttyé ostajalle, tai jos ostaja on laiminlyonyt velvollisuuk-
siaan siind maédrin, ettei hdn voi endd vedota virheeseen. Tutkimuksessa todetaan
ennakkotarkastus- ja reklamointivelvollisuuksien muodostavan ostajan keskeisen oikeussuo-
jan. Huolellisesti toimiva ostaja pitdd oikeutensa vaatia hyvitystd myyjdltd, mutta
huolimattomuus voi estdd hdntd saamasta tdyttd suojaa asuntokauppalain virhesddanndsten no-
jalla. Ideaalitilanteessa virhevastuu kohdentuu sille osapuolelle, joka tosiasiallisesti on voinut

paremmin vaikuttaa virheen syntymiseen tai havaitsemiseen.

Vastuussa oleva osa- Huomionarvoista / erot kuluttajakau-
puoli passa
Virhe on ollut ole- Toisin kuin yksityishenkild, elinkeinonhar-
massa jo Myyja joittaja ei voi sopimuksella rajoittaa
kaupantekohetkelldi virhevastuutaan ostajan vahingoksi.
Vlrh'e on Ay niynyt . Ostaja kantaa riskin, jollei virhe ole aiheutu-
hallintaoikeuden Ostaja N . : )
.. . e nut myyjdn toimista tai hallinnan aikana.
siirtymisen jdlkeen
Myyjdn myyntikoh-

Myyjd, jos ostaja ei ole Myyjé vastaa antamistaan tiedoista. Kulutta-
tiennyt eikd pitdnytkdin  jakaupassa myyjdn on kuitenkin kyettdva
tietdd. antamaan kattavammin tietoa.

teesta antamat tiedot
ovat puutteellisia tai
virheellisid
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Ostaja laiminlyo en- | Ostaja, jos virheen olisi

nakkotarkastusvelvo | voinut havaita tarkastus- o0 antamia tietoja. Kuluttajakaupassa on

ostajalle annettava enemman tietoa, ja siten

' kéavelylla. . .
lisuutensa vey selonottovelvoite on kevyempi.
Ostaja laiminlyi Ostaja, jos hén ei ole . Yk51ty¥shenk1101tf1"o"stetussa asunnossa rek-
. .| kohtuullisessa ajassa il- lamaatiolle on méadrétty kohtuulliset
reklamaatiovelvolli- . : . o ) o :
moittanut virheestd ja aikarajat. Kuluttajaostaja voi vaatia kor-
Suutensa vaatimuksista myyjdlle. ~ vauksia ilman ajallisia rajoituksia.

Laajuudeltaan mer-

. N Ostaja
kityksettomdit virheet J

tuksettomia virheit.

Virhetilanteiden seuraamukset on asuntokauppalaissa porrastettu virheen vakavuuden ja tilan-
teen mukaan. Hinnanalennus on yleisin ja ensisijainen seuraamus piilevdstd virheestd
tilanteissa, joissa virhe ei ole niin olennainen, ettd kauppa tulisi purkaa. Sen perimédinen tarkoi-
tus on luoda sellainen oikeustila, jota ostaja tavoitteli kauppaa tehdessdén. Ostajalle palautetaan
virheen merkitystd vastaava osa kauppahinnasta, jolloin hén ei joudu maksamaan tiyttd hintaa
virheellisestd kohteesta. Vahingonkorvausta ostaja voi vaatia, jos hénelle syntyy virheen
vuoksi ylimaérdistd vahinkoa, joka ei korjaudu pelkélld hinnanalennuksella. Néitd ovat tyypil-
lisesti tulonmenetykset, tai asumistilanteen muutoksista aiheutuneet kulut. Kaupan purku on
virheen vakavin seuraamus, ja tulee kyseeseen vain, jos virhe on olennaisen suuri ja vaikuttaa
kaupan keskeiseen sisdltoon niin merkittévisti, etteivit lievemmat seuraamukset riitd palautta-
maan osapuolten tarkoittamaa oikeustilaa. Kaupan purkua edellyttdd, ettd virheen aiheuttama
haitta on kokonaisuutena ja sopimuksen keskeinen sisdltd6 huomioiden olennainen. Téll6in oi-
keustoimi perutaan, kauppahinta palautetaan ostajalle ja asunnon hallinta palautuu myyjélle.
Kuten tutkimuksessa tuotiin esiin, tuomioistuimet katsovat purkukynnyksen ylittyvan helpom-
min kuluttajakaupassa kuin kahden yksityishenkilon vélisessd kaupassa, johtuen lain
kuluttajansuojallisista elementeistd. Kaikkia seuraamuksia harkittaessa on kaytettdvd koko-
naisharkintaa — olisiko ostajan pitdnyt havaita virhe aikaisemmin, onko myyjd toiminut
moitteettomasti vai laiminlyonyt velvollisuutensa, ja mikd seuraamus on kohtuullisin ottaen

huomioon sopimuksen siséltd sekd virheen vaikutukset ja laajuus.

Tutkimuksessa tarkasteltiin myds sitd, miten myyjin elinkeinonharjoittajuus vaikuttaa virhe-
vastuun sisdltoon. Kuluttajansuojallisesta ndkokulmasta myyjdn asema on vahva, ja siksi
asuntokauppalain kuluttajansuojalaista perdisin olevat elementit estdvit myyjdé rajoittamasta

sopimuksin vastuutaan, ja asettavat sille korostuneen huolellisuus- ja asiantuntijuusolettaman.

Ostaja ei ole velvollinen tarkastamaan myy-

Ostajan on padsddntoisesti siedettdva vaiku-
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Ammattimaiselta myyjaltd voidaan odottaa sellaista asiantuntemusta ja ennakointikykya, etti
hénen olisi tullut tietdd ja tiedottaa ostajalle asuntokauppaan potentiaalisesti vaikuttavista olen-
naisista seikoista. Elinkeinonharjoittajan korostettu vastuu ilmenee konkreettisesti esimerkiksi
siten, ettei kuluttajaostajan reklamointioikeutta ole ajallisesti rajoitettu — ostaja voi vield usean-
kin vuoden kuluttua kaupan teosta esittid vaatimuksia, mikali virhe tulee ilmi ja sen voidaan

osoittaa aiheutuneen myyjén vaaranvastuun aikana.

Myyjén vastuita arvioidaan myds ankarammin kuluttajakaupassa. Lievitkin poikkeamat voivat
kuluttajakaupassa johtaa hyvitykseen ostajalle, kun samankaltaisista poikkeamista voitaisiin
sopimusvapauden piirissd irtaantua yksityishenkildiden vélisessd kaupassa. Myds seuraamuk-
set ovat poikkeavia verrattuna  yksityishenkiléiden véliseen kauppaan, silld
elinkeinonharjoittaja voidaan joissain tapauksissa velvoittaa korjaamaan hédnen myyméssiin
asunnossa ilmenevé virhe, vaikka tyypillinen ensisijainen seuraamus asuntokaupoissa on hin-
nanalennus. Toinen poikkeus on se, ettei myyjdn vahingonkorvausvelvollisuus edellyté
tuottamuksellisuutta. Ammattimaisen myyjén vastuu ulottuu lisiksi hdnen kiyttdmiensa asian-
tuntijoiden ja vilittdjien antamiin tietoihin — myyjd ei voi vapautua vastuusta vetoamalla
esimerkiksi vilittdjén virheeseen, vaan myyji on vastuussa ndistékin tiedoista. Kokonaisuutena
voidaan sanoa, ettd elinkeinonharjoittajan myydessi kdytettyd asuntoa lainsdddéntd painottaa
vahvasti heikomman osapuolen suojaa, kuitenkin edellyttden ostajalta oikeustoimen laajuuden

mukaista huolellisuutta.



