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KIINTEISTON MYYJAN VASTUUSTA

OSTAJALLE ANTAMISTAAN TIEDOISTA

SIMO ZITTING
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* Kiinteistén ostajaa normaalisti kiinnostaa kiinteistén kayttomah-

dollisuus. Kaupan kohdistuessa asemakaava- tai rakennuskaava-
alueella olevaan maahan tulee tavallisesti ensinnd esille kysymys,
saadaanko alueelle rakentaa ja mikid on rakennusoikeuden méaéir4.
Kaupanteon yhteydessd myyjd sdinnollisesti antaa ostajalle tietoja
mainituista seikoista joko omasta aloitteestaan tai ostajan tiedus-
telun johdosta. Jos myyjin antamat tiedot osoittautuvat virheelli-
siksi ja ostajan havaitaan ndin ollen toimineen virheellisten edel-
lytysten vallitessa, joudutaan selvittimiédn, vastaako myyjd osta-
jaan nidhden antamistaan tiedoista.

Koska rakennusoikeutta yms. seikkoja koskevat tiedot ovat
kaupan edullisuuden kannalta tirkeitd, ostajan on syytd virallis-
ldhteistd tarkistaa tiedot, kuten usein tapahtuukin. Timi saattaa
olla ostajan kannalta aiheellista siinikin tapauksessa, ettd myyjalld
on oikeudellinen vastuu antamistaan tiedoista. Myyjdn vastuuseen
vetoaminen usein aiheuttaa oikeusriidan eikd aina ole takeita siiti,
vilttyykd ostaja vahingolta tdtdkadn tietd. Niin siindkin tapauk-
sessa, etti korvausta tuomitaan, silli sen periminen saattaa olla
kiytinngssd vaikeata.

Rakentaminen kaavoitusalueilla, joilla tapahtuneita kauppoja
seuraavassa pidimme silmilld, on tarkoin sdénnelty. Sitd koskevat
sdinnokset ja midrdykset rajoittavat maanomistajan vallintavaltaa.
Ostajan erchtyessd tillaisen vallintavallan laajuuteen nihden on
kysymyksessd ns. vallintavirhe. Tillaisesta virheestd laajassa mer-
kityksessid on kysymys silloin, kun ostaja lain tai asetuksen sddn-
ndksen tai viranomaisen miirdyksen — mihin voidaan rinnastaa
monopoliluonteisen organisaation madrdys — johdosta menettidd
kaupan kohteen tai osan siitd taikka hinen valtansa kiyttdd sitd
on mainitusta syystd rajoitettu.! Vallintavirhe muistuttaa oikeu-
dellista virhettd siind, etti kummankaanlaista virhetti ei voida
havaita kaupan kohteen tarkastelun perusteella. Tyypillisind val-

1 Ks. Vahlén, Formkravet vid fastighetsk6p, Stockholm 1951, s. 277 s. ja
301 ss.; Routamo, Kaupanvastuu ja oikeudellinen virhe irtaimen kaupassa,
Porvoo 1969, s. 28 s. ja 212 s. ‘
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Simo Zitting lintavirheind on mainittu sellainen tapaus, etti rakentaminen on:
C " tapahtunut ilman rakennuslautakunnan lupaa tai ettid alueella,
jolla-kaupan kohde sijaitsee, on voimassa rakennuskielto.?

Vapautuakseen suoritusvelvollisuudestaan myyjin on tehtivi
oikea suoritus. Suoritushiirié voi aiheuttaa myyjille tiettyja hai-
tallisia seuraamuksia, silli myyjd on jatkuvasti sidottu sopimuk-
seen. Sopijapuolten molemmmpuohseen suoritusvelvollisuuteen
perustuvat yleiset seuraamukset — luontaistiytdnts, hinnanalen-
nus ja purku — tulevat kysymykseen tuottamuksesta riippumatta.
Sen sijaan’ vahingonkorvausseuraamus edellyttdd sddnnén mu-
.kaan tuottamusta. Ilman - tuottamustakin vastaa myyjd, joka
on taannut kaupan kohteen virheettdmyyden. Myyjilli voi
olla edelld  mainittujen suoritusvelvoitteiden (tdyttamisvelvoit-
teiden) ohella erilaisia vastuuvelvoitteita. Téllainen vastuuvelvoite
on kysymyksessd silloin, kun suoritusvelvollinen — ilman etti on
olemassa tdyttimisvelvoitetta — vastaa siitd, ettd tietyt tosiasiat
ovat olemassa vissind ajankohtana.® Myyjin takuu- eli garantia-
velvoite, jolla tavallisesti tarkoitetaan tuottamuksesta riippumatonta
vahingonvastuuta, kuuluu vastuuvelvoitteiden ryhmiin.4

Milloin kaupan kohteen poikkeama ' koskee sem normaalia
standardia,  on kysymyksessa objektiivinen (abstraktinen) virhe.
Kun poikkeama kohdistuu yksilollisesti méédrdttyyn standardiin
tai kun ei. ylipddnsd ole olemassa mitd4dn normaalina pidettivdd
standardia, virhe on subjektiivinen (konkreettinen). Timi kahtia-

" jako, joka koskee paitsi vallintavirhettd my6s muunlaisia virheiti,
on merkltykselhnen kiinteiston myyjin vastuun kannalta katsot-
tuna. Tdmi johtuu osaltaan siitd, etti muotoméiriisyyden aset-
‘tamien rajoitusten kannalta katsottuna objektiivinen virhe on eri
asemassa kuin subjektiivinen virhe.

Myyjén vastuuta tarkasteltaessa on lihdetty sen sdinnén poh-
jalta, ettd kiinteistd6 myyddin sellaisena kuin se on ja ettd ostajan
on oman etunsa nimessd otettava selkoa kaupan kohteesta. Sel-
lainen' myyjd; joka ei ole tietoisesti antanut viirid tietoja tai vil-
pillisesti vaiennut virheestd, vastaa vain antamansa takuusitou-
‘muksen nOJalla Muotomaaralsyydesta taas on katsottu johtuvan,
ettd tillaisen sitoumuksen ollakseen pitevd tulee olla kauppakir-
jassa tai ettd sen ainakin tulee liittyd kauppakirjaan. Téillaista
rajoitusta ei ole asetettu objektiivisen virheen osalta, silli vastuu

2 Vahlén, Fastighetskop, Stockholm ‘1965, s. 179.

3 Rodhe, Obligationsritt, Stock'holm 1956, s. 14 ja 214 ss. verr. Lirobok i
obligationsritt, Stockholm - 1966, s: 18 ss.

4 Myyjan takuu- eli garantiavelvoite perustuu tavallisesti sopnmukseen
Silloin kun vastuu johtuu suoranaisesti laista eikd asianosaisten tekemiksi
oletetusta sopimuksesta, puhutaan ‘lakimédriisestd garantiasta. Ks. Haku-
linen LM 1961's. 24 ss. verr. Velvoiteoikeus I, Helsinki 1965, s. 164. — Teks-
tissd mainitulla vastﬁuvelvontteen kisitteelld on laajempi sisdlté. Vastuu-
velvoitteen rikkomiseen v01 niet Hittya - muukm haitallinen seuraamus kumi

293 C vahingonkorvaus. :
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pormaalista standardista voidaan selittdd kaupan luonnolliseksi
osaksi (naturalia negotii). Kun tillainen vastuu kuuluu myyjille
ilman erillistd sitoumustakin, ei muotoméirdisyys aseta estettd
myyjdn vastuun laajentamiselle.®

Edelld sanotusta seuraa, ettd myyjdn vastuu subjektiivisten vir-
heiden osalta midrdytyy osittain erilaisin perustein kuin objektii-
visten virheiden osalta. Viimeksi mainituista virheistd passiivisena
ollut myyji voi joutua vastuuseen. Subjektiivisten virheiden osalta
myyjin vastuun on Kkatsottu edellyttdvin tietojen antamista.®
Tarkastellessamme seuraavassa myyjidn vastuuta hinen antamiensa
tietojen johdosta joudumme selvittelemddn vastuun edellytyksid
subjektiivisten virheiden osalta. Vastuuta objektiivisten vallinta-
virheiden osalta olemme tarkastelleet eri yhteydessd.’

Aina ei ole helppoa sanoa, onko kysymyksessid objektiivinen vai
subjektiivinen vallintavirhe.® Ensiksi mainitusta on kysymys, kun

8 Ks. Karlgren Svensk Juristtidning 1950 s. 872 s.

8 Vahlén on Ruotsin oikeuden osalta lausunut: »Subjektivt fel kan (sd-
lunda) enligt gillande ritt icke bliva relevant vid fastighetskop, sdvitt siljaren
icke genom positiva dtgirder paverkat koparens forestillningar angéende
fastighetens virde och anvidndbarhet.» Formkravet s. 327 verr. s. 313ja 322.

? Suomalaisen Lakimiesyhdistyksen vuosikirja Oikeustiede, Vammala 1971.

8 Ks. KoOt. 9. 2. 1971 (DL 1971 11 s. 68 ss.): Asemakaavoitetulla alueella
olevan tilan myynnin yhteydessi esitettiin myyjdn edustajan ostajan pyyn-
nostd hankkima tonttijakokartta, jonka mukaan tila kisitti kaavatontin
mutta joka osoittautui sikéli virheelliseksi, ettd ko. kaavatonttiin tarvittiin
ostetun maan (1.284,8 m?) lisidksi maata (253,3 m?) toisesta tilasta. Kauppa
tehtiin 9. 7. 1965 ja tonitijako vahvistettiin 26. 7. 1965. Ostajan hinnan-
alennuskanne hylittiin mm. silli perusteella, etti kaupan kohteena oli ollut
tietty tila eikd kaavatontin kisittimi maa-ala, eikd myyjien tai heidin edus-
tajansa ollut niytetty tienneen tai pitdneen tietdd kartan virheellisyydesta.

Ostajan erehdys koski rajoja ja pinta-alaa. Kun puuttuva maa-ala oli
vilttimiton rekisteritontin muodostamiseksi, mikd puolestaan on rakenta-
misluvan saamisen edellytyksenid, voidaan sanoa, etti erehdys kohdistui
vilillisesti vallintavallan laajuuteen. Kysymyksen ollessa tontin ostosta
rakennustarkoitukseen asemakaava-alueella voidaan normaalisti edellyttaa,
ettd maa-alue kisittdd rekisteritontin tai ettid siiti voidaan muodostaa ra-
kennuskelpoinen tontti. T4lti kannalta katsottuna ostajan erehdyksen voi-
daan katsoa kohdistuneen objektiiviseen seikkaan. Perusteluissa on ldh-
detty toiselta pohjalta katsoen, ettd kaupan kohteena oli tietty tila. Annet-
taessa merkitysta sille, mitd myyjd tiesi tai mitd hinen piti tietdd, on myyjaltd
edellytetty tiettyd varovaisuutta, mutta riski kartan virheellisyydesta on ase-
tettu ostajalle. Tapauksen johdosta on vield todettava, etti hinnanalennus
on periaatteessa katsottu mahdolliseksi.

Vrt. NJA 1949 s. 640, jossa ostaja vaati purkua silli perusteella, ettd
erddt rakennukset olivat rajan ulkopuolella, vaikka myyjdi oli niyttanyt
rajan siten, ettd rakennukset jdivat sisipuolelle. Kanne hylittiin, koska so-
pimusta sen mukaisesti mitd kauppaneuvotteluissa oli tapahtunut ja ottaen
huomioon, etti asianhaarat muutoin eivdt puhuneet titi vastaan, voitiin
tulkita siten, etti kauppa sisilsi sitoumuksen rakennusten kuulumisesta
kiinteiston rajojen sisdpuolelle (dan. 3:2). Vahlén katsoo, etti kysymyksessd
oli poikkeama siitd, mitd kiinteiston ostaja normaalisti saattoi odottaa eiki
normaali pinta-alaa koskeva virhe, ja luokittelee tapauksen objektiiviseksi
(abstraktiseksi) oikeudelliseksi virheeksi (Fastighetskop s. 201 ss.).
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Simo Zitting liikettd harjoitetaan ilman lupaa tai sellaisessa huoneistossa, joka
ei ole méirdysten mukainen, taikka kun rakennus on rakennettu
voimassa olevien médirdysten vastaisesti. Sen sijaan esim. se seikka,
ettd kiinteistélle ei saa rakentaa enemméin kuin jo on tapahtunut,
ei muodosta objektiivista virhetti.? Rakennetun tontin ostaja ei
ole oikeutettu olettamaan, etti rakennusoikeutta on jitetty kiyt-
tdméttd, vaikka se on esim. omakotitonttien osalta kdytinndssd
varsin yleist4.

Vanhemmassa oikeudessa on ldhdetty siitd, ettd kiinteisté myy-
tiin sellaisena kuin se oli ja ettd ostajan tuli omalla riskilldin ottaa
siitd selko. Lukuun ottamatta niiti tapauksia, joissa myyjille oli
asetettu erityinen vastuu (kuten MK 11:1), vilpittomésti toiminut
myyjd vastasi vain, jos hdn oli kauppakirjassa sitoutunut siihen.
Tamid ldhtokohta oli sopusoinnussa sen kanssa, ettd yksilolliset
seikat olivat ennen sddnnollisesti maidrddvid kiinteistén ostossa.
Vaatimus kauppakirjassa annettavasta takuusitoumuksesta on
kuitenkin osoittautunut liian ankaraksi ostajaan ndhden. Tistd
syystd on oikeuskdytdnndssé eri tavoin pyritty laajentamaan osta-
jan oikeussuojaa. Ensinnikin on téssi tarkoituksessa katsottu voi-
tavan nojautua yleisiin erehdystd koskeviin sdént6ihin ja siinnok-
siin. Tdmén ohella on muotoméiiriistd takuusitoumusta koskevaa
vaatimusta modifioitu siten, ettd edellytys on tulkinnallisesti seli-
tetty muotomdardiseksi sopimusmairiykseksi, ts. edellytys on fik-
tiivisesti muutettu kauppakirjan ehdoksi.°

Useimmiten vastuu subjektiivisesta virheestd syntyy sen kautta,
ettd suoritusvelvollinen antaa omaisuutta koskevia tietoja.l! Ai-
heuttaakseen oikeusvaikutuksia nididen tietojen tulee olla esineen
yleistd ylistelyd tédsméllisempid.’? Tietojen antaminen voi tapahtua
joko tiedotusmielessd (enuntiatiivinen vakuuttelu) tai sitoutumis-
tarkoituksessa (takuu eli garantia). Vaikka eron tekeminen saat-
taakin olla kiytinndssd vaikeata, on syytd erottaa varsinainen

?'Rodhe, Obligationsritt s. 224.

10 Ks. Karlgren Svensk Juristtidning 1950 s. 868; Vahlén, Fastighetskop
s. 206.

11 Rajoitetussa laajuudessa saattaa vastuu syntyd pelkidstiin sen perus-
teella, ettd myyjd — antamatta nimenomaisia tietoja — havaitsi toisen edel-
lyttdneen tiettyd omaisuutta. Esim. jos ostaja myyjan tieten aikoi kiyttai
esinetti tiettyyn tarkoitukseen, myyjd voi joutua vastuuseen siiti, etti esinet-
td ei voida tai ei saada kdyttdd tihin tarkoitukseen, vaikkei myyji lausunut-
kaan asiasta mitddn. Téllainen vastuu, joka voi ainakin tietyssd laajuudessa
esiintyi irtaimen kaupassa, tuskin tulee Rodher mukaan kysymykseen kiin-
teiston kaupassa (Obligationsritt s. 225). Almén mainitsee esimerkkini ta-
pauksen, kun on tilattu koneita tai muuta, joka on erityisesti valmistettava
tiettyyn tilaajan ilmoittamaan tarkoitukseen kédytettiviksi (Om kép och
byte av 16s egendom 11, 1934, s. § s.; vrt. Chydenius, Kontraktsritt I, Hel-
singfors 1923, s. 126 s.).

12 Kivimden mukaan tietojen annon tuli olla sellaista, ettd se olisi voitu
295 ottaa sopimukseen kauppachtona (LM 1955 s. 16 s.).
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takuu, jossa myyji sitoutuu vastaamaan kohteen virheettd-.
myydestd, pelkistiin tiedotusmielessd tapahtuvasta vakuutte-
lusta.

Takuusitoumuksella myyji laajentaa normaalia vastuutaan. Tima
voi koskea myds vallintavallan laajuutta. Takuun ei tarvitse olla
nimenomainen, mutta sopijapuolten sitoutumistarkoituksen on
kiytivd ilmi. Pelkkd enuntiatiivinen vakuuttelu ei sisilld erityistd
sitoumusta eikd se perusta sopimusperdistd suoritusvelvollisuutta
kuten varsinainen takuusitoumus.’® Eri asia on, ettd tillainen va-
kuuttelu saattaa saada oikeudellista merkitystd erehdystd koskevien
sddntéjen mukaan. Myyjd on vastuussa vilpillisesti antamistaan tie-
doista, mutta episelvempi on vastuukysymys vilpittdméssd mielessid
annettujen tietojen osalta.

Vaatimusta takuusitoumuksen tarpeellisuudesta myyjdn vastuun
edellytykseni on lievennetty tulkinnallista tietd selittdmélld ilmoitus
sitoumustahdonilmaisuksi (epdvarsinainen garantia). Myos on kat-
sottu myyjin voivan joutua vastuuseen pelkédstdén sen perusteella,
ettd hin on antanut ostajalle tietoja, jotka ovat vaikuttaneet osto-
piitoksen tekoon. Tédsmennettyjen tietojen antaminen ostajalle
voi aiheuttaa vastuun paitsi silloin, kun sen voidaan katsoa tapah-
tuneen sitoutumistarkoituksessa, myos silloin, kun tietojen anta-
minen tapahtuu tiedotustarkoituksessa. Kdytdnnossd rajanveto on
vaikeata, varsinkin kun oikeuskidytdnndssd on ilmennyt pyrkimysti
tulkita pelkkd enuntiatiivinen lausuma tahdonilmaisuksi, erdin-
laiseksi hiljaiseksi takuusitoumukseksi.l4

13 Ks. Karlgren, Avtalsrittsliga spérsmal, Stockholm 1954, s. 85. s

14 Rodhe, Obligationsritt s. 226 s. — Ks. KoO t. 2074/29. 8. 1960 (LM
1961 s. 83): Kaupunki oli maakaaren 1 luvun 2 §:ssd sdéddettyd muotoa
noudattaen sitoutunut myymédn pankille sen suunnittelemaa toimitaloa
varten rajoiltaan miidrityn, eri tontiksi muodostettavan alueen. Koska
kaupunki, jonka oli katsottava sitoutuneen toimimaan sellaisen asemakaa-
van ja tonttijaon aikaansaamiseksi, ettid pankille luovutettavan tontin muo-
dostuminen toteutuisi, oli jittinyt sanotun sitoumuksensa tayttamittd eikd
se seikka, ettd alueen kidyttiminen katumaaksi oli havaittu valttamattomaksi
liikenteen vuoksi, voinut sithen niahden, ettd liikenteen nopea kasvaminen
oli ollut odotettavissa jo sopimuksen tekohetkelld ja kaupungin siis sitou-
muksen antaessaan oli ollut otettava timi seikka huomioon, vapauttaa
kaupunkia vahingonkorvausvelvollisuudesta, niin se on velvoitettu suorit-
tamaan pankille korvausta sopimuksen rikkomisesta aiheutuneesta vahin-
gosta. Korvaus kisitti véliaikana tapahtuneen arvonnousun.

Tissd ratkaisussa on Hakulisen mukaan edellytetty kaupungin laimin-
lyoneen hiljaiseen garantiaan perustuvan toimimisvelvollisuuden (LM 1961
s. 30 ss.).

vrt. KoO t. 1325/10. 4. 1953, jossa ostajan sellaiseen vallintavirheeseen
perustuva hinnanalennusvaatimus, ettei ostaja ollut saanut huoneistoa hal-
lintaansa, hylittiin, koska ei voitu katsoa, etti ostaja oli tehnyt kaupan
myyjin sitd koskevan nimenomaisen sitoumuksen perusteella, ettd huoneisto
olisi vapaa tiettyni ajankohtana, mikid ei ollut myyjin miirittavissd, ja
myyja ei ollut menetellyt vilpillisesti sekd koska kauppahinta ei ollut koh-
tuuton.
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Simo Zitting Epidvarsinainen garantia on kysymyksessd silloin, kun. sopija-.
puolen, joka itse asiassa ei ole antanut takuusitoumusta, »on kat-
sottava sitoutuneen» takuuseen esineen ominaisuuksista tms. sei-
kasta. Sopijapuolen enuntiatiivisen ilmoituksen katsotaan t#lldin
sisdltdvdn konkludenttisen takuusitoumuksen. Myyjidn vastuu on
sopimusperdinen, se késittdd positiivisen sopimusedun korvaamis-
velvollisuuden eikid se edellyti tuottamusta. Muotomdiiriisen oi-
keustoimen ollessa kysymyksessd esitetynlainen fiktio voi tulla so-
vellettavaksi periaatteessa vain siind tapauksessa, etti enuntiatiivi-
set tiedot otetaan muotomiiriiseen sopimukseen tai voidaan tul-
kinnallisesti johtaa siitd.®

Ruotsin uuden maakaaren valmistelussa on lihdetty voimassa
olevan oikeuden pohjalta sikili, ettd myyjdn vastuu kiinteiston
kunnosta ja laadusta periaatteessa edellyttdi myyjidn erityistd si-
toumusta kauppakirjassa ja ettd ostajalla ndin ollen on selonotto-
velvollisuus. Télle pohjalle rakentuivat aikaisemmat ehdotukset,
joissa myyjédn vastuuta oli laajennettu objektiivisen muttei subjek-
tiivisen virheen osalta. MyShemmissd vaiheessa tapahtui viimeksi
mainitussa .suhteessa periaatteellinen muutos. Lagridet niet eh-
dotuksessaan lievensi muotovaatimuksia siind suhteessa, etti myy-
jan kiinteist6d koskevan sitoumuksen ei endi tarvinnut sisiltyd
kauppakirjaan. T4std on katsottu seuraavan, etti myos sellaiset
seikat, joiden ei ole katsottava sisdltyvin myyjin sitoumukseen,
voidaan ottaa huomioon.¢

Maakaaren valmistelun loppuvaiheessa tapahtui muutos toi-
sessakin suhteessa. Aikaisemmassa ehdotuksessa myyjin takuu-
sitoumusta koskeva sdinnos oli rajoitettu koskemaan faktillista
virhettd. Departementin ehdotuksen perusteluissa on kiinnitetty
huomiota siihen, ettd takuu voi koskea myds oikeudellista seikkaa
kuten rasituksia ja vallintavallan rajoituksia.!” Tdmén johdosta
uudelleen muotoiltu sdédnnds kuului seuraavasti: »Innehaller képe-
handlingen utfistelse av sdljaren i friga om fastigheten och mots-
varar fastigheten icke utfdstelsen dger 12 § motsvarande tillimp-
ning» (JB 4:20). Samalla kun Lagrédet poisti kauppakirjaa koske-
van vaatimuksen takuuta koskevasta sddnnoksestd se yhdisti timin
ja faktillista virhettd koskevan sddnnoksen.!® Lopullisessa muodos-
saan sddnnds (JB 4:19) kuuluu seuraavasti:

»Avviker fastigheten frdn vad som kan anses utfést eller frin vad
som koparen eljest, utan att fall som avses i 16—18 § foreligger, med
hansyn till omstindigheterna haft anledning rikna med vid kopet,
dger 12 § motsvarande tillampning. Erséttning for skada skall dock

15 Karlgren, Avtalsrittsliga sporsmal s. 89 ss.
18 Kung.maj:ts proposition 1970:20 med forslag till Jordabalk A s. 218
ss. ja B 1 s. 206.
17 Proposition 1970:20 B s. 210.
297 18 Proposition 1970:20 B s. 221.
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utgd endast om avvikelsen avser egenskap som kan anses utfést eller
saljaren forfarit svikligt».?®

On luonnollista, etti Ruotsin uudessa maakaaressa omaksutut
vastuusddnnokset eivdt sovellu sellaiseen jirjestelmédn, jossa
sivusopimusten muotovaatimuksesta pidetddn tiukasti kiinni. T&-
mi kidy ilmi seuraavasta perustelusta:

»Om, mot vad lagrddet férut anfért, formkravet bibehalles i friga
om utféastelser, synes den vid férevarande paragrafer hiar foérordade
metoden att genom tolkning och eventuell utfyllnad bestimma av-
talets innehdll icke praktikabel. Innebérden i formkravet ar nimligen,
att ehuru man t.o.m. vet att visst forhllande varit bestimmande for
kontrahenternas handlande, detta forhdliande likvdl — fransett undan-
tagfall enligt 3 kap. avtalslagen — skall betraktas sisom icke existe-
rande. Mojlighet att andock taga hidnsyn till férhéllandet maste da
grundas direkt pa en i lagen given regel.»*

Suomessa on sekd oikeuskirjallisuudessa ettd oikeuskadytdnnossi
suhtauduttu tietyssd mielessd vapaamielisemmin ostajan oikeuteen
vedota myyjidn antamien tietojen virheellisyyteen. Till6in on ldh-
detty erehdystd koskevien sddnndésten ja pidteméittomyysopin kan-
nalta, jolloin muotoméiirdisyys ei ole estinyt vetoamista virheelli-
syyteen ja jolloin kiinteiston kauppaa ei ole tarvinnut asettaa eri
asemaan irtaimen kauppaan verrattuna. Selostettuaan joukon
oikeustapauksia, joissa enuntiatiivisen vakuuttelun merkitys il-
menee, Kivimdki on lausunut esityksen osoittavan, ettd vaatimukset
ei-vilpillisen erehdyttdmisen intensiteetin suhteen ovat heikenty-
mistddn heikentyneet. Alkaen kauppachdosta ja takuusta sekid
erikoisesta vakuutuksesta esineen ominaisuuksien suhteen, ne ovat
pddttyneet »ilmoittamisen» eli enuntiatiivisen vakuuttelun riittd-
vyyteen kaupan piteméittomyyden syynd. Vakuuttelun on hinen
mukaansa katsottu, olipa se annettu tuottamuksesta tai vilpitts-
missd mielessd, aiheuttavan kaupan tehottomuuden sen vuoksi,
ettd edellytyskontrahentti oli vakuuttelun johdosta erehtynyt2!

1% JB 4:12, johon JB 4:19 viittaa, kuuluu seuraavasti: »Har fastigheten
efter kopet skadats eller forsdmrats genom séljarens vanvard eller vallande,
far koparen gora avdrag pa kopeskillingen eller hiva képet. Han har dess-
utom ritt till ersittning for skada. Om skadan dr av ringa betydelse, fir
kopet hivas endast om sédljaren forfarit svikligt.

Vickes ¢j talan om hédvning inom ett ar fran det tilltradet skedde, ar ritten
till sddan talan forlorad, om ej sidljaren forfarit svikligt».

JB 4:16—18 sisdltdvit sdadnnoksida myyjian vastuusta erididen oikeudellis-
ten virheiden (vastuu kiinnityksistd ja muista kiinteistdd rasittavista oikeuk-
sista) ja vallintavirheen osalta.

% Proposition 1970:20 A s. 222.

2 Kivimdki (LM 1955 s. 18 ss). Esityksessd on tarkasteltu seki irtainta
ettd kiinteitd koskevia tapauksia tekemiitti eroa sen enempii omaisuuslajien
kuin virheen laadunkaan perusteella. Vallintavirheesti on kysymys ratkai-
sussa KoO 1934 II 102.
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Simo Zitting Myyjdn rakennusoikeudesta yms. antamille tiedoille voidaan an-
taa merkitystd kahdessa eri mielessd. Ensiksikin tietojen antamiseen
voidaan katsoa sisiltyvin hiljaisen takuun, jolloin myyjin vastuu
on sopimusperdinen. Toiseksi voidaan lihted siiti, etti myyjin —
tuottamuksellisesti tai tuottamuksetta — antamat tiedot ovat ereh-
dyttineet ostajan, ja selittdd tilanne erehdysti koskevien sdéintojen
pohjalla. Tilloin tulevat kysymykseen samat oikeusseuraamukset
kuin yleensd erehdyksen saadessa relevanssin. Vahingonkorvaus
ei tule kysymykseen ilman myyjin tuottamusta.

Ensiksi mainittu vaihtoehto tarjoaa perustan vahingonkorvaus-
vaateelle ilman myyjdn tuottamustakin. Sen sijaan toisen vaihto-
chdon mukaan katsotaan, ettd ostaja, joka on erehtynyt ei-vilpil-
lisen myyjdn antamien tietojen perusteella, voi saada kaupan pur-
kautumaan ja kauppahinnan palautetuksi muttei vahingonkorvaus-
ta. Eroa on myds virheeseen vetoamisen edellytyksissd. Takuusitou-
mukseen perustuva vastuu ei edellyti, ettd myyji on havainnut
ostajan erchtyneen. Sen sijaan erehdyksen relevanssia koskevien
sddntojen mukaan havaittavuudella on merkitystd. Vield voisi
erokohtana mainita, ettd kiinteiston kaupan muotomdiriisyys
rajoittaa mahdollisuuksia vedota kauppakirjaan sisdltymittémaiin
sitoumukseen, kun taas erehdykseen voidaan vedota tehottomuus-
perusteena kiinteiston kaupassa yhtd hyvin kuin irtaimen esineen
kaupassa.

Se korostettu merkitys, mikd Ruotsissa on asetettu muotovaati-
musnidkokohdalle esilld olevassa suhteessa, saanee selityksensé aina-
kin osittain siitd, ettd Ruotsissa on pyritty seuraamaan ensimmaisti
edelld kosketeltua vaihtoehtoa ja nikemdiédn tietojen antaminen
erddnlaisena hiljaisena (epdvarsinaisena) takuusitoumuksena.2?
Meilld sen sijaan on suhtauduttu tietylld pidittyviisyydelld hiljai-
seen garantiaan myyjdn vastuun perustana.??® Ostajan mahdolli-
suuksia vedota myyjdn antamien tietojen virheellisyyteen on py-

, ritty laajentamaan erityisesti erehdystd koskevien sddntdjen poh-
jalta ldhtien.*

Suomessa ovat kiinteiston luovutuksen muotoa koskevat vaati-
mukset suuremmat ja niitd on tulkittu ankarammin kuin Ruotsissa.
Meilld ei myoskédidn liene ldhitulevaisuudessa odotettavissa vas-
taavanlaista muotovaatimusten lievennysti kuin mikd Ruotsissa
on toteutettu maakaaren uudistamisen yhteydessi. Timin ei tar-
vitse estdd antamasta suhteellisen tehokasta suojaa ostajalle esilld
olevassa suhteessa. Voimassa olevan oikeuden kannalta on jo
katsottu, ettd -ostaja on oikeutettu luottamaan vastapuolen posi-

22 Ks. Karlgren Svensk Juristtidning 1950 s. 871 ss.; Vahlén, Fastighetskop
s. 192 ss.
28 Ks. Hakulinen, Velvoiteoikeus I's. 164; Godernhielm, Larobok i kontrakts-
ritt, Borgd 1965, s. 106 s. ja 132 s.; Erma, Tyburakka s. 340 s. Vrt. Kivi-
maki LM 1955 s. 20 s.
299 24 Ks. erit. Kivimdki (LM 1955 s. 18 ss).
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Simo Zitting ' tiiviseen lausumaan esineen ominaisuuksista.?® Vastaavasti lienee.
S katsottava, ettd kiinteiston ostaja on oikeutettu luottamaan vasta-
puolen ilmoitukseen €sim. siitd, onko. vallintavaltaa rajoitettu ra-
kennuslain mukaisin toimenpitein. Ostaja tosin ei voi vedota ereh-
dykseen, jos hin tiesi tai hidnen piti tietdid myyjén antaman tiedon
virheellisyydestd, mutta hin ei ole ilman entylsta athetta velvollinen
ottamaan selkoa asiasta.

Myyjidn vastuun sisiltd voi valhdella Ensinndkin myyjd voi
joutua poikkeaman johdosta useammanlaisten haitallisten seuraa-
musten kohteeksi. Ja erilaiset seuraamukset riippuvat eri edelly-
tyksisti. Takuuta sisdltimidttoméin ilmoituksen perusteella tulee
yleensd kysymykseen vain kaupan purkaminen tai hinnanalennus,
silli vahingonkorvausseuraamus edellyttdd tuottamusta.?¢ Edelld
on puhuttu myyjin vastuusta ja vastuuvelvoitteista tekemittd eroa
sen perusteella, millaisten haitallisten seuraamusten kohteeksi
myyjd joutuu. Se etti vahingonvastuuta tarkastellaan muiden vas-
tuuvelvoitteiden rinnalla on omiaan auttamaan oikean kokonais-
kuvan saamisessa. TAméd on tarpeen jo siitd syystd, ettd eron teke-
minen hinnanalennuksen ja vahingonkorvauksen vililli voi olla
kdytdnndssd vaikeata,?” minkd liséksi sen tarkoituksenmukaisuus-
kin voidaan asettaa kysymyksen alaiseksi.2®

Edelld olevan perusteella voidaan todeta, ettd kiinteiston myy-
jdlli on varsin laaja vastuu rakennusoikeudesta yms. seikoista
antamistaan tiedoista. Edellytyksend kuitenkin on, ettd annetut
tiedot ovat riittdvisti tismennettyjd. Ellei tietojen antamista voida
tulkinnallisesti selittdd kauppakirjaan liittyvidksi takuusitoumuk-
seksi, myyjdn vastuu rajoittuu.siihen, ettdi hidnen on alistuttava
kaupan purkautumiseen (tehottomuuteen) ja suoritusten palaut-

2 Kivimdki LM 1955 s. 17, jossa viitataan esimerkkeini asunto-osakkeen
kauppaan (vallintavirhe) ja tilan kauppaan.

28 Hakulisen mukaan julkisen edun vuoksi asetettua rakennuskieltoa yms.
voidaan arvostella samoin kuin ylivoimaista estetti, joka vapauttaa myyjin
korvausvastuusta mutta ei kauppahinnan palautusvelvollisuudesta (LM 1961
s. 25). Takuuta sisdltiméttomén laatuilmoituksen perusteella tulee hinen
mukaansa kysymykseen vain kaupan purkaminen, vaikka myyjin viaksi
jaisi culpa in contrahendo (Velvoiteoikeus I s. 113).

% KoO 1936 I 14: Maatilan myyjin oli ndytetty vakuuttaneen pellon -
pinta-alan suuremmaksi kuin mitd se.todéllisuudessa oli. Ostajan vaatimus
puuttuvan peltomidrin raivauskustannusten ja puhtaan tuoton menetyksen
korvaamisesta hylittiin, koskei myyjin ollut viitettykdédn tahallaan erehdyt-
tineen ostajaa ja koskei ostaja ollut sitoutunut suorittamaan tuollaista kor-
vausta. Perusteluista ilmenevd vaatimus myyjdn tahallisuudesta tai sitoutu-
misesta on ymmarrettivissd sikdli kuin vaatimus kohdistuu saamatta jaa-
neen edun korvaamiseen. Muulta osalta korvausvaatimus olisi voitu kisittdd
myds hinnanalennusvaatimukseksi, jolloin sitd ilmeisesti olisi ollut harkit-
tava toiselta pohjalta. Kaupanpurun vaihtoehtona kysymykseen tulevan
hinnanalennuksen, joka on oikeuskiytinndssd hyviksytty kiinteistén ostajan
suojakeinona (KoO 1969 I 2 ja alav. 8 main. ratkaisu), ei ndet katsota vaa-
tivan myyjdn tuottamusta tahalhsuudesta puhumattakaan.

300 % Ks. Routamo m.t.s. 183 ss.
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Simo Zitting tamiseen tai mahdollisesti hinnanalennukseen. Vahingonkorvaus-
velvolliseksi tulee myyjd, joka ei ole syypdd tuottamukseen, vain
sikili kuin hdn on sitoutunut tai hinen on katsottava sitoutuneen.
Téllainen takuusitoumus perustaa sopimusvastuun, joka ei edellytd
myyjin vilpillistd mieltd eikd tuottamusta. Tuottamuksesta aiheu-
tunut vdirien tietojen antaminen voi aiheuttaa vahingonkorvaus-
velvollisuuden. Positiivisen sopimusedun mukaisen korvauksen
on kuitenkin katsottu edellyttivin petollista menettelys.?®

*® Kivimdki LM 1955 s. 63 s. — Ruotsin uudessa maakaaressa (JB 4:19)
on myyjian vahingonvastuu edellytyksend, etti timi voidaan katsoa sitou-
tuneen tai hidn on menetellyt petollisesti (svikligt).®

N
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