Itd-Suomen HO tuomio tukee edelleen KKO 2016:69 linjausta

Itéi-Suomen hovioikeus on 25.3.2020 julkaissut ratkaisun (Tuomio Nro 150, Dnro S 19/976), jossa
perusteluissa viitataan juurikin ratkaisuun KKO 2016:69 ja sen perusteluihin. Tuomio ei ole vielé
lainvoimainen.

Tapauksessa ostajat olivat sindnsa ripedsti tutkineet virheita alussa niiden havaitsemisen jalkeen. Sitten
ostaja oli sairastunut ja ostajien kdyttama asiantuntija oli joutunut luopumaan asian tutkimisesta. HO
totesi, ettd reklamaatiovelvollisuus on myyjan suojaksi sdddetty ja kddntden ostajan velvollisuus.
Reklamaatioaikaa ei lahtokohtaisesti pidenna myyjaan nahden se, etta ostajan asiantuntijoille tulee esteita.
Tiukka linja.

HO totesi, KKO 2016:69 perusteluja mukaillen ja niita siteeraten, etta reklamaatioon riittaa kuitenkin
summittainen arvio vaatimusten rahamaarasta eika alustavan kustannusarvion hankkiminen yleensa kesta
merkittavasti pidempaan kuin virheiden selvittdminen.

Kasiteltavassa tapauksessa virheet oli olennaisilta osin saatu selvitettya noin viidessa kuukaudessa. Ostajat
esittivat yksiloidyt vaatimuksensa kuitenkin vasta yli 13 kuukautta virheiden havaitsemisen ja edellisen
virheilmoituksen jalkeen ja yli 10 kuukautta sen jalkeen, kun heiddan on taytynyt viimeistaan olla selvilla
virheiden laajuudesta. HO katsoi, ettd reklamaation tekemisen kannalta riittévd korjauskustannusarvio olisi
reklamaatioaikaa pidentdvdtkin seikat huomioon ottaen ollut kohtuudella saatavissa huomattavasti
lyhyemmidissd ajassa. Ostajat eivat siten olleet ilmoittaneet vaatimuksistaan riittavan yksildidysti myyjalle
kohtuullisessa ajassa niiden havaitsemisesta ja he menettivat oikeutensa vedota virheisiin.

Huomioiden ostajien ilmeinen aktiivisuus toiminnassa ja esiin tulleet tutkimuksia hidastaneet seikat, pidan
ensi tutustumisella tata ratkaisua jopa tiukempana kuin KKO 2016:69. On selvaa, ettd myyjan oikeusturvan
kannalta tutkimuksissa ja reklamaatiossa ei saa vitkutella. Kohtuudella tulee kuitenkin huomioida, etta
taman tapaisten asioiden selvittdminen voi olla ostajalle erityisen vaikeaa ja myds “uuden asiantuntijan
hankkiminen” (kuten ratkaisussa viitataan) ei valttamatta ole aivan niin jouhevaa, kuin ratkaisun perustelut
ehka antavat ymmartaa. Voidaan todeta taman ratkaisun entisestdaan vahvistavan KKO 2016:69 linjausta.

Johtop@atos ja nota bene: Kiinteiston virheiden selvittdaminen, oikea-aikainen reklamaatio ja myds
vaatimusten yksiloity esittaminen riittavan ajoissa on nyt olennainen seikka, mika pitaa ehdottomasti
huomioida kiinteiston kaupan virhetilanteessa.

On totta, etta kiinteistonkaupan virheiden selvittely ja prosessin eteneminen on usein hidasta, milloin
perustellummasta syystd, milloin muusta - ja aikaa kuluu. Tuntuu, etta nyt ylemmissa oikeusasteissa
linjataan siita, etta tata aikajanaa, erityisesti virheen havaitsemista selvittdmiseen ja siitd edelleen riittavan
yksiloityyn reklamaatioon, halutaan lyhentda. Ottaen huomioon jo kiinteiston kaupan 5 vuoden
"vastuuajan”, pidan tata linjausta erityisesti myyjan kannalta hyvana. Toisaalta, asian pitkittyminen ei
yleensd myoskaan ole ostajankaan edun mukaista. Uskoisin, ettd osapuolten huomiota kiinnitetaan tassa
nyt ihan oikeisiin seikkoihin.
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