
Virhevastuu 
asunnon ja 
asuinkiinteistön 
kaupassa
Mia Hoffrén

ALMA TALENT • Helsinki 2021

VIRHEVASTUU ASUNNON JA ASUINKIINTEISTÖN KAUPASSA .book  Page III  Monday, October 18, 2021  2:10 PM



2., uudistettu painos

Copyright © 2021 Alma Talent Oy ja kirjoittaja
Yhteistyössä Lakimiesliiton Kustannus

Kansi: Outi Pallari
Taitto: Marja-Leena Saari

ISBN 978-952-14-4404-3
ISBN 978-952-14-4405-0 (verkkokirja)

Paino: BALTO print Liettua 2021

Anna palautetta kirjasta: kustannustoimitus@almatalent.fi

VIRHEVASTUU ASUNNON JA ASUINKIINTEISTÖN KAUPASSA .book  Page IV  Monday, October 18, 2021  2:10 PM



V

Toisen painoksen alkusanat

Tämän teoksen edellisen painoksen ilmestymisestä on kulunut noin
kahdeksan vuotta. Tuona aikana on kertynyt runsaasti sekä välittö-
mästi asunnon tai kiinteistön kauppaa koskevaa että muuta teoksessa
käsiteltävien kysymysten kannalta merkityksellistä oikeuskäytäntöä.
Teoksen lähdeaineistona käytettyä oikeuskirjallisuutta on päivitetty,
ja uutta kirjallisuutta on ilmestynyt. Teoksessa käsiteltävissä säädök-
sissä ei sen sijaan ole tapahtunut merkittäviä muutoksia.

Edellä mainittujen muutosten merkitys on erilainen teoksen eri
osien kannalta. Vähäisin vaikutus niillä on lukuun 2, jossa tarkaste-
lun pääpaino on ennallaan pysyneissä säädöksissä ja niiden esitöissä.
Myyjän vastuuta koskevia lukuja 3–6 on päivitetty monin kohdin
uuden oikeuskäytännön ja oikeuskirjallisuuden vuoksi. Uusien kor-
keimman oikeuden ratkaisujen myötä erityisesti ennakkotarkastus-
velvollisuutta, reklamaatiota ja kaupan purkamisen edellytyksiä kos-
kevien jaksojen sisältö on tarkentunut.

Teoksen ensimmäisen painoksen aikaan luvussa 7 käsitellyistä
aiheista ei juuri ollut oikeuskäytäntöä lukuun ottamatta kiinteistön-
välitysliikkeen vastuuta koskevia ratkaisuja, joita puolestaan oli run-
saasti. Tilanne ei ole tässä suhteessa muuttunut: kahdeksan vuoden
aikana on annettu muutama välitysliikkeen vastuuta koskeva ratkai-
su, mutta muita luvussa käsiteltyjä vastuusuhteita koskevia korkeim-
man oikeuden ratkaisuja ei edelleenkään ole. Näiden vastuusuhtei-
den osalta päivitystarvetta ovat kuitenkin aiheuttaneet eräät uudet
sopimusoikeuden yleisiä periaatteita koskevat ratkaisut sekä uusi
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Toisen painoksen alkusanat

VI

sopimussuhteen rajat ylittävää sopimusvastuuta käsittelevä tutkimus-
kirjallisuus.

Korkeimman oikeuden ratkaisuilla on keskeinen merkitys tämän
teoksen lähdeaineistona. Sen vuoksi on syytä mainita, että olen toimi-
nut esittelijänä korkeimmassa oikeudessa vuosina 2015–2020. Tätä
kirjoittaessani olen virkavapaalla esittelijäneuvoksen virasta. Olen toi-
minut esittelijänä myös asioissa, joissa annettuja ratkaisuja käsitellään
tässä teoksessa (KKO 2016:69, KKO 2017:71, KKO 2018:38, KKO
2019:16, KKO 2019:76 ja KKO 2020:23). Vaikka olen esittelijänä
tutustunut laajasti kyseisten asioiden oikeudenkäyntiasiakirjoihin,
perustuu tässä teoksessa ratkaisuista esitetty yksinomaan niistä julkais-
tuihin ratkaisuselosteisiin. Kaikki kirjassa esittämäni tulkintakannan-
otot ovat luonnollisesti omiani.

Teoksessa ei ole voitu ottaa huomioon elokuun 2021 jälkeen ilmes-
tynyttä lähdeaineistoa.

Turussa leppeänä poutapäivänä elokuussa 2021

Mia Hoffrén
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VII

Ensimmäisen painoksen 
alkusanat

Aloitin näiden alkusanojen kirjoittamisen junassa Joensuun ja Turun
välillä. Paikka oli juuri sopiva, sillä tämä kirja on syntynyt osin Joen-
suussa, osin Turussa ja osin näiden kahden kaupungin välillä tehdyn
tutkimustyön tuloksena.

Sekä Joensuussa että Turussa olen voinut keskustella sekä tutki-
muksestani että ihan muista asioista hyvien ystävien ja työtovereiden
kanssa. Kiitos teille kaikille, joita on liian monta lueteltaviksi. Erityi-
sesti haluan kiittää kansleri Leena Kartiota, joka käytti useita aurin-
koisia kesäpäiviä tämän kirjan käsikirjoituksen lukemiseen ja erittäin
hyödyllisen palautteen antamiseen.

Merkittävä osa tästä kirjasta käsittelee kysymyksiä, joita olen aiem-
min tarkastellut artikkelimuodossa paitsi yksin myös yhdessä kolle-
goiden kanssa. Kiitän miellyttävästä yhteistyöstä yliopistonlehtori
Harald Benestad Anderssenia, yliopistonlehtori Matti Urpilaista, pro-
fessori Veikko Vahteraa ja ma. professori Mikko Vuorenpäätä. Haluan
kiittää myös aiheesta luennoidessani kohtaamiani käytännön ammat-
tilaisia lukuisista hyödyllisistä kysymyksistä ja kommenteista, jotka
ovat epäilemättä vaikuttaneet tämän kirjan sisältöön. Kustannus-
toimittaja Taija Haapaniemeä kiitän arvokkaasta avusta kirjan viimeis-
telyssä. Suomen Kulttuurirahastoa kiitän apurahasta, joka mahdollisti
puolen vuoden kokopäiväisen keskittymisen tutkimustyöhön.

Turussa aurinkoisena pakkaspäivänä lokakuussa 2013

Mia Hoffrén
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