KORKEIMMALLE OIKEUDELLE

Asia Valituslupahakemus kiinteiston virhetti tai muuta sopimusrikkomusta ja
vahingonkorvausta koskevassa asiassa. Valituslupahakemuksen ydin on se, onko
valittajien oikeus tehokkaaseen oikeussuojaan toteutunut tilanteessa, jossa heidin
oikeusasemaansa ratkaisevasti vaikuttaneen rakennusvalvonnan loppukatselmuksen
yksityisoikeudelliset oikeusvaikutukset ovat jidineet kokonaan ilman aineellista

tuomioistuinarviota.,

Valituksenalainen piitos

Turun hovioikeuden 15.5.2026 antama péiitds nro - asiassa S 18/2025

Valittajat:

Valittajien asiamies ja prosessiosoite:

Vastapuolet




Naantalin kaupunki

VALITUSLUPAHAKEMUS

_hakevat korkeimmalta oikeudelta valituslupaa ja

pyytiviit kunnioittavasti, ettd korkein oikeus tutkii valittajien valituksen. [}

_ pyytiviit, ettd korkein oikeus myontéi heille asiassa

valitusluvan, koska:

- lain soveltamisen kannalta muissa samanlaisissa tapauksissa ja oikeuskidytinnon

yhteniisyyden vuoksi on tirkeii saattaa asia korkeimman oikeuden ratkaistavaksi

- valitusluvan myontdmiseen on erityistd aihetta asiassa tapahtuneen sellaisen
oikeudenkidynti- tai muun virheen takia, jonka perusteella ratkaisu olisi purettava tai
poistettava; seki

- valitusluvan myontimiseen on muu painava syy.

Asiaa kokonaisuutena arvioitaessa asiassa olisi kohtuutonta valittajien oikeusturvan

[Re]
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kannalta, mikili valituslupaa el myOnnettiisi.

Valituslupahakemuksen pédperusteena on se, ettd valittajien oikeusasemaan
ratkaisevasti vaikuttaneen rakennusvalvonnan loppukatselmuksen
yksityisoikeudelliset oikeusvaikutukset jdivit kokonaan ilman aineellista
tuomioistuinarviota. Kysymys oli ostotarjouksen voimaantuloehdon ja koko
myShemmiin vastuuarvioinnin kannalta ratkaisevasta esikysymyksesti. Kun
kiirdjdoikeus ei ratkaissut titd esikysymysti ja hovioikeus jitti virheen korjaamatta
epddmiilld jatkokisittelyluvan, asiassa tiyttyy valitusluvan myontimisen virheperuste.
Lisdksi valitusluvan myontimisti puoltavat asian ennakkopditosluonne sekd muu
painava syy, koska kysymys koskee hallintolainkdytossi ratkaisematta jdineen
viranomaistoimen yksityisoikeudellisia oikeusvaikutuksia ja valittajien oikeusturvan

kannalta poikkeuksellisen merkittivii asiaa.

VAATIMUKSET KORKEIMMASSA OIKEUDESSA

Tidmi valituslupahakemus ja sen liitteend toimitettava valitus / aineellinen valitusosa
palautettavaa kisittelyd varten muodostavat yhdessd Korkeimmalle oikeudelle

toimitettavan muutoksenhakukirjelmain.

Valittajat pyytiviit, ettd Korkein oikeus

1. myontii asiassa valitusluvan;

2. kumoaa Turun hovioikeuden 15.5.2026 antaman péiitoksen kokonaisuudessaan;

3. kumoaa tarvittaessa myos Varsinais-Suomen kiirdjioikeuden 24.10.2025 antaman
tuomion siltd osin kuin se estdd asian palauttamisen hovioikeuteen tai
kirdjaoikeuteen uudelleen kisiteltdviksi;

4. palauttaa asian ensisijaisesti Turun hovioikeuteen jatkokisittelyluvan myontimisti
ja valittajien valituksen aineellista kisittelyd varten siten, ettd hovioikeus arvioi
loppukatselmuksen yksityisoikeudelliset oikeusvaikutukset, ostotarjouksen
voimaantuloehdon tdyttymisen, rakennuksen tekniset virheet,
rakennushankkeeseen ryhtyneen aseman sekii vastapuolten vastuun;

5. toissijaisesti, mikili Korkein oikeus katsoo sen mahdolliseksi ja viivytyksen

vilttimiseksi perustelluksi, ottaa suoraan tutkittavakseen kysymyksen siiti, oliko
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rakennusvalvonnan loppukatselmuksella sellaisia yksityisoikeudellisia
oikeusvaikutuksia, ettd se saattoi tdyttidd ostotarjouksen voimaantuloehdon, ja
palauttaa asian timén ratkaisun perusteella hovioikeudelle tai kiirdjdaoikeudelle
jaljelle jadvien kysymysten kisittelyi varten;

6. kolmassijaisesti palauttaa asian Varsinais-Suomen kirdjaoikeuteen uudelleen
kisiteltdviksi;

7. velvoittaa vastapuolet yhteisvastuullisesti korvaamaan valittajien
oikeudenkiiyntikulut Korkeimmassa oikeudessa, hovioikeudessa ja
kirdjaoikeudessa korkolain mukaisine viivistyskorkoineen;

8. kieltdd Turun hovioikeuden 15.5.2026 antaman pditoksen ja sen pysyviksi
jattdmidn Varsinais-Suomen kirdjaoikeuden 24.10.2025 antaman tuomion
oikeudenkiyntikuluja koskevien médriysten tiytintéonpanon tai méirii jo
aloitetun tiytantdonpanon keskeytettiviksi, kunnes Korkein oikeus on ratkaissut

valituslupahakemuksen tai asiassa toisin miéraa.
I1.1 Erillinen taytintoonpanon Kieltimisti tai keskeyttimisti koskeva hakemus

Valittajat ovat toimittaneet samanaikaisesti timédn valituslupahakemuksen kanssa
erillisen kiireellisen hakemuksen tdytint6onpanon kieltimisestd tai keskeyttimisesta.
Pyynto koskee hovioikeuden piéitdksen ja sen pysyviksi jattimén kirédjiaoikeuden

tuomion oikeudenkdyntikuluja koskevia madrayksii.

Valittajat pyytiviit, etti Korkein oikeus kiisittelee erillisen
taytintéonpanokieltohakemuksen kiireelliseni, koska Kiinteistonviilitys _

Oy:n oikeudenkiyntikulusaatava on ilmoitettu siirretyksi ulosottoon 29.6.2026.
TAPAUSSELOSTUS

Kyseessi on kiinteiston kauppaa koskeva riita-asia, jossa osapuolina ovat valittajat,
kohteen myyjind ja valittajien kisityksen mukaan rakennuttajana sisustusarkkitehti
B < upantcossa kiinteistonviilittijini toiminut Kiinteistonvilitys
_Oy seki Naantalin kaupunki, joka on ollut vastuussa kohteen

rakennusvalvonnan suorittamisesta.



_ovat 13.11.2020 allekirjoitetulla kauppakirjalla

ostaneet ||| NGz (ilicmpini myos “myyji”) Naantalissa osoitteessa
_sijaitsevan kiinteiston || il Kiinteist611d on vuonna 2007
valmistunut asuinrakennus. Kiinteistonvilitys ||| | | | [ il Oy (iliempind myos
“vdlitysliike™) on toiminut kaupassa kiinteistonvilittdjiani. Naantalin kaupunki
(jiljempind myods "kaupunki’) on ollut vastuussa kohteen rakennusvalvonnasta.
B << tivat 11.10.2020 Kiinteiston ostotarjouksen ehdoksi hyviiksytyn
loppukatselmuksen. Ehdolla he halusivat varmistaa paitsi talon asumisturvallisuuden,
myds kiinteistdn ja rakennusprosessin laillisuuden, jilleenmyyntiarvon ja

vakuutusturvan.

Valittajien annettiin ymmartéi, ettd Naantalin kaupungin rakennusvalvonnan
hyviiksymii loppukatselmus oli tehty 9.10.2020. |l muuttivat 31.1.2021 taloon,
jossa asuessaan he huomasivat virheitid rakentamisessa ja rakennuksessa. Virheiti
selvittéiessiiiin- saivat selville, ettei rakennuksessa ole suoritettu
loppukatselmusta rakennusluvan voimassaolon aikana ja ettd rakennusluvan mukaisia
tarkastuksia on jdidnyt tekemiitti, joten loppukatselmus ei ole MRL:n tarkoittama
luvanvaraisen rakennustyon loppukatselmus. Valittajien mukaan Naantalin Kaupunki
on laiminlyonyt valvontavelvollisuutensa kohteessa useilla tavoilla, mistid on
aiheutunut valittajille huomattavaa haittaa. Naantalin kaupunki on esimerkiksi
hyviksynyt osittaisen lopputarkastuksen ja antanut muuttoluvan ilman lainmukaista
sihkoasennusten kiyttéonottotarkastusta. Myohemmin valittajille on kiiynyt ilmi, etti
kohteen sidhkdasennukset on toteutettu hengenvaarallisella tavalla.
Palotarkastuspoytikirjaan, joka on tehty samana piivini osittaisen loppukatselmuksen
kanssa, on merkitty, ettd sihkdasennukset on tarkastettava. Sihkdasennusten
kédyttoonottotarkastuksen puuttumisen takia rakennusvalvonta ei olisi saanut hyviksyi

osittaista loppukatselmusta.

Valittajien mukaan myos vilitysliike on antanut heille virheellisti tai puutteellista
tietoa kohteesta. Viilitysliike on esimerkiksi ollut tai sen olisi pitinyt olla tietoinen
siitd, ettid kohteessa on suoritettu loppukatselmus rakennusluvan raukeamisen jilkeen.

Lisiksi villitysliike on ollut tai sen olisi pitidnyt olla tietoinen siitd, ettei kohteen
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kellarikerrokselle ollut annettu lainkaan rakennuslupaa. Viilitysliike on ollut tietoinen
siitd, ettd valittajille kohteen ostamisen ehtona on ollut se, etti kohteessa on tehty
lopputarkastus hyviksytysti. Vilitysliike on saanut AVI:lta varoituksen kyseiseen

kiinteistokauppaan liittyen koskien selonottovelvollisuuden laiminlyontii.

Talossa on ilmennyt merkittivid puutteita esimerkiksi sihkasennuksissa,
hoyrynsuluissa, salaoja- ja hulevesijirjestelmissi, ulko- ja vilikatossa sekd LVI-
asennuksissa. Valittajien mukaan asiassa esitetty selvitys osoittaa, ettei kohdetta ole
rakennettu hyvin rakennustavan mukaisesli.- eiviit ole olleet tietoisia
kiinteiston virheistd ennen kaupantekoa, johon on osaltaan vaikuttanut se, ettd myyji
on antanut virheellistd tietoa kuntotarkastusrapor‘tissa.-ovat esittineet
virheistd reklamaatioita myyjille sen jilkeen, kun heille on selvinnyt virheiden
laajuus. [ lovat toimineet virheiti selvittiessiiin aktiivisesti ja ovat joutuneet

tukeutumaan virheitd selvittdessiin asiantuntija-apuun.

-oval nostaneet kanteen Varsinais-Suomen kirijdoikeudessa kiinteistén
virhettd tai muuta sopimusrikkomusta ja vahingonkorvausta koskevassa asiassa
27.12.2023. Kirijioikeus on tuomiollaan velvoittanut ||| G
suorittamaan_ yhteisesti hinnanalennuksena 15.237 euroa korkolain 4 §:n
1 momentin mukaisine viivistyskorkoineen 20.2.2022 lukien ja hylinnyt ||| | Gz
vaatimukset enemmilti. Lisiiksi kiirijioikeus ei arvioinut aineellisesti ||| | |
esittimad ndyttéd kaupungin virheellisestd toiminnasta rakennushankkeessa ja jitti
tutkimatta vaatimuksen siiti, ettd Naantalin kaupunki on ylittéinyt toimivaltansa
hyviiksyessiin loppukatselmuksen ilman rakennuslupaa, ilman eri rakennusvaiheiden
dokumentointeja ja ilman rakennussuunnitelmia. Kirdjdoikeus ei arvioinut

aineellisesti myoskiin vilitysliikkeen osuutta asiassa.

Turun hovioikeus on 15.5.2026 antanut asiassa S 18/2025/1533 piitoksen nro 1054
8933. Turun hovioikeus ei myontinyt |||l jatkokasittelylupaa, minkz
seurauksena kirijioikeuden tuomio jii pysyviksi. Valittajien mukaan hovioikeuden

ratkaisu oli virheellinen, koska jatkokiisittelylupa olisi tullut myontéa.

VALITUSLUPAHAKEMUKSEN YDIN: LOPPUKATSELMUKSEN



OIKEUSVAIKUTUKSET JAIVAT ARVIOIMATTA

Valituslupahakemuksen keskeisin siséltd voidaan tiivistdd yhteen oikeudelliseen
kysymykseen. Valittajat ostivat 445 000 euron kiinteiston tilanteessa, jossa
ostotarjouksen ehtona oli rakennusvalvonnan suorittama hyviksytty loppukatselmus.
Loppukatselmus oli kuitenkin toimitettu vasta rakennusluvan raukeamisen jiilkeen,
ilman vaadittuja eri rakennusvaiheiden tarkastusdokumentteja ja ilman
rakennesuunnitelmia. Valituslupahakemuksen ydinkysymys on, voiko tillainen
viranomaistoimi tayttdd yksityisoikeudellisen ostotarjouksen voimaantuloehdon, jos
sen toimivalta ja oikeusvaikutukset on riitautettu eikd niitd ole arvioitu aineellisesti

hallintolainkédytdssa tai yleisessd lainkdytossa.

Valittajat ovat kohdistaneet kanteensa yhteisvastuullisesti kolmeen tahoon, joiden
vastuu liittyy samaan tapahtumaketjuun eri oikeudellisista perusteista. Valittajien
mukaan jokainen vastuutaho olisi omalla lainmukaisella menettelylldédn voinut estidé
sen, ettd kauppa syntyi virheellisen tai oikeusvaikutuksiltaan episelviiksi jiineen

loppukatselmuksen perusteella.

Myyii | v2st2an vaatimukset perustuvat siihen, etti hin oli

valittajien mukaan rakennuttajana tai rakennushankkeeseen ryhtyneeni tietoinen tai
hinen olisi tullut olla tietoinen paitsi rakennusvirheisti, myds rakennusluvan,
rakennusvaiheen asiakirjojen, tarkastusten ja loppukatselmuksen puutteista. Hinen

olisi pitinyt myos kertoa niisti ennen kauppaa || | | | R

Kiinteistﬁnviﬂitys_ Oy:n vastuu perustuu valittajien mukaan
vilitysliikkeen selonottovelvollisuuden laiminlydntiin erityisesti rakennusluvan
voimassaolon, loppukatselmuksen ja kohteen lainmukaisuuden osalta. ||| | [ |Gc_zN

Oy sai tistd nimenomaisesta kaupasta AVI:Ita varoituksen.

Naantalin kaupungin vastuu perustuu valittajien mukaan rakennusvalvonnan
menettelyyn, jossa loppukatselmus hyviiksyttiin rakennusluvan raukeamisen jilkeen ja

ilman loppukatselmuksen lakisiiteisten edellytysten aineellista selvittimista.



Niiiden vastuiden yhteinen oikeudellinen lihtokohta on loppukatselmuksen
oikeusvaikutus: jos loppukatselmus ei voinut oikeudellisesti tayttid ostotarjouksen
voimaantuloehtoa, my&s myyjin, vilitysliikkeen ja kaupungin vastuun arviointi olisi

tullut tehdi tisti lihtokohdasta kisin.

Valituslupahakemuksen ydin on perustuslain 21 §:n vastainen oikeussuojavaje.
Valittajien oikeusasemaan ratkaisevasti vaikuttanut rakennusvalvonnan
loppukatselmus jii ilman aineellista tuomioistuinarviota. KHO ei ratkaissut
loppukatselmuksen mitdttémyytti tai oikeusvaikutuksia aineellisesti. Kirdjdoikeus ei
timin jdlkeen arvioinut loppukatselmuksen yksityisoikeudellisia oikeusvaikutuksia
ostotarjouksen voimaantuloehtona. Hovioikeus jitti timén virheen korjaamatta

epidmilld jatkokisittelyluvan.

Valitusluvan kannalta ratkaiseva Kysymys on, olisiko hovioikeuden tullut myéntii
jatkokiisittelylupa tilanteessa, jossa kirijidoikeus oli jittinyt ratkaisematta

yksityisoikeudellisen riidan kannalta vilttimittdmin esikysymyksen.

Valittajat ovat liittineet hakemukseen visualisointiliitteen, joka havainnollistaa
hakemuksessa esitettyid oikeudellista rakennetta. Nuo visualisointiliitteet eiviit sisélld

uusia vaatimuksia, perusteita tai ndyttod.

VALITUSLUPAHAKEMUKSEN PERUSTEET

Valituslupa Korkeimmassa oikeudessa tulee myontid oikeudenkiymiskaaren 30 luvun
3 §:n 1 momentin perusteella. Asiassa tiyttyviit ainakin virheperuste ja muu painava
tuomioistuimen on meneteltdvi, kun hallintolainkéytossi ei ole aineellisesti ratkaistu
viranomaistoimen mitdttomyytti tai oikeusvaikutuksia, mutta sama viranomaistoimi

on yksityisoikeudellisen oikeustoimen ratkaiseva edellytys.

Asiassa on kysymys myos Korkeimman oikeuden ratkaisussa KKO 2016:8 omaksutun
esikysymysopin soveltamisesta. Ratkaisusta ilmenee, etti yleinen tuomioistuin voi

yksityisoikeudellisen riidan ratkaisemiseksi joutua ottamaan kantaa myos toisen



oikeudenalan kysymyksiin silloin, kun ne muodostavat riidan ratkaisemisen kannalta

vilttiméattomain esikysymyksen.

Tissd asiassa kiinteistokauppaa koskevan riidan ratkaiseminen edellytti kannanottoa
siithen, voiko rakennusvalvonnan loppukatselmus tuottaa yksityisoikeudellisia
oikeusvaikutuksia ostotarjouksen voimaantuloehtona tilanteessa, jossa sen toimivalta
ja oikeusvaikutukset oli riitautettu eiki niitd ollut ratkaistu aineellisesti
hallintolainkiiytossi. Kirdjdoikeus ei arvioinut titd esikysymysti, eikéd hovioikeus

korjannut puutetta myontimilld jatkokisittelylupaa.

Asiassa on siten Kysymys my®ds siitd, miten KKO 2016:8 omaksuttua
esikysymysoppia tulee soveltaa tilanteessa, jossa hallintolainkiytossi ratkaisematta
jaanyt viranomaistoimen oikeusvaikutuskysymys muodostaa yksityisoikeudellisen

oikeustoimen ratkaisevan edellytyksen.

Asiassa on ensisijaisesti kysymys sellaisesta oikeudenkiyntivirheesti ja perustuslain

21 §:n vastaisesta oikeussuojavajeesta, joka on korjattava.

Valittajien oikeusasemaan ratkaisevasti vaikuttanut rakennusvalvonnan
loppukatselmus jii kokonaan ilman aineellista tuomioistuinarviota. Korkein hallinto-
oikeus ei ratkaissut loppukatselmuksen mitittodmyyttd tai oikeusvaikutuksia
aineellisesti. Kérijdoikeus ei timiin jilkeen arvioinut loppukatselmuksen
yksityisoikeudellisia oikeusvaikutuksia, vaikka ne olivat ostotarjouksen
voimaantuloehdon kannalta ratkaisevia. Hovioikeus puolestaan jitti timiin virheen

korjaamatta epdimiilld jatkokisittelyluvan.

Kyse ei ole harkinnanvaraisesta tai tulkinnallisesti avoimesta kKysymyksestd siiti,
saako julkisen vallan toimi jdddi oikeusvaikutuksiltaan kokonaan
tuomioistuinkontrollin ulkopuolelle. Perustuslain 2 §:n 3 momentti edellyttéd, ettd
julkisen vallan kiyton tulee perustua lakiin. Perustuslain 21 § edellyttdi, etté
oikeuksia ja velvollisuuksia koskeva asia kiisitelldin asianmukaisesti
tuomioistuimessa. Perustuslain 22 § velvoittaa tuomioistuimia turvaamaan niiden

oikeuksien toteutumisen.
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Alemmat tuomioistuimet ovat toimineet virheellisesti, kun ne ovat jittineet
ratkaisematta normien vastaisesti ja ilman toimivaltaa tehdyn loppukatselmuksen
yksityisoikeudelliset oikeusvaikutukset. Timén seurauksena julkisen vallan toimi on
saanut ratkaisevan yksityisoikeudellisen merkityksen ilman aineellista

tuomioistuinarviota. Téllainen oikeudenkiyntivirhe on korjattava.

Valittajat eivit pyydi Korkeinta oikeutta ratkaisemaan tissi vaiheessa kiinteiston
virhevastuuta, vahingon médrii tai muuta aineellista pddkysymysti. Valitusluvan
kannalta ratkaisevaa on, oliko hovioikeuden tullut myontéi jatkokisittelylupa
tilanteessa, jossa kérdjaoikeus jitti ratkaisematta asian kannalta vélttimattomén

esikysymyksen.

V.1 Valitusluvan peruste: korjattava oikeudenkiyntivirhe

Valituslupa on myodnnettivi, koska hovioikeuden piitds on johtanut sithen, etti
kiirdjdoikeuden oikeudenkiyntivirhe jii korjaamatta. Kirdjdoikeuden olisi tullut
ratkaista ennen muita kysymyksii, voiko loppukatselmus tuottaa yksityisoikeudellisia
oikeusvaikutuksia ostotarjouksen voimaantuloehtona. Kun timi ratkaiseva
esikysymys jdtettiin arvioimatta, kdrdjdoikeuden tuomio perustui virheelliseen

oikeudelliseen arviointijirjestykseen.

V.1.1 Hovioikeuden jatkokisittelyluvan myontimisen edellytykset

Oikeudenkiiymiskaaren 25 a luvun 11 §:n mukaan jatkokisittelylupa on myonnettiivi,
jos ilmenee aihetta epiilli kdrdjidoikeuden ratkaisun lopputuloksen oikeellisuutta, jos
ratkaisun oikeellisuutta ei ole mahdollista arvioida jatkokisittelylupaa myontiamittd,
jos lain soveltamisen kannalta muissa samanlaisissa asioissa on tirkedd myontiid

jatkokdsittelylupa tai jos luvan myontimiseen on muu painava syy.

Tissi asiassa nidmi edellytykset tayttyiviit. Kirdjdoikeus ei ratkaissut
yksityisoikeudellisen riidan kannalta vilttdmitontd esikysymysti eli siti, voiko

rakennusvalvonnan loppukatselmus tuottaa yksityisoikeudellisia oikeusvaikutuksia
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ostotarjouksen voimaantuloehtona. Kirijioikeuden ratkaisun oikeellisuutta oli tisti
syystd aihetta epdilld, eikd ratkaisun oikeellisuutta ollut mahdollista arvioida

jatkokisittelylupaa myontamatta.

Lisiksi kysymys koski oikeudellisesti merkittdvii hallintolainkédyton ja yleisen
lainkiyton rajapintaa: sitd, miten yleisen tuomioistuimen on meneteltivi, kun
hallintolainkiiytossi ei ole aineellisesti ratkaistu viranomaistoimen mitdttomyytti tai
oikeusvaikutuksia, mutta sama viranomaistoimi on yksityisoikeudellisen oikeustoimen
ratkaiseva edellytys. Niin ollen jatkokisittelylupa olisi tullut myontid ainakin
oikeudenkiymiskaaren 25 a luvun 11 §:n I momentin 1, 2 ja 4 kohdan perusteella

seki tarvittaessa myos 3 kohdan perusteella.

V.1.2 Toissijaiset valituslupaperusteet: muut oikeudenkiiyntivirheet ja todistelun

arvioimatta jiiminen

Edelli esitetyn pédiiperusteen lisiiksi valituslupa on myonnettivi myds toissijaisesti sen
vuoksi, ettd hovioikeuden olisi tullut myontid jatkokisittelylupa kiridjidoikeuden
muiden olennaisten oikeudenkiynti- ja arviointivirheiden vuoksi. Vaikka Korkein
oikeus Katsoisi, ettei loppukatselmuksen yksityisoikeudellisten oikeusvaikutusten
arvioimatta jadminen yksindan riittédisi valitusluvan perusteeksi, jatkokisittelyluvan
epddminen oli joka tapauksessa virheellinen ratkaisu, koska kardjdoikeuden tuomion

oikeellisuutta ei ollut mahdollista arvioida ilman hovioikeuden aineellista kisittelyd.

Valittajien niikemyksen mukaan jatkokisittelyluvan myo6ntimisen edellytykset
tayttyivit asiassa myos oikeudenkidymiskaaren 25 a luvun 11 § 2 kohdan perusteella.
Asiassa esitettiin poikkeuksellisen laaja kirjallinen ja henkiltodistelu, ja riidanalaisia
kysymyksid oli useita. Kiridjidoikeuden ratkaisun oikeellisuutta ei ollut mahdollista
arvioida asianmukaisesti ilman jatkokdsittelyluvan myontdmisti ja asian tutkimista

hovioikeudessa.

Jatkokiisittelyluvan myontiminen ei néissi tilanteissa ole harkinnanvaraista, vaan

lupa on mydnnettivi, jos lain edellytykset tiyttyviit.



Asia oli poikkeuksellisen laaja ja ndyttomairiltiddn vaativa. Kirijaoikeudessa oli
esitetty 64 kirjallista todistetta, ja hovioikeuteen toimitettu valittajien aineisto Késitti
kokonaisuudessaan 83 asiakirjaa tai todistetta. Kirdjdoikeudessa esitetty
henkilotodistelu toimitettiin hovioikeudelle litteroituna ja valittajien kommenteilla
tiydennettyni. Todistelu koski muun muassa rakennuksen teknisii virheitd,
rakennusvalvonnan menettelyd, vilitysliikkeen selonotto- ja tiedonantovelvollisuutta,
myyjin tietoisuutta, rakennuttaja-asemaa, reklamaatioiden oikea-aikaisuutta ja
vahingon mirii. Useat ratkaisevat kysymykset riippuivat asiantuntijalausuntojen,

todistajankertomusten ja kirjallisen niyton yhteisarvioinnista.

Todistelun ja asiakirja-aineiston laajuuteen ei vedota itsendisend massaperusteena.
Sillid osoitetaan, ettd kirijidoikeuden ratkaisun oikeellisuutta ei voitu luotettavasti
kontrolloida ilman hovioikeuden jatkokdsittelylupaa. Kun ratkaiseva esikysymys eli
loppukatselmuksen yksityisoikeudelliset oikeusvaikutukset jdi ensin arvioimatta,
myds tdmin laajan niiytté- ja vastuukokonaisuuden arviointi jii puutteelliseen

oikeudelliseen kehikkoon.

Kiridjdoikeudessa kuultiin asianosaisten liséksi 16 henkildd eli yhteensi 18 henkilod,
joiden litteroidut kuulemiset on toimitettu valittajien kommentoimina liitteind K66—
K83. Niin laajaa ja riitaista todistelukokonaisuutta ei voitu sivuuttaa hovioikeudessa
arvioimatta, oliko kiridjdaoikeuden ratkaisun oikeellisuutta mahdollista kontrolloida

ilman jatkokisittelylupaa.

Kiridjdoikeuden ratkaisuun jdi asian lopputuloksen kannalta keskeisid
todistajanlausuntoja ja asiantuntijalausuntoja koskevia arviointipuutteita. Erityisesti
rakennuttaja-asemaa, rakennusvalvonnan laiminlyontien merkitystd, teknisten
virheiden syy-yhteytti, vilitysliikkeen menettelyd ja reklamaatioiden arviointia
koskeva todistelu jdi osin vaille sellaista perusteltua punnintaa, jonka perusteella
kirdjdoikeuden ratkaisun oikeellisuutta olisi voitu arvioida jatkokisittelylupaa

myoOntamatta.

Hovioikeuden péitoksesti ei ilmene, ettd se olisi arvioinut timin 18 kuultavan

henkilon todistelukokonaisuuden merkitysti jatkokisittelyluvan edellytysten kannalta.
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Kun kysymys ei ollut vain yksittiisestd niyton yksityiskohdasta vaan useiden
keskeisten vastuuperusteiden ja virheviitteiden kannalta olennaisesta
henkilotodistelusta, jatkokdsittelyluvan epddminen jitti asian ilman tehokasta

muutoksenhakukontrollia.

Valituslupa ei perustu siihen, ettd valittajat pyytiisivit Korkeinta oikeutta arvioimaan
koko niyttdaineiston uudelleen. Valittajat vetoavat siihen, ettd hovioikeuden olisi
tullut myoéntii jatkokisittelylupa, koska kirijidoikeuden ratkaisun oikeellisuutta el
ollut mahdollista arvioida ilman hovioikeuden aineellista kontrollia. Kun ratkaisu
perustui laajaan, osin arvioimatta jidéneeseen todisteluun ja useisiin oikeudellisesti
vaikeisiin Kysymyksiin, jatkokisittelyluvan epddaminen jétti kdrdjdoikeuden olennaiset

arviointi- ja menettelyvirheet kontrolloimatta.

Valittajien vetoaminen rakennuksen teknisiin virheisiin, reklamaatiokysymyksiin,
rakennushankkeeseen ryhtyneen asemaan sekéd myyjin, vilitysliikkeen ja Naantalin
kaupungin vastuuseen ei muodosta korkeimmassa oikeudessa itsenéisesti ratkaistavaa
aineellista kysymysti. Niihin seikkoihin vedotaan tidssi valituslupahakemuksessa sen
osoittamiseksi, ettei loppukatselmuksen yksityisoikeudellisia oikeusvaikutuksia
koskeva kysymys ollut teoreettinen, vdhiinen tai muusta asiasta irrallinen. Pdinvastoin
juuri ndmai seikat osoittavat, ettd ratkaisevan esikysymyksen arvioimatta jaiminen

vaikutti koko asian oikeudelliseen arviointikehikkoon.

Niiin ollen asiassa tdyttyivit oikeudenkidymiskaaren 25 a luvun 11 §:n 1 momentin 1,
2 ja 4 kohdan mukaiset jatkokisittelyluvan edellytykset my0os toissijaisesti.
Hovioikeuden piitos jitti korjaamatta seki ratkaisevan esikysymyksen arvioimatta
jattdmisen ettd muut sellaiset oikeudenkiynti- ja arviointivirheet, joiden vuoksi
kirdjdoikeuden ratkaisun oikeellisuutta ei voitu luotettavasti arvioida ilman

jatkokisittelylupaa.

V.2 Muu painava syy

Asiassa on myds muu painava syy valitusluvan mydntimiseen.
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Asialla on valittajille poikkeuksellisen suuri henkildkohtainen ja taloudellinen
merkitys, koska kysymys koskee heidin vakituista kotiaan ja 445 000 euron
kiinteistokauppaa. Ostamisen jidlkeen kiinteistoltd on alkanut paljastua
rakennusvirheiti, jotka ovat olleet laajuudeltaan merkittivid. Virheet ovat luonteeltaan
sellaisia, ettd ne vihentivit rakennuksen kiyttoikdd huomattavasti ja ne vaikuttavat
merkittdvisti kiinteiston arvoon. Valittajat ovat myds kauppahinnan perusteella
voineet odottaa, ettei heidéin ostamassaan kiinteistéssii ole merkittiivii virheiti.
Kauppa tehtiin tilanteessa, jossa ostotarjouksen nimenomaisena ehtona oli, ettii
kiinteistdssd on tehty lopputarkastus. Kauppa tehtiin timiin ehdon varassa, ja juuri
siksi loppukatselmuksen oikeusvaikutuksella oli ratkaiseva merkitys valittajien

yksityisoikeudelliselle asemalle.

Valittajat saattoivat loppukatselmuksen mitattomyyden Korkeimman hallinto-
oikeuden arvioitavaksi. KHO ei kuitenkaan ratkaissut mitittomyysvaatimusta
aineellisesti. Kérijidoikeus ei timiin jilkeen arvioinut loppukatselmuksen
yksityisoikeudellisia oikeusvaikutuksia. Hovioikeus ei myontinyt jatkokiisittelylupaa.
Lopputuloksena valittajien oikeusasemaan ratkaisevasti vaikuttanut viranomaistoimi

jdi kokonaan ilman aineellista tuomioistuinkontrollia.

Tamai on perusoikeuksien kannalta poikkeuksellisen vakava asetelma. Asia koskee
perustuslain 2 §:n 3 momentin mukaista julkisen vallan lainalaisuutta, perustuslain 21
§:ssd turvattua oikeutta asianmukaiseen tuomioistuinkisittelyyn ja perustuslain 22 §:n
mukaista julkisen vallan velvollisuutta turvata perus- ja ihmisoikeuksien

toteutuminen.

Valitusluvan myontdmiseen on painavia syitéd, koska valituksenalainen piitos on
valittajien kannalta ilmeisen kohtuuton. Valittajien kannalta on erittdin kohtuutonta,
ettei hovioikeus ole myontinyt jatkokisittelylupaa tilanteessa, jossa kérdjdoikeus on
arvioinut asiaa ilmeisen virheellisesti ja védrin. Kdrdjdoikeus on muun muassa
virheellisesti jéttinyt suuren osan valittajien kiinteiston virheitd koskevista
vaatimuksista tutkimatta silld perusteella, ettid valittajat ovat tehneet virheiti koskevat
reklamaatiot litan myohéin. Reklamaatioaikoja kiisiteltdessi olisi pitdnyt ensin

arvioida myyjidn rakennutaja-asema. Kirijdoikeus jitti asian kisittelemiittid
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aineellisesti

Kirijdoikeus ei ole mydskdin riittdvisti huomioinut asiassa sitd seikkaa, ettd
valittajilla ei ole ollut rakennusalan osaamista, jonka vuoksi rakennuksen virheiden
selvittiminen on ollut heille erityisen tydlésti ja aikaa vievid, joka on myos
vaikuttanut reklamaatioaikaan. Kiirdjioikeus ei ole mydéskiiin ottanut huomioon
asiassa kiinteistonvilittdjin torkeidd huolimattomuutta asiassa, kaupungin vastuuta

rakennuksen rakennusvalvonnassa taikka myyjin kunnianvastaista menettelyi.

Valittajien oikeusturva asiassa vaarantuu vakavasti, mikili asiassa ei myonneti

valituslupaa. Valitusluvan myontdmiseen on siten olemassa muu painava syy.

Oikeudellinen artikkelikisikirjoitus valituslupaperustetta tukevana

tausta-aineistona

Valittajat liittivit hakemukseen oikeudellisen kisikirjoituksen "Non-Decision on a
Public Act with Private-Law Consequences™, joka on lipiissyt tieteellisen

vertaisarvioinnin European Public Law -lehdessi.

Kisikirjoitus perustuu tihin nyt kisittelyssi olevaan oikeustapaukseen.
Kisikirjoitukseen ei vedota ndyttoni tai itsendisend oikeuslihteeni. Sen tarkoituksena
on kuvata tissi valituslupahakemuksessa esitettyi oikeudellista ongelmaa ja sitid
oikeussuojavajetta, joka on syntynyt, kun heidin oikeusasemaansa ratkaisevasti
vaikuttaneen loppukatselmuksen oikeusvaikutuksia ei ole ratkaistu aineellisesti

missidin tuomioistuimessa.

Kisikirjoitus osoittaa, ettd kysymys ei rajoitu yksittdiseen ndytto- tai virhearviointiin,
vaan koskee laajemmin sitd, miten oikeussuojan tulee toteutua tilanteessa, jossa
julkisen vallan toimen oikeusvaikutuksilla on ratkaiseva merkitys
yksityisoikeudellisessa oikeussuhteessa, mutta Kyseinen oikeusvaikutuskysymys jii

ratkaisematta sekii hallintolainkiiytossi ettil yleisessd lainkiytossi.

RATKAISEVA ESIKYSYMYS: VOIKO LOPPUKATSELMUS TAYTTAA
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OSTOTARJOUKSEN VOIMAANTULOEHDON?

Tamin asian ratkaiseva esikysymys ei ole ensisijaisesti se, oliko kiinteistossi
maakaaren mukainen virhe. Ratkaiseva esikysymys on, voiko rakennusvalvonnan
loppukatselmus tdyttdd ostotarjouksen voimaantuloehdon tilanteessa, jossa sen
oikeusvaikutukset on riitautettu eikd niiti ole arvioitu aineellisesti missiin

tuomioistuimessa.

Ostotarjouksessa kiytetty ilmaisu “kiinteistdssi on tehty lopputarkastus™ ei
tarkoittanut mitd tahansa kunnan jérjestelmiin tehtyd merkintii, vaan MRL 153 §:sséd
tarkoitettua loppukatselmusta sellaisena kuin laki sen méérittelee. Sopimusehtoa ei
voida tulkita tdyttyneeksi lainvastaisella tai toimivallan puutteessa suoritetulla
toimenpiteelld ilman, ettd osapuolten tahdonilmaisulle annetaan jalkikéteen

normatiivisesti toinen sisdlté kuin silli oli tarjousta tehtiessi ja hyviksyttiessi.

Kirdjioikeudelle esitetyissii tismennetyissid vaatimuksissa valittajat ovat
johdonmukaisesti katsoneet, ettd kiinteistokaupan ensisijainen oikeudellinen ongelma
oli oikeustoimen syntymittomyys: loppukatselmusehto ei ollut tiyttynyt, koska
laillista loppukatselmusta ei ollut voitu suorittaa rakennusluvan rauettua ilman eri
rakennusvaiheiden tarkastusraportteja ja koska osa rakennuksesta oli kokonaan

luvaton.

Rakennusvalvonnan loppukatselmus ei tissi asiassa ollut vain tekninen merkinti
viranomaisen jirjestelmaissi. Se oli yksityisoikeudellisen oikeustoimen ratkaiseva
edellytys. Kauppa tehtiin loppukatselmukseen luottaen. Jos loppukatselmus oli

oikeudellisesti vailla vaikutusta, ostotarjouksen ehto ei tiyttynyt.

Viranomaiskiytinto ei voi luoda sellaista julkisoikeudellista oikeusvaikutusta, jonka
pakottava normi sulkee pois. Kun loppukatselmuksen normiperusteisena
edellytykseni on, etti sitd haetaan rakennusluvan voimassaoloaikana, kunnan
vakiintunut tai tarkoituksenmukaiseksi katsoma kiiytinto ei voi korvata titi
edellytysti eiki synnyttdd projektikohtaista toimivaltaa jilkikéteen.

Yksityisoikeudellinen seuraamus — ostotarjouksen voimaantuloehdon tiyttyminen —
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saattol perustua vain oikeudellisesti vaikutuskelpoiseen loppukatselmukseen, ei

pelkkiin viranomaismerkintiin.

Perustuslain 2 §:n 3 momentin kannalta kysymys on julkisen vallan lainalaisuudesta:
viranomaisen paikallinen kiytintd ei voi olla julkisen vallan oikeusperusta silloin, kun

sitova normi edellyttid muuta.

Tistid seuraa, ettii ennen maakaaren mukaista virhevastuun tai kaupan purun arviointia
tuomioistuimen olisi tullut ratkaista seuraava kysymys:

Voiko rakennusvalvonnan loppukatselmus, joka on toimitettu rakennusluvan rauettua,
vastoin loppukatselmuksen lakiséiteisid edellytyksid ja ilman vaadittuja tarkastuksia
sekil asiakirjoja, tuottaa yksityisoikeudellisia oikeusvaikutuksia ostotarjouksen

voimaantuloehtona?

Tihiin kysymykseen ei ole vastattu aineellisesti missiidn tuomioistuimessa.

KHO:N RATKAISUN RAJAUTUMINEN
VALITUSKELPOISUUSKYSYMYKSEEN

Valittajat tekiviit Korkeimmalle hallinto-oikeudelle hakemuksen, jossa he vaativat

ensisijaisesti loppukatselmuksen hyviksynnin mititdintid ja toissijaisesti purkamista.

KHO:lle toimitetussa hakemuksessa vaatimukset oli muotoiltu seuraavasti:

“Ensisijaisesti pddtoksen mititdintid ja toissijaisesti purkamista.”

Hakemuksessa todettiin, ettid kysymys oli siitd, oliko Naantalin kaupungin
rakennusvalvojalla ollut oikeus suorittaa loppukatselmus 9.10.2020 ilman
huomautuksia, kun rakennuslupa oli vanhentunut 12.9.2011 eiké rakennusluvassa

edellytettyjd toimenpiteitd ja tarkastuksia ollut tehty.

Hakemuksen oikeudellinen ydin oli siis toimivallan puute. Valittajat eivit pyytineet
KHO:Ita vain tavallista muutoksenhakua. He viittivit ensisijaisesti, ettid

oikeudellisesti pitevii hallintotointa ei ollut syntynyt lainkaan.
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KHO:n péitoksessi timd vaatimus kirjattiin. KHO totesi, ettd valittajat olivat
vaatineet, ettii loppukatselmuspoytikirjassa rakennushankkeelle annettu hyviksyntid

“mititoidddn tai puretaan”.

Timiin jilkeen KHO ei kuitenkaan ratkaissut mitittdmyysvaatimusta. KHO:n
perustelut koskivat ainoastaan valituskelpoisuutta ja purkukelpoisuutta. KHO lausui,
ettet MRL 153 §:ssi tarkoitetun loppukatselmuksen hyviiksyminen huomautuksitta ole
MRL 150 §:n 3 momentti huomioon ottaen valituskelpoinen péiitds. Sen jilkeen KHO
totesi, ettei loppukatselmuspoytikirjaa voida valituskelpoisuuden puuttumisen vuoksi

pitdi purkukelpoisena. Hakemus jétettiin tutkimatta.

KHO ei lausunut mitéén siiti,

e oliko rakennusvalvonnalla toimivaltaa hyviksyi loppukatselmus
rakennusluvan rauvettua;

e voiko MRL 153 §:ssii tarkoitettu loppukatselmus olla oikeudellisesti pitevi
ilman voimassa olevaa lupaperustaa;

e voiko toimivallatta tehty loppukatselmus tuottaa oikeusvaikutuksia;

e miksi valittajien nimenomainen mitdttomyysvaatimus ei ollut tutkittavissa;

e miksi KHO:2021:117-ratkaisun toimivaltapuute—mitittomyys-oppi ei

soveltunut asiaan.

KHO:n ratkaisu ei ole mitittémyysviitteen aineellinen hylkdiaminen. Se ei ole
mydskiin perusteltu kannanotto sithen, ettei mitdttémyysoppi soveltuisi
loppukatselmukseen. Se on ratkaisu, jossa ensisijainen vaatimus Kirjataan mutta sithen

el vastata.

Tistd seurasi, ettdl hallintolainkiiytossd ei annettu aineellista ratkaisua siihen
kysymykseen, jolla oli ratkaiseva merkitys myShemmassé yksityisoikeudellisessa

riidassa.

KHO EI RATKAISSUT SITA KYSYMYSTA, JOKA SILLE
ESITETTIIN
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KHO vastasi kysymykseen siitd, onko loppukatselmuspdytikirja valitus- tai

Valittajien ensisijainen Kysymys oli kuitenkin toinen:
Onko ilman toimivaltaa tehty loppukatselmuksen hyviksyntid mititon ja vailla

oikeusvaikutuksia?

Niami eivit ole sama kysymys.

Valituskelpoisuus koskee sitd, onko asiakirjasta tai toimesta kéytettdvissi varsinainen

muutoksenhakukeino.

Purkukelpoisuus koskee sitd, voidaanko lainvoimainen péiitos poistaa yliméirdisen

muutoksenhaun keinoin.

Mitittomyys koskee siti, onko viranomaisen toimi niin perustavanlaatuisesti

toimivallan vastainen, ettei se voi tuottaa oikeusvaikutuksia lainkaan.

Valittajat vetosivat KHO-hakemuksessaan nimenomaisesti Korkeimman hallinto-

oikeuden omaan ratkaisuun KHO:2021:117 ja sen oikeusohjeeseen, jonka mukaan jos
péitoksen tehnyt viranomainen ei ollut asiassa toimivaltainen, tehty hallintopiitos oli
lihtokohtaisesti mititon ja vailla oikeusvaikutuksia. Tdami oli hakemuksen keskeinen

oikeudellinen peruste.

KHO ei piitoksessiin kisitellyt titd oikeusohjetta. Se ei hyviksynyt sitid, erottanut

siti, torjunut sitd eikd soveltanut sitd. Se ei lausunut mitittomyydestd mitidén.

Tistd seuraa, ettd hallintolainkdytossé ei ole olemassa aineellista ratkaisua siité, oliko

loppukatselmus oikeudellisesti pitevi tai oikeusvaikutuksia tuottava.

KHO:n péitdsti ei siten voitu kiyttdd perusteena sille, ettd loppukatselmus olisi ollut

pitevi tai ettd se olisi tiyttényt ostotarjouksen ehdon.
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KARAJAOIKEUS EI ARVIOINUT LOPPUKATSELMUKSEN
YKSITYISOIKEUDELLISIA OIKEUSVAIKUTUKSIA

Kirijdoikeuden olisi tullut tunnistaa, ettd KHO:n piitos ei sisdltdnyt aineellista

kannanottoa loppukatselmuksen mitittomyyteen tai oikeusvaikutuksiin.

KHO ei ollut lausunut, etti loppukatselmus oli pitevi.

KHO ei ollut lausunut, ettd rakennusvalvonnalla oli toimivalta.

KHO ei ollut lausunut, ettd rauenneen rakennusluvan jilkeen tehty loppukatselmus
tuotti oikeusvaikutuksia.

KHO ei ollut hylinnyt mitittdmyysviitetti aineellisesti.

Tistd huolimatta kiirdjdoikeus ei arvioinut itsendisesti loppukatselmuksen
yksityisoikeudellisia oikeusvaikutuksia. Kiirdjdoikeus ratkaisi asian pitkilti maakaaren
muotosdidnnosten, kauppakirjan sisillon ja kiinteiston virhevastuun kautta.
Kirdjdoikeuden tuomiosta ilmenee, ettd kantajien ensisijaisena viitteend oli ollut
ostotarjouksen ehdollisuus ja se, ettei sopimus kiinteistokaupasta ollut tullut voimaan,

koska loppukatselmusehto ei ollut tiyttynyt.

Kirijdoikeus ei kuitenkaan ratkaissut asian ratkaisevaa esikysymysti: voiko
rakennusluvan rauettua ja ilman loppukatselmuksen lakisiiteisid edellytyksid

toimitettu loppukatselmus ylipdiinsi tiyttid yksityisoikeudellisen voimaantuloehdon.

Tiamai oli oikeudellinen virhe.

Yleisen tuomioistuimen ei olisi tarvinnut kumota hallintotoimea. Sen olisi tullut
arvioida, voiko Kyseinen viranomaistoimi saada yksityisoikeudellisen vaikutuksen

tdssid sopimussuhteessa.

Tillainen arvio kuuluu yleisen tuomioistuimen toimivaltaan silloin, kun
hallintotoimen oikeusvaikutukseen vedotaan yksityisoikeudellisen oikeussuhteen

ratkaisevana perusteena.
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YLEISEN TUOMIOISTUIMEN ARVIOINTIVELVOLLISUUS

Kun hallintolainkdytto ei aineellisesti ratkaissut mitattomyyttd, yleisen
tuomioistuimen tehtédviiksi jii arvioida loppukatselmuksen yksityisoikeudelliset

oikeusvaikutukset.

Timi arviointi ei olisi merkinnyt hallintopéditéksen kumoamista tai

hallintotuomioistuimen toimivaltaan puuttumista.

Se olisi merkinnyt vain sitd, ettd yleinen tuomioistuin ratkaisee Kisiteltavinéin
olevassa yksityisoikeudellisessa riidassa, voiko viranomaistoimi toimia sellaisena

oikeudellisena tosiseikkana, johon toinen osapuoli voi vedota.

Kysymys olisi ollut seuraava:

Oliko ostotarjouksen ehto “kiinteistdssi on tehty lopputarkastus™ oikeudellisesti
tiayttynyt, jos ainoa tihin vetoamisen perusteena oleva loppukatselmus oli toimitettu
rakennusluvan rauettua, vastoin loppukatselmuksen lakiséiteisid edellytyksid seki

ilman vaadittuja tarkastuksia ja asiakirjoja?

Tami kysymys oli ratkaistava ennen Kuin voitiin siirtyd arvioimaan kauppakirjan

muotoa, maakaaren virhesddnnoksii tai kaupan purun edellytyksid.

Kiridjidoikeus ei tehnyt tiitd arviointia.

MAAKAAREN MUOTOSAANNOKSET EIVAT SYRJAYTA JULKISEN
VALLAN LAINALAISUUTTA

Kiridjdoikeuden ratkaisu asetti maakaaren muotosddnnokset tosiasiallisesti etusijalle
suhteessa julkisen vallan lainalaisuuteen ja viranomaistoimen oikeusvaikutusten

arviointiin.

Tamai lihtokohta on normihierarkkisesti viira.
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Maakaaren siinnokset voivat ratkaista, onko kiinteiston luovutuskirja muodollisesti
laadittu. Ne eiviit ratkaise siti, onko ostotarjouksen voimaantuloehto tiyttynyt, jos
ehto perustuu lain sdéintelemiin viranomaistoimeen, jonka pétevyys ja

oikeusvaikutukset on nimenomaisesti riitautettu.

Maakaaren muotovaatimukset eiviit voi antaa viranomaiselle julkisoikeudellista
toimivaltaa. Ne eiviit voi myoskidn muuttaa toimivallatta tehtyé viranomaistointa

piteviiksi oikeustosiseikaksi yksityisoikeudellisessa suhteessa.

Jos loppukatselmuksen oikeusvaikutus on riitautettu toimivallan puutteen perusteella,
yleisen tuomioistuimen on ensin arvioitava, voiko siihen vedota sopimusehdon

tayttymisen perusteena.

Tissi asiassa valittajat olivat kirdjidoikeudelle esitetyissid vaatimuksissaan
nimenomaisesti katsoneet, ettd kKysymys ei ollut myohemmiisti
sopimusrikkomuksesta, vaan siiti, ettei sitovaa oikeustoimea koskaan syntynyt, koska

tahdonilmaisujen kohtaaminen oli ollut loppukatselmusehdosta riippuvaista.

LOPPUKATSELMUKSEN NORMATIIVINEN MERKITYS

Loppukatselmus ei ole arkikielinen havainto siiti, ettd rakennuksella on kiiyty.

Loppukatselmus on MRL:ssid sdiinnelty viranomaistoimi. Sen normatiivinen sisilto

miirdytyy laista, rakennusluvasta, lupamiiriyksisti ja rakentamismidrdayksisti.

Valittajien KHO-hakemuksessa tuotiin esiin, ettd rakennuslupa oli rauennut
12.9.2011, rakennusluvassa edellytettyjd toimenpiteiti ja tarkastuksia ei ollut tehty ja
loppukatselmus toimitettiin vasta 9.10.2020. Hakemuksessa todettiin myds, etti
rakennustarkastaja ei voi hyviksyi rakennusta lupaehtojen mukaisesti valmistuneeksi,

jos silld ei ole voimassa olevaa rakennuslupaa, jota laki edellyttii.

Kirdjdoikeudelle esitetyissi vaatimuksissa valittajat katsoivat, ettid
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loppukatselmusehto sisilsi vaatimuksen siitd, etti kiinteistd on laillinen, koska

loppukatselmuksella hyviksytiin vain rakennus, joka tiyttdi lain vaatimukset.

Koska loppukatselmus oli toimitettu rakennusluvan rauettua ja ilman voimassa olevaa
lupaperustaa, kysymys ei ollut vain siité, oliko poytikirja olemassa fyysiseni
asiakirjana. Kysymys oli siiti, oliko oikeudellisesti olemassa sellainen

loppukatselmus, johon ostotarjouksen ehto viittasi.

Tédma jéi ratkaisematta.

HOVIOIKEUDEN VIRHE: JATKOKASITTELYLUPA OLISI TULLUT
MYONTAA

Hovioikeus ei myoOntinyt jatkokisittelylupaa. Piitds on perusteltu vain yleisellid
toteamuksella siitd, ettd hovioikeus on tutkinut jatkokisittelyluvan perusteet eiki

athetta luvan mydntimiselle ole.

Hovioikeuden ratkaisu oli virheellinen.

Asia ei koskenut yksinomaan nédyton uudelleenarviointia. Se koski vakavaa
oikeuskysymysti: oliko kirdjdoikeudella velvollisuus arvioida loppukatselmuksen
yksityisoikeudelliset oikeusvaikutukset, kun hallintolainkiytto ei ollut ratkaissut

mitittdmyysviitetti aineellisesti.

Valittajat esittiviit hovioikeudessa, ettid asiassa oli jatkokisittelyluvan perusteet. He
vetosivat siihen, ettd kirdjdoikeuden ratkaisun oikeellisuutta oli aihetta epiilld, etti
ratkaisun oikeellisuutta ei ollut mahdollista arvioida lupaa myontdmittd, ettd asiassa
oli muissa samanlaisissa asioissa tirked oikeuskysymys ja ettd valittajien oikeusturvan
kannalta lupaan oli painava syy. Hovioikeuteen toimitetussa valituksessa nostettiin
esiin juuri loppukatselmuksen merkitys, rakennusluvan raukeaminen ja kaupungin
vahingonkorvausvastuun seki kiinteistokaupan virhearvioinnin oikeudellinen

episelvyys.



Hovioikeuden olisi tullut myontéd jatkokisittelylupa ainakin seuraavilla perusteilla:

1. Kirdjdoikeuden ratkaisun lopputuloksen oikeellisuutta oli aihetta epdilld,
koska kirdjaoikeus ei ratkaissut loppukatselmuksen oikeusvaikutuksia.

2. Ratkaisun oikeellisuutta ei ollut mahdollista arvioida jatkokisittelylupaa
myontamaittd, koska kysymys koski oikeudellista arviointijirjestysti ja
hallinto- ja siviiliprosessin rajapintaa.

3. Lain soveltamisen kannalta muissa samanlaisissa asioissa oli tirkeiii saada
hovioikeuden kannanotto siitd, miten yleisen tuomioistuimen on meneteltdvi,
kun hallintotuomioistuin ei tutki viranomaistoimen mitattomyyttd mutta sama
toimi on yksityisoikeudellisen oikeustoimen edellytys.

4. Valittajien oikeusturvan kannalta lupaan oli painava syy, koska kysymys koski
heidin kotiaan, erittdin suurta taloudellista intressid ja terveellisyyteen ja

turvallisuuteen liittyvid rakennusvirheita.

Jatkokaisittelyluvan tarvetta korosti lisidksi kirdjdoikeuden 26.9.2025 antama
prekluusio- ja todisteluratkaisu. Kérdjdoikeus jétti tutkimatta kantajien 24.9.2025
esittimid vaatimuksia siltd osin kuin niiden Katsottiin laajentaneen 17.4.2025 esitettyji
vaatimuksia seki jitti hyviksymiittd asiakirjat K52, K57 ja K59 kirjallisiksi
todisteiksi. Erityisesti niimi asiakirjat koskivat rakennusvalvonnan toimivallan
puutetta ja viranomaisketjun laiminlyontejd — seikkoja, jotka liittyivit suoraan
valituslupahakemuksen piidkysymykseen: voiko loppukatselmus tuottaa

yksityisoikeudellisia oikeusvaikutuksia ostotarjouksen voimaantuloehtona.

Kysymys oli poikkeuksellisen laajasta, teknisesti vaikeasta ja oikeudellisesti
vaativasta riita-asiasta, jossa kantajilla ei 17.4.2025 ollut asiamiesti. Ennen niin
merkittidvien prekluusioseuraamusten asettamista kiirdjdoikeuden olisi tullut
oikeudenmukaisen oikeudenkidynnin ja asianosaisen tosiasiallisen oikeussuojan
turvaamiseksi varmistaa, ettd kantajilla oli ollut todellinen ja kohtuullinen
mahdollisuus hankkia oikeudellinen avustaja sekd tismentidid vaatimuksensa ja

todistelunsa asian laajuutta vastaavalla tavalla.

Sama koskee kirijdoikeuden todistelun arviointia laajemmin. Asiassa esitettiin laajaa

asiantuntija- ja henkil6todistelua muun muassa rakennuksen teknisisté virheisti,



rakennusvalvonnan menettelystd, vilitysliikkeen selonottovelvollisuudesta, myyjin
rakennuttaja-asemasta, reklamaatioiden oikea-aikaisuudesta ja vahinkojen méadristi.
Kirijdoikeus ei arvioinut titéd todistelua kaikilta olennaisilta osin aineellisesti. Kun
hovioikeus episi jatkokisittelyluvan, myos nima arvioimatta jiineet todistelu- ja

menettelykysymykset jdivit ilman muutoksenhakukontrollia.

Tilld seikalla ei korvata valituslupahakemuksen piiiperustetta, joka koskee
loppukatselmuksen yksityisoikeudellisten oikeusvaikutusten ratkaisematta jadmisti.
Se kuitenkin vahvistaa sitd, ettid kiirdjdoikeuden ratkaisun oikeellisuutta ei ollut
mahdollista arvioida ilman hovioikeuden aineellista kisittelyd. Kun kérdjdaoikeuden
asian lopputulokseen mahdollisesti vaikuttaneita prekluusio- ja todisteluratkaisuja
tilanteessa, jossa kantajat olivat keskeisessi prosessivaiheessa ilman asiamiestd,

hovioikeuden ei olisi tullut jéttdd asiaa kontrolloimatta jatkokésittelylupamenettelyssi.

PERUSOIKEUSLOUKKAUS

Asiassa on tapahtunut perustuslain 21 §:ssi turvatun oikeuden loukkaus.

Perustuslain 21 §:n mukaan jokaisella on oikeus saada oikeuksiaan ja
velvollisuuksiaan koskeva asia Kisitellyksi asianmukaisesti toimivaltaisessa
tuomioistuimessa. Perustuslain 2 §:n 3 momentin mukaan julkisen vallan kiiyton tulee
perustua lakiin. Perustuslain 22 § velvoittaa julkista valtaa turvaamaan perus- ja

ihmisoikeuksien toteutumisen.

Tissd asiassa valittajien oikeusasemaan ratkaisevasti vaikuttanut julkisen vallan toimi

jdi ilman aineellista tuomioistuinkontrollia.

Valittajat vaativat Korkeimmassa hallinto-oikeudessa ensisijaisesti loppukatselmuksen
hyviksynnin mititointid. Vaatimuksen perusteena oli, ettei rakennusvalvojalla ollut
oikeutta suorittaa loppukatselmusta, koska rakennuslupa oli rauennut 12.9.2011 eiki
rakennusluvassa edellytettyji toimenpiteiti ja tarkastuksia ollut tehty. KHO kirjasi

paitokseensid vaatimuksen siitd, ettii loppukatselmuspdytikirjassa annettu hyviksynti
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“mititdiddin tai puretaan”, mutta jitti hakemuksen tutkimatta sillid perusteella, ettei

loppukatselmuspdytikirja ollut valituskelpoinen eiki purkukelpoinen péitos.

KHO ei ratkaissut aineellisesti sitd, oliko loppukatselmuksen hyviksyntéd toimivallan

puutteen vuoksi mititon tai vailla oikeusvaikutuksia.

Kirdjidoikeudessa valittajien ensisijainen viite oli, ettei kiinteistokauppa ollut
syntynyt, koska ostotarjouksen voimaantuloehtona ollut loppukatselmus ei ollut
tayttynyt laillisesti. Kirijidoikeus ei kuitenkaan arvioinut sitd, voiko KHO:ssa
aineellisesti ratkaisematta jadnyt loppukatselmus tuottaa yksityisoikeudellisia

oikeusvaikutuksia ostotarjouksen voimaantuloehtona.

Hovioikeus ei myontinyt jatkokisittelylupaa, minkd johdosta kdrdjidoikeuden ratkaisu
jdi pysyviiksi ilman, ettid loppukatselmuksen oikeusvaikutuksia arvioitiin aineellisesti

hovioikeudessa.

Niiin syntyi tilanne, jossa julkisen vallan toimi vaikutti ratkaisevasti valittajien
yksityisoikeudelliseen asemaan, mutta sen oikeusvaikutuksia ei arvioitu aineellisesti
missiddn tuomioistuimessa. Tamé loukkaa perustuslain 21 §:ssé turvattua oikeutta
saada oikeuksia ja velvollisuuksia koskeva asia kisitellyksi asianmukaisesti
tuomioistuimessa sekd perustuslain 2 §:n 3 momentissa turvattua julkisen vallan

lainalaisuuden vaatimusta.
Kyse ei ole viihiisesti prosessuaalisesta puutteesta. Kyse on siiti, ettd valittajien
oikeusasemaan ratkaisevasti vaikuttanut viranomaistoimi jii kokonaan ilman
aineellista tuomioistuinkontrollia.

OIKEUSSUOJAVAJEEN RAKENNE

Asiassa syntynyt oikeussuojavaje muodostuu kolmesta perikkiisesti vaiheesta.

XV.1 KHO:n vaihe



KHO kirjasi valittajien mitittémyysvaatimuksen mutta ei ratkaissut sitd. KHO vastasi

vain valituskelpoisuuteen ja purkukelpoisuuteen.

XV.2 Kiirijidoikeuden vaihe

Kiridjidoikeus ei arvioinut loppukatselmuksen yksityisoikeudellisia oikeusvaikutuksia
siitd huolimatta, ettei hallintolainkdyttod ollut ratkaissut mitdttomyytti aineellisesti.
Kirdjidoikeus kiisitteli asiaa maakaaren virhevastuun ja kauppakirjan muodollisten
edellytysten nikokulmasta, vaikka ensin olisi tullut ratkaista loppukatselmuksen

oikeusvaikutus ostotarjouksen ehtona.

XV.3 Hovioikeuden vaihe

Hovioikeus ei myontinyt jatkokisittelylupaa, vaikka asiassa oli ilmeinen

oikeuskysymys ja valittajien oikeusturvan kannalta painava syy.

Timi ketju johti sithen, ettd varsinainen kysymys — voiko rakennusluvan rauettua ja
ilman loppukatselmuksen lakisiiteisid edellytyksii toimitettu loppukatselmus tayttii
ostotarjouksen voimaantuloehdon ja tuottaa yksityisoikeudellisia oikeusvaikutuksia —

jdi ratkaisematta.

Titid voidaan luonnehtia perustuslain 21 §:n vastaiseksi oikeussuojavajeeksi. Kyse on
oikeussuojavajeesta, joka kidytiinnossd muodostui oikeussuojatyhjioksi ratkaisevan

esikysymyksen osalta.

Titéd prosessiketjua havainnollistetaan visualisointiliitteen kohdassa |
“Oikeussuojaketju: ensisijainen vaatimus jii ilman aineellista késittelyd”. Visualisointi
kokoaa graafisesti edelld tidssd luvussa kuvatun asetelman: KHO Kisitteli
valituskelpoisuutta ja purkukelpoisuutta, kirdjdoikeus siirtyi maakaaren mukaiseen
virhe- ja siviilioikeudelliseen kehikkoon ja hovioikeus episi jatkokisittelyluvan.

Ratkaiseva esikysymys jii niiin aineellisesti ratkaisematta.

Valittajien niikemyksen mukaan hovioikeuden olisi tullut myontii jatkokisittelylupa
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jo yksin tiimin oikeussuojavajeen vuoksi riippumatta siitd, mihin lopputulokseen

aineellisessa arvioinnissa olisi myohemmin paadytty.

KHO:2021:117 JA TOIMIVALLAN PUUTTEEN MERKITYS

Valittajat vetosivat KHO-hakemuksessaan nimenomaisesti ratkaisuun KHO:2021:117,
jonka mukaan “jos piitoksen tehnyt viranomainen ei ollut asiassa toimivaltainen,
tehty hallintopiiitos oli lihtokohtaisesti mitiiton ja vailla oikeusvaikutuksia™. Tima
oikeusohje oli valittajien vaatimuksen kannalta keskeinen, koska valittajien viite
koski juuri rakennusvalvonnan toimivallan puuttumista tilanteessa, jossa
loppukatselmus oli hyviksytty rakennusluvan rauettua, kellarikerroksen
luvanvaraisuuden jédtyi riitaiseksi seki vaadittujen tarkastusten ja asiakirjojen

puuttuessa.

KHO ei arvioinut titéd viitettd. KHO ei myoskiin selittinyt, miksi KHO:2021:117 ei

soveltuisi asiaan.

Kun ylimmin hallintotuomioistuimen omaa oikeusohjetta toimivallan puutteen ja
mitdttomyyden suhteesta ei kisitelld lainkaan, vaikka sithen on nimenomaisesti
vedottu ensisijaisen vaatimuksen perusteena, perusteluvaje on poikkeuksellisen

vakava.

Yleisen tuomioistuimen olisi timiin jilkeen tullut kiisitelld sama kysymys

yksityisoikeudellisten oikeusvaikutusten nikokulmasta.

KHO:2011:23 JA LOPPUKATSELMUSPOYTAKIRJAN
TOSIASIALLISET OIKEUSVAIKUTUKSET

Loppukatselmuspoytékirjan oikeudellista merkitystd ei voida ratkaista yksinomaan
asiakirjan muodollisen nimen tai yleisen valituskelpoisuusarvion perusteella.
Ratkaisevaa on myos se, onko poytikirjaan sisiiltynyt sellainen viranomaisen

kannanotto, jolla on tosiasiallisia oikeusvaikutuksia.
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KHO:2011:23:ssa Korkein hallinto-oikeus arvioi katselmuspdytikirjan oikeudellista
luonnetta sen tosiasiallisen sisidllon ja vaikutusten perusteella. Ratkaisussa katsottiin,
ettd kun viranhaltija oli katselmuspoytikirjassa hyviksynyt rakennuksen kiyttoon
rakennusluvan ehdon vastaisesti, poytikirjaan sisiltyi tosiasiallisesti ratkaisu, jolla
rakennusluvan ehtoa oli muutettu. Tillainen ratkaisu voitiin saattaa

oikaisuvaatimuksin ja edelleen muutoksenhaun kohteeksi.

Tistid oikeusohjeesta seuraa, ettei katselmuspoytikirjan oikeudellista luonnetta voida
ratkaista pelkiistidin sillid perusteella, ettd asiakirja on nimetty katselmuspoytikirjaksi.

Arvioinnissa on otettava huomioon toimen tosiasiallinen sisilto ja vaikutukset.

Valittajien tapauksessa loppukatselmus hyviksyttiin tilanteessa, jossa rakennuslupa oli
rauennut 12.9.2011 ja jossa rakennusluvassa edellytettyjé tarkastuksia sekd asiakirjoja
puuttui. Loppukatselmuspoytiikirjassa rakennustydt todettiin valmistuneiksi ilman
huomautuksia. Tilld hyvidksynniilld oli ratkaiseva merkitys valittajien 445 000 euron
kiinteistokaupalle, koska ostotarjouksen ehtona oli, etti kiinteistdssi on tehty

lopputarkastus.

Valittajien tilanne oli oikeusvaikutusten kannalta vdhintdin yhtd vakava kuin
KHO:2011:23:ssa. KHO:2011:23:ssa kysymys oli voimassa olleen rakennusluvan
ehdon vastaisesta kiyttéon hyviksymisesti. Tissd asiassa kysymys on siitd, etti
loppukatselmus hyviksyttiin rakennusluvan jo rauettua ja ilman loppukatselmuksen
lakisditeisid edellytyksii. Jos ensiksi mainitussa tilanteessa katselmuspéytikirjan
tosiasiallisilla vaikutuksilla oli merkitysti sen oikeudellisen luonteen arvioinnissa,
valittajien asiassa loppukatselmuksen tosiasialliset oikeusvaikutukset olisi sitd

suuremmalla syylla tullut arvioida.

Vihintédidn yleisen tuomioistuimen olisi tullut arvioida, voiko téllainen
loppukatselmuspdytikirja tuottaa yksityisoikeudellisia oikeusvaikutuksia
ostotarjouksen voimaantuloehtona, kun hallintolainkiytto ei ollut ratkaissut

mitittomyysviitetti aineellisesti.

OSTOTARJOUKSEN EHDON OIKEUDELLINEN MERKITYS
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Valittajat saivat tietdd ennen kaupantekoa, ettei kohteelle ollut suoritettu lopullista
loppukatselmusta. Tamiin vuoksi valittajat asettivat ostotarjouksensa voimaantulon

ehdoksi hyviksytyn loppukatselmuksen.

Valittajilla ei ollut syyti epiilld rakennusvalvontaviranomaisen hyviikksymin
loppukatselmuksen lainmukaisuutta, vaan he saattoivat perustellusti lihted siiti, etti
viranomaisen hyviiksymi loppukatselmus vastasi niitid oikeudellisia edellytyksii,
joihin ostotarjouksen ehto perustui. Tamin vuoksi loppukatselmuksen
oikeusvaikutuksia koskeva kysymys ei ollut valittajille sivuseikka, vaan ratkaiseva

edellytys sille, ettd valittajat olivat valmiita sitoutumaan kiinteistokauppaan

Valittajien oikeudellinen kanta on ollut johdonmukainen: ostotarjouksen

voimaantuloehto ei tiyttynyt, koska laillista loppukatselmusta ei ollut.

Kirdjidoikeudelle esitetyissi tismennetyissid vaatimuksissa on todettu, etti ensisijainen
vaatimus on kiinteistokaupan mitittdmyyden toteaminen, koska kauppa ei koskaan
juridisesti syntynyt. Loppukatselmus oli ostotarjouksen voimaantuloehto ja valittajat
katsovat, ettd ehto ei tayttynyt lain edellyttdmailld tavalla. Ostotarjouksen

voimaantuloehto todettiin kirdjdoikeuden valmisteluistunnossa riidattomaksi.

Valittajat ovat myos lausuneet, etti kyse ei ollut myShemmaisti sopimusrikkomuksesta
vaan siitd, etti sitovaa oikeustoimea ei syntynyt, koska tahdonilmaisujen kohtaaminen

oli ehdosta riippuvaista.

Tami ei ole pelkkd maakaaren mukainen purku- tai hinnanalennuskysymys. Se on

sopimuksen syntymistd koskeva kysymys.

Jos oikeustoimen voimaantuloehto on jddnyt tayttymiittd, oikeustoimea ei synny. Jos
ehdon viitetty tdyttyminen perustuu viranomaistoimeen, jonka oikeusvaikutus on
riitautettu toimivallan puutteen vuoksi, tuomioistuimen on ratkaistava tuo

oikeusvaikutus.
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Tiiti ei tehty.

LOPPUKATSELMUKSEN LAILLISTEN EDELLYTYSTEN
MERKITYS

Valittajat ovat alemmissa oikeuksissa esittineet laajaa kirjallista ja henkil6todistelua
rakennusluvan voimassaolosta, loppukatselmuksen lakisiiteisistid edellytyksisti,
puuttuvista rakennusvaiheen tarkastuksista, puuttuvista suunnitelmista,
sihk6asennusten kiyttdonottotarkastuksen puuttumisesta, KVV- ja IV-katselmusten
puuttumisesta, rakennesuunnitelmien puuttumisesta seki rakennuksen turvallisuuteen,

terveellisyyteen ja lainmukaisuuteen liittyvistd seikoista.

Valittajat ovat lisiiksi vedonneet siihen, ettid rakennuksessa oli vakavia
rakennusteknisii virheitd ja ettd nidmi virheet olivat seurausta siiti, ettei
rakennushankkeen laillisia edellytyksii, viranomaisvalvonnan edellyttimi
tarkastuksia ja rakennushankkeeseen ryhtyneen velvollisuuksia ollut asianmukaisesti

taytetty eiki valvottu.

Tissd valituslupahakemuksessa niiti seikkoja ei esitetd sen vuoksi, ettd Korkein
oikeus arvioisi rakennusteknisen ndyton uudelleen. Niiden merkitys on oikeudellinen
ja prosessuaalinen. Ne osoittavat, ettei loppukatselmuksen yksityisoikeudellisia
oikeusvaikutuksia koskeva kysymys ollut teoreettinen, viihiinen tai lopputuloksen

kannalta merkitykseton.

Rakennusluvan raukeaminen, vaadittujen tarkastusten puuttuminen, asiakirjapuutteet
ja rakennuksen tekniset virheet liittyivit suoraan siihen, oliko loppukatselmus voitu
toimittaa lain edellyttimilli tavalla ja voiko tillainen loppukatselmus tayttidd
ostotarjouksen voimaantuloehdon. Kysymys ei siten ollut vain siiti, oliko
rakennuksessa maakaaren mukainen laatuvirhe. Kysymys oli myds siitd, oliko
viranomaisen hyviksymalld loppukatselmuksella sellaisia oikeusvaikutuksia, joihin

kaupan osapuolet saattoivat yksityisoikeudellisessa suhteessa vedota.

Kirdjdoikeus el arvioinut titi kokonaisuutta aineellisesti. Se ei ratkaissut, miki



merkitys loppukatselmuksen laillisten edellytysten viitetylle puuttumiselle oli
ostotarjouksen voimaantuloehdon tiyttymisen, rakennuksen teknisten virheiden,
rakennushankkeeseen ryhtyneen aseman eikd vastapuolten vastuun kannalta.
Kirijidoikeus antoi loppukatselmukselle yksityisoikeudellisen merkityksen arvioimatta

ensin, voiko loppukatselmus tuottaa tillaista oikeusvaikutusta.

Erityisen olennainen puute koskee [ e rakennuttajana tai

rakennushankkeeseen ryhtyneenii.

Valittajat olivat vedonneet siihen, ettﬁ- oli rakennuttaja ja
rakennushankkeeseen ryhtynyt, ei pelkkd myShempi kiinteistonomistaja tai
passiivinen myyji. Tami ei ollut valittajien perusteeton luonnehdinta, vaan
asiakirjaniyttoon perustuva viite. [ JJJJll oi tontin ostajana jo rakennushankkeen
alkuvaiheessa, kohdetta markkinoitiin myyntiesitteessd omistajalle itselle
rakennettuna talona, ja asuntokaupan kuntotarkastusraportin omistajan
alkuhaastattelussa todettiin nimenomaisesti, ettd kohde on nykyisen omistajan

rakennuttama.

Kirdjdoikeus ei punninnut titd nidyttod lainkaan. Se ei perustellut, miksi tontin
hankintaa, myyntiesitteen ilmoitusta ja kuntotarkastusraportin nimenomaista
merkintéda ei olisi pidettivi nﬁyttﬁnéi-rakennuttaja-asemasta. Se ei myoskiin
perustellut, milld niyttoperusteella [l olisi voitu arvioida pelkkiini passiivisena
myyjind tilanteessa, jossa asiakirjanidyttd osoitti hiinen olleen mukana
rakennushankkeen alkuvaiheesta lihtien ja jossa kohdetta oli ennen kauppaa esitelty

omistajalle itselle rakennettuna.

Tdmd arvioimatta jittdminen oli olennainen my®ds siksi, ettd rakennuttaja-asema
kytkeytyi suoraan OikTL 30 ja 33 §:n mukaiseen arviointiin sekid maakaaren
mukaisiin purku-, virhe- ja vahingonkorvauskysymyksiin. Jos myyji oli rakennuttaja-
asemassa, hiinen tietoisuuttaan ja selonottovelvollisuuttaan ei voitu arvioida samalla
tavalla kuin sellaisen myyjin, joka olisi ostanut valmiin rakennuksen ilman yhteytti
rakennushankkeen toteuttamiseen. Rakennuttaja-asema vaikutti siten sithen, miti

-olisi tullut tietdd rakennusluvan, loppukatselmuksen, rakennusvaiheen
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asiakirjojen, tarkastusten ja rakennuksen lainmukaisuuden puutteista.

Kysymys ei ollut Korkeimmalle oikeudelle esitettivisti itseniisesti
nayttokysymyksesti. Valittajat eivit pyydd Korkeinta oikeutta ratkaisemaan, oliko
-rakennuttaja tai rakennushankkeeseen ryhtynyt. Valittajat vetoavat siihen, etti
kiirdjdoikeus jitti timin ratkaisun kannalta olennaisen niyttd- ja oikeuskysymyksen
arvioimatta, vaikka se oli keskeinen toissijaisten vaatimusten, myyjin tietoisuuden ja
vastuun kannalta. Kun hovioikeus epiisi jatkokiisittelyluvan, timi arvioimatta

jattdminen jdi korjaamatta.

Kiridjidoikeudessa vastaanotettu todistelu ei ollut merkityksellistd vain
rakennusteknisen laadun arvioimiseksi. Sen ratkaiseva oikeudellinen merkitys liittyi
sithen, oliko rakennusvalvonnan loppukatselmus toimitettu laissa sdidetyssi
menettelyssi ja toimivallan rajoissa, ja sithen, miti rakennushankkeeseen ryhtyneen
tai rakennuttaja-asemassa olleen myyjin oli tullut tietdid rakennushankkeen
lainmukaisuudesta. Kysymys koski rakennusluvan voimassaoloa, loppukatselmuksen
vireillepanoa, rakennusluvassa edellytettyjen tarkastusten ja asiakirjojen
olemassaoloa, rakennushankkeeseen ryhtyneen velvollisuuksia seki sitd, oliko

viranomaisella oikeudellinen toimivalta hyviksya loppukatselmus.

Niin rakennuksen tekniset puutteet ja rakennuttaja-asema Konkretisoivat
laillisuusvalvonnan puutteen seuraukset. Valitusluvan ydin ei kuitenkaan ole
rakennusteknisen nidyton uudelleenarviointi, vaan oikeuskysymys: voiko yleinen
tuomioistuin jattdd arvioimatta loppukatselmuksen yksityisoikeudelliset
oikeusvaikutukset tilanteessa, jossa hallintotuomioistuin ei ole ratkaissut sen
mitdttomyytté tai oikeusvaikutuksia aineellisesti, ja voiko hovioikeus tillaisessa

tilanteessa eviiti jatkokisittelyluvan.

Valittajien vetoaminen rakennuksen teknisiin virheisiin, reklamaatiokysymyksiin,
rakennushankkeeseen ryhtyneen asemaan sekid myyjin, vilitysliikkeen ja Naantalin
kaupungin vastuuseen ei muodosta Korkeimmassa oikeudessa itseniiisesti ratkaistavaa
aineellista kysymysti. Niilld seikoilla osoitetaan, ettei loppukatselmuksen

yksityisoikeudellisia oikeusvaikutuksia koskeva kysymys ollut teoreettinen tai
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vihiinen. Ne osoittavat lisiksi, ettd kiirdjdoikeuden ratkaisun oikeellisuutta ei ollut

mahdollista arvioida ilman hovioikeuden jatkokisittelylupaa.

Mainitut aineelliset kysymykset kuuluvat hovioikeuden arvioitaviksi, mikili asia

palautetaan jatkokisittelyluvan myontdmisti ja valituksen kisittelyé varten.

Visualisointiliitteen kohdat 2—4 havainnollistavat titid samaa oikeudellista rakennetta
kolmesta niikokulmasta: toimivallan puute, rakennuttajan aseman arvioimatta
jddminen ja vilitysliitkkeen toiminnan arvioimatta jddnyt olennainen erottelu. Niilld
visualisoinneilla ei esitetd uutta todistelua eikd pyydetd Korkeinta oikeutta
ratkaisemaan aineellisia ndyttokysymyksid. Niiden tarkoituksena on osoittaa, miksi
kirdjdoikeuden ratkaisun oikeellisuutta ei ollut mahdollista arvioida ilman
hovioikeuden jatkokisittelylupaa ja miksi loppukatselmuksen yksityisoikeudelliset

oikeusvaikutukset olivat koko asian ratkaiseva esikysymys.

KKO 2016:8 JA YLEISEN TUOMIOISTUIMEN VELVOLLISUUS
RATKAISTA ESIKYSYMYS

Korkein oikeus on ratkaisussa KKO 2016:8 vahvistanut, ettd yleinen tuomioistuin voi
ottaa ennakkokysymykseni kantaa myos hallinto-oikeudellisessa lainsdiddinnossa

saddettyihin seikkoihin, jos se on tarpeen riita-asian ratkaisemiseksi.

Timi oikeusohje ei jiddnyt ratkaisussa julkilausumaksi, jota Korkein oikeus ei olisi itse
soveltanut. A ja B olivat KKO 2016:8:ssa vaatineet yhtéiltd, etti maankayttosopimus
todetaan maankéyttd- ja rakennuslain vastaisena mitdttomiiksi tai tehottomaksi, ja
toisaalta esittiineet, etti viitetty lainvastaisuus muodostaa esikysymyksen
oikeustoimilain 36 §:n mukaiselle kohtuuttomuuden arvioinnille (kohta 25). Korkein
oikeus ei asettanut kummankaan viitteen kisittelyn edellytykseksi sitd, ettd
hallintotuomioistuin olisi ensin ottanut kantaa sopimuksen taustalla olevan
viranomaistoimen lainmukaisuuteen. Se arvioi mitittémyysviitteen suoraan itse ja
totesi, etteiviit A ja B olleet esittiineet perusteita sille, ettd sopimus olisi sisilloltéin
maankiytté- ja rakennuslain vastainen (kohdat 26-27). Korkein oikeus myds totesi,

ettid alemmat oikeusasteet eiviit olleet tutkineet maankdyttdsopimuksen mitdttomyytté
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koskevaa vaatimusta, ja otti timiin vaatimuksen viivytyksen vilttimiseksi suoraan
tutkittavakseen (kohta 20). Ratkaisu ei siis torjunut viitettd yleisen tuomioistuimen
toimivallan puuttumisen vuoksi, vaan kisitteli sen omilla perusteillaan ja piti naytto-

ja perusteluvelvollisuuden tiyttymittd jddmistéd ratkaisevana.

Timi oikeusohje soveltuu periaatteeltaan myds nyt kisillid olevaan asiaan, joskin
kysymyksen aineellinen sisiltd on eri: KKO 2016:8:ssa kysymys koski sopimuksen
sisiillon yhteensopivuutta lain kanssa tilanteessa, jossa laki jétti kunnalle laajan
neuvotteluvallan (MRL 91 a §). Nyt kiisilld olevassa asiassa Kysymys koskee siti
ajallista ja projektikohtaista toimivaltaperustetta, jonka A1 § 10.3 sitoo rakennusluvan
voimassaoloon — kysymysti, jota mikéddn harkintavalta ei voi korvata. Yhteistid
molemmille tapauksille on kuitenkin se, ettii viite koskee julkisoikeudelliseen toimeen
kytkeytyvin yksityisoikeudellisen jirjestelyn mitattomyyttd, ja ettd Korkein oikeus
ratkaisussaan KKO 2016:8 osoitti, ettei tillaisen viitteen kisittely yleisessd

tuomioistuimessa edellyti ensin hallintotuomioistuimen kannanottoa.

Kirdjidoikeus el ratkaissut loppukatselmuksen yksityisoikeudellisia oikeusvaikutuksia
koskevaa esikysymysti aineellisesti. Sen sijaan Kirdjaoikeus asetti
mitdttomyysviitteen kiasittelyn ennakkoedellytykseksi sen, ettid hallintotuomioistuin
olisi ensin kumonnut loppukatselmuksen tai muutoin todennut sen
oikeusvaikutuksettomaksi, ja antoi Korkeimman hallinto-oikeuden menettelylliselle
ratkaisulle — joka koski vain valitus- ja purkukelpoisuutta — sisidllollisen
vaikutuksen, jota tilld ratkaisulla ei ollut. Tami poikkeaa siiti, miten Korkein oikeus
itse kiisitteli rakenteellisesti vastaavaa viitettd ratkaisussaan KKO 2016:8. Hovioikeus

jatti timin virheen korjaamatta epiéimiilld jatkokisittelyluvan.

Valittajat eivit siten pyydd Korkeinta oikeutta luomaan uutta toimivaltaperustetta
yleiselle tuomioistuimelle. He vaativat, ettd jo voimassa oleva ja Korkeimman
oikeuden ratkaisussaan KKO 2016:8 seki vahvistama ettd soveltama esikysymysoppi
sovelletaan yhtilidisesti tihin asiaan, ja ettidi hovioikeuden péités kumotaan, koska se

jétti korjaamatta kiirdjdoikeuden olennaisen oikeudenkiiyntivirheen.

MIKSI ASIA EI OLE VAIN HALLINTOLAINKAYTON ONGELMA
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Vastapuolten voidaan olettaa viittdvin, ettd loppukatselmuksen laillisuus kuuluu

hallintotuomioistuimelle.
Tamai viite el ratkaise titd asiaa.

Valittajat eiviit pyydi Korkeinta oikeutta kumoamaan KHO:n péitdsti tai kiyttdméiin
hallintotuomioistuimen toimivaltaa. Valittajat vetoavat KHO:n piiétokseen
prosessuaalisena tosiseikkana: hallintolainkiyttd ei aineellisesti ratkaissut

mitattomyytta.

Juuri timin vuoksi yleisen tuomioistuimen olisi tullut arvioida loppukatselmuksen
yksityisoikeudelliset oikeusvaikutukset. Muuten seuraus on se, ettd viranomaistoimi
voi vaikuttaa ratkaisevasti yksityisen oikeusasemaan ilman, ettd mikddn tuomioistuin

arvioi sen oikeusvaikutuksia.
Perustuslain 21 § ei salli tdllaista lopputulosta.
ASTAN TAUSTA VALITUSLUPAPERUSTEEN ARVIOINNIN KANNALTA

Asiassa on kysymys kiinteiston kauppaa koskevasta riita-asiasta. Valittajat ostivat
13.11.2020 GGG |\ 2ontalissa osoitteessa [ N sijaitsevan
kiinteistt'm_ Kaupassa viilitysliikkeeni toimi Kiinteistonvilitys
_ Oy, ja Naantalin kaupunki vastasi kohteen rakennusvalvonnasta.

Valittajat olivat 11.10.2020 tekemissiin ostotarjouksessa asettaneet kaupan ehdoksi
sen, ettd kohteessa on tehty lopputarkastus eli rakennusvalvonnan loppukatselmus.
Ehdolla oli tarkoitus varmistaa rakennuksen lainmukaisuus, asumisturvallisuus,

jalleenmyyntiarvo ja vakuutusturva.

Kaupan jilkeen rakennuksesta paljastui vakavia rakennusteknisiid puutteita.
Selvittelyjen myoti valittajille ilmeni, ettei loppukatselmusta ollut toimitettu

rakennusluvan voimassaoloaikana. Valittajat ovat katsoneet, ettei rakennusluvan
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raukeamisen jidlkeen toimitettu loppukatselmus voinut oikeudellisesti tiyttia

ostotarjouksen voimaantuloehtoa.

Rakennuksessa ilmenneet tekniset puutteet osoittavat asian konkreettisen merkityksen,
mutta ne eivit muodosta valituslupahakemuksen padkysymysti.
Valituslupahakemuksen piikysymys on se, jiiko valittajilta saamatta aineellinen

tuomioistuinarvio loppukatselmuksen yksityisoikeudellisista oikeusvaikutuksista.

Varsinais-Suomen kiiriijioikeus velvoitti ||| | | I suorittamaan valittajille
hinnanalennuksena 15.237 euroa ja hylkisi vaatimukset enemmilti. Kardjidoikeus ei
kuitenkaan arvioinut aineellisesti loppukatselmuksen yksityisoikeudellisia

oikeusvaikutuksia ostotarjouksen voimaantuloehtona.

Turun hovioikeus ei myontinyt jatkokisittelylupaa. Timiin seurauksena
kirdjdoikeuden ratkaisu jii pysyviiksi ilman, etti yksikiédn tuomioistuin arvioi

aineellisesti titéd yksityisoikeudellisen riidan kannalta vilttiméatonté esikysymysta.

Valittajat katsovat, ettd jatkokasittelylupa olisi tullut myontii erityisesti sen vuoksi,
ettei kirdjaoikeuden ratkaisun oikeellisuutta ollut mahdollista arvioida ratkaisematta

titd esikysymysti.

VALITUS

Mikili Korkein oikeus myontdi asiassa valitusluvan, valittajat vaativat, ettd Turun
hovioikeuden 15.5.2026 antama piitds kumotaan ja asia palautetaan ensisijaisesti
Turun hovioikeuteen jatkokisittelyluvan myontimisté ja valittajien valituksen

aineellista Kisittelyé varten.
Hovioikeuden péitos on kumottava, koska hovioikeus ei myontinyt
jatkokisittelylupaa asiassa, jossa kiridjdoikeuden ratkaisun oikeellisuutta ei ollut

mahdollista arvioida jatkokisittelylupaa myontamiitti.

Palautettavassa kisittelyssi hovioikeuden tulee arvioida ainakin seuraavat
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kysymykset:

1. oliko rakennusvalvonnan loppukatselmuksella sellaisia yksityisoikeudellisia
oikeusvaikutuksia, ettd se saattoi tiyttdd ostotarjouksen voimaantuloechdon;

2. oliko kiinteistokauppa tullut oikeudellisesti sitovasti voimaan, jos
loppukatselmusehto ei ollut oikeudellisesti tiyttynyt;

3. miki merkitys loppukatselmuksen oikeusvaikutuksilla oli myyjin,
viilityslitkkeen ja Naantalin kaupungin vastuuseen;

4. mikd merkitys rakennuksen teknisilld virheilld, reklamaatiokysymyksilld ja

kiirdjdoikeuden ratkaisematta jattimilld kysymyksilld oli asian lopputulokseen.

Toissijaisesti, mikiili Korkein oikeus ei kumoa hovioikeuden piitosti
kokonaisuudessaan, valittajat vaativat, ettd Korkein oikeus ottaa viivytyksen
vilttimiseksi suoraan tutkittavakseen kysymyksen siité, oliko rakennusvalvonnan
loppukatselmuksella sellaisia yksityisoikeudellisia oikeusvaikutuksia, etti se saattoi
tdyttid ostotarjouksen voimaantuloehdon, kuten Korkein oikeus menetteli
ratkaisussaan KKO 2016:8 (kohta 20) vastaavassa tilanteessa, ja palauttaa asian timéin
ratkaisun perusteella hovioikeudelle tai kirdjdoikeudelle jéljelle jadvien kysymysten

kisittelyi varten.

Kolmassijaisesti, mikili Korkein oikeus katsoo, ettei asiaa voida ratkaista
kummallakaan edelld esitetyistd tavoista, valittajat vaativat, etti asia palautetaan
Varsinais-Suomen kirdjdoikeuteen uudelleen kisiteltiviksi, jos Korkein oikeus
katsoo, ettd kiridjdoikeuden menettelyvirhe on ollut niin olennainen, ettei asiaa voida

korjata hovioikeudessa.

OIKEUDENKAYNTIKULUT

Valittajat vaativat, ettd vastapuolet velvoitetaan yhteisvastuullisesti korvaamaan
valittajien oikeudenkiiyntikulut Korkeimmassa oikeudessa, hovioikeudessa ja

kirdjdoikeudessa korkolain mukaisine viivistyskorkoineen.

Mikili asia palautetaan hovioikeuteen tai kirdjdoikeuteen, valittajat vaativat, ettd
myds alempien oikeuksien oikeudenkiyntikulujen korvausvelvollisuus arvioidaan

uudelleen asian lopputuloksen perusteella.
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LITTEET JA HAVAINNOLLISTAVA AINEISTO

Valittajat toimittavat Korkeimmalle oikeudelle erityisesti seuraavat asiakirjat:

- Oikeudellinen artikkelikisikirjoitus “Non-Decision [ GcGcccTcNGNGNEEEEEEEEE -
I,

- R <o o artikkelikisikirjoituksen vertaisarviointiin
liittyvi kirjeenvaihto professori | NN [N RN ;- N :i!i!l::

- Response to Reviewer Comments;

- Valitus / aineellinen valitusosa palautettavaa kisittelya varten, joka toimitetaan
osana oikeudenkdymiskaaren 30 luvussa tarkoitettua muutoksenhakukirjelmai;

- Téytdantéonpanokieltohakemus.

Havainnollistava visualisointiliite
Valittajat toimittavat lisiksi seuraavat visualisoinnit. Visualisoinnit eiviit sisilld uutta
néyttdd, uusia vaatimuksia tai uusia perusteita, vaan ne kokoavat ja havainnollistavat

valituslupahakemuksessa ja aineellisessa valitusosassa jo esitettyd argumentaatiota:

- Oikeussuojaketju: ensisijainen vaatimus jii ilman aineellista kisittelyi;
- Toimivallan puute;
- Rakennuttajan asema;

- Viilitysliikkeen toiminnan arviointi.

YHTEENVETO

Valituslupa tulee myontii ensisijaisesti, koska asiassa on kysymys korjattavasta
oikeudenkiyntivirheesti ja perustuslain 21 §:n vastaisesta oikeussuojavajeesta.
Valittajien oikeusasemaan ratkaisevasti vaikuttanut rakennusvalvonnan
loppukatselmus jii kokonaan ilman aineellista tuomioistuinarviota.
Hallintolainkiiytossi ei ratkaistu loppukatselmuksen mitdttdmyytti tai
oikeusvaikutuksia aineellisesti. Kirijidoikeus ei timin jilkeen arvioinut, voiko
loppukatselmus tuottaa yksityisoikeudellisia oikeusvaikutuksia ostotarjouksen

voimaantuloehtona. Hovioikeus jitti timén virheen korjaamatta epddamillid
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jatkokisittelyluvan.

Asiassa on lisiksi kysymys Korkeimman oikeuden ratkaisussa KKO 2016:8
vahvistetun esikysymysopin soveltamisesta. Valittajat eivit pyydid Korkeinta oikeutta
luomaan uutta toimivaltaperustetta yleiselle tuomioistuimelle, vaan vaativat, ettd jo
olemassa olevaa esikysymysoppia sovelletaan tilanteessa, jossa hallintotuomioistuin ei
ole aineellisesti ratkaissut viranomaistoimen mitittomyytti tai oikeusvaikutuksia,
mutta sama viranomaistoimi on yksityisoikeudellisen oikeustoimen ratkaiseva

edellytys.

Valituslupa tulee myontidd myos toissijaisesti sen vuoksi, ettd hovioikeuden olisi joka
tapauksessa tullut myontii jatkokisittelylupa kirijidoikeuden muiden olennaisten
oikeudenkiynti- ja arviointivirheiden vuoksi. Asia oli poikkeuksellisen laaja ja
ndyttomadriltidn vaativa. Kiridjidoikeudessa esitettiin laajaa kirjallista todistelua seki
asiantuntija- ja henkil6todistelua rakennuksen teknisisti virheisti, rakennusvalvonnan
menettelystd, vilitysliikkeen toiminnasta, myyjin tietoisuudesta, rakennuttaja-
asemasta, reklamaatioiden oikea-aikaisuudesta ja vahingon miiristi. Kirdjdoikeuden
ratkaisuun jai ndiltd osin asian lopputuloksen kannalta keskeisti todistelua koskevia
arviointipuutteita, eiki ratkaisun oikeellisuutta ollut mahdollista arvioida ilman

hovioikeuden jatkokisittelylupaa.

Valituslupa ei siten perustu sithen, etti valittajat pyytiisivit Korkeinta oikeutta
arvioimaan koko ndyttdaineiston uudelleen. Valitusluvan perusteena on se, etti
hovioikeuden piitos jitti korjaamatta seki ratkaisevan esikysymyksen arvioimatta
jattimisen ettd muut sellaiset oikeudenkiynti- ja arviointivirheet, joiden vuoksi
kirdjdoikeuden ratkaisun oikeellisuutta ei voitu luotettavasti arvioida ilman

hovioikeuden aineellista kisittelya.

Valittajien nikemyksen mukaan asiassa ei ole ensisijaisesti Kysymys
rakennusvirheiden uudelleenarvioinnista eiki hallintopiditoksen kumoamisesta.
Asiassa on kysymys siiti, jidiko yksityisoikeudellisen riidan ratkaisemisen kannalta
vilttimiton esikysymys kokonaan tutkimatta ja olisiko hovioikeuden tullut timiin

vuoksi myontdi jatkokisittelylupa.
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Taméan vuoksi hovioikeuden pdidtés on Kumottava ja asia palautettava ensisijaisesti
hovioikeuteen jatkokisittelyluvan myontimisti ja valittajien valituksen aineellista
kisittelyd varten. Toissijaisesti, mikdli Korkein oikeus katsoo sen mahdolliseksi ja
viivytyksen vilttimiseksi perustelluksi, Korkeimman oikeuden tulee ottaa suoraan
tutkittavakseen kysymys siiti, oliko rakennusvalvonnan loppukatselmuksella sellaisia
yksityisoikeudellisia oikeusvaikutuksia, ettd se saattoi tiyttiid ostotarjouksen
voimaantuloehdon, ja palauttaa asia timién ratkaisun perusteella hovioikeudelle tai
kirdjdoikeudelle jiljelle jadvien kysymysten kiisittelyd varten. Kolmassijaisesti asia on

palautettava kirijioikeuteen uudelleen kisiteltdviksi.

XXVII PAIVAYS JA ALLEKIRJOITUS

Naantalissa 12.7.2026

Laati:




