KORKEIMMALLE OIKEUDELLE
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Naantalin kaupunki

Valittajien asiamies:

| TAYDENNYKSEN TARKOITUS JA RAJAUS

Valittajat taydentavat Korkeimmalle oikeudelle toimittamaansa valituslupahakemusta unionin
oikeutta koskevalla oikeudellisella perusteella ja pyytavat Korkeinta oikeutta arvioimaan,
edellyttaako asian ratkaiseminen ennakkoratkaisun pyytamista Euroopan unionin
tuomioistuimelta SEUT 267 artiklan nojalla.

Taydennyksessa ei esiteta uusia vaatimuksia, uusia oikeustosiseikkoja eika uutta
nayttoa.

Taydennys perustuu samoihin alemmissa oikeusasteissa ja valituslupahakemuksessa jo
esitettyihin tosiseikkoihin, jotka koskevat erityisesti

1. valittajien 11.10.2020 tekeman ostotarjouksen hyvaksyttya loppukatselmusta
koskenutta nimenomaista ehtoa;

2. valittajille ennen kaupantekoa annettua tietoa siita, ettd Naantalin kaupungin
rakennusvalvonnan hyvaksyma loppukatselmus oli tehty 9.10.2020;

3. sita, etta Kiinteistonvalitys ||  lCY toimi kaupassa ammattimaisena
kiinteistonvalitysliikkeena;

4. valitysliikkeen tietoisuutta ostotarjouksen loppukatselmusehdon ratkaisevasta
merkityksesta;

5. vaitetta siita, etta valitysliike tiesi tai sen olisi ammattimaisen
selonottovelvollisuutensa perusteella pitanyt tietda rakennusluvan raukeamisesta
seka loppukatselmukseen liittyvista oikeudellisista ja asiakirjallisista puutteista; seka



6. Lounais-Suomen aluehallintoviraston tata nimenomaista kiinteistokauppaa koskevaa
valvontaratkaisua, jossa Kiinteistonvalitys | N j I Oy :lle annettiin varoitus
selonottovelvollisuuden laiminlyénnin johdosta.

Valittajat vetoavat nyt naiden jo oikeudenkayntiaineistossa olevien tosiseikkojen
unionioikeudelliseen merkitykseen.

Taydennyksen tarkoituksena ei ole mydskaan pyytaa unionin tuomioistuinta ratkaisemaan,
oliko Naantalin kaupungin rakennusvalvonnan loppukatselmus kansallisen rakennus- ja
hallinto-oikeudellisen saantelyn perusteella mitatén tai syntyiko kiinteistékauppa kansallisen
yksityisoikeuden perusteella.

Nama kysymykset kuuluvat kansallisen tuomioistuimen ratkaistaviksi.

Ennakkoratkaisupyynndn kohteeksi esitettava unionioikeudellinen kysymys on rajatumpi:
miten ammattimaisen kiinteistonvalitysliikkeen kuluttajalle ennen kiinteistokauppaa antamaa
tietoa lakisaateisesta viranomaishyvaksynnasta ja siihen liittyvaa selonottovelvollisuutta on
arvioitava Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivin 2005/29/EY perusteella.

Lisaksi valittajat ilmoittavat, etta Korkeimmalle oikeudelle valituslupahakemuksen
yhteydessa oikeuskirjallisuutena toimitettu kasikirjoitus * || | | - ub'ic Act with
Private-Law Consequences” on sittemmin hyvaksytty European Public Law -lehden
julkaisuprosessissa ja lehden paatoimittaja on 25.8.2026 vahvistanut kasikirjoituksen
siirtyvan tuotantovaiheeseen. limoitus koskee ainoastaan Korkeimmalle oikeudelle jo
toimitetun oikeuskirjallisuuden muuttunutta julkaisustatusta; kasikirjoitukseen ei talla
ilmoituksella vedota uutena nayttona tai uutena oikeustosiseikkana.

I UNIONIN OIKEUDELLISEN KYSYMYKSEN TOSISEIKALLINEN
PERUSTA ON JO ASIASSA

Valittajat asettivat 11.10.2020 tekemansa ostotarjouksen ehdoksi sen, etta kiinteistossa on
tehty hyvaksytty lopputarkastus eli rakennusvalvonnan loppukatselmus.

Ehto oli valittajille olennainen. Sen tarkoituksena oli varmistaa rakennuksen ja
rakennusprosessin lainmukaisuutta, asumisturvallisuutta, jalleenmyyntiarvoa ja
vakuutusturvaa.

Valittajille iimoitettiin ennen kaupantekoa, ettd Naantalin kaupungin rakennusvalvonnan
hyvaksyma loppukatselmus oli tehty 9.10.2020.

Kiinteistonvalitys || IOy ©!i tietoinen siité, ettd hyvaksytty loppukatselmus oli
valittajien kaupanteon nimenomainen ehto.

Valittajien asiassa jo esittaman mukaan valitysliike tiesi tai sen olisi pitanyt tietaa, etta
loppukatselmus oli suoritettu vasta rakennusluvan raukeamisen jalkeen. Valittajat ovat lisaksi
vedonneet muun muassa kellarikerroksen rakennuslupaan seka rakennusvalvonnan
tarkastuksiin ja asiakirjoihin liittyneisiin puutteisiin.



Lounais-Suomen aluehallintovirasto on antanut valitysliikkeelle tata nimenomaista
kiinteistokauppaa koskevan varoituksen selonottovelvollisuuden laiminlyénnin perusteella.
Valittajien toimittamassa aineistossa AVI:n ratkaisun merkitysta on tdsmennetty siten, etta
valitysliikkeen olisi tullut havaita, ettei loppukatselmusta ollut pyydetty rakennusluvan
voimassaoloaikana.

Valittajat eivat talla taydennyksella pyyda Korkeinta oikeutta ratkaisemaan naiden
tosiseikkojen nayttdarvoa valituslupavaiheessa.

Ne osoittavat kuitenkin, ettei jaliempana yksilditava unionioikeudellinen kysymys ole
hypoteettinen. Kysymys liittyy suoraan yhteen Korkeimmassa oikeudessa vireilla olevan
asian vastuutahoista ja niihin vaatimuksiin, jotka valittajat ovat jo kohdistaneet

Kiinteistonvalitys I Oy 00N.

Il SOVELLETTAVA UNIONIN OIKEUS

I1l.1 Direktiivi 2005/29/EY koskee myos kiintean omaisuuden
valittamiseen liittyvia kaupallisia menettelyja

Direktiivin 2 artiklan b alakohdan mukaan elinkeinonharjoittajalla tarkoitetaan luonnollista
henkilda tai oikeushenkiléa, joka kaupallisessa menettelyssa toimii tarkoituksessa, joka liittyy
hanen elinkeino-, liike-, kasiteollisuus- tai ammattitoimintaansa, seka elinkeinonharjoittajan
nimissa tai puolesta toimivaa henkiloa. Ammattimainen kiinteistonvalitysliike toimii kiinteiston
valittamiseen liittyvassa kaupallisessa viestinnassaan tassa merkityksessa
elinkeinonharjoittajana.

Direktiivin 2005/29/EY 2 artiklan c alakohdan mukaan direktiivissa tarkoitettu "tuote” kasittaa
tavaroiden ja palvelujen lisdksi nimenomaisesti myos kiintean omaisuuden seka oikeudet
ja velvoitteet.

Direktiivin 2 artiklan d alakohdan mukaan elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan vélisella
kaupallisella menettelylla tarkoitetaan elinkeinonharjoittajan toimintaa, laiminlyontia,
menettelytapaa, edustamista tai kaupallista viestintaa, joka liittyy valittdmasti tuotteen
myynninedistamiseen, myyntiin tai toimittamiseen kuluttajalle.

Direktiivin 3 artiklan 1 kohdan mukaan direktiivia sovelletaan ennen liiketointa, sen aikana ja
sen jalkeen tapahtuviin elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan valisiin sopimattomiin kaupallisiin
menettelyihin.

Ammattimaisen kiinteistonvalitysliikkeen ennen kuluttajan kiinteistokauppaa antamat tiedot
valityskohteen ominaisuuksista ja sen viranomaishyvaksynndista kuuluvat siten
lahtokohtaisesti direktiivin soveltamisalaan.

Direktiivin 3 artiklan 9 kohdassa on lisaksi nimenomaisesti saadetty, etta jasenvaltiot voivat
kiintean omaisuuden osalta asettaa vaatimuksia, jotka ovat ohjailevampia tai rajoittavampia
kuin tama direktiivi alalla, jota se lahentaa.



Direktiivin johdanto-osan 9 perustelukappaleessa todetaan lisaksi, etta kiinted omaisuus
edellyttdada monimutkaisuutensa ja siihen sisaltyvien suurten riskien vuoksi yksityiskohtaisia
vaatimuksia, mukaan lukien elinkeinonharjoittajille asetettavat positiiviset velvoitteet.

Tata taustaa vasten unionin kuluttajansuojaa koskeva saantely ja kiinteistdjen valityksesta
annettu kansallinen erityislainsaadantd muodostavat toisiaan taydentavan normatiivisen
kokonaisuuden.

lll.2 Harhaanjohtava kaupallinen menettely

Direktiivin 6 artiklan 1 kohdan mukaan kaupallista menettelya pidetaan harhaanjohtavana,
jos se sisaltaa vaaraa tietoa tai muulla tavalla, myds yleiselta esitystavaltaan, harhauttaa tai
on omiaan harhauttamaan keskivertokuluttajaa ja saa tai on omiaan saamaan taman
tekemaan kaupallisen ratkaisun, jota han ei muutoin olisi tehnyt.

Direktiivin 6 artiklan 1 kohdan b alakohdassa mainitaan tuotteen paaominaisuuksiin
kuuluvina seikkoina muun muassa tuotteen riskit seka tuotteelle tehtyjen testien tai
tarkastusten tulokset ja olennaiset ominaisuudet.

Direktiivin 6 artiklan 1 kohdan c alakohdassa merkitykselliseksi saadetaan lisaksi
elinkeinonharjoittajaa tai tuotetta koskeva suoraa tai valillista hyvaksyntaa koskeva lausuma
tai tunnus.

Direktiivin 7 artiklan 1 kohdan mukaan kaupallinen menettely on puolestaan harhaanjohtava
laiminlyonti, jos siita jatetaan pois sellainen olennainen tieto, jonka keskivertokuluttaja
kyseisessa asiayhteydessa tarvitsee perustellun kaupallisen ratkaisun tekemiseksi ja jonka
pois jattaminen saa tai on omiaan saamaan hanet tekemaan ratkaisun, jota han ei muutoin
olisi tehnyt.

Direktiivin 2 artiklan k-alakohdan mukaan kaupallisella ratkaisulla tarkoitetaan muun muassa
kuluttajan ratkaisua siita, aikooko han ostaa tuotteen seka miten ja milla ehdoilla han sen
ostaa.

Unionin tuomioistuin on asiassa C-281/12, Trento Sviluppo, korostanut, etta direktiivissa
tarkoitettu kaupallisen ratkaisun kasite on laaja ja kasittaa jokaisen paatoksen, joka liittyy
valittomasti siihen, hankkiiko kuluttaja tuotteen tai milla ehdoilla han sen hankkii.

Nyt kasiteltavassa asiassa tiedon merkitysta kuluttajien kaupalliseen ratkaisuun ei tarvitse
tarkastella vain abstraktisti. Valittajat olivat nimenomaisesti kirjanneet hyvaksytyn
loppukatselmuksen ostotarjouksensa ehdoksi.

I11.3 Direktiivin liitteen | 4 kohta

Direktiivin liitteessa | saadetaan kaupallisista menettelyista, joita pidetdan kaikissa
olosuhteissa sopimattomina.

Liitteen 4 kohdan mukaan tallaisena menettelyna pidetaan vaitetta, jonka mukaan
elinkeinonharjoittaja, taman kaupallinen menettely tai tuote on julkisen tai yksityisen



elimen hyvaksyma, vahvistama tai luvan saanut, vaikka nain ei ole, taikka tallaisen
vaitteen esittamista noudattamatta hyvaksyntaan, vahvistamiseen tai lupaan liittyvia ehtoja.

Nyt kasilla olevassa asiassa kuluttajille ilmoitettiin ennen kauppaa, etta kiinteistolla oli
suoritettu rakennusvalvontaviranomaisen hyvaksyma loppukatselmus.

Valittajien paavaite on samalla ollut koko oikeudenkaynnin ajan, ettei vuonna 2020 kirjattu
hyvaksynta tayttanyt loppukatselmuksen lakisaateisia edellytyksia, koska rakennuslupa oli
rauennut jo vuonna 2011 ja koska loppukatselmuksen kannalta olennaisia tarkastuksia ja
asiakirjoja puuttui.

Asiassa syntyy taman vuoksi unionin oikeuden tulkintaa koskeva kysymys siita, miten liitteen
| 4 kohdassa tarkoitettua viranomaisen hyvaksyntaa koskevaa vaitetta on sovellettava
tilanteeseen, jossa viranomainen on muodollisesti kirjannut hyvaksynnan mutta
hyvaksynnan lakisaateisten edellytysten on perustellusti vaitetty jaaneen tayttymatta.

lll.4 Direktiivin kansallinen taytantoonpano

Direktiivi 2005/29/EY on Suomessa pantu taytantdon erityisesti kuluttajansuojalain 2 luvun
saantelylla.

Kuluttajansuojalain 2 luvun 6 § kieltaa totuudenvastaisten tai harhaanjohtavien tietojen
antamisen, jos tiedot ovat omiaan johtamaan kuluttajan sellaiseen paatokseen, jota han ei
ilman annettuja tietoja olisi tehnyt.

Luvun 7 § kieltaa asiayhteys huomioon ottaen olennaisten tietojen antamatta jattamisen, jos
puuttuva tieto on omiaan vaikuttamaan kuluttajan paatokseen.

Direktiivin liitteen | sdantelya on Suomessa konkretisoitu myds valtioneuvoston asetuksessa
601/2008. Asetuksen 1 §:n 2 kohdan mukaan harhaanjohtavana pidetaan muun muassa
peratonta vaitetta siita, etta viranomainen tai muu taho on hyvaksynyt elinkeinonharjoittajan
tarjoamat kulutushyddykkeet tai toiminnan, seka tallaisesta hyvaksynnasta ilmoittamista,
vaikka hyvaksyntaan liittyvia ehtoja ei noudateta.

Kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksesta annetun lain 9 §:n mukaan valitysliikkeen on
annettava toimeksiantajan vastapuolelle kaikki ne tiedot, joiden se tietaa tai sen pitaisi tietaa
vaikuttavan kaupasta paattamiseen.

Saman lain 11 §:n mukaan, jos valitysliikkeelld on aihetta epailla saamansa tiedon
virheellisyytta tai puutteellisuutta, sen on varmistuttava tiedon oikeellisuudesta ja oikaistava
virheellinen tai puutteellinen tieto. Jos tarkistaminen ei ole ilman kohtuutonta vaivaa
mahdollista, valitysliikkeen on ilmoitettava vastapuolelle, ettei tietoa ole voitu tarkistaa.

Lain 14 §:n mukaan toimeksiantajan vastapuolella on oikeus korvaukseen vahingosta, jonka
valitysliikkeen virheellinen menettely on hanelle aiheuttanut. Valittajat eivat perusta vuoden
2020 tapahtumia koskevaa vahingonkorvausvaatimustaan direktiivin myéhemmin lisattyyn
11 a artiklaan, vaan tapahtuma-aikana voimassa olleeseen kansalliseen
valityslainsdadantdon, direktiivin merkitys tassa asiassa koskee valitysliikkeen kaupallisen



menettelyn ja sitd koskevien kansallisten velvollisuuksien unionin oikeuden mukaista
tulkintaa.

Direktiivilla ei sellaisenaan voida asettaa yksityiselle vastapuolelle horisontaalisessa
oikeussuhteessa uusia velvoitteita. Unionin tuomioistuimen vakiintuneen oikeuskaytannon,
muun muassa asian C-106/89 Marleasing, mukaan kansallista oikeutta on kuitenkin
tulkittava mahdollisuuksien mukaan direktiivin sanamuodon ja tarkoituksen mukaisesti.

Nain ollen direktiivin 2005/29/EY tulkinta on merkityksellinen arvioitaessa kuluttajansuojalain
2 luvun seka valitysliikkeen tiedonanto- ja selonottovelvollisuutta ja korvausvastuuta
koskevien kansallisten saanndsten soveltamista.

IV UNIONIN OIKEUDEN TULKINNALLA ON MERKITYSTA VIREILLA
OLEVAN ASIAN RATKAISEMISELLE

Valittajien vaatimukset Kiinteistonvalitys | Oy ta vastaan eivat ole
Korkeimmassa oikeudessa uusi asia.

Valituslupahakemuksessa on nimenomaisesti vedottu valitysliikkeen selonottovelvollisuuden
laiminlydntiin rakennusluvan voimassaolon, loppukatselmuksen ja kohteen lainmukaisuuden
osalta seka AVI:n valitysliikkeelle antamaan varoitukseen.

Valittajat ovat vaatineet asian palauttamista hovioikeuteen muun muassa valitysliikkeen
vastuun aineellista arviointia varten.

Unionin oikeuden tulkinta voi vaikuttaa tahan vastuukysymykseen ainakin kahdella tavalla.

Ensinnakin, jos direktiivin liitteen | 4 kohtaa on tulkittava siten, etta nyt kysymyksessa olevan
kaltainen viranomaisen hyvaksymaa loppukatselmusta koskeva ilmoitus kuuluu kyseisessa
kohdassa tarkoitettuun hyvaksyntaa koskevaan menettelyyn, kysymys on direktiivissa
kaikissa olosuhteissa sopimattomaksi maaritellysta kaupallisesta menettelysta. Talléin
kansallisessa vastuuharkinnassa ei voida sivuuttaa tata unionioikeudellista luonnehdintaa.

Toiseksi, vaikka liitteen | 4 kohtaa ei sovellettaisi, direktiivin 6 ja 7 artiklojen tulkinnalla on
merkitysta sille, onko vélitysliikkeen menettelya arvioitaessa ratkaisevaa ainoastaan
loppukatselmuspdytakirjan muodollinen olemassaolo vai onko arvioinnissa otettava
huomioon myds valitysliikkeen tiedossa olleet tai sovellettavan kansallisen ammatillisen
selonottovelvollisuuden perusteella sen selvitettaviksi kuuluneet seikat, jotka koskivat
kyseisen viranomaishyvaksynnan lakisaateisia edellytyksia.

Unionioikeudellinen luonnehdinta ei ole tassa suhteessa vain valityslikkeen menettelya
koskevaa kansallista oikeudellista arviota vahvistava lisdaargumentti. Jos direktiivin liitteen | 4
kohta soveltuu, menettely kuuluu direktiivin 5 artiklan 5 kohdassa tarkoitettuihin kaupallisiin
menettelyihin, joita pidetaan kaikissa olosuhteissa sopimattomina. Direktiivin johdanto-osan
17 perustelukappaleessa tasmennetaan, etta litteessa | luetellut menettelyt ovat ainoat
kaupalliset menettelyt, joita voidaan pitaa sopimattomina ilman 5-9 artiklaan perustuvaa
tapauskohtaista arviointia. Talldin menettelyn sopimattomuuden toteaminen ei edellyta
direktiivin 5-9 artikloihin perustuvaa tapauskohtaista arviointia. Talla unionioikeudellisella



luonnehdinnalla voi siten olla valitén merkitys kuluttajansuojalain 2 luvun seka valityslain 9,
11 ja 14 §:n tulkinnalle ja valitysliikkeen menettelyn virheellisyyden arvioinnille, vaikka
vahingon ja syy-yhteyden lopullinen arviointi jaa kansallisen oikeuden varaan.

Talla on valitdn yhteys myds valituslupahakemuksen paakysymykseen.

Jos valitysliikkeen vastuuta koskevassa asiassa on unionin oikeuteen perustuva
oikeudellinen arviointiperuste, jota alemmat oikeusasteet eivat ole aineellisesti arvioineet,
tama vahvistaa valittajien jo esittamaa vaitetta siita, ettei karajaoikeuden ratkaisun
oikeellisuutta ollut mahdollista asianmukaisesti arvioida epaamalla jatkokasittelylupa.

Unionioikeudellinen kysymys ei siten ole teoreettinen lisakysymys. Se liittyy suoraan
valitysliikkeen jo riidan kohteena olleeseen menettelyyn ja laiminlyontiin seka niiden
perusteella esitettyyn vaatimukseen ja siihen, oliko hovioikeudella edellytyksia jattaa asia
aineellisesti kasittelematta.

V KYSYMYSTA El OLE RATKAISTU SELVASTI UNIONIN
TUOMIOISTUIMEN OIKEUSKAYTANNOSSA

Unionin tuomioistuimen oikeuskaytannésta ilmenevat direktiivin 2005/29/EY yleiset
tulkintaperiaatteet.

Oikeuskaytanndssa on muun muassa vahvistettu kaupallisen ratkaisun kasitteen laajuus
seka se, etta harhaanjohtavuuden arvioinnissa on tarkasteltava tiedon vaikutusta kuluttajan
paatdkseen.

Unionin tuomioistuin on asiassa C-206/11 Kock tulkinnut direktiivin liitteen | 4 kohtaa ja
katsonut sen koskevan erityisesti tilanteita, joissa sovellettavissa saanndissa asetetaan
ammatinharjoittajan patevyytta tai hanen tuotteidensa laatua koskevia tiettyja vaatimuksia ja
saadetaan niitd koskevasta tunnustamis-, hyvaksymis- tai lupajarjestelméasta. Ratkaisu ei
kuitenkaan vastaa nyt esilla olevaan erityiseen kysymykseen siita, miten liitteen | 4 kohtaa
sovelletaan tilanteessa, jossa viranomaisen hyvaksynta on muodollisesti kirjattu mutta
hyvaksynnan lakisaateisten edellytysten vaitetaan jaaneen tayttymatta.

Tasta huolimatta valittajien tiedossa ei ole unionin tuomioistuimen ratkaisua siita erityisesta
kysymyksesta,

e kuuluuko kiinteistda koskeva lakisaateinen rakennusvalvonnan loppukatselmus
direktiivin liitteen | 4 kohdassa tarkoitettuun tuotteen julkiseen hyvaksyntaan,
vahvistamiseen tai luvan saamiseen; ja

e miten direktiivin 6 ja 7 artiklojen perusteella on arvioitava elinkeinonharjoittajan
ilmoitusta tallaisesta hyvaksynnasta tilanteessa, jossa hyvaksynta on muodollisesti
kirjattu viranomaisasiakirjaan mutta hyvaksynnan lakisaateisten edellytysten
tayttymisesta on elinkeinonharjoittajan tiedossa olevien tai sovellettavan kansallisen
ammatillisen selonottovelvollisuuden perusteella sen selvitettaviksi kuuluvien
seikkojen vuoksi perusteltu epaily.



non

Kysymyksessa on unionin oikeuden autonomisten kasitteiden, kuten "product”, "approval,

non

endorsement or authorisation”, "misleading action” ja "misleading omission”, tulkinta.

Naiden kasitteiden sitova tulkinta kuuluu unionin tuomioistuimelle.

VI EHDOTETUT ENNAKKORATKAISUKYSYMYKSET

Valittajat pyytavat Korkeinta oikeutta harkitsemaan seuraavien tai sisélloltaan vastaavien
kysymysten esittamista Euroopan unionin tuomioistuimelle:

Ensimmainen kysymys

Onko Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivin 2005/29/EY 2 artiklan c ja d alakohtaa
seka liitteen | 4 kohtaa tulkittava siten, etta direktiivissa tarkoitettuna tuotteen julkisen elimen
hyvaksyntaa, vahvistamista tai luvan saamista koskevana vaitteena voidaan pitaa
ammattimaisen Kiinteistonvalitysliikkeen ennen Kiinteistokauppaa Kkuluttajalle antamaa tietoa
siita, etta kiinteistolla sijaitsevalle rakennukselle on suoritettu ja hyvaksytty kansallisessa
rakennuslainsaadannoéssa tarkoitettu rakennusvalvontaviranomaisen loppukatselmus?

Toinen kysymys

Jos ensimmaiseen kysymykseen vastataan myontavasti, onko direktiivin 2005/29/EY liitteen
| 4 kohtaa tulkittava siten, etta sita voidaan soveltaa tilanteeseen, jossa julkinen elin on
muodollisesti kirjannut hyvaksynnan, mutta kansallinen tuomioistuin toteaa, etteivat
kyseiseen hyvaksyntaan liittyvat kansallisen oikeuden mukaiset edellytykset ole tayttyneet?

Kolmas kysymys

Onko direktiivin 2005/29/EY 6 artiklan 1 kohtaa seka 7 artiklan 1 ja 2 kohtaa tulkittava siten,
etta arvioitaessa ammattimaisen kiinteistonvalitysliikkeen kuluttajalle ennen
kiinteistokauppaa antamaa tietoa viranomaisen hyvaksymasta loppukatselmuksesta on
otettava huomioon my®&s elinkeinonharjoittajan tiedossa olleet seka sovellettavan kansallisen
ammatillisen selonottovelvollisuuden perusteella sen selvitettaviksi kuuluneet seikat, joiden
perusteella hyvaksynnan kansallisen lainsdadannon mukaisten edellytysten tayttymisesta on
perusteltu epaily, erityisesti kun kuluttaja on nimenomaisesti asettanut kyseisen
viranomaishyvaksynnan kaupallisen ratkaisunsa ehdoksi?

Valittajat korostavat, ettei nailla kysymyksilla pyydeta unionin tuomioistuinta ratkaisemaan,

e oliko Naantalin rakennusvalvonnalla kansallisen oikeuden mukaan toimivalta
suorittaa loppukatselmus,
oliko loppukatselmus kansallisen oikeuden mukaan mitaton,
oliko Kiinteistonvalitys | Oy tosiasiassa tietoinen tietyista seikoista,



e tayttikd valitysliikkeen menettely lopulta kansallisen vahingonkorvausvastuun
edellytykset, tai
e syntyiko valittajien ja myyjan valinen kiinteistokauppa.

Nama kysymykset jaisivat kansallisen tuomioistuimen ratkaistaviksi unionin tuomioistuimen
annettua unionin oikeuden tulkintaa koskevan ennakkoratkaisunsa.

VII DIREKTIIVI El RATKAISE KAUPAN PATEVYYTTA - EIKA
VALITTAJIEN PYYNTO PERUSTU SIIHEN

Direktiivin 2005/29/EY 3 artiklan 2 kohdan mukaan direktiivi ei vaikuta sopimusoikeuteen
eika erityisesti sopimuksen patevyytta, syntymista tai vaikutuksia koskeviin saantoéihin.

Unionin tuomioistuin on asiassa C-109/17 Bankia vastaavasti katsonut, ettei sopimusehtoa
voida julistaa patemattomaksi yksinomaan direktiivin 2005/29/EY perusteella.

Valittajien ennakkoratkaisupyynto ei ole ristiriidassa taman kanssa.

Valittajat eivat vaita, etta direktiivi 2005/29/EY sellaisenaan maaraisi kiinteistokaupan
syntymattomaksi, mitattomaksi tai purettavaksi.

Direktiivin merkitys liittyy tassa tédydennyksessa valitysliikkeen kaupallisen menettelyn
oikeudelliseen arviointiin ja sitd kautta kansallisen valityslainsaaddannén mukaiseen
vastuuseen.

Kiinteistokaupan syntymista ja loppukatselmuksen yksityisoikeudellista merkitysta koskeva
K108-valituslupahakemuksen paaargumentti sailyy tasta unionioikeudellisesta kysymyksesta
erillisena.

VIII SEUT 267 ARTIKLA JA VALITUSLUPAVAIHE

SEUT 267 artiklan kolmannen kohdan mukaan, jos unionin oikeuden tulkintaa koskeva
kysymys tulee esille sellaisessa kansallisessa tuomioistuimessa, jonka paatokseen ei
kansallisen oikeuden mukaan saa hakea muutosta, tuomioistuimen on saatettava kysymys
unionin tuomioistuimen ratkaistavaksi, jollei unionin tuomioistuimen oikeuskaytanndssa
vahvistetuista poikkeuksista muuta johdu.

Unionin tuomioistuimen suuri jaosto on 15.10.2024 asiassa C-144/23 Kubera,
EU:C:2024:881, ratkaissut nimenomaisesti ennakkoratkaisuvelvollisuuden suhdetta ylimman
kansallisen tuomioistuimen valituslupamenettelyyn.

Kubera-ratkaisun mukaan kansallinen ylin tuomioistuin ei voi hylata valituslupahakemusta,
jossa on asianmukaisesti esitetty unionin oikeuden tulkintaa koskeva kysymys, arvioimatta
ensin, onko silla SEUT 267 artiklan nojalla velvollisuus pyytaa unionin tuomioistuimelta
ennakkoratkaisu.



Tama ei kuitenkaan rajoita Kubera-ratkaisussa tarkoitettuja tilanteita, joissa
unionioikeudellinen kysymys voidaan jattaa tutkimatta kansallisen oikeuden mukaisen
puhtaasti menettelyllisen tutkittavaksi ottamisen edellytyksen perusteella. Valittajien
kasityksen mukaan tallaisesta tilanteesta ei nyt ole kysymys, koska direktiiviin vetoaminen ei
muuta vaatimuksia eika niita oikeustosiseikkoja, joihin valitysliikkeen menettelya koskeva
vastuu on jo alemmissa oikeusasteissa perustettu.

Valituslupamenettely ei siten itsessaan vapauta viimeisen oikeusasteen tuomioistuinta SEUT
267 artiklan velvollisuudesta.

Kubera-ratkaisussa unionin tuomioistuin on lisaksi vahvistanut, etta ennakkoratkaisupyynnon
tekematta jattaminen voi perustua kolmeen vakiintuneeseen tilanteeseen:

1. unionioikeudellinen kysymys ei ole merkityksellinen asian ratkaisemiseksi;
kyseessa oleva unionin oikeuden saannds on jo tulkittu unionin tuomioistuimen
oikeuskaytannossa; tai

3. unionin oikeuden oikea tulkinta on niin iimeinen, ettei perusteltua epailya jaa.

Jos viimeisen oikeusasteen tuomioistuin katsoo jonkin naista poikkeuksista tayttyvan, sen
ratkaisun perusteluista tulee Kubera-ratkaisun mukaan ilmeta peruste, jonka vuoksi
ennakkoratkaisua ei ole pyydetty. Kubera-ratkaisussa tama perusteluvelvollisuus johdetaan
SEUT 267 artiklasta luettuna perusoikeuskirjan 47 artiklan toisen kohdan valossa.

Unionin tuomioistuimen suuri jaosto on taman jalkeen 24.3.2026 asiassa C-767/23, Remling,
EU:C:2026:243, tasmentanyt SEUT 267 artiklan kolmannesta kohdasta seuraavaa
perusteluvelvollisuutta. Unionin tuomioistuin katsoi tuomion 24 kohdassa, ettei viimeisen
oikeusasteen kansallinen tuomioistuin voi hylata unionin oikeuden tulkintaa tai patevyytta
koskevaa valitusperustetta arvioimatta ensin, onko sen pyydettava ennakkoratkaisua vai
soveltuuko asiaan jokin kolmesta Cilfit-poikkeuksesta. Jos ennakkoratkaisupyyntd jatetaan
tekematta jonkin tallaisen poikkeuksen perusteella, ratkaisussa on esitettava erityiset ja
konkreettiset syyt, joiden nojalla kyseista poikkeusta sovelletaan.

Remling-ratkaisun 26 ja 32—34 kohdan mukaan pelkka suppea toteamus siita, etta
kansallisen oikeuden mukaiset edellytykset valituksen hylkaamiselle tayttyvat, ei riita.
Perustelut on mukautettava kyseisen asian tosiseikkoihin ja oikeudellisiin seikkoihin, ja
niissa on esitettava erityiset ja konkreettiset syyt, joiden vuoksi ennakkoratkaisupyyntéa ei
ole tarpeen tehda.

Remling-ratkaisun 37 kohdan mukaan yksityiskohtaisempia perusteluja vaaditaan yleensa
silloin, kun viimeisen oikeusasteen tuomioistuin katsoo unionin oikeuden oikean tulkinnan
olevan niin ilmeinen, ettei siita jaa vahaistakaan perusteltua epailya. Tuomioistuimen on
tallin osoitettava, miksi se on unionin oikeuden ominaispiirteet, tulkintaan liittyvat erityiset
vaikeudet ja oikeuskaytannon erojen riskin huomioon ottaen varma siita, etta asia olisi yhta
ilmeinen my6s muiden jasenvaltioiden ylimmille tuomioistuimille ja unionin tuomioistuimelle.

Kubera-ratkaisussa unionin tuomioistuin totesi lisdksi, etta ylin kansallinen tuomioistuin voi
tehda ennakkoratkaisupyynnon joko valitusluvan tutkimisvaiheessa tai myohemmassa
vaiheessa. Jos pyynto tehdaan jo valituslupavaiheessa, kansallisen menettelyn kasittelya



voidaan lykata unionin tuomioistuimen ratkaisun ajaksi ja ennakkoratkaisua soveltaa taman
jalkeen valitusluvan edellytysten arvioinnissa.

Kubera-ratkaisulla on nyt kasiteltavassa asiassa erityista merkitysta, koska
valituslupahakemuksen ratkaiseminen paattaa tavallisen muutoksenhakutien, jos
valituslupaa ei myoénneta.

Korkein oikeus on ratkaisun KKO 2019:70 kohdassa 12 lisaksi todennut, etta
ennakkoratkaisupyynnon tekemisen tarve on arvioitava myds silloin, kun arvioidaan
edellytyksia myontaa valituslupa hovioikeuden ratkaisuun. Korkein oikeus on lisaksi
ratkaisussa KKO 2019:70 katsonut, ettd ennakkoratkaisupyynnon tekematta jattaminen
ylimmassa muutoksenhakuasteessa voi muiden edellytysten tayttyessa muodostaa
oikeudenkayntivirheen silloin, kun ratkaisuun vaikuttavan unionin oikeuden tulkinta ei ole
unionin tuomioistuimen oikeuskaytannon perusteella selva.

IX TAYDENNYKSESSA EI ESITETA UUTTA
OIKEUSTOSISEIKASTOA

Valittajat korostavat prosessuaalisen selvyyden vuoksi, etta tama taydennys ei perustu
sellaisiin uusiin tapahtumiin, tosiseikkoihin tai todisteisiin, joita ei olisi saatettu asian
aikaisemmissa vaiheissa tuomioistuimen kasiteltavaksi.

Oikeudenkayntiaineistossa on jo vedottu muun muassa siihen, etta

hyvaksytty loppukatselmus oli ostotarjouksen nimenomainen ehto;

valitysliike tiesi taman ehdon;

valittajille annettiin ennen kaupantekoa tieto hyvaksytysta loppukatselmuksesta;

loppukatselmus oli tehty rakennusluvan raukeamisen jalkeen;

valitysliikkeelld oli tai silla olisi pitéanyt olla tieto loppukatselmukseen ja

rakennuslupaan liittyvista puutteista;

e vdlitysliikkeen selonottovelvollisuuden laiminly®ntiin on vedottu vastuuperusteena;
seka

e AVI on antanut valitysliikkeelle tata kauppaa koskevan varoituksen.

Taydennys merkitsee naiden samojen seikkojen arvioimista myés unionin oikeuden ja sita
taytantéon panevan kansallisen kuluttajansuojasaantelyn perusteella.

Kysymys on siten jo oikeudenkayntiin saatetun tapahtumakulun oikeudellisesta
luonnehdinnasta, ei uuden tosiseikaston tuomisesta Korkeimpaan oikeuteen.

Unionioikeudellinen luonnehdinta ei muuta hovioikeudelle saatetun valitysliikkkeen
menettelya koskevan kysymyksen tosiseikallista perustaa tai vaatimuksen kohdetta.
Hovioikeudelle toimitetussa valituksessa oli jo vedottu siihen, ettéa hyvaksytty loppukatselmus
oli valittajien ostotarjouksen nimenomainen ehto ja etta valitysliike oli tietoinen ehdon
merkityksesta. Valituksessa oli liséksi vedottu siihen, etta valitysliike tiesi tai sen olisi pitanyt
tietda rakennusluvan raukeamisesta ja loppukatselmuksen patevyyteen vaikuttavista
seikoista, ettei se ollut selvittanyt naita seikkoja valittajille ennen kaupantekoa seka etta se
oli laiminlyényt velvollisuutensa tarkistaa loppukatselmuksen lainmukaisuus ja



rakennusluvan voimassaolo. Direktiiviin 2005/29/EY vetoaminen merkitsee siten saman
menettelyn ja laiminlyénnin arvioimista uuden unionioikeudellisen normipohjan perusteella;
silla ei esiteta uutta valitysliikkeen menettelya, uutta vahinkoa eika uutta vaatimusta.

Tuomioistuimen tehtavana on soveltaa asiassa oikeaa lakia esitettyihin oikeustosiseikkoihin.
Unionin oikeuden soveltamisalaan kuuluvassa tilanteessa tahan kuuluu myds kansallisen
oikeuden tulkitseminen mahdollisuuksien mukaan direktiivin sanamuodon ja tarkoituksen
mukaisesti.

X ENNAKKORATKAISUKYSYMYKSEN SUHDE VALITUSLUVAN
EDELLYTYKSIIN

Unionioikeudellinen kysymys vahvistaa valituslupahakemuksessa jo esitettyja
oikeudenkaymiskaaren 30 luvun 3 §:n mukaisia valituslupaperusteita.

Ensinnakin asiassa on oikeudellisesti merkittava kysymys ammattimaisen
Kiinteistonvalittajan velvollisuuksista tilanteessa, jossa kuluttajan kaupallisen ratkaisun
nimenomaisena edellytyksena on viranomaisen suorittama ja hyvaksyma lakisaateinen
tarkastus.

Toiseksi unionin oikeuden soveltaminen osoittaa osaltaan, ettei valitysliikkeen vastuun
arviointi ollut pelkka nayttokysymys. Siihen liittyy oikeudellinen kysymys unionin
kuluttajansuojan ja kansallisen valityslainsaadannon suhteesta.

Kolmanneksi asiassa on valittajien oikeussuojan kannalta painava syy valitusluvan
mydntamiseen, jos alempien oikeusasteiden ratkaisu on johtanut siihen, etta myos unionin
oikeuden soveltamisalaan kuuluva vastuukysymys on jaanyt ilman asianmukaista aineellista
muutoksenhakukontrollia.

Neljanneksi, jos Korkein oikeus katsoo edelld ehdotetut unionioikeudelliset
tulkintakysymykset tai jonkin niista asian ratkaisemisen kannalta merkitykselliseksi eika kyse
ole unionin tuomioistuimen oikeuskaytannossa jo ratkaistusta kysymyksesta tai unionin
oikeuden oikea tulkinta ole niin ilmeinen, ettei siita jad mitdan perusteltua epailya, SEUT 267
artiklan kolmas kohta velvoittaa pyytamaan ennakkoratkaisun riippumatta siita, onko asia
tassa vaiheessa valituslupamenettelyssa.

XI VAATIMUKSET

Valittajat pyytavat kunnioittavasti, etta Korkein oikeus:
1. ottaa taman taydennyksen huomioon osana valituslupahakemuksen oikeudellista
arviointia;

2. arvioi SEUT 267 artiklan kolmannen kohdan seka unionin tuomioistuimen asioissa
C-144/23 Kubera ja C-767/23 Remling antamien tuomioiden perusteella, edellyttaako asian
ratkaiseminen ennakkoratkaisun pyytamista Euroopan unionin tuomioistuimelta;



3. ensisijaisesti pyytda ennen valituslupa-asian lopullista ratkaisemista Euroopan unionin
tuomioistuimelta ennakkoratkaisun edella luvussa VI esitetyista tai sisalloltaan vastaavista
direktiivin 2005/29/EY tulkintaa koskevista kysymyksista ja lykkaa valituslupahakemuksen
kasittelya siltd osin kuin ennakkoratkaisun saaminen sita edellyttaa;

4. toissijaisesti, jos Korkein oikeus katsoo tarkoituksenmukaiseksi ratkaista ensin
valituslupakysymyksen, myontaa asiassa valitusluvan ainakin silta osin kuin asia koskee
Kiinteistonvalitys | NI Oy:n vastuuta ja arvioi taman jalkeen
ennakkoratkaisupyynnon tarpeellisuuden;

5. mikali Korkein oikeus katsoo, ettei ennakkoratkaisupyyntda ole tarpeen tehda, ottaa
ratkaisussaan huomioon SEUT 267 artiklasta seka Kubera- ja Remling-ratkaisuista
seuraavan velvollisuuden arvioida, perustuuko ennakkoratkaisupyynnén tekematta
jattaminen siihen, etta unionioikeudellinen kysymys ei ole asian ratkaisemiseksi
merkityksellinen, etta unionin tuomioistuin on jo ratkaissut kysymyksen tai etta unionin
oikeuden oikea tulkinta on niin ilmeinen, ettei perusteltua epailya jaa, ja esittaa
Remling-ratkaisun mukaisesti erityiset ja konkreettiset syyt, joiden nojalla kyseisen
Cilfit-poikkeuksen katsotaan soveltuvan tahan asiaan; seka

6. pitad muutoin voimassa valituslupahakemuksessa K108 esitetyt vaatimukset ja perusteet.

XIl YHTEENVETO

Valittajien alkuperaisen valituslupahakemuksen paakysymys koskee rakennusvalvonnan
loppukatselmuksen yksityisoikeudellisten oikeusvaikutusten jaamista ilman aineellista
tuomioistuinarviota.

Tama taydennys ei muuta tata paakysymysta.

Taydennyksessa osoitetaan, ettd samaan tapahtumaketjuun siséltyy liséksi erillinen ja jo
oikeudenkayntiaineistossa oleviin tosiseikkoihin perustuva unionioikeudellinen
kysymys, joka koskee ammattimaisen kiinteistonvalitysliikkeen kuluttajalle antamia tietoja
viranomaisen suorittamasta ja hyvaksymasta loppukatselmuksesta.

Direktiivi 2005/29/EY soveltuu myds kiintedan omaisuuteen ja ennen kauppaa tapahtuvaan
ammattimaiseen kaupalliseen menettelyyn.

Direktiivin 6 artikla koskee harhaanjohtavia tietoja muun muassa tuotetta koskevista
tarkastuksista ja hyvaksynnoista. Direktiivin 7 artikla koskee kuluttajan kaupallisen ratkaisun
kannalta olennaisten tietojen antamatta jattamista. Direktiivin liitteen | 4 kohta puolestaan
saataa kaikissa olosuhteissa sopimattomaksi menettelyn, jossa tuotteen vaitetaan olevan
julkisen tai yksityisen tahon hyvaksyma, vahvistama tai luvan saanut, vaikka nain ei ole tai
hyvaksyntaan liittyvia ehtoja ei noudateta.

Nyt kasiteltdvassa asiassa hyvaksytty loppukatselmus oli valittajien nimenomainen
kaupallisen ratkaisun ehto.



Samalla asiassa on jo vedottu siihen, etta valitysliike tiesi tai sen olisi pitanyt tietaa
loppukatselmuksen suorittamisesta rakennusluvan raukeamisen jalkeen ja etta AVI on
taman kaupan osalta todennut valitysliikkeen selonottovelvollisuuden laiminlyénnin.

Unionin oikeudesta ei valittajien kasityksen mukaan ole olemassa sellaista selvaa
ennakkoratkaisua, joka poistaisi tulkintaepaselvyyden siita, miten direktiivin liitteen | 4 kohtaa
seka 6 ja 7 artiklaa on sovellettava tallaisessa tilanteessa.

Koska Korkein oikeus ratkaisee asian ylimpana kansallisena tuomioistuimena ja koska
valitusluvan epaaminen paattaisi tavallisen muutoksenhakutien, ennakkoratkaisupyynnén
tarve on arvioitava jo valituslupavaiheessa unionin tuomioistuimen suuren jaoston
Kubera-ratkaisun mukaisesti. Jos Korkein oikeus jattaa ennakkoratkaisupyynnon tekematta,
sen on lisaksi Remling-ratkaisun mukaisesti esitettava erityiset ja konkreettiset syyt, joiden
nojalla jokin kolmesta Cilfit-poikkeuksesta soveltuu tahan asiaan.

Naantalissa 15.9.2026

Keskeiset oikeusldhteet

SEUT 267 artikla
Euroopan unionin perusoikeuskirjan 47 artikla
Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi 2005/29/EY, erityisesti 2 artiklan b, c, d
ja k alakohdat, 3 artiklan 1, 2 ja 9 kohdat, 57 artiklat seka liitteen | 4 kohta
e Unionin tuomioistuimen tuomio 15.10.2024, C-144/23, Kubera, EU:C:2024:881
Unionin tuomioistuimen tuomio 24.3.2026, C-767/23, Remling, EU:C:2026:243
Unionin tuomioistuimen tuomio 19.12.2013, C-281/12, Trento Sviluppo,
EU:C:2013:859
Unionin tuomioistuimen tuomio 17.1.2013, C-206/11, Kéck, ECLI:EU:C:2013:14
Unionin tuomioistuimen tuomio 19.9.2018, C-109/17, Bankia
Unionin tuomioistuimen tuomio 13.11.1990, C-106/89, Marleasing, EU:C:1990:395
KKO 2019:70
kuluttajansuojalaki 2 luku 6 ja 7 §
valtioneuvoston asetus kuluttajien kannalta sopimattomasta menettelysta
markkinoinnissa ja asiakassuhteissa (601/2008), 1 §



e laki kiinteistojen ja vuokrahuoneistojen valityksesta (1074/2000), erityisesti 9, 11 ja 14

§.



