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I \2antalissa osoitteessa | Kiinteistolla on 2007 vaimistunut

asuinrakennus. Kiinteistonvalitys || | | | | Il Oy on toiminut kaupassa
kiinteistonvalittajana.

KANTAJAN VAATIMUKSET

1.

Ensisijainen vaatimus on kiinteistokaupan mitattdmyyden vahvistamien, silla kauppa
ei ole koskaan juridisesti syntynyt. Mitattomyys ei edellyta erillistd tuomiota sen
vahvistamiseksi, vaan se on automaattinen seuraus siita, etta oikeustoimen
voimaantuloehdot eivat ole tayttyneet. Vaikka mitattdmyys syntyy oikeudellisesti
ilman tuomiota, oikeudellinen suoja edellyttda tuomiollista vahvistusta, jotta
vahingonkorvausvaatimukset voivat toteutua prosessiteitse.

Toissijaisesti vaaditaan maakaaren mukaisten laatuvirheiden perusteella kaupan
purkamista tai hinnanalennusta, mikali oikeus katsoo, etta kauppa on syntynyt, mutta
siind on olennainen virhe. Kantaja esittaa toissijaisen vaatimuksen ainoastaan
tuomioistuimen valmisteluistunnossa esittdman pyynnén perusteella. Kyse ei ole
epavarmuudesta oikeusperusteiden suhteen, vaan siita, etta oikeus halusi
vaihtoehtoisesti tarkasteltavaksi myés mahdollisia rakentamiseen liittyvia
laatuvirheitd. Kantaja toimittaa ndma vaatimukset ainoastaan prosessistrategisena
varautumisena valmistelussa esiin nousseeseen tuomarin ndkemykseen —
mitattomyysvaatimus on ja pysyy oikeudellisesti ensisijaisena ja perusteltuna.

Mitattomyyden ja purun ero

Mitattomyys tarkoittaa, ettd oikeustoimi on alusta alkaen vailla oikeusvaikutuksia,
eika se sido osapuolia millaan tavalla. Koska oikeustoimi ei ole koskaan syntynyt
patevasti, sita ei voida pitda patemattdomana eika purkaa jalkikateen — se on
juridisesti olematon. Mitattémassa oikeustoimessa kaikki suoritukset on palautettava
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taysimaaraisesti, eikd osapuolilla ole keskinaisia sopimusvelvoitteita. Tama koskee
kaikkia sopimustyyppeja, joissa voimaantuloehto ei tayty.

e Kaupan purku edellyttaa, ettd kauppa on ensin syntynyt patevasti, mutta perutaan
jalkikateen olennaisen virheen vuoksi. Tassa tapauksessa myyjalla ja muilla tahoilla
voi olla lisdvastuita.

e Molemmissa tapauksissa — niin mitattomyydessa kuin purussakin — kiinteisto
palautuu myyijalle vasta sen jalkeen, kun kaikki kantajien suoritukset ja vahingot on
palautettu tadysimaaraisesti.

Miksi mitattomyys on ensisijainen ratkaisu? Mitattdbmyys on ensisijainen ratkaisu, koska
sopimuksen (kaupan) voimaantuloehto ei ole tayttynyt. Loppukatselmus oli laiton, eika
kiinteisto tayta lainmukaisia edellytyksia. Tama tarkoittaa, ettéd kauppaa ei ole juridisesti
koskaan syntynyt. Sopimusoikeudessa vakiintuneen ja yleisesti sovellettavan periaatteen
mukaan, jos sopimuksen voimaantuloehto ei tayty, sopimus on mitatén ilman, etta
osapuolilla on mahdollisuutta vedota sen patevyyteen. Tdma ei ole vain kiinteistbkauppaan
liittyva sdantd, vaan koskee kaikkea sopimusoikeutta ja on taysin vakiintunut lain tulkinta.
Tama periaate 16ytyy oikeustoimilain 1:1 §:sta.

Koska oikeustoimi ei ole koskaan ollut pateva, sita ei voida mydskaan purkaa, vaan ainoa
mahdollinen oikeudellinen ratkaisu on mitattdmyyden toteaminen. Mitattémalla
oikeustoimella ei ole oikeusvaikutuksia, eika siihen voida vedota patevana sopimuksena,
joten kaikki maksetut suoritukset on palautettava alkuperaiseen tilaan ilman, ettd myyja voi
vedota kaupan syntymiseen. Tama periaate on vakiintunut oikeuskaytanndssa.

Oikeustoimilain 30 §:n mukaan petollinen viettely ja 33 §:n mukaan kunnianvastainen
menettely estavat oikeustoimen syntymisen. Ne eivat kuitenkaan ole tdssa nimenomaisessa
tapauksessa kaupan mitattémyyden perusta vaan ne muodostavat perusteen vastaajien -
myyija ja valitysliike - vahingonkorvausvastuulle. Kaupungin vahingonkorvausvastuu
muodostuu virkavastuun perusteella.

Oikeuskaytdannon vahvistus

Viranomaisen suorittamasta toimivallan ylityksesta seuraa paatdksen (valvontatoimen)
mitattdmyys, kuten kay ilmi ennakkopaatoksesta (KHO:2006:27). Tassa tapauksessa
loppukatselmus on tehty ja sitd on haettu ilman kirjallista hakemusta ja ilman rakennuslupaa,
joten loppukatselmus on mitaton.

Korkein oikeus on ratkaisussaan KKO:2000:121 todennut, etta kiinteistokauppa voidaan
julistaa patemattomaksi, jos toinen osapuoli on kunnianvastaisesti ja arvottomasti jattanyt
kertomatta olennaisia tietoja. Tassa nimenomaisessa tapauksessa tilanne on kantajien
kannalta viela vahvempi, silla kyse ei ole patemattomyydesta, vaan mitattémyydesta, jolloin
oikeustoimi ei ole koskaan syntynyt.

Vaikka KKO:2000:121 koskee muodollisesti patemattomyytta eika mitattdmyytta, se ilmentaa
keskeista periaatetta, jonka mukaan kiinteistékauppa voi menettda oikeusvaikutuksensa, jos
toiselta osapuolelta on olennaisesti salattu sopimukseen vaikuttavia tietoja. Tallainen
oikeustoimi ei voi sitoa osapuolta, joka on tehnyt ratkaisunsa virheellisen kasityksen
varassa. Taman asian erityispiirteena on, etta kyse ei ole edes oikeustoimen
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patemattomyydesta, vaan siita, ettei oikeustoimi ole koskaan syntynyt, koska sen
voimaantuloehto ei ole tayttynyt laillisesti.

On huomionarvoista, ettéd mitattdmyystilanteet ovat oikeuskaytanndssa harvinaisia, ei siksi
etta niita ei esiintyisi, vaan koska ne ovat yleensa niin selvia, ettd ne ratkaistaan osapuolten
kesken ilman oikeudenkayntia. Tassa asiassa tilanne on poikkeuksellinen siksi, etta
mitattdmyys on selva, mutta osapuolten valinen kiista on estanyt asian sovinnollisen
ratkaisun. Oikeudellinen arviointi osoittaa, etta mitattdbmyys on ainoa mahdollinen seuraus
sopimusoikeudellisesti patevasti asetetun voimaantuloehdon tayttymatta jaamisesta, kuten
oikeustoimilain 1:1 § edellyttaa.

1. Mitattomyys

Esitetyt vaatimukset perustuvat asiakirjoista I0ytyviin faktoihin, oikeudellisiin perusteisiin ja
syy-yhteyteen vastaajien toiminnan ja aiheutuneen vahingon valilla. Ensisijainen vaatimus
on kiinteistdkaupan mitattémyys perustuen siihen, etta kiinteistbkauppa ei koskaan syntynyt,
koska sen voimaantuloehto ei tayttynyt (K7, K38). Oikeustoimi ei koskaan syntynyt. Tama
tulee suoraan oikeustoimilain 1:1 §:sta. Sopimuksen voimaantuloehtona on ollut hyvaksytty
lopputarkastus. Lopputarkastusta ei ole laillisesti voitu tehda, koska rakennuslupa on
rauennut 9 vuotta aiemmin ja kellarikerrokseen ei ole koskaan ollut rakennuslupaa (ei ole
haettu eikd mydnnetty).

Loppukatselmusehto sisaltad myods implisiittisesti vaatimuksen siita, ettd kiinteistd on
laillinen, koska loppukatselmuksella hyvaksytaan vain rakennus, joka tayttaa lain
vaatimukset. Tama on relevanttia tassa kiinteistbkaupassa, koska myyja on rakennuttaja
(K63 &40B). Jos kiinteisto ei ole laillinen, loppukatselmusehto ei tayty, vaikka
loppukatselmus sinansa olisi tehty ja muodollisesti hyvaksytty.

1.1 myyjs (I

Vaatimukset

1. Karajaoikeuden tulee lausua, etta kyseinen oikeustoimi on ollut mitaton alusta alkaen
ja etta se ei ole koskaan synnyttanyt osapuolten valille sitovia oikeuksia tai
velvoitteita.

Suoritukset:

2. Myyja velvoitetaan palauttamaan kantajille perusteettomana maksettuna etuna koko
kauppahinta (445 000,00 euroa).

3. Myyija velvoitetaan korvaamaan vahingonkorvauksena kantajille lainan hoitokulut,
mukaan lukien maksetut korot ja mahdolliset muut lainanhoitokulut
viivastyskorkoineen. Vuosien 2021-2024 lainan hoitokulut ovat |||} EG_zG
osalta 21844,47 euroa ja || I osa'ta 18380,87 euroa. Lopullinen summa
selvida asian ratkettua. Ratkaisupaivan jalkeen lasketaan summalle viivastyskorkoa.

4. Myyija velvoitetaan korvaamaan vahingonkorvauksena kantajille ns. hyddylliset
kustannukset (46.043,87 euroa) viivastyskorkoineen.
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5. Myyja velvoitetaan korvaamaan vahingonkorvauksena kantajille ulkopuoliset selvitys-
ja tarkastuskulut (13.721,63 euroa) viivastyskorkoineen.

6. Myyja velvoitetaan korvaamaan vahingonkorvauksena kantajille kaikki kaupasta
aiheutuneet oikeudenkayntikulut viivastyskorkoineen.

7. Myyja velvoitetaan korvaamaan vahingonkorvauksena kantajille mitattdmasta
kaupasta aiheutuneet muuttokulut (3000,00 euroa) viivastyskorkoineen.

8. Myyija velvoitetaan korvaamaan vahingonkorvauksena kantajille mitattomasta
kaupasta aiheutuneet kiinteistéverot vuosilta 2021-2025 (4828,20 euroa)
viivastyskorkoineen.

9. Kiinteistd palautuu myyjalle vasta sen jalkeen, kun kaikki kantajien suoritukset ja
vahingot on palautettu tdysimaaraisesti

Korkolain mukainen viivastyskorko alkaa juosta tuomion julistamispaivasta alkaen.
Asumishyoty ei aiheuta velvollisuutta maksaa vastaajalle

Mitattomyyden tilanteessa ja koska kyseessa on ollut kunnianvastainen ja arvoton menettely
kantajat eivat ole velvollisia maksamaan vastaajalle mitaan asumishyotyyn liittyvia
korvauksia. Tama johtuu siitd, ettd oikeustoimi ei ole koskaan syntynyt, eikd osapuolten
valilla ole ollut patevia sopimusvelvoitteita. Koska sopimusta ei ole syntynyt, ei ole syntynyt
myoskaan vastikkeellista suhdetta, jonka perusteella voisi vaatia kompensaatiota.

Kantajat ovat joutuneet asumaan kiinteistdssa tietdmattdmina siita, ettd oikeustoimi on ollut
mitaton ja etta kiinteistd on rakennettu maaraysten vastaisesti. Asuminen on tapahtunut
virheellisen oikeuskasityksen varassa, eika siitd voida seurauksena vaatia palautuksia.
Tama on johdonmukainen osa oikeustoimilain 1:1 §:n ja mitattémyysopinkin soveltamista.

Lisaksi asuminen virheellisessa ja terveydelle haitallisessa kiinteistéssa ei muodosta
sellaista hyotya, josta tulisi suorittaa hyvitystd myyjalle, joka on aiheuttanut mitattdomyyden
perusteet.

Perusteet vahingonkorvaukselle

e Myyjan vastuu petollisesta viettelysta: Myyja hyvaksyi ostotarjouksen ja jarjesti
kaupan, vaikka han tiesi tai hanen olisi pitanyt tietda, etta loppukatselmus ei ollut
lainmukainen, koska se oli tehty maankaytto- ja rakennuslain 125 §:n ja 153 §:n
vastaisesti. Oikeustoimilain 30 §:n mukaan oikeustoimi ei sido vieteltya, jos se on
saatu aikaan petollisella viettelylla tai jos osapuoli on tiennyt tai hanen olisi pitanyt
tietaa, etta toinen on vietellyt oikeustoimen tekijan sen tekemiseen petollisesti. Tassa
tapauksessa kyseinen laki on nimenomaan mitattdmyydesta seuranneen vahingon
korvausperuste.

e Kunnianvastainen ja arvoton menettely: Myyja myi kiinteiston tietoisena siita, ettei
sen ostotarjouksen voimaantuloehto ollut tayttynyt, mika tarkoittaa, etta kauppa
perustui virheelliseen tietoon. Koska myyja oli rakennuttajana vastuussa kiinteiston
luvista ja loppukatselmuksesta, hanen ei voida katsoa olleen tietdmaton lain
vaatimuksista. Oikeustoimilain 33 §:n mukaan téllainen oikeustoimi ei sido ostajia,
mika muodostaa vahingonkorvausperusteen mitattomyytta seuranneelle vahingolle.
Lisaksi:
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Kunnianvastaisesti ja arvottomasti myyja on menetellyt siing, kun han on
ennen kauppaa myyntiesitteessa ja kuntotarkastusraportissa ilmoittanut
olevansa rakennuttaja, mutta nyt han on kieltdnyt olevansa rakennuttaja.
Fakta kuitenkin on, ettd han on rakennuttaja, koska han on ostanut tontin
rakentamattomana ja myynyt sen kantajille rakennettuna kiinteistona (K2, K3,
K63 468).

Kunnianvastaisesti ja arvottomasti myyja on menetellyt siina, ettd han on
imoittanut Sahko [JICy:n Ismo Aallolle, etta kiinteiston sahkdasennukset
tehnyt asentaja on kuollut ja sdhkdurakointiyritys on lakannut toimimasta.
Kumpikaan tieto ei pitanyt paikkansa, mika kay ilmi poliisin esiselvityksesta ja
myyjan vastauksesta karajaoikeudelle. Kuolleeksi ilmoitettu asentaja oli
elossa tarkastuksen aikaan ja lopettaneeksi ilmoitettu urakointiyritys on
edelleen toiminnassa (5650/R/J I 22.
L-761-2023 ] I v2staus-5-4-2024).

Kunnianvastaisesti ja arvottomasti myyja on menetellyt, kun han on ennen
kauppaa muuttanut kuntotarkastuksen lausuntoa salaojista (K3, K32, K33).

Rakennuttajavastuu: Myyja toimi rakennuttajana, joten hanen vastuullaan oli
varmistaa kiinteiston lainmukaisuus ennen kauppaa. Maankaytto- ja rakennuslain
119 §:n mukaan rakennushankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava siita, etta
rakentaminen ja kaikki siihen liittyvat viranomaismenettelyt tapahtuvat lain
mukaisesti. Nain ei ole toimittu (K20). Rakennuttajana myyjan taytyi tietaa, etta
loppukatselmus ilman rakennuslupaa ei ollut lainmukainen. Rakennuttajana myyja on
rikkonut seuraavia lakeja, asetuksia ja maarayksia:

Maankaytto- ja rakennuslaki (MRL)

125 §: Kellarikerroksesta puuttuu rakennuslupa.

131 §: Rakennuslupahakemus ei tayttanyt lain vaatimuksia. Vaadittu
pohjatutkimus puuttuu

134 §: Rakennusvalvonta ei ole hyvaksynyt vaadittuja erityissuunnitelmia.
149 §: Rakennustyon valvonta on laiminlyoty, eika tarkastuksia ole tehty.

150 §: Rakennuksen sijainti ja korkeusasema eivat tayta luvan ehtoja.

153 §: Loppukatselmus hyvaksyttiin, vaikka se tehtiin ilman voimassa olevaa
rakennuslupaa. Laki edellyttda, ettd muuhun lakiin perustuvat ja rakennuksen
kayttéturvallisuuteen olennaisesti vaikuttavat tarkastukset on suoritettava tata
aikaisemmin. Nain ei ole tehty.

180 §: Rakennushankkeen lainmukaisuus on laiminlyoty.

Maankaytto- ja rakennusasetus (MRA)

49 §: Pohjatutkimusta ei ole tehty, vaikka se on lupahakemuksen edellytys.
66 §: Kayttd- ja huolto-ohje puuttuu, mika vaarantaa rakennuksen turvallisen
kayton.

70 §: Vastaava tyonjohtaja on jatetty hyvaksymatta lain vaatimalla tavalla.
76 §: Rakennuslupaan liittyvat asiakirjat ja tarkastukset ovat puutteellisia.
77 §: Rakennustyon tarkastusasiakirja puuttuu kokonaan.

79 §: Rakennusvalvonnan asiakirjoja ei ole yllapidetty lain edellyttamalla
tavalla.
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Rakentamismaarayskokoelma (RakMK A1)

e A1 3.4.1: Loppukatselmuksessa ei ole varmistettu, etta rakennus tayttaa lain
vaatimukset.

e A1 6.2.2: Tarkastusten suorittaminen ja asiakirjojen yllapito ovat olleet
puutteellisia.
A1 7.3.1: Loppukatselmuksen edellytyksia ei ole tarkastettu asianmukaisesti.
A1 10.1: Rakennuksen turvallisuuteen ja terveellisyyteen liittyvia maarayksia
ei ole noudatettu.

e A1 10.3: Maarayksen mukaan loppukatselmusta on aina haettava luvan
voimassaoloaikana. Nain ei ole tehty.

e A1 10.5: LoppukatselImuksessa ei ole varmistettu, ettd rakennus tayttaa
rakennusluvan ehdot.

Sahkoturvallisuuslaki
e 17 §: Sahkdlaitteiston kayttéonottotarkastus on jatetty tekematta (K10).
Rakennusluvan IR maariykset (K4)

Vastaava tyonjohtaja (ei haettu eika nimetty)
Rakennesuunnitelmat puuttuvat
Pohjatutkimus tekematta

Pohjakatselmus tekematta

Sijainnin merkinta tekematta
Rakennekatselmusta ei ole voitu laillisesti tehda, koska suunnitelmat
puuttuvat

Savuhormikatselmus puuttuu
Sijaintikatselmus puuttuu

Vesi- ja viemarilaitteiston katselmus puuttuu
IiImanvaihtolaitteiston katselmus puuttuu

Aloituskokouksen maaraykset (K25)

Rakennustyon tarkastusasiakirja puuttuu

Rakennustuotetietokansio puuttuu

Jatetty noudattamatta aloituskokouksen nimenomaisia maarayksia, jotka
koskivat tydnjohtajan velvollisuuksia (lupamaarayksessa maaratyt
tarkastukset, tarkastusasiakirjan pitdminen) ja rakennusvalvontaviranomaisen
velvollisuutta tehda kaikki rakennusluvassa maaratyt katselmukset.

Peruste rahoituskulujen (lainan hoitokulujen) korvaamiselle on vastaajan petollinen
viettely ja kunnianvastainen ja arvoton menettely. Kauppa ei olisi koskaan syntynyt
ilman vastapuolten lainvastaisia toimia, eika lainaa olisi nostettu. Siksi myds siita
aiheutuneet kulut ovat suoran vahingon seurauksia, ei johdannaisia menetyksia.
Ennakkopaatos asiassa KKO 1992:66 - rahoituskulut ovat osa korvattavaa vahinkoa.
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Syy-yhteys

Myyija, joka toimi myds rakennuttajana, antoi ostajille virheellisen tiedon siita, etta
ostotarjouksen ehto oli taytetty lainmukaisesti. Tama tieto oli ratkaiseva ostajien
paatdksenteossa ryhtya tekemaan kauppaa.

Mikali myyja olisi ilmoittanut, ettd loppukatselmus oli tehty ilman rakennuslupaa ja etta
rakennushanke on ollut laiton, ostajat eivat olisi ryhtyneet oikeustoimen tekemiseen. Nain
ollen myyjan menettely oli valitdén ja olennaisen syy-yhteydessa siihen, ettd oikeustoimi
tehtiin virheellisen kasityksen varassa.

Koska kauppa on mitatén, kaikki sen perusteella aiheutuneet taloudelliset menetykset, myds
lainanhoitokulut, ovat korvattavaa vahinkoa, josta myyja on yhteisvastuussa valitysliikkeen ja
kaupungin kanssa vahingonkorvauslain 6 luvun 2 §:n nojalla.

1.2 Kiinteistonvilitysliike (| [ [ ] ] oy)

Vaatimukset

Valitysliike velvoitetaan VahL 6:2 §:n mukaisesti yhteisvastuussa myyjan ja Naantalin
kaupungin kanssa korvaamaan vahingonkorvauksena kaikki ostajille aiheutuneet kulut.
Vahinko koostuu kauppahinnasta (445 000,00 euroa) ja muista edelld myyjan vastuun
kohdalla eritellyista kuluista:

- lainan hoitokulut, mukaan lukien maksetut korot ja mahdolliset muut lainanhoitokulut,
viivéstyskorkoineen; Vuosien 2021-2024 lainan hoitokulut ovat ||| | ||l G
osalta 21844,47 euroa ja ||} osa'ta 18380,87 euroa. Lopullinen summa
selvida asian ratkettua. Ratkaisupaivan jalkeen lasketaan summalle viivastyskorkoa;

- ns. hyodylliset kustannukset (46.043,87 euroa);

- ulkopuoliset selvitys- ja tarkastuskulut (13.721,63 euroa) viivastyskorkoineen;

- kaikki kaupasta aiheutuneet oikeudenkayntikulut viivastyskorkoineen;

- muuttokulut (3000,00 euroa);

- kiinteistoverot (4828,20 euroa) viivastyskorkoineen

Korkolain mukainen viivastyskorko alkaa juosta tuomion julistamispaivasta alkaen.

Tama vaatimus perustuu yleisiin vahingonkorvausoikeudellisiin periaatteisiin seka
vahingonkorvauslain vahvistamaan tdyden korvauksen periaatteeseen (VahL 5:1).

Perusteet vahingonkorvaukselle

e Selonottovelvollisuuden laiminlyonti: Valitysliikkeen oli lain mukaan varmistettava,
ettd kaupan ehdot tayttyvat, mutta se jatti tarkistamatta ja ilmoittamatta
rakennusluvan voimassaolon, rakennusluvan puuttumisen kellarikerroksesta ja
loppukatselmuksen laillisuuden. Luvaton rakennus ei voi tayttaa
loppukatselmusehtoa.



8(30)

e Lainvastainen toiminta: Aluehallintovirasto (AVI) on todennut, etta valitysliike
I <o tissé nimenomaisessa kaupassa lakia ja toimi hyvén
valitystavan vastaisesti (K21 AVI:n paatds LSAVI/9427/2022).

e Erehdyttaminen: Valitysliike johti ostajia harhaan jattamalla kertomatta, etta
loppukatselmus oli laiton ja rakennuslupa oli rauennut ja etta kellarikerrokseen ei ole
koskaan ollut rakennuslupaa. Oikeustoimilain (OikTL 32 §, 33 §) mukaan sopimus on
mitatdn, jos toinen osapuoli on erehdytetty olennaisesti.

e Vahingonkorvauslain (VahL 6:2 §) mukaan useat vahingonaiheuttajat ovat
yhteisvastuussa vahingoista.

Syy-yhteys

Valitysliike olisi voinut estaa kaupan syntymisen, mikali se olisi tayttanyt laissa sille asetetun
selonottovelvollisuuden ja toiminut huolellisesti. Se laiminldi taman velvollisuuden jattamalla
tarkistamatta rakennuksen loppukatselmuksen lainmukaisuuden ja rakennusluvan
voimassaolon ja sen, etta kaikkiin rakennuksen osiin on haettu rakennuslupa. Talon
kellarikerrokseen ei ole koskaan edes haettu rakennuslupaa.

Ostajat perustivat ostopaatoksensa virheelliseen olettamukseen siita, ettd rakennus olisi
hyvaksytty lainmukaisessa loppukatselmuksessa. Mikali ostajat olisivat saaneet oikeat tiedot
rakennuksen luvattomasta tilasta, he eivat olisi ryhtyneet sopimuksentekoon myyjan tai
muiden osapuolten kanssa.

Nain ollen valitysliikkeen laiminlyonti oli valitdn ja ratkaiseva syy siihen, etta kauppa syntyi.
Koska kauppa on OikTL:n perusteella mitaton, kaikki siitd aiheutuneet taloudelliset
menetykset ovat korvattavaa vahinkoa, josta valitysliike on yhteisvastuussa myyjan ja
kaupungin kanssa vahingonkorvauslain 6 luvun 2 §:n mukaisesti.

1.3 Naantalin kaupunki

Vaatimukset

Vahvistukset:

1. Karajaoikeuden tulee vahvistaa, ettd Naantalin kaupunki on ylittanyt toimivaltansa
hyvaksyessaan loppukatselmuksen ilman rakennuslupaa, ilman eri
rakennusvaiheiden tarkastusdokumentteja ja ilman rakennesuunnitelmia.

Suoritukset:

2. Kaupunki velvoitetaan yhteisvastuussa myyjan ja kiinteistonvalitysliikkeen kanssa
korvaamaan vahingonkorvauksena viivastyskorkoineen kaikki ostajille aiheutuneet
kulut. Vahinko koostuu kauppahinnasta (445 000,00 euroa) ja muista edelléa myyjan
vastuun kohdalla eritellyista kuluista:

- lainan hoitokulut, mukaan lukien maksetut korot ja mahdolliset muut
lainanhoitokulut, viivastyskorkoineen; Vuosien 2021-2024 lainan hoitokulut
ovat || I osalta 21844,47 euroa ja |G osata
18380,87 euroa. Lopullinen summa selviaa asian ratkettua. Ratkaisupaivan
jalkeen lasketaan summalle viivastyskorkoa;
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ns. hybédylliset kustannukset (46.043,87 euroa);

ulkopuoliset selvitys- ja tarkastuskulut (13.721,63 euroa) viivastyskorkoineen;
kaikki kaupasta aiheutuneet oikeudenkayntikulut viivastyskorkoineen;
muuttokulut (3000,00 euroa);

kiinteistéverot (4828,20 euroa) viivastyskorkoineen

Korkolain mukainen viivastyskorko alkaa juosta tuomion julistamispaivasta alkaen.

Tama vaatimus perustuu yleisiin vahingonkorvausoikeudellisiin periaatteisiin seka
vahingonkorvauslain vahvistamaan tdyden korvauksen periaatteeseen (VahL 5:1).

Perusteet vahingonkorvaukselle

1. Perustuslain 118 §

e PL 118 § 1 mom.: "Viranomainen vastaa virkatoimiensa lainmukaisuudesta.”

o

Kaupungin rakennusvalvontaviranomainen on rikkonut pakottavaa
lainsdadantda hyvaksyessaan loppukatselmuksen ilman rakennuslupaa.

m  MRL 153 §: Rakennustarkastaja Markku Aro on myontanyt, etta laki
on yksiselitteinen (loppukatselmusta on haettava luvan
voimassaoloaikana) ja etta sita on rikottu tarkoituksella (K38).

m  MRL 125 §: Tekninen johtaja Reima Ojala sanoi tallennetussa
keskustelussa asiasta kysyttdessa, etta hanella ei ole aavistustakaan,
miten loppukatselmus on voitu hyvaksya, vaikka kellarikerrokseen ei
ole lainkaan rakennuslupaa (K37; ajassa 42.22).

m Tekniikan tohtori Vesa Virtanen on todennut lausunnossaan, etta
rakennushankkeessa ei ole noudatettu maankayttd- ja rakennuslakia
(K20).

e PL 118 § 3 mom.: "Jokaisella, joka on karsinyt vahinkoa virkamiehen lainvastaisesta
toimenpiteesta, on oikeus vaatia vahingonkorvausta julkisyhteisélta."

o

Ostajille on syntynyt vahinkoa, koska Naantalin kaupungin viranhaltijat ovat
tahallisesti rikkoneet lakia ja tama on suoraan johtanut kiinteistkaupan
syntymiseen.

2. Maankaytt6- ja rakennuslain (MRL), maankaytto- ja rakennusasetuksen (MRA),
rakennusmaarayskokoelman (RakMK A1), rakennusluvan ja aloituskokouksen maaraysten
rikkominen ja kaikkien eri rakennusvaiheiden tarkastusdokumenttien puuttuminen.
Rakennusvalvonnan tekemat virheet listattuna:

Maankaytto- ja rakennuslaki (MRL)

125 §: Kellarikerroksesta puuttuu rakennuslupa.

131 §: Rakennuslupahakemus ei tayttanyt lain vaatimuksia. Vaadittu
pohjatutkimus puuttuu

134 §: Rakennusvalvonta ei ole hyvaksynyt vaadittuja erityissuunnitelmia.
149 §: Rakennustydn valvonta on laiminlyéty, eika tarkastuksia ole tehty.

150 §: Rakennuksen sijainti ja korkeusasema eivat tayta luvan ehtoja.

153 §: Loppukatselmus hyvaksyttiin, vaikka se tehtiin ilman voimassa olevaa
rakennuslupaa. Laki edellyttda, ettd muuhun lakiin perustuvat ja rakennuksen
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kayttoturvallisuuteen olennaisesti vaikuttavat tarkastukset on suoritettava tata
aikaisemmin. Nain ei ole tehty.
180 §: Rakennushankkeen lainmukaisuus on laiminlyoty.

Maankaytto- ja rakennusasetus (MRA)

49 §: Pohjatutkimusta ei ole tehty, vaikka se on lupahakemuksen edellytys.
66 §: Kayttd- ja huolto-ohje puuttuu, mika vaarantaa rakennuksen turvallisen
kayton.

70 §: Vastaava tyonjohtaja on jatetty hyvaksymatta lain vaatimalla tavalla.
76 §: Rakennuslupaan liittyvat asiakirjat ja tarkastukset ovat puutteellisia.
77 §: Rakennustydn tarkastusasiakirja puuttuu kokonaan.

79 §: Rakennusvalvonnan asiakirjoja ei ole yllapidetty lain edellyttamalla
tavalla.

Rakentamismaarayskokoelma (RakMK A1)

A1 3.4.1: Loppukatselmuksessa ei ole varmistettu, ettd rakennus tayttaa lain
vaatimukset.

A1 6.2.2: Tarkastusten suorittaminen ja asiakirjojen yllapito ovat olleet
puutteellisia.

A1 7.3.1: Loppukatselmuksen edellytyksia ei ole tarkastettu asianmukaisesti.
A1 10.1: Rakennuksen turvallisuuteen ja terveellisyyteen liittyvid maarayksia
ei ole noudatettu.

A1 10.3: Maarayksen mukaan loppukatselmusta on aina haettava luvan
voimassaoloaikana. Nain ei ole tehty.

A1 10.5: Loppukatselmuksessa ei ole varmistettu, etta rakennus tayttaa
rakennusluvan ehdot.

Sahkoturvallisuuslaki

17 §: Sahkdlaitteiston kayttdonottotarkastus on jatetty tekematta (K10).

Rakennusluvan IR maaraykset (K4)

Vastaava tyonjohtaja (ei haettu eika nimetty)
Rakennesuunnitelmat puuttuvat
Pohjatutkimus tekematta

Pohjakatselmus tekematta

Sijainnin merkinta tekematta
Rakennekatselmusta ei ole voitu laillisesti tehda, koska suunnitelmat
puuttuvat

Savuhormikatselmus puuttuu
Sijaintikatselmus puuttuu

Vesi- ja viemarilaitteiston katselmus puuttuu
liImanvaihtolaitteiston katselmus puuttuu

Aloituskokouksen maaraykset (K25)



11(30)

Rakennustyon tarkastusasiakirja puuttuu

Rakennustuotetietokansio puuttuu

Jatetty noudattamatta aloituskokouksen nimenomaisia maarayksia, jotka
koskivat tydnjohtajan velvollisuuksia (lupamaarayksessa maaratyt
tarkastukset, tarkastusasiakirjan pitdminen) ja rakennusvalvontaviranomaisen
velvollisuutta tehda kaikki rakennusluvassa maaratyt katselmukset.

3. Perusteettomasti aiheutettu oikeudenkaynti (VahL 3:2 §, HL 6 § ja Oikeudenkaymiskaari
21 luku)

Naantalin rakennusvalvonta on itse kirjallisesti vastannut 30.9.2023 paivatyssa
selvityksessa (K36), ettei se pysty vastaamaan kysymyksiin, jotka koskevat
rakennushankkeen laillisuutta ja rakennusluvan mukaisten tarkastusasiakirjojen
olemassaoloa. Tama asiakirja osoittaa, ettd kaupungin viranomainen on itse
vahvistanut, ettei se ole suorittanut sille laissa maarattyja valvontatehtavia, eika
edellytettyja asiakirjoja ole olemassa tai arkistoitu.

Tasta seuraa, ettd kantajat ovat joutuneet turvautumaan oikeudellisiin toimenpiteisiin
saadakseen oikeutensa toteutumaan, vaikka kaupungilla olisi ollut mahdollisuus
itseoikaisuun.

Mikali kaupunki esittda oikeudenkaynnissa olennaisesti poikkeavan kannan (esim.
vaittaa jalkikateen, etta asiakirjat ovat sittenkin olemassa tai etta valvonta olisi
tapahtunut), se vahvistaa, etta viranomainen on toiminut hallintolain 6 §:n vastaisesti
(lainmukaisuuden, palveluperiaatteen ja luottamuksensuojan rikkominen) ja
aiheuttanut kantajille tarpeettoman oikeudenkaynnin.

Tama on itsenainen vahingonkorvausperuste vahingonkorvauslain 3:2 §:n nojalla.
Koska oikeudenkayntia ei olisi tarvittu, mikali kaupungin viranomainen olisi tayttanyt
tehtavansa asianmukaisesti tai ilmoittanut virheensa ajoissa, kaupungin on
korvattava kaikki oikeudenkaynnista aiheutuneet kulut, mukaan lukien kantajien omat
kulut.

4. Hallintolain (HL) rikkominen

HL 6 §: Viranomaisen on toimittava lainmukaisesti ja objektiivisesti.
o Naantalin kaupunki on toiminut lainvastaisesti ja suosinut myyjaa
hyvaksymalla laittoman loppukatselmuksen.

5. Vahingonkorvauslain (VahL) 3:2 §

"Julkisyhteisd on velvollinen korvaamaan viranomaisen virheellisesta paatoksesta
aiheutuneen vahingon."
o Naantalin kaupunki on velvollinen korvaamaan kaikki vahingot, koska sen
paatds tehda loppukatselmus oli tahallinen ja vastoin lakia.
o Naantalin kaupunki on velvollinen korvaamaan kaikki vahingot, koska sen
laiton toiminta rakennushankkeessa on mahdollistanut laittoman kiinteiston
myymisen naennaisesti laillisena.
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o Korkeimman oikeuden ratkaisussa KKO:2008:62 todetaan, etta
rakennusvalvonnan toimet ovat julkisen vallan kayttda ja etta julkisyhteisolla
on vahingonkorvausvastuu laiminlydnneista julkisen vallan kaytossa.

6. Vahingonkorvauslain (VahL) 6:2 §

e Yhteisvastuu perustuu vahingonkorvauslain (412/1974) 6:2 §:3an, jonka mukaan
useampi taho, jotka ovat vastuussa samasta vahingosta, ovat yhteisvastuussa
vahingonkorvauksen maksamisesta.

o Oikeuskaytanndén mukaan (esim. KKO 2008:62 ja KKO 2015:72) kantajalla on
oikeus vaatia taysi vahingonkorvaus miltd tahansa yhteisvastuulliselta
vastaajalta, eika hanen tarvitse ottaa riskia vastaajien valisesta
jako-ongelmasta tai maksukyvyttomyydesta.

Syy-yhteys

Naantalin kaupungin rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt rakennusluvan ja siihen
littyvan loppukatselmuksen ilman laillisia edellytyksid. Rakennuslupa oli rauennut ennen
loppukatselmusta, eika sita ollut enda voimassa tarkastushetkelld. Lisaksi osa
rakennuksesta on rakennettu kokonaan ilman rakennuslupaa — sille ei ole koskaan haettu
eikd myonnetty lupaa. Tama yksinaan olisi tehnyt loppukatselmuksen suorittamisen ja
hyvaksymisen lainvastaiseksi.

Rakennusvalvontaviranomainen laiminl6i kokonaisuudessaan rakennushankkeen
laillisuusvalvonnan. Viranomainen ei varmistanut rakennuksen luvanmukaisuutta eika
valvonut rakentamisen edellytyksia lain ja rakennusluvan ehtojen mukaisesti. Nain ollen
loppukatselmus on lainvastainen eika se voi patevasti osoittaa rakennuksen
kayttdonottokelpoisuutta tai luvanmukaisuutta.

Myyja kaytti naita virheellisia viranomaispaatdksia — erityisesti loppukatselmusta —
todisteena siita, ettad rakennus olisi laillinen ja kaupan ehtojen mukainen. Taman perusteella
ostajille muodostui virheellinen kasitys siita, ettd rakennus tayttaa kaikki lainsdadannon ja
luvituksen vaatimukset. Ostajat luottivat viranomaistoimiin ja ryhtyivat oikeustoimiin siina
uskossa, etta kyseessa oli laillinen ja kayttéonottokelpoinen kiinteisto.

lliman kaupungin lainvastaisia paatdksia — mukaan lukien rakennusluvan virheellinen
kasittely, kokonaan luvattoman rakennusosan huomiotta jattdminen ja loppukatselmuksen
perusteeton hyvaksyminen — ostajat eivat olisi ryhtyneet sopimusneuvotteluihin eivatka olisi
tehneet kiinteistdkauppaa. Nain ollen viranomaisen lainvastaiset toimet ovat valittdmassa ja
olennaisessa syy-yhteydessa siihen, etta ostajat ovat tehneet oikeustoimen, joka perustui
harhaanjohtavaan kéasitykseen kiinteiston laillisuudesta.

Koska oikeustoimi on tehty virheellisessa kasityksessa rakennuksen luvallisuudesta ja
kayttékuntoisuudesta, eika tosiasiallinen tila vastannut kaupan ehtoja eika pakottavaa
lainsdadantoa, oikeustoimi on katsottava mitattomaksi.

1.4 Yhteisvastuu
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Vahingonkorvauslain 6 luvun 2 §:n mukaan useat vahingon aiheuttajat ovat yhteisvastuussa
syntyneesta vahingosta. Tassa tapauksessa myyja, kiinteistonvalitysliike ja Naantalin
kaupunki ovat kaikki myo6tavaikuttaneet mitattdman kaupan syntymiseen ja sen aiheuttamiin
vahinkoihin.

Myyja hyvaksyi ostotarjouksen ja toteutti kaupan tietoisena siita, ettei kaupan
voimaantuloehto voinut tayttyd. Rakennuttajana hanen vastuullaan oli varmistaa, etta
kiinteistd oli lainmukainen, mutta han jatti taman velvollisuuden tayttamatta.

Kiinteistonvalitysliike laiminléi selonottovelvollisuutensa ja valitti ostajille virheellista tietoa
kiinteiston luvituksesta ja laillisuudesta. Se ei varmistanut ja kertonut myyjille, ettéa osa
talosta on rakennettu kokonaan ilman lupaa ja etta loppukatselmus oli lainmukainen, vaikka
sen olisi ollut velvollisuus tehda niin. Ostajat eivat olisi tehneet kauppaa luvattomasta talosta.

Naantalin kaupunki hyvaksyi loppukatselmuksen ilman voimassa olevaa rakennuslupaa ja
ilman rakennuslupaa kellarikerrokseen. Tama paatos oli vastoin maankaytté- ja rakennuslain
125 ja 153 §:ia ja mahdollisti kaupan ehtojen tayttymisen ndennaisesti, vaikka ehto ei ollut
todellisuudessa tayttynyt.

Naantalin kaupunki hyvaksyi rakennushankkeen loppukatselmuksen ilman mitadan
laillisuusvalvontaa. Mitdan eri rakennusvaiheiden lakisaateisia tarkastusdokumentteja ei ole
olemassa.

Kaikki vastaajat ovat toiminnallaan myotavaikuttaneet siihen, ettd ostajat erehdytettiin
tekemaan olematon kauppa, joka ei ollut oikeudellisesti pateva missaan vaiheessa. Koska
kaupalla ei ole oikeusvaikutuksia, kaikki siihen liittyvat suoritukset ovat perusteettomia ja ne
on palautettava.

Koska kaikki vastaajat ovat myoétavaikuttaneet mitattdbman (olemattoman) kaupan
syntymiseen, he ovat vahingonkorvauslain 6:2 §:n nojalla yhteisvastuussa kantajille
aiheutuneista vahingoista. Kaupan mitattdmyyden seurauksena kaikki maksetut summat
muodostavat vahingonkorvausvelvoitteen, joka kuuluu vastaajien yhteisvastuullisesti
korvattavaksi.

2. Kaupan purku tai hinnanalennus

Esitetyt vaatimukset perustuvat asiakirjoista 16ytyviin faktoihin, oikeudellisiin perusteisiin ja
syy-yhteyteen vastaajien toiminnan ja aiheutuneen vahingon valilla. Mikali kiinteistokaupan
mitattdomyytta ei hyvaksyta, ensisijaisena vaatimuksena on kaupan purkaminen olennaisten
rakennusvirheiden vuoksi. Purkuvaatimus tukee ensisijaista mitattdmyysargumenttia
osoittaen, ettei kyse ole mistdan muodollisesta teknisesta argumentista, vaan aidosti
moraalisesti ja oikeudellisesti kestamattémasta tilanteesta. Toisin sanoen
mitattdmyysvaatimuksen lisaksi esitetty purkuvaatimus alleviivaa kantajien moraalista ja
oikeudellista asemaa. Toissijaisesti, jos kauppa jaa voimaan, ostajilla on oikeus
hinnanalennukseen vastaamaan virheiden korjauskustannuksia.
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Purku- ja hinnanalennusvaihtoehdossa ei vedota loppukatselmuksen laittomuuteen, vaan
siihen, etta vakavat rakennusvirheet ovat syntyneet ja jaaneet korjaamatta
rakennusvalvonnan tarkastusvelvollisuuden laiminlydntien vuoksi. Oikeudellisesti
purkuvaatimus perustuu MK 2:17 §:n mukaiseen olennaiseen laatuvirheeseen.

Kun myyjana on kohteen rakennuttaja, ostajalla on taysi oikeus odottaa ja vaatia, ettd hanen
ostamansa kiinteistd on rakennettu rakennusmaaraysten mukaisesti. Tassa tapauksessa
myyja on ammattimainen toimija, jonka tulee tietda ja noudattaa rakentamista koskevia
sdannoksia.

Samalla ostajilla on taysi oikeus vaatia, ettad kaupunki hoitaa sille maaratyt
rakennusvalvontatehtavat, erityisesti pohjakatselmuksen ja rakennekatselmuksen. Naita
keskeisia tarkastuksia ei ole suoritettu, vaikka maaraykset niin vaativat, minka seurauksena
kiinteistoon on jaanyt vakavia rakennusvirheita. Rakennusvalvonnan laiminlyonnin vuoksi
kiinteisté6 on myyty ostaijille virheellisena, ja valvontatehtavien asianmukainen suorittaminen
olisi voinut estaa virheiden syntymisen ja kaupan toteutumisen.

Kaupan purun ja hinnanalennuksen osalta ei esiteta erillisia vaatimuksia
kiinteistonvalitysliikettd vastaan paitsi oikeudenkayntikulut, koska talléin oikeus olisi jo
katsonut kaupan patevaksi ja rakennuslupaan liittyvat oikeudelliset vaitteet arvioiduksi
riittdmattomiksi mitattdbmyyden perustaksi. Samoista tosiseikoista ei voida vaatia korvausta
eri oikeusperustein, mika estaa paallekkaisen vallintavirhevaitteen valittdjaa kohtaan.

Kiinteisto ei tayta rakentamista koskevia saadoksia, ja siina on laatuvirheita, jotka tekevat
siitd maaraystenvastaisen. Korjauskustannukset ovat laajuudeltaan merkittavia ja voivat
ylittdd purkukynnyksen, jolloin kaupan purku on ainoa mahdollinen ratkaisu.
Korjauskustannusten laajuus perustuu rakentamisen virheisiin ja siihen, etta
pohjakatselmus, rakennekatselmus, KVV-katselmus ja sdhkdasennusten
kayttoonottotarkastus puuttuvat ja kantaja vaatii, ettd nama puuttuvat katselmukset on
tehtava eika niita voida tehda ilman kaikkien virheiden korjaamista.

Maankaytto- ja rakennuslain mukaiset pohjakatselmus, rakennekatselmus, KVV-katselmus
ja sahkdéasennusten kayttédnottotarkastus ovat pakollisia ennen rakennuksen kayttéonottoa.
Naita tarkastuksia ei ole suoritettu lain edellyttdmalla tavalla, eika niité voida jalkikateen
suorittaa ilman maaraysten vastaisuuksien korjaamista.

Erityisesti sahkoturvallisuuslain 17 pykalan mukaan sahkdasennusten kayttoonottotarkastus
on tehtava ennen kuin laitteisto voidaan ottaa kayttéon. Koska tata tarkastusta ei ole
suoritettu asianmukaisesti, sahkojarjestelma ei tayta lain vaatimuksia eika sita voida
hyvaksya ilman taydellista uusimista ja tarkastusta.

Rakentamismaarayskokoelman A1 kohdan 10.5 mukaan loppukatselmuksessa on
varmistettava, etta rakennusluvassa ja aloituskokouksessa maaratyt velvoitteet on taytetty,
tarkastusasiakirja on asianmukaisesti pidetty ja eri rakennusvaiheiden toteutuksen
kelpoisuutta osoittavat asiakirjat ovat riittavia. Lisaksi kaikkien muiden lakien edellyttamat
tarkastukset on suoritettava ennen loppukatselmusta.
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Naiden velvoitteiden laiminlydnti osoittaa, ettd loppukatselmus on tehty lainvastaisesti, eika
silla ole oikeusvaikutuksia. Ostaijilla on oikeus vaatia, etta puuttuvat tarkastukset suoritetaan
ja etta sitd ennen kaikki vaatimusten vastaiset rakenteet ja jarjestelmat korjataan
vastaamaan lakisaateisia vaatimuksia. Tata ei voida jattaa ostajien vastuulle, eika
pakottavan lain rikkomista voida hyvaksya osana kiinteistokauppaa.

Lain noudattaminen ei ole neuvottelukysymys, vaan se on ehdoton edellytys kiinteiston
kaytolle ja sen laillisuudelle. Vaikka kiinteistdkauppaa ei mitatéitaisi tai purettaisi,
korjausvaiheessakaan lakia ei voida ohittaa, vaan kaikki maaraystenvastaisuudet on
korjattava ennen kuin kiinteistd voi tayttda rakennuslain mukaiset vaatimukset. Tama
tarkoittaa, ettd myds hinnanalennusvaihtoehdossa korjaustoimenpiteet on suoritettava taysin
lakisaateisten vaatimusten mukaisesti, eika osittaisia tai lainvastaisia ratkaisuja voida
hyvaksya.

Korjauskustannukset perustuvat markkinoilta saatuihin riippumattomiin tarjouksiin.

Jos oikeus katsoo, etta kiinteist6a ei tule palauttaa myyjalle, hinnanalennus tulee maarittaa
siten, etta ostajat eivat joudu vastaamaan myyjan tai kaupungin laiminlyéntien seurauksista.
Myyja vastaa rakennusmaaraysten vastaisuuksista rakennuttajana, ja kaupunki vastaa niista
rakennusvirheista, jotka liittyvat rakennusvalvonnan laiminlyonteihin.

Seuraavaksi kasitelladn myyjan ja kaupungin vastuuta niiden aiheuttamien
rakennusvirheiden perusteella.

2.1 Kiinteiston laatuvirhe: Kaupan purku tai hinnanalennus

rakennuttajan vastuulla (| 5GE IEGEGEGEGED

Vaatimukset laatuvirheen perusteella

1. Ensisijaisesti: Karajaoikeuden tulee maarata kiinteistbkaupan purkamisesta, jos
virheiden korjauskustannukset ylittavat purkukynnyksen, ja velvoittaa myyja
palauttamaan kantajille koko kauppahinnan (445 000,00 euroa) viivastyskorkoineen
20.2.2022 alkaen.

2. Toissijaisesti: Mikali kauppaa ei pureta, myyja velvoitetaan suorittamaan
hinnanalennuksena virheiden korjauskustannusten maaran (491 154,00 euroa)
viivastyskorkoineen 20.2.2022 alkaen.

3. Kauppa purettaessa myyja velvoitetaan korvaamaan kantajille hyddylliset
kustannukset (46.043,87 euroa) ja muuttokustannukset (3 000,00 euroa)
viivastyskorkoineen.

4. Hinnanalennuksessa myyja velvoitetaan korvaamaan sijaisasumiskustannukset (10
000,00 euroa) viivastyskorkoineen.

5. Molemmissa vaihtoehdoissa myyja velvoitetaan korvaamaan ulkopuoliset selvitys- ja
tarkastuskulut (13.721,63 euroa) viivastyskorkoineen.

6. Molemmissa vaihtoehdoissa myyja velvoitetaan korvaamaan vahingonkorvauksena
kantajille kaikki kaupasta aiheutuneet oikeudenkayntikulut viivastyskorkoineen.

7. Kaupan purussa kiinteistd palautuu myyjalle vasta sen jalkeen, kun kaikki kantajien
suoritukset ja vahingot on palautettu taysimaaraisesti
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Mikali kauppa puretaan, kantajat eivat ole velvollisia maksamaan vastaajalle asumishyotyyn
liittyvia korvauksia, koska kiinteistd on ollut virheellinen, maaraystenvastainen ja osin
vaarallinen. Tallaista asumista ei voida pitda hyétyna, vaan se on ollut virheelliseen
kasitykseen perustunutta valiaikaista kayttda, josta on aiheutunut kantajille vahinkoa.

Laatuvirheen oikeudellinen perustelu ja rakennuttajan vastuu

1. Rakennusvirheet ja niiden vaikutus
o Kiinteistolla on useita merkittavia rakentamisen virheita:
m  Hoyrynsulut (K41, K45)

1.
2.
3.
4.

5.

Vuodot ulkovaipan kaikissa osissa

HOyrynsulun limitys puuttuu

Hoyrynsulun saumat ja lapiviennit teippaamatta
Ikkunoiden ja ovien karmin liittymat tiivistamatta
Rakenteellinen kosteusvaurioriski

m Salaojat ja hulevedet (K16, K17)

1.
2.

3.
4.
5.

6.

7.

Salaojat asennettu anturan ylapuolelle

Hulevesikaadot virheelliset, kaadot vastasuuntaisia tai liian
loivia

Tayttdmaa liian hienojakoista

Patolevy ei ulotu anturan paalle

Kokoojakaivo puuttuu ennen liittymista kaupungin
hulevesilinjaan

Vesi ei kulje salaojaputkissa (hydraulinen toimintahairid)
Salaojien kautta tulevaa kosteutta havaittu alapohjassa

m Kattorakenteet (K11, K12, K27)

1.

2.

9.

Tuuletusvali liian pieni tai estynyt kokonaan (20-50 mm), ei
tayta RT-ohjeita (100 mm) eikd YM 782/2017 vaatimuksia
Raystastuuletus puuttuu tai on toteutettu riittmattdémasti (ei
jatkuvaa ilmankiertoa)

Tippanokka puuttuu tai tehty virheellisesti kulmalistalla (ei
ohjaa vetta pois)

Vesikourun asennuskorkeus vaara (80 mm vs. suositus < 25
mm) — vesi valuu ohi julkisivuun

Vesikatteen pinnoitevaurioita: 40-60 paikkamaalausta, 5-10
ruostekohtaa, sinkkikerros syépynyt

Kiinnitysruuvit ruosteessa, tekninen kayttéika ylittynyt
Talotikkaiden ylakaari ei kiinnity lapetikkaisiin — maaraysten
vastainen

IV-kanavat eristamattd — kondenssiriski ja rakenteellinen
kosteus

Kattotuoleissa tummumia (lahon alku), kosteuden
pitkaaikainen vaikutus

m Sahkdasennukset (K8, K10)

1.

Maadoitusjohtoa kaytetty vaihejohtimena — aiheuttaa
sahkoiskun, oikosulun ja palon riskin
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Paamaadoituskisko puuttuu

Teknisen tilan maadoitukset puuttuvat
Paattamattdomia johtoja sdhkoétaulussa ja saunassa
Kytkentdja tehty ilman kytkentarasioita
Lamminvesivaraajasta puuttuu alennusvaroke
Nollajohtimia merkitsematta

Sulakemerkinnat puutteelliset tai puuttuvat kokonaan
Porakarkiruuvit osin ruosteessa, kayttdikdnsa paassa

. Sahkosuunnitelmat eivat vastaa toteutusta
. Lakisaateinen kayttdéonottotarkastus vuodelta 2007 puuttuu

kokonaan

. Myéhemmin tehdyt kayttoonottotarkastukset (2020, 2021)

tehty puutteellisesti ja viivastyneena

a. eivattaytd SFS 6000 standardia

b. sisaltavat rajoituksia, eivat kata rakenteiden sisaisia

asennuksia

IO - poytakira: ei vastuuasennuksia — tarkastus
ei sido ketaan
Sahkbdasennukset on tehty ilman patevaa sahkdurakoitsijaa —
rikkoo sahkdalan ammattipatevyysvaatimuksia (StL 410/1996)
Sahkdasennuksissa havaittu virhe, joka johti paasulakkeen
ylikuumenemiseen ja rikkoutumiseen — kontakti virheellinen,
aiheutti kaytannon vauriotapauksen (JJffsanko oy
13.4.2021)

LVI-asennukset (K14, K15)

10.

11

LVI-jarjestelmien kayttdonottotarkastuksia ei ole tehty.

Viemérnkannakeint-on-puutieellinenuseissakehdissa- Tama

on huomioitu kuntotarkastuksessa ennen kauppaa.

otkearvirtattksen- Tama on huomioitu kuntotarkastuksessa
ennen kauppaa.

Viemarit ovat eristamatta, mika altistaa ne jaatymiselle.
Viemareissa on padotusjalkia eli merkkeja veden kertymisesta
ja vaarasta kaltevuudesta.

Viemarin kurasyopp0 on jatetty asentamatta
kodinhoitohuoneeseen.

Kayttovesiputket on asennettu kylmaan tilaan ilman eristysta.
Kayttovesiputket ovat kannakoimatta tai kannakkeet ovat
I0ysalla.

Jakotukkien vuotovedet eivat johdu nakyville eivatka rakenteet
ole vesitiiviita.

Paineenalennusventtiili puuttuu, mika aiheuttaa liiallista
painetta putkistossa.

. Kayttévesiverkoston painekoepdytakirja puuttuu.
12.
13.

Lammitysjarjestelman kayttdonotosta ei ole tehty poytakirjaa.
Lammityksessa ei ole automaattista ohjausta — saaté toimii
vain kasin.
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lImanvaihtokanavien eristys ullakolla on puutteellinen tai
kokonaan tekematta.

Iimanvaihtokoneen kondenssiveden poistoputki on asennettu
virheellisesti.

lImanvaihtojarjestelma poikkeaa suunnitelmista eika vastaa
toteutusta.

Saunan korvausilmaventtiili puuttuu kokonaan.
limanvaihtokanavan paloluokituksen edellyttamat rakenteet
eivat tayty (E30).

Radonputket ja viemarin ilmausputket on jatetty eristamatta.
Kayttoveden varoventtiili vuotaa ja jarjestelma ei ole tiivis.
W(C-istuimen vesiliitos vuotaa.

Keittion allaskaapista puuttuu vuotovedet esiin tuova kaukalo
tai jarjestelma.

o Rakentaminen ei ole tapahtunut mydnnetyn rakennusluvan mukaisesti, ja
useita rakennusmaarayksia on rikottu (K20).

o Rakenteiden, sdhkdasennusten, salaojien ja LVI-jarjestelmien korjaaminen on
valttamatonta kiinteiston turvallisuuden ja lainmukaisuuden takaamiseksi.

2. Rakennuttajan vastuu

o Myyja on toiminut rakennuttajana ja hanen vastuullaan oli varmistaa, etta
rakennus rakennetaan maaraysten mukaisesti.

o Myyja on laiminlyényt rakennusmaaraykset ja rakennuttajana han on
vastuussa rakennusmaaraysten noudattamisesta.

o Maakaaren 2:17 §:n mukaisesti myyja vastaa olennaisista laatuvirheista ja
myyjan antamista virheellisista tiedoista.

Virheen vaikutukset ja seuraamukset

e Kiinteiston virheet ja puutteet ovat suoraan seurausta rakentamisen
maaraystenvastaisuudesta.

e Virheet voidaan korjata vain perusteellisilla toimenpiteilld, joiden kustannukset ovat
arviolta 491 154,00 euroa eli yli kauppahinnan

e Jos korjauskustannukset ylittavat purkukynnyksen, mika tassa tapauksessa nayttaa
ilmeiselta, kauppa on purettava.

e Koska ostajat ovat joutuneet selvittdmaan rakennusvirheita ja puuttuvaa
dokumentaatiota, heille aiheutuneet lisdkustannukset (ulkopuoliset selvityskulut) on

korvattava.

2.2 Kiinteistonvalitysliike ([ | | ] ] ] oy)

Vaatimukset
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Valitysliike velvoitetaan maksamaan omat oikeudenkayntikulunsa ja korvaamaan
vahingonkorvauksena yhteisvastuussa muiden vastaajien kanssa kantajille kaikki kaupasta
aiheutuneet oikeudenkayntikulut viivastyskorkoineen.

Perusteet vahingonkorvaukselle

1. Oikeudenkayntiin ryhtyminen on ollut objektiivisesti perusteltua, koska valitysliikkeen
selonottovelvollisuuden laiminlyénti on todettu viranomaisessa (K21, AVI:n paatos
LSAVI/9427/2022). Valityslikkeen menettely on ollut moitittavaa ja se on ollut
keskeinen syy siihen, ettd oikeustoimi on syntynyt virheellisesti ja koko
oikeudenkaynti on ollut tarpeen.

2. Oikeudenkaymiskaaren 21 luvun 3 §:n mukaan oikeudenkayntikulut voidaan maarata
vastapuolen vahingoksi, vaikka osa vaatimuksista hylattaisiin, jos hylatty osa on
vahamerkityksinen kokonaisuuteen nahden. Valitysliikkeen vastuuta ei ole esitetty
purku- tai hinnanalennusvaihtoehdossa, mika osoittaa, ettd kantaja on esittanyt
vaatimuksensa tasmallisesti ja perustellusti.

3. 21 luvun 8a §:n mukaan tuomioistuin voi jattda kulut vahingoksi, jos asia on ollut
oikeudellisesti epaselva. Tassa tapauksessa valitysliikkeen vastuun toteutuminen
mitattdmyystilanteessa on ollut arvioitava seikka, joten oikeudenkayntiin
osallistuminen ei ole ollut perusteeton.

Nailla perusteilla on kohtuullista ja lainmukaista, etta valitysliike vastaa omista
oikeudenkayntikuluistaan ja korvaa kantajille niista aiheutuneet kulut siltd osin kuin
vaatimukset ovat liittyneet sen menettelyyn.

Syy-yhteys

Kauppaa eika oikeudenkayntia olisi syntynyt lainkaan, jos valitysliike olisi noudattanut lakia.

2.3 Naantalin kaupunki

Vaatimukset

1. Ensisijaisesti: Karajaoikeuden tulee maarata, ettd Naantalin kaupunki on
yhteisvastuussa myyjan kanssa siltd osin kuin sen valvontavastuulla olleet virheet
ovat osaltaan johtaneet kiinteistdkaupan purkamiseen.

o Kaupunki velvoitetaan yhteisvastuullisesti myyjan kanssa palauttamaan
kantajille kauppahinnasta sen osuuden, joka on aiheutunut kaupungin
valvontavelvollisuuden laiminlydnneista (281 154,00 euroa)
viivastyskorkoineen 24.1.2022 alkaen.

o Kaupunki velvoitetaan korvaamaan ulkopuoliset selvitys- ja tarkastuskulut (5
415,68 euroa) viivastyskorkoineen 24.1.2022 alkaen.
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o Kaupunki velvoitetaan korvaamaan vahingonkorvauksena kantajille
muuttokulut (3000,00 euroa) viivastyskorkoineen.

2. Toissijaisesti: Mikali kauppaa ei pureta, kaupunki velvoitetaan yhteisvastuullisesti
myyjan kanssa suorittamaan hinnanalennuksen niiltd osin kuin kaupungin vastuulla
olleet valvonnan laiminlydnnit ovat aiheuttaneet korjauskustannuksia:

o Salaojajarjestelman korjaaminen (85 854,00 euroa) viivastyskorkoineen
24.1.2022 alkaen

o Rakenteiden hdyrynsulkujen korjaaminen (160 000,00 euroa)
viivastyskorkoineen 24.1.2022 alkaen

o Kattorakenteen korjaaminen (35 300,00 euroa) viivastyskorkoineen 24.1.2022
alkaen

o Ulkopuoliset selvitys- ja tarkastuskulut (5 415,68 euroa) viivastyskorkoineen
24.1.2022 alkaen

o Sijaisasumiskulut (10 000,00) euroa viivastyskorkoineen

Perusteet vahingonkorvaukselle

Rakennusvalvonnan laiminlyonti ja kaupungin vastuu rakennusmaaraysten
vastaisuuksista

Naantalin kaupungille on rakennusluvassa maaratty nimenomaisesti vastuu teknisesta
pohjakatselmuksesta ja rakennekatselmuksesta. Naiden katselmusten tarkoitus on
varmistaa, etta rakentaminen toteutetaan rakennusmaaraysten mukaisesti myds salaogjien,
hoyrynsulkujen ja kattorakenteiden osalta. Nama ovat konkreettisia, viranomaisen
suoritettavaksi maarattyja tehtavia. Niiden laiminlyonti on teknisen valvontavastuun
rikkomista, josta seuraa julkisyhteisdn korvausvastuu VahL 3:2 § mukaan.

Rakennusluvassa maaratty pohjakatselmus ja rakennekatselmus eivat ole toteutuneet lain ja
maaraysten edellyttdamalla tavalla, eikd Naantalin kaupunki ole valvonut
rakennusmaaraysten noudattamista. Suomen rakentamismaarayskokoelmassa sanotaan
seuraavasti:

“9.2 Tybnaikaiset katselmusvaiheet 9.2.1 Maéaréys

Pohjakatselmus toimitetaan, kun perustamiseen liittyvét kaivu-, louhinta-, paalutus- tai
maapohjan taytté- ja vahvistustyot on tehty.

Rakennekatselmus toimitetaan, kun kantavat rakenteet seké niihin liittyvét veden-,
kosteuden-, dadnen- ja lamméneristystytt seké paloturvallisuuteen liittyvét tyét on tehty.”

Pohjakatselmusta ei ole suoritettu asianmukaisesti, vaan se on vaitetysti tehty
rakennekatselmuksen yhteydessa, mika on maaraysten vastaista (K37).
Pohjakatselmuksen tehtava on varmistaa perustusten ja salaojien oikea toteutus ennen kuin
rakentaminen etenee. Koska katselmus on jaanyt suorittamatta oikea-aikaisesti ja sen
dokumentaatio puuttuu kokonaan, rakennusvirheet jaivat havaitsematta ja korjaamatta jo
varhaisessa vaiheessa.

Maankaytto- ja rakennuslain (MRL) 124 § ja 149 § velvoittavat kaupungin
rakennusvalvonnan varmistamaan, etta rakentaminen noudattaa voimassa olevia
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maarayksia. Tassa tapauksessa rakennusvalvonta on laiminlyényt velvollisuutensa.
Kaupunki hyvaksyi kiinteiston rakennushankkeen, vaikka sen olisi tullut havaita vakavat
rakenteelliset puutteet ja maaraysten vastaisuudet. Kyse ei ole pelkastdan rakentamisen
huonosta laadusta, vaan selkedsta rakennusmaaraysten rikkomisesta, jonka
rakennusvalvonnan olisi pitanyt estaa.

Lisaksi kaupunki on rikkonut hallintolain 45 §:83, jonka mukaan hallintopaatokset on
perusteltava. Kaupunki ei ole esittanyt dokumentoitua perustelua sille, miksi se hyvaksyi
maaraystenvastaisesti toteutetun rakennuksen ilman vaadittuja teknisia tarkastuksia.

Rakennusvirheet ja niiden vaikutus

Rakennusvalvonnan laiminlydnnin seurauksena kiinteistdssa on vakavia rakennusvirheita,
jotka ovat suoraan seurausta siita, ettd kaupungin vastuulla olevat tekniset katselmukset on
jatetty tekematta tai tehty puutteellisesti.

e Salaojajarjestelma on rakennettu maariysten vastaisesti. Pohjakatselmuksessa
olisi tullut varmistaa, etta salaojat on asennettu oikealle korkeudelle ja
toimivuudeltaan hyvaksyttavalla tavalla. Tama jai kuitenkin tarkastamatta, minka
seurauksena vesi ei poistu hallitusti perustuksista ja aiheuttaa kosteusvaurioiden
riskin. Kaupunkia koskevat samat virheet, jotka on listattu myyjalle edella.

e Rakenteiden hoyrynsulut ovat virheelliset, mika vaikuttaa kiinteiston
kosteustekniseen kestavyyteen. Tama olisi pitdnyt havaita rakennekatselmuksessa,
jonka tarkoitus on varmistaa kosteudenhallintaan liittyvien rakenteiden oikea toteutus.
Kaupunkia koskevat samat virheet, jotka on listattu myyjalle edella.

o Kattorakenteet ovat rakennusmaaraysten vastaisia, mutta rakennusvalvonta ei
ole puuttunut niihin, vaikka rakennekatselmuksen tehtavana olisi ollut havaita nama
puutteet. Kaupunkia koskevat samat virheet, jotka on listattu myyjalle edella.

e Rakennuksen loppukatselmus on tehty lainvastaisesti, koska sita edeltaneita
pakollisia teknisia tarkastuksia ei ole tehty saadésten mukaisesti.

Naiden virheiden korjaaminen on valttamatonta kiinteiston turvallisuuden,
asumiskelpoisuuden ja lakisdateisten vaatimusten tayttamiseksi.

Syy-yhteys

Naantalin kaupunki oli vastuussa rakennusvalvonnasta ja rakennusluvassa maaratyista
teknisista katselmuksista, mutta laiminloi tehtavansa.

e Koska rakennusvalvonta ei suorittanut pohjakatselmusta, vaikka maaraykset sen
vaativat tehtavaksi, rakennus eteni ilman, etta salaojien oikea asennus ja perustusten
kuivatus varmistettiin.

e Koska rakennekatselmus ei kattanut maaraysten mukaisesti kantavia rakenteita ja
kosteudenhallintaa, héyrynsulkujen ja vesikaton vakavat puutteet jaivat
huomaamatta.

e Koska rakennusvalvonta ei puuttunut maaraystenvastaisuuksiin ajoissa, myyja sai
myytya kiinteiston ostajille ilman, ettd heille oli mahdollista saada tietoa rakennuksen
vakavista puutteista.
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Mikali Naantalin kaupungin rakennusvalvonta olisi suorittanut sille maaratyt tekniset
katselmukset lain ja maaraysten mukaisesti, nama virheet olisi havaittu ajoissa, ja rakennus
olisi voitu vaatia korjaamaan ennen myyntia. Nain ostajat eivat olisi joutuneet tilanteeseen,
jossa heidan taytyy kantaa vastuu virheista, jotka olisi tullut havaita ja estaa jo
rakennusvaiheessa.

Koska rakennusvalvonta on hyvaksynyt maaraystenvastaisesti rakennetun kiinteiston ilman
teknisia tarkastuksia, kaupunki on yhteisvastuussa myyjan kanssa niiden rakennusvirheiden
osalta, jotka olisivat olleet estettavissa asianmukaisella valvonnalla.

Naantalissa huhtikuun 11. paivana,

LITTEET
K LIITE 1 Korjauskustannukset

K LIITE 2 Kaupanteon jalkeiset investoinnit ja selvittelykulut

TODISTELU Kirjalliset todisteet
Kantaja
K1. (=V1) Kauppakirja 13.11.2020
Teema: kaupan ehdot
K2. Myyntiesite
Teema: annetut tiedot
K3. (=V2) Kuntotarkastus 5.11.2020
Teema: ennen kauppaa saadut tiedot
K4. Rakennuslupa 24.8.2006
Teema: rakennustydlle asetetut vaatimukset ja tarkastukset
K5. (=V3) Osittainen loppukatselmus 20.12.2007

Teema: rakentamisen sen hetken puutteet
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K6. (=V4) Loppukatselmus 9.10.2020

Teema: miten loppukatselmus on pidetty

K7. (=N4) Ostotarjous 11.10.2020

Teema: loppukatselmus asetettu kaupan ehdoksi
K8. Sahkétarkastus Sahko| il 5.10.2021

Teema: sahkovirheet

T - sihkivid

K10. Sahkoétarkastuspoytakirja LK-Sahké Oy 8.12.2021
Teema: sahkdvirheet

K11. Kattoraportti 23.06.2021

Teema: katon virheet

K12. Kattolausunto Jari Pohja 10.1.2022

Teema: katon virheet

K13. Kattokorjaus 23.6.2021

Teema: katon virheiden korjauksen virheita

K14. LVI tarkastus 27.5.2022

Teema: Ivi-virheet

K15. LVI tarkastus Pennanen 15.3.2023 Teema:
Ivi-virheet

K16. Salaojien tarkemittaus Rl Mauri Maanpaa 24.4.2023
Teema: salaojavirheet

K17. Salaoja ja viemarikuvaus Rantala 4.5.2023
Teema: salaojavirheet

K18. limatiiviysmittaus raportti 17.5.2023

Teema: hdyrynsulkuvirheet
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K19. limatiiviysmittaus raportti ptk 17.5.2023

Teema: hdyrynsulkuvirheet

K20. Asiantuntijalausunto TkT Vesa Virtanen 19.1.2023
Teema: rakentamisen virheet

K21. (=N1) Valvontapaatos AVI LKV || N oy
31.8.2023

Teema: valittajan virheet

K22. Salaojatarjous 27.4.2023

Teema: salaojavirheet

K23. Salaojatarjous 2023

Teema: salaojavirheet

K24. Sahkokorjaus ja LVI korjaus arvio 2022

Teema: salaoja- ja lvi-virheet

K25. Aloituskokouspoytakirja

Teema: dokumentaatiopuutteet ja laiminlyénnit

K26. Kuparinen rakentamisen prosessi ja rakenteet 12.12.2022
Teema: rakentamisen virheet ja luvat

K27. Kattorakenteet 13.12.2023 Mustikkamaa

Teema: katon virheet

K28. Katon naarmut yhteenveto

K29. Rakennuslupahakemus 24.8.2006, rakennusluvan hakijat
Teema: kunnianvastainen ja arvoton menettely annetuista
tiedoista

K30. Tarkastuskooste

Teema: kunnianvastainen ja arvoton menettely annetuista

tiedoista
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K31. Tiedustelu rakennekuvista

Teema: rakennekuvia ei ole

K32. Il viesti salaojista

Teema: salaojista virheellista Tietoa

K33. Tekstiviestit salaojista ennen kauppaa

Teema: kunnianvastainen ja arvoton menettely annetuista
tiedoista

K34. Suoraa Oy:n vastaus reklamaatioon 5.6.2023

Teema: kunnianvastainen ja arvoton menettely annetuista
tiedoista

K35. Taydennysreklamaatio 29.5.2023 ja kuittaus 2.6.2023
Teema: reklamaatio ajoissa

K36. Rakennusvalvonnan vastaukset selvityspyyntoihin
K37. Litterointi keskustelusta teknisen johtajan ja
rakennusvalvonnan paallikén kanssa

K38 Litterointi keskustelusta rakennusvalvonnan paallikon
Markku Aron kanssa. Aro myontaa rakennusvalvonnan
tahallisen lainvastaisen toiminnan.

K39: KHO:n paatos.

Teema: Loppukatselmus ei ole valituskelpoinen hallintopaatés
K40: Helsingin hovioikeuden paatos.

Teema: Valitysliike maaratty myyjan kanssa yhteisvastuuseen
kiinteistdkaupan purussa

K41: Lausunto tiiviysmittauksista 11.5.2023

K42: Taydennysreklamaatio 27.5.2023.

Teema: Tuotu esille kaupan patemattémyys perustuen yleisiin
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oikeustoimen patemattomyytta koskeviin OIkTL 3 luvun alun
saannoksiin

K43: I = J2rno Teporan viliset sahkopostiviestit
8.ja 9.1.2025

K44 Tarjous hdyrynsulkujen korjauksesta

K45 Avaukset - Hoyrynsulku

Teema: Osoitettu iimavuotojen syyt avaamalla rakenteita

K46 Videokuvaa ilmavuotokohdan avaamisesta

K47 Keskustelu 15.6.2023 Ojala & Aro — Alkuperainen aanitallenne
dokumentista K37

K48 Puhelinkeskustelu 6.4.2022 Markku Aron kanssa — Alkuperainen
aanitallenne dokumentista K38

K49 Videokuvaa sokkelin kalkkiharmasta
K50 Videokuvaa salaojien vaarasta sijainnista
K51 Tiivistelma mitattdmyyden perusteista

(Kaytetty samaa numerointi kuin kantajien

haastehakemuksessa, mutta merkitty tunnuksella B)
K60 (k36B). Korvausvaatimus Naantalille 24.1.202237.
K61 (k3#B) Korvausvaatimus rakennustarkastaja Tuomas
Ellilalle 23.1.2023.
K62 (k38B) Valitysliikkeen ohje ehdollisen ostotarjouksen tekoon
K54 (K39B) Valitysliikkeen vastaus Kuluttajariitalautakunnalle
K63 (k406B) Kauppakirja kohteen rakentamattomasta tontista, ostajina
I - B
K64 (k44B) Sahkopostit 25.10.2021 | I 2 Raimo

Siitarin valilla
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Vastaaja ||| I

V1. (=K1) Kauppakirja 13.11.2020

V2. (=K3) Kuntotarkastus 5.11.2020

Todistusteema: ennen kauppaa kohteesta tehdyt havainnot ja
huomiot

V3. (=K5) Osittainen loppukatselmus 20.12.2007 Todistusteema:
rakennuksessa olevat puutteet; ei muita puutteita
rakennusvalvonnan suuntaan

V4. (=K6) Loppukatselmus 9.10.2020

Todistusteema: rakennusvalvonnan puolelta ei vaatimuksia tai
puutteita

V5. Rakennekuvat 4 kpl

Todistusteema: rakennuksen rakennekuvat; rakennustapa;
rakennekuvat olemassa.

V6. Gigasahko Oy lasku

Todistusteema: sahkoétdiden korjauskustannukset

V7. Salamasahkd Oy:n tarjous sdhkdasennuksista

Todistusteema: Korjauskustannukset

Kiinteistonvalitys (|| | | | | I oy
N1. (=K21) Aluehallintoviraston paatés 31.8.2023
todistusteema: valitysliike ei ole laiminlydnyt myyjan maksukykyyn liittyvaa
selonottovelvollisuuttaan
N2.( =K3) Ostajien reklamaatio valitysliikkeelle 25.2.2022

todistusteema: ostajien reklamaatio on tehty 25.2.2022
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N3. Asuntokaupan kuntotarkastusraportti 3.11.2020
todistusteema: ostajalla on ennen kaupantekoa ollut kaytdssaan
paapiirustukset, rakennepiirustuksia, vesi- ja viemaripiirustuksia,
ilmanvaihtopiirustuksia seka sahkopiirustuksia

N4. Ostotarjous 11.10.2020

todistusteema: ostajien tarjouksen ehtona on ollut
lopputarkastuksen tekeminen; ostajien tiedossa on ollut, etta
tarkastus on ollut suorittamatta

N5. Kaupunginhallituksen paatds 28.3.2022

todistusteema: rakennuksen lopputarkastus on suoritettu
hyvaksytysti rakennusvalvontaviranomaisessa; rakennuksella on
olemassa rakennuslupa, eika viranomaisvirheita ole tehty

N6. Valokuvat 16 kpl

Todistusteema: Kuntotarkastuksessa ennen kauppaa vahintaan
kaytdssa olleet piirustukset; ostajien tiedossa olleet seikat.

N7. Loppukatselmuspdytakirja 9.10.2020

Todistusteema: Allekirjoitettu ja leimattu
loppukatselmuspdytékirja; rakennusvalvonta ei ole todennut

huomautettavaa

Henkilotodistelu

Kantaja

1. I =sianosaisena
)« el I T i
Teema-ral senirhostind I
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3. TKT Vesa Virtanen

Teema: rakentamisen virheet

4. Tukesin tarkastaja ||| | Gz

Teema: Sahkoasennukset ja mittarointi

5. LVI tavarantarkastaja Martti Pennanen
Teema: virheelliset ja laittomat LVI-asennukset
6. Mauri Maanpaa

Teema: virheelliset salaojat

7. Tavarantarkastaja Jari Mustikkamaa
Teema: virheelliset kattorakenteet

8.l tkonen

Teema: tiiviysmittaus, ilmavuodot

Vastaaja ||| I

1) I

Todistusteema: tiedot kohteesta ennen kauppaa;

2) I

Todistusteema: tiedot kohteesta ennen kauppaa; kohteen rakennusprosessi
3) I

Todistusteema: kohteen kuntotarkastuksen havainnot; kohteen puutteet

4) Joni Aaltonen Gigasahko Oy

Todistusteema: sahkotéiden korjauskustannukset; naapurikiinteiston
toteutuneet korjauskustannukset.

5) Jyri Lahde Sahkdkolmio Oy
Todistusteema: kohteen sahkotdiden toteuttaminen Sahkdkolmio Oy:n luvilla

6. rakennustarkastaja Juha Kuokkanen
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Todistusteema: rakennusprojektin toteuttaminen ja tehdyille muutoksille
kaupungin hyvaksynta
7. Miikka von Waisenberg

Todistusteema: sahkdasennusten korjaaminen ja aiheutuneet
kustannukset

8. Timo Aho

Todistusteema: havainnot salaojien kunnosta ja salaojien toimivuudesta

Kiinteistovalitys || | | | | I oy
1. Jasmin [ vaitaia, Kinteistonvalitys ||| | | oy
Todistusteema: || N 2 I I 2 <ohteesta saadut tiedot; ostajille

annettu tieto loppukatselmuspdytakirjasta
2. Jarkko [ vaiittaja, Kinteistonvalitys ||| oy
Todistusteema: | i I I 2 <ohteesta saadut tiedot; ostajille

annettu tieto loppukatselmuspodytakirjasta
3. R'. Suomen Rakennusasiantuntijat Oy Turku

Todistusteema: tarkastuksessa ennen kauppaa vahintaan kaytossa olleet
piirustukset ja asiakirjat; kohteen kuntotarkastuksen havainnot

4. Tuomas Ellila, tarkastusinsin6ori, kaupungin rakennusvalvonta

Todistusteema: lopputarkastuksen hyvaksyminen, rakennusvalvonta ei ole
todennut huomautettava.

Naantalin kaupunki

Ei vield nimettya omaa todistelua



	I Johdanto 
	Mitättömyyden ja purun ero 
	Miksi mitättömyys on ensisijainen ratkaisu? Mitättömyys on ensisijainen ratkaisu, koska sopimuksen (kaupan) voimaantuloehto ei ole täyttynyt. Loppukatselmus oli laiton, eikä kiinteistö täytä lainmukaisia edellytyksiä. Tämä tarkoittaa, että kauppaa ei ole juridisesti koskaan syntynyt. Sopimusoikeudessa vakiintuneen ja yleisesti sovellettavan periaatteen mukaan, jos sopimuksen voimaantuloehto ei täyty, sopimus on mitätön ilman, että osapuolilla on mahdollisuutta vedota sen pätevyyteen. Tämä ei ole vain kiinteistökauppaan liittyvä sääntö, vaan koskee kaikkea sopimusoikeutta ja on täysin vakiintunut lain tulkinta. Tämä periaate löytyy oikeustoimilain 1:1 §:stä. 
	Oikeuskäytännön vahvistus 

	1.​ Mitättömyys 
	1.1  Myyjä (Lise-Mari Hautala) 
	Vaatimukset 
	Perusteet vahingonkorvaukselle 
	Syy-yhteys 

	1.2 Kiinteistönvälitysliike (Näytönpaikka Oy) 
	Vaatimukset 
	Perusteet vahingonkorvaukselle 
	Syy-yhteys 

	1.3 Naantalin kaupunki 
	Vaatimukset 
	Perusteet vahingonkorvaukselle 
	1. Perustuslain 118 § 
	2. Maankäyttö- ja rakennuslain (MRL), maankäyttö- ja rakennusasetuksen (MRA), rakennusmääräyskokoelman (RakMK A1), rakennusluvan ja aloituskokouksen määräysten  rikkominen ja kaikkien eri rakennusvaiheiden tarkastusdokumenttien puuttuminen. Rakennusvalvonnan tekemät virheet listattuna: 
	3. Perusteettomasti aiheutettu oikeudenkäynti (VahL 3:2 §, HL 6 § ja Oikeudenkäymiskaari 21 luku) 
	4. Hallintolain (HL) rikkominen 
	5. Vahingonkorvauslain (VahL) 3:2 § 
	6. Vahingonkorvauslain (VahL) 6:2 § 

	Syy-yhteys 

	1.4 Yhteisvastuu 

	2.​ Kaupan purku tai hinnanalennus 
	2.1 Kiinteistön laatuvirhe: Kaupan purku tai hinnanalennus rakennuttajan vastuulla (Lise-Mari Hautala) 
	Vaatimukset laatuvirheen perusteella 
	Laatuvirheen oikeudellinen perustelu ja rakennuttajan vastuu 
	2.2 Kiinteistönvälitysliike (Näytönpaikka Oy) 
	Vaatimukset 
	Perusteet vahingonkorvaukselle 
	 
	2.3 Naantalin kaupunki 
	Vaatimukset 
	Perusteet vahingonkorvaukselle 
	Rakennusvalvonnan laiminlyönti ja kaupungin vastuu rakennusmääräysten vastaisuuksista 

	Rakennusvirheet ja niiden vaikutus 
	Syy-yhteys  



