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Milta kohdin valituksenalaiseen tuomioon haetaan muutosta

I - Al h=kevat muutosta valituksenalaiseen tuomioon silta osin

kuin heidan vaatimuksensa on karajaoikeudessa hylatty tai jatetty tutkimatta ja siltd osin kuin
vastapuolten vaatimukset asiassa on hyvaksytty.

Jatkokasittelylupa

Valittajat pyytavat kunnioittavasti, ettd hovioikeus myontaa valittajille asiassa
jatkokasittelyluvan. Asiassa on oikeudenkaymiskaaren 25 a luvun 11 §:n sdannéksessa
mainitut perusteet jatkokasittelyluvan myontamiseen. Asiassa on sdanndksessa mainitut
perusteet epailld karajaoikeuden ratkaisun lopputuloksen oikeellisuutta, kun otetaan
huomioon tassa valituksessa jaljempana esitettavat perustelut.

Seuraavat valitusperusteet tulee lukea yhdessa tdman luvun kanssa.
Nama puutteet muodostavat kokonaisuuden, joka osoittaa, etta karajaoikeuden tuomio on
seka:

e aineellisesti virheellinen,
e prosessi-oikeudellisesti virheellinen,
e ettd perustuslain vastaisessa menettelyssa syntynyt.

Tama valitus koskee ensisijaisesti sopimuksen syntymattémyytta, ei virhetta eika purkua.
Ostotarjouksen voimaantuloehtona oli hyvaksytty loppukatselmus, mutta loppukatselmusta
ei ole voitu suorittaa laillisesti, koska rakennuslupa oli rauennut ja pakolliset asiakirjat seka
tarkastukset puuttuivat kokonaan (mm. pohjatutkimus, tarkastusasiakirja, sahkojen
kayttéonottotarkastus, KVV-/IV-katselmukset). Kun voimaantuloehto ei ole oikeudellisesti
voinut tayttya, sopimus ei ole syntynyt (OIkTL 1:1 §). Karajaoikeuden tuomio on sisaisesti
ristiritainen: se tunnustaa ehdon ja sen tayttymisen edellytysten puuttumisen, mutta katsoo
ehdon silti tayttyneen. Tama on oikeudellisesti mahdotonta ja perustelee tuomion
kumoamisen. Hovioikeuden tulee todeta, ettei kiinteistbkauppaa ole syntynyt, ja maarata
suoritukset palautettaviksi.

Tassa valituksessa ei toisteta karajaoikeudessa esitettya teknista nayttéa, koska hovioikeus
saa kaiken aineiston karajaoikeuden poytakirjoista ja liitteista.

VALITUSKOHTA 0: Karajaoikeuden 26.9.2025 valipaatoksen virheet — vaatimusten ja
todisteiden tutkimatta jattaminen

1. Kantajien tdaydennettyjen vaatimusten tutkimatta jattaminen oli oikeudellisesti
virheellista

Karajaoikeus jatti 26.9.2025 antamallaan valipadatdksella tutkimatta kantajien 24.9.2025
esittamat vaatimusten tadydennykset, vaikka ne olivat:
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luonteeltaan selkeyttavia ja yhtenaistavia,

sisalldltdan samoja kuin jo aiemmin esitetyt,

sellaisia, etta vastaajille olisi voitu varata mahdollisuus lausua ilman, etta asia olisi
olennaisesti viivastynyt.

Kantajien oikeudellinen avustaja oli joutunut keskeyttdmaan toimeksiannon luottamuspulan
vuoksi, eika kantajilla ollut maaraaikaan mennessa uutta avustajaa. He esittivat vaatimukset
itse, eikd heidan oikeuttaan tdsmentaa niita olisi saanut rajoittaa tavalla, joka johtaa
kohtuuttomaan lopputulokseen.

Karajaoikeuden olisi tullut tutkia vaatimukset sellaisina kuin ne esitettiin 24.9.2025.

2. Todisteiden K52, K57 ja K59 hylkaaminen oli vaarin — kyse oli vastatodistelusta
Karajaoikeus hylkasi kirjalliset todisteet K52, K57 ja K59, vaikka ne olivat:

e vastatodistelua vastaajien kesdkuussa 2025 esittamiin todisteisiin (V4, V5 ja Ojalan
todistelu),
toimitettu maaraaikaan 27.6.2025 mennessa,
sisalléltdan suoraan vastaajien vaitteisiin kohdistuvaa nayttda.

Lyhyesti:

e K52: palotarkastuspdytakirja 20.12.2007 — osoittaa, ettéd sdhkdasennusten
tarkastusta ei ollut tehty, vaikka samana paivana myoénnettiin osittainen
loppukatselmus ja muuttolupa.

e K57: Ville Suden sahkoposti 2.6.2021 — osoittaa, etta katolla oli lukuisia myyjan
aikaisia naarmuja ja ruostevaurioita, jotka oli paikkamaalattu.

o K59: kantajan sdhkopostitiedustelu 28.9.2024 — osoittaa, ettei Sdhkdkolmio Oy
vahvistanut-toimineen heidan luvillaan.

Karajaoikeuden paatelma siitd, ettei kyse olisi vastatodistelusta, on seka tosiasiavaara etta
prosessuaalisesti perusteeton.

3. Hyodyllisten kustannusten ja selvittelykulujen hylkdaminen oli virhe

Karajaoikeus on hylannyt perusteettomasti kantajien vaatimukset hyodyllisista
kustannuksista ja selvittelykuluista yksildimattémina. Tama karajaoikeuden vaite on
tosiasioiden vastainen ja siten oikeudellisesti virheellinen. Dokumentti yksildidyista
hyddyllisitéd kustannuksista ja selvittelykuluista (K LIITE 2 Kaupanteon jalkeiset investoinnit ja
selvittelykulut) on toimitettu K&T Rankille ja vastaajien asiamiehille 26.3.2025 eli hyvissa
ajoin ennen prekluusiota.

4. Vilipaatos vaaransi kantajien oikeusturvan (PL 21 §, OK 17:1 ja 24:3-4 §)

Valipaatods johti siihen, etta:
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keskeinen vastanaytto jai kokonaan arvioimatta,

vaatimusten tasmennykset sivuutettiin, vaikka niiden tarkoitus oli juuri selventaa
asian ydinta,

vastaajien virheellisia vaitteita jai oikaisematta, mika vaikutti lopputulokseen.

Kokonaisuutena kardjaoikeuden valipaatds aiheutti sellaisen prosessivirheen, jolla on ollut
ratkaiseva vaikutus tuomioon.

5. Vaatimus

Hovioikeuden tulee todeta, etta:

karajaoikeus on tehnyt oikeudenkayntivirheen jattdessaan tutkimatta vaatimusten
taydennykset ja vastatodistelun,

virhe on vaikuttanut asian lopputulokseen,

virhe muodostaa itsenaisen kumoamisperusteen.

Taman vuoksi karajaoikeuden tuomio on kumottava ja asia ratkaistava hovioikeudessa
kantajien eduksi.

VALITUSKOHTA 1: Sopimuksen voimaantuloehdon tayttymatta jaaminen ja
oikeustoimen mitattomyys

1.

Kaupan syntyminen ehdollisena oikeustoimena

Kiinteistdkauppa perustui ostotarjoukseen, jossa oli nimenomainen voimaantuloehto:
kauppa tulee voimaan vasta, kun rakennukselle on tehty hyvaksytty loppukatselmus.
Kyseessa on selkea oikeustoimen ehto, jonka tayttyminen oli edellytys sopimuksen
syntymiselle.

Loppukatselmuksen oikeudellinen patemattomyys

Loppukatselmus tehtiin ilman voimassa olevaa rakennuslupaa, vastoin pakottavia
saannoksia. Katselmuksen hyvaksyminen ilman vaadittuja asiakirjoja, kuten
pohjatutkimusta ja tarkastusasiakirjoja, tekee sen oikeudellisesti patemattomaksi.
Korkeimman hallinto-oikeuden mukaan (KHO SjlD) loppukatselmus ei ole
valituskelpoinen eika purkukelpoinen paatds. Tama ei kuitenkaan tee siitd patevaa
oikeustoimen ehtona.

Karajaoikeuden paattelyvirhe ja sisainen ristiriita

Karajaoikeus on itse todennut, etta (1) kaupan voimaantuloehto oli olemassa ja etta
(2) rakennuslupa oli rauennut ennen loppukatselmusta. Naista lahtokohdista seuraa
loogisesti, ettd ehto ei voinut tayttya.

Tasta huolimatta karajaoikeus paatyi johtopaatokseen, etta kauppa oli pateva ja ehto
tayttyi. TAma on sisaisesti ristiriitainen ja oikeudellisesti mahdoton paatelma, silla
ehtoa ei voi pitda tayttyneena tilanteessa, jossa sen tayttymisen edellytys (voimassa
oleva rakennuslupa) puuttuu.
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Tama virhe osoittaa, ettei karajaoikeus ole soveltanut OkTL 1:1 §:8a eika edes
johdonmukaisesti arvioinut omia toteamuksiaan. Tuomion paattely on siten
oikeudellisesti kestamaton.

Karajaoikeuden virheellinen toimivaltatulkinta

Karajaoikeus katsoi, ettei se voi arvioida loppukatselmuksen laillisuutta, koska sita ei
ole hallintotuomioistuimessa kumottu. Tdma on oikeudellisesti virheellinen kanta.
Tuomioistuimella on velvollisuus arvioida, onko oikeustoimen ehdon tayttymiselle
oikeudelliset edellytykset olemassa. Jos hallintopaatds on ilmeisesti lainvastainen,
sen ei tule saada oikeusvaikutuksia yksityisoikeudellisessa suhteessa.
Oikeusseuraamus: Mitiattomyys

Koska sopimuksen voimaantuloehto ei ole tayttynyt laillisesti, sopimus ei ole
syntynyt. Tassa tapauksessa kysymys ei ole sopimuksen purkamisesta tai
virhevastuusta, vaan oikeustoimen mitattdmyydesta. Oikeustoimilain 1 § ja
maakaaren 2 luku tukevat tata johtopaatosta.

Vaatimus

Hovioikeuden tulee kumota karajaoikeuden tuomio ja todeta, ettei kauppaa ole
syntynyt voimaantuloehdon tayttymatta jaamisen vuoksi. Kiinteistdkauppa on nain
ollen mitaton ja kauppahinta seka siihen liittyvat suoritukset on palautettava
korkoineen.

VALITUSKOHTA 2: Karajaoikeus on kyseenalaistanut riidattoman
loppukatselmusehdon ilman laillista perustetta

Karajaoikeus on tuomionsa perusteluissa vihjannut, ettei ostotarjouksessa mainittua
loppukatselmusehtoa olisi ollut lainkaan, koska sita ei mainita kauppakirjassa. Tama tulkinta
on faktisesti virheellinen ja prosessuaalisesti lainvastainen.

1.

Ehto oli riidaton asia valmisteluistunnossa

Valmisteluistunnon yhteenvetomuistion L-761-2023 JJJi|_Yhteenveto-27-2-2025 (s.
40) mukaan osapuolet ovat yksimielisesti vahvistaneet, ettd ostotarjouksessa (K7) oli
ehto hyvaksytysta loppukatselmuksesta ja ettd myyja on sen nimenomaisesti
hyvaksynyt.

Karajaoikeus ei voi muuttaa valmistelussa riidattomaksi todettua asiaa riitaiseksi
ilman uutta vaitetta tai nayttda. Tuomio ei osoita, ettd kukaan olisi kiistanyt ehtoa
paakasittelyssa, eikd tuomiossa yksildida, milla perusteella sen olemassaolo
kyseenalaistettiin.

Ehto ei lakkaa olemasta, vaikka sita ei ole toistettu kauppakirjassa

Ostotarjous ja sen hyvaksynta muodostavat sopimusoikeudellisen kokonaisuuden.
Kiinteistonvalitysliike ([ | | il Oy) on omassa vastineessaan
kuluttajariitalautakunnalle 15.11.2022 (K54 s.24) nimenomaisesti todennut, etta ehto
jatettiin pois kauppakirjasta vélittdjan omasta paéatbksesta, koska heidan mukaansa
“‘loppukatselmus oli hyvaksytysti suoritettu ennen kaupantekoa ostotarjouksen
ehtojen mukaisesti”. Tama vahvistaa, etta ehto oli olemassa ja tunnettu — sen
poisjattaminen ei ollut ostajien tahdonilmaisu.

Tuomio rikkoo perusteluvelvollisuutta ja oikeusturvaa

Kun tuomio kyseenalaistaa riidattoman asian ilman, etta kukaan on sita kiistanyt, se
rikkoo oikeudenkdymiskaaren 24 luvun 4 §:33 ja perustuslain 21 §:n
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oikeusturvatakuuta.
Tuomio ei osoita, miksi aiemmin riidattomaksi vahvistettu ehto olisi muuttunut
ritaiseksi, eika se perustu esitettyyn nayttdéon.
Tallainen menettely on vakava prosessuaalinen virhe, joka yksindan riittda tuomion
kumoamiseen.

4. Oikeudellinen seuraus
Hovioikeuden tulee todeta, etta loppukatselmusehto oli rildaton asia ja osa
osapuolten yhteista tahtoa. Karajaoikeus on ylittanyt toimivaltansa ja loukannut
kantajien oikeusturvaa kyseenalaistamalla riidattoman asian ilman perustetta. Tama
virhe on omiaan vaaristamaan koko oikeustoimen arviointia ja muodostaa itsenaisen
kumoamisperusteen.

VALITUSKOHTA 3: Tuomiolauselma siséltaa vaitteen vaatimuksesta, jota ei ole
esitetty — mitattomyyden vaara oikeudellinen kasittely

1. Kaérdjaoikeus on lausunut vaatimuksesta, jota ei ole esitetty
Tuomion lauselman ensimmainen virke kuuluu: "Kantajien vaatimus kaupan
julistamisesta mitattbméksi hylatdan." Tallainen vaatimus ei kuitenkaan ilmene
kantajien tdsmennetyista vaatimuksista eikad muista prosessiasiakirjoista. Kantajat
eivat ole vaatineet, etta kauppa "julistetaan mitattdmaksi", vaan ovat oikeudellisesti
perustellusti esittaneet, ettd kauppa on mitatdén, koska sopimuksen voimaantuloehto
ei ole tayttynyt.

2. Mitattomyys ei ole tuomioistuimen vahvistettavissa oleva seuraamus
Oikeustoimen mitattémyys tarkoittaa, etta oikeustoimi ei ole koskaan ollut pateva. Se
ei edellyta tuomioistuimen vahvistusta eika voida lausua paatoksena samaan tapaan
kuin purkaminen tai vahingonkorvaus. Lausuma mitattémyyden "julistamisesta" on
oikeudellisesti virheellinen eika vastaa vaatimusta.

3. Osoitus tuomion perustelujen puutteellisuudesta ja oikeudellisen kysymyksen
ymmartamattomyydesta
Kun karajaoikeus lausuu asiasta tavalla, jota ei ole vaadittu, ja tekee sen viela vaarin
oikeudellisella tasolla, kyseessa on perusteluvirhe. Tuomio ei vastaa OK 24:4 §:n
mukaista vaatimusta antaa selkeat ja tdsmalliset vastaukset vaatimuksiin sellaisina
kuin ne on esitetty.

Kyseessa on prosessuaalisesti ultra petita — tilanne, jossa tuomioistuin on ratkaissut
asian, jota ei ole vaadittu, ja siten ylittanyt toimivaltansa (OK 24:3 §). Virhe on
itsendinen kumoamisperuste, riippumatta hovioikeuden arviosta muista
valitusperusteista.

Lisaksi:

Koska karajaoikeus on ratkaissut asian vaatimuksesta poiketen ja siten ylittanyt
toimivaltansa, tuomio on lainvastainen ja kumottava jo taman prosessivirheen
perusteella.

Hovioikeuden ei talldin tarvitse arvioida naytollisia eika aineellisia kysymyksia, silla
tuomio ei ole syntynyt laillisesti kasiteltdvana olevasta vaatimuksesta.

4. Vaatimus
Hovioikeuden tulee arvioida, onko karajaoikeus ymmartanyt mitattomyytta koskevan
oikeusvaikutuksen luonteen ja onko tuomio perustunut virheelliseen kasitykseen
kantajien vaatimuksesta. Tama edellyttaa, etta karajaoikeuden tuomio kumotaan
perustelujen virheellisyyden vuoksi.
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VALITUSKOHTA 4: Oikeusturvan vaarantuminen ja jarjestelmaaukko viranomaisen
toimivallan ylityksessa

1.

Tilanne

Naantalin rakennusvalvonta suoritti loppukatselmuksen tilanteessa, jossa
rakennuslupa oli rauennut ja lupaehtoja ei ollut taytetty. Kyseessa on selkea
viranomaisen toimivallan ylitys ja pakottavan lainsaadannon rikkominen.
Rakennusvalvonta ei voi patevasti suorittaa katselmusta ilman voimassa olevaa
lupaa, eika tallainen toimi voi synnyttaa yksityisoikeudellisia vaikutuksia.
Oikeusturvan loukkaus

Korkein hallinto-oikeus totesi ratkaisussaan koskien tata nimenomaista kiinteistéa ja
sen loppukatselmusta (K39, KHO SJll]). ettei loppukatselmus ole valitus- tai
purkukelpoinen hallintopaatds. Karajaoikeus puolestaan katsoi, ettei silla ole
toimivaltaa arvioida loppukatselmuksen laillisuutta.

Nain ollen ilmeisen lainvastainen hallintotoimi on jaanyt taysin ilman oikeudellista
kontrollia. Tama on vastoin perustuslain 21 §:n turvaamaa oikeutta tehokkaaseen
oikeussuojaan seka PL 2.3 §:n mukaista hallinnon lainalaisuuden vaatimusta.

Kun hallintovalituskanava on nain poissuljettu, ainoa oikeussuojareitti
voimaantuloehdon laillisuuden arvioimiseksi on yleinen tuomioistuin. Taman vuoksi
hovioikeuden on velvollisuus tutkia, oliko loppukatselmus laillisesti suoritettu ja voiko
se tuottaa oikeusvaikutuksia yksityisoikeudellisessa suhteessa.

Perustuslaillinen ongelma ja tuomioistuimen vastuu

Tallainen tilanne muodostaa perustuslain vastaisen oikeussuojan aukon: mikaan
viranomainen tai tuomioistuin ei tutki lainvastaisen hallintotoimen vaikutuksia
yksityisten oikeussuhteissa.

Perustuslain 22 §:n mukaan julkisen vallan on turvattava perus- ja ihmisoikeuksien
toteutuminen. Tama velvoittaa myds yleisen tuomioistuimen arvioimaan, onko
hallintotoimi ollut lainvastainen, jos sen olemassaoloon vetoamalla perustellaan
yksityisoikeudellisen sopimuksen patevyytta.

Sopimusoikeudellinen nakékulma

Oikeustoimilain 1 luvun 1 §:n mukaan sopimus syntyy vain, jos sen ehdot tayttyvat.
Jos sopimuksen voimaantuloehto (hyvaksytty loppukatselmus) ei ole tayttynyt
laillisesti, sopimus ei ole koskaan syntynyt.

Tama arviointi kuuluu yleisen tuomioistuimen toimivaltaan, koska kysymys ei ole
hallintopaatdksen patevyydestd, vaan sen siviilioikeudellisesta vaikutuksesta.
Tuomioistuimen velvollisuus on arvioida ehtojen oikeudellinen tayttyminen siina
maarin kuin ne vaikuttavat oikeustoimen syntymiseen.

Tuki korkeimman oikeuden oikeuskaytiannosta

Korkein oikeus on ratkaisussa KKO 2010:23 (kohdat 12—16) todennut, ettd yleinen
tuomioistuin arvioi yksityisoikeudellisen sopimuksen syntymisen ja sen ehdot myds
silloin, kun sopimuksen taustalla on julkisoikeudellinen jarjestelma.

Tassa tapauksessa hovioikeuden tulee samalla tavoin arvioida loppukatselmuksen
oikeusvaikutukset kiinteistdkaupan ehtona — ei hallintotoimena, vaan
sopimusoikeudellisena faktana.

Vaatimus

Hovioikeuden tulee arvioida loppukatselmuksen oikeudellinen patevyys silta osin,
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kuin se liittyy kiinteistokaupan voimaantuloehtoon.

Jos katselmus on tehty ilman toimivaltaa ja lainvastaisesti, sen ei tule synnyttaa
oikeusvaikutuksia.

Talloin kiinteistokauppaa ei ole syntynyt, eika karajaoikeuden tuomiolle ole
oikeudellista perustaa.

VALITUSKOHTA 5: Ratkaisulahtoinen todistusharkinta ja vapaan todistusharkinnan
loukkaus

1.

Karajaoikeuden oma toteamus menettelytavasta
Karajaoikeuden tuomiossa todetaan:

"Osa todistelusta on jaanyt merkityksettéméksi sen johdosta, mihin
ratkaisuun kéréjéoikeus on pééatynyt."

Tama ilmaisu osoittaa, etta tuomioistuin on arvioinut todistelun merkityksen vasta sen
jalkeen, kun ratkaisu on jo tehty. Nain tuomioistuin on kdantanyt oikeudellisen
arviointijarjestyksen paalaelleen: se on ensin paattanyt lopputuloksen ja vasta sen
jalkeen valikoinut, mika todistelu on merkityksellista.

Vapaan todistusharkinnan loukkaus

Oikeudenkaymiskaaren 17 luvun 1 §:n mukaan tuomioistuimen on arvioitava kaikki
esitetty nayttd vapaasti ennen ratkaisun tekemista. Karajaoikeuden menettely on
taman saannoksen vastainen, koska ratkaisu on tehty ennen nayton arviointia.

Kun tuomio perustelee todistelun merkitysta silla, etta ratkaisu on jo tehty, kyse ei ole
vapaasta todistusharkinnasta, vaan ratkaisulahtdisesta harkinnasta, jossa todistelu
on alistettu ennalta maaratylle lopputulokselle.

Perusteluvelvollisuuden rikkominen

Oikeudenkaymiskaaren 24 luvun 4 §:n mukaan tuomiossa on esitettava ne
perustelut, joiden nojalla ratkaisuun on paadytty, seka miten esitetty nayttd on
arvioitu. Nyt tuomio ei sisalla lainkaan arviointia siitd, miksi osa todistelusta on jatetty
huomioimatta tai milld perusteella se on katsottu merkityksettomaksi.

Tama osoittaa, ettei karajaoikeus ole tayttanyt sille kuuluvaa perusteluvelvollisuutta.
Oikeudenmukaisen oikeudenkdynnin loukkaus

Perustuslain 21 § ja Euroopan ihmisoikeussopimuksen 6 artikla takaavat oikeuden
saada asia kasitellyksi puolueettomasti ja nayttdé asianmukaisesti arvioiden.

Kun tuomioistuin tekee ratkaisun ennen naytdn arviointia, oikeus menettaa
puolueettomuutensa. Nayttdéa ei talldin ole arvioitu objektiivisesti, vaan ainoastaan
ratkaisun vahvistamiseksi. Tama menettely vaarantaa koko prosessin legitimiteetin ja
oikeudenmukaisuuden.

Menettelyvirheen vaikutus

Menettelyvirhe koskee ratkaisun perustaa, ja se on olennainen. Tuomio on syntynyt
virheellisessa jarjestyksessa, koska se ei perustu todistelun asianmukaiseen
arviointiin, vaan ennalta paatettyyn lopputulokseen.

Tallainen tuomio ei tayta lain edellyttamia muotovaatimuksia eika oikeudellista
paattelya koskevia periaatteita.

Vaatimus

Hovioikeuden tulee todeta, etta karajaoikeus on rikkonut vapaan todistusharkinnan ja
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perusteluvelvollisuuden periaatteita.
Tuomio on taman vuoksi kumottava ja asia palautettava karajaoikeuteen uudelleen
kasiteltavaksi tai ratkaistava hovioikeudessa kantajien hyvaksi.

VALITUSKOHTA 6: Nayton mielivaltainen arviointi

1.

Karajaoikeus on antanut painoarvon suulliselle todistelulle, joka oli
ristiriidassa kirjallisen nayton kanssa.

Karajaoikeus nojautuu ratkaisussaan vastaajien suulliseen todisteluun huolimatta
siita, ettd tdma todistelu oli ilmiselvasti ristiriidassa asiakirjanayton (mm.
rakennuslupa-asiakirjojen, viranomaispaatdsten ja teknisten selvitysten) kanssa.
Perustelujen puute suullisen todistelun painottamiselle

Tuomio ei osoita, milld hyvaksyttavilla perusteilla suullinen kertomus on asetettu
etusijalle kirjallisen, virallisasiakirjoihin ja teknisiin selvityksiin perustuvan naytén
edelle. Tama rikkoo OK 24:4:n perusteluvelvollisuutta ja poikkeaa OK 17:1:n
edellyttdmasta jarkiperaisesta todistusharkinnasta.

Korkeimman oikeuden mukaan naytén arviointi on tehtava kokonaisharkintana, jossa
tuomion tulee yksilGidysti selostaa miksi tietyt seikat ja riskit (mm.
viranomaisasiakirjojen sisalto, tekniset raportit ja niihin liittyvat epavarmuudet)
painavat ratkaisussa (vrt. KKO 2015:58 — olennaisuusarvio ei saa olla mekaaninen,
ja tuomion on eksplisiittisesti kasiteltava kirjallisen nayton osoittamia riskeja ja
epavarmuuksia).

Myds PL 21 § edellyttad, ettd ratkaisusta kay ilmi, miksi viralliset asiakirjat on
sivuutettu ja milla perusteella suullinen kertomus on katsottu painavammaksi.

Oikeusturvan loukkaus

Ratkaisevan painoarvon antaminen ristiriitaiselle suulliselle todistelulle ilman
asianmukaista perustelua loukkaa oikeudenmukaisen oikeudenkaynnin periaatetta ja
valittajien oikeusturvaa. Tuomio perustuu virheelliseen tosiseikastoon, mika on
merkittava prosessivirhe.

Korkeimman oikeuden ratkaisussa KKO 2021:17 korostettiin, ettd muodollinen muoto
ei saa syrjayttaa oikeudellista vaikutusta ja ettd tuomioistuimen on arvioitava
toimenpiteiden todellista oikeudellista merkitysta, ei tyytya pelkkaan nimelliseen
muotoon. Tama periaate soveltuu analogisesti nyt kasilla olevaan asiaan, jossa
karajaoikeus on sivuuttanut asiakirjanayton ja sen osoittamat merkitykselliset seikat
ilman perusteltua syyta. Nayton arvioinnin tulee kohdistua vaikutuksiin ja ristiriitoihin,
ei pelkastaan todistamisen muotoon.

Vaatimus

Hovioikeuden tulee todeta, ettd karajaoikeus on arvioinut nayttdéa virheellisesti ja
perustelutta jattanyt huomioimatta selkean asiakirjanayton. Taman tulee johtaa
karajaoikeuden ratkaisun kumoamiseen ja asian uudelleenarviointiin asiakirjanayton
pohjalta.
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VALITUSKOHTA 7: Rakennustarkastajan toimivallan vaara oikeudellinen tulkinta ja
MRL 153 §:n sivuuttaminen

1.

Rankin hyvaksyma lainvastainen vaite

Tuomari on perusteluissaan hyvaksynyt rakennustarkastaja Juha Kuokkasen
suullisen kertomuksen, jonka mukaan "hanella ei ollut ollut oikeutta vaatia
sahkdtarkastuspoytakirjaa." TAma on suoraan ristiriidassa maankaytto- ja
rakennuslain (1999/132) 153 §:n kanssa.

MRL 153 §:n selked sdaannos

Lain mukaan rakennusta ei saa ottaa kayttéon ennen hyvaksyttya loppukatselmusta,
ja kaikki kayttoturvallisuuteen vaikuttavat tarkastukset, kuten sahkoétarkastus, on
suoritettava ennen sitd. Taman sadanndksen perusteella rakennustarkastajalla ei ole
vain oikeus, vaan velvollisuus vaatia kyseiset asiakirjat.

MRL 153 § yhdessa sahkéturvallisuuslain (410/1996) 16 §:n, 17 §:n, 18 §:nja 19 §n
kanssa merkitsee, etta loppukatselmuksen hyvaksynta edellyttaa
kayttoonottotarkastuksen suorittamista ja dokumentointia — muutoin rakennusta ei
saa ottaa kayttoon. Nain ollen sahkdasennusten tarkastuspoytakirja on MRL 153 §:n
tarkoittama valttdmaton osa loppukatselmuksen edellytyksia.

Tuomarin arviointivirhe

Tuomari on hyvaksynyt lainvastaisen kaytannén oikeudellisesti hyvaksyttavana
toimintana. Téma on oikeudellinen arviointivirhe. Tuomioistuimen olisi tullut todeta,
etta loppukatselmus oli lainvastainen ja ettd Kuokkasen menettely rikkoo MRL 153
§:4a.

Seuraus oikeustoimen patevyyteen

Koska loppukatselmus tehtiin ilman, etta siihen liittyvat pakolliset tarkastukset oli
suoritettu, sen oikeusvaikutuksia ei voida hyvaksya. Tama vahvistaa aiempien
valituskohtien mukaisesti sen, ettd sopimuksen voimaantuloehto ei ole tayttynyt.
Kun voimaantuloehto ei ole tayttynyt, sopimusta ei ole syntynyt.

Vaatimus

Hovioikeuden tulee todeta, ettd karajaoikeus on sivuuttanut MRL 153 §:n
velvoittavuuden ja hyvaksynyt sen vastaisen toiminnan, mika on johtanut
virheelliseen lopputulokseen. Tdman tulee johtaa tuomion kumoamiseen.

VALITUSKOHTA 8: Karajaoikeus on laiminlyonyt ottaa kantaa sahkdasennusten
kayttoonottotarkastuksen puuttumiseen

1.

Sdhkoasennusten tarkastus on MRL (1999/132) 153 §:n ja sahkoturvallisuuslain
mukainen pakollinen tarkastus

Maankaytto- ja rakennuslain 153 §:n mukaan rakennuksen kayttoturvallisuuteen
olennaisesti vaikuttavat tarkastukset on suoritettava ennen kayttoéon hyvaksymista.
Sahkdasennusten kayttoonottotarkastus perustuu séhkoéturvallisuuslakiin ja on
olennainen osa rakennuksen hyvaksyntaa kayttoon.

Tarkastus oli asiassa riidanalainen ja dokumentoidusti puuttui
Asiakirja-aineiston mukaan sahkdasennusten kayttdonottotarkastusta ei ollut tehty
eika siita ollut esitetty asianmukaisia asiakirjoja ennen loppukatselmusta. Tama oli
olennainen kysymys sen arvioimiseksi, oliko loppukatselmus lainmukaisesti suoritettu
ja oliko sopimuksen voimaantuloehto tayttynyt.
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3. Karajaoikeus ei kasitellyt asiaa lainkaan

Karajaoikeuden tuomiosta puuttuu kokonaan maininta sahkotarkastuksesta,
sdhkoasennusten kayttdonottotarkastuksesta tai siihen liittyvista asiakirjoista. Nain
ollen tuomioistuin on jattanyt ottamatta kantaa yhteen asian keskeisista
oikeudellisista kysymyksista.

Perusteluvelvollisuuden ja oikeusturvan loukkaus

Oikeudenkaymiskaaren 24:3 §:n ja perustuslain 21 §:n mukaan tuomion tulee olla
perusteltu ja osoittaa, mihin ratkaisu perustuu. Karajaoikeuden laiminlyonti tayttaa
oikeusturvaa loukkaavan prosessivirheen kriteerit.

Nain ollen, koska sopimuksen voimaantuloehto ei ole tayttynyt, sopimusta ei ole
syntynyt

Vaatimus

Hovioikeuden tulee katsoa, etta karajaoikeus on laiminlyonyt
perusteluvelvollisuutensa jattadessaan kasittelematta sdhkdasennusten
kayttédnottotarkastuksen puuttumisen. Kyseessa on menettelyvirhe, jonka tulee
johtaa tuomion kumoamiseen ja asian uudelleenkasittelyyn.

VALITUSKOHTA 9: Todistajan ristiriitaisen kertomuksen sivuuttaminen ja
asiakirjanayton epaluotettavuuden huomiotta jattaminen

1.

B B kertomus sihkotarkastuspoytikirjan puuttumisesta on
ristiriitainen

I <<rtoi kirajaoikeudessa, ettd han toimitti uuden sahkoétarkastuspdytakirjan,
koska alkuperaista ei ollut saatavilla sahkéasentaja ||| ] sairastumisen
vuoksi. Kuitenkin asiassa on esitetty nayttoa siita, etts [JJJJilif oii aiemmin ilmoittanut
poliisille [l o'evan kuollut. Todellisuudessa [l kuoli vasta nelja kuukautta
mydhemmin.

Ristiriita on olennainen asiakirjan aitouden ja ajallisen paikkansapitavyyden
arvioinnissa

Kertomuksen ristiriitaisuus koskee suoraan sita, miksi alkuperainen tarkastusasiakirja
puuttui ja miksi uusi poytakirja esitettiin vasta myohemmin. Tama vaikuttaa suoraan
asiakirjan uskottavuuteen ja sen kelpoisuuteen tayttdd MRL 153 §:n edellytyksia.
Karajaoikeus ei arvioinut ristiriitaa lainkaan

Karajaoikeuden tuomiossa ei ole mainintaa tasta ristiriidasta eika sen vaikutuksesta
I <crtomuksen ja asiakirjandyton uskottavuuteen. Tama on vastoin
oikeudellisesti vakiintunutta velvollisuutta arvioida naytén luotettavuutta
kokonaisuutena.

Oikeusturvan loukkaus

Ristiriita on ollut olennainen asian kannalta, ja sen huomiotta jattdminen loukkaa
valittajien oikeutta oikeudenmukaiseen oikeudenkayntiin. Naytén arviointi on ollut
puutteellista ja harhaanjohtavaa.

Vaatimus

Hovioikeuden tulee arvioida [ l] kertomuksen ristiriitaisuus ja sen merkitys
asiakirjanayton uskottavuudelle. Karajaoikeuden virheellinen nayton arviointi
edellyttda ratkaisun kumoamista.
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VALITUSKOHTA 10: |l i I ristiriita salaojatiedon antamisesta ja
kardjaoikeuden arviointivelvollisuuden laiminlyonti

1.

B - B <<rtomukset salaojista ovat ristiriidassa

Todistaja || ] I on kertonut, etta hin sai tiedon salaojien sijainnista myyja
I - <nnen kauppaa. Il on puolestaan kertonut, ettei ole
tallaista tietoa |l antanut. Tama ristiriita koskee olennaista asiakysymysta: mita
ostajille on ilmoitettu kiinteiston teknisesta rakenteesta ennen kaupantekoa.
Asiantuntijan ja myyjan ristiriita osoittaa epaselvyytta vastuista ja
tiedonantopohjasta

Jos- on saanut tietonsa myyjalta, han ei ole toiminut puolueettomasti vaan
myyjan tiedonvalittajana. Jos taas [l ¢ ole antanut tallaista tietoa, [JJij on
antanut lausunnon, jonka perustetta ei ole asianmukaisesti dokumentoitu tai
tarkistettu. Molemmissa tapauksissa kyse on olennaisesta epaselvyydesta sen
suhteen, miten salaojatietoon on paadytty ja onko ostajia harhautettu. Talla on
merkitysta seka asiantuntijan vastuun ettd myyjan tiedonantovelvollisuuden
arvioinnissa.

Karajaoikeus ei ole arvioinut ristiriitaa lainkaan

Tuomiossa ei ole mainintaa kyseisesta ristiriidasta eika siita, kuinka tdma olisi
vaikuttanut naytdn uskottavuuteen tai siihen, voidaanko myyjan menettelya pitaa
kunnianvastaisena ja arvottomana. Tama on olennainen virhe naytén arvioinnissa.
Nayton kokonaisarviointi on ollut puutteellista

Karajaoikeuden ratkaisu siita, ettei kunnianvastaista menettelya ole osoitettu,
perustuu puutteellisesti arvioituun nayttdéon. Ristiriitaiset kertomukset on sivuutettu
eika asiassa ole tehty asianmukaista uskottavuusarviota.

Vaatimus

Hovioikeuden tulee arvioida [l j2 I <ertomusten valinen ristiriita ja sen
vaikutus tiedonantovelvollisuuteen ja myyjan menettelyn arviointiin. Karajaoikeuden
virheellinen nayton arviointi edellyttaa tuomion kumoamista.

VALITUSKOHTA 11: Kardjaoikeus ei arvioinut keskeisen todistajan ja kirjallisen
lausunnon luotettavuutta

1.

Karajaoikeus ei arvioinut todistaja || ] ] I uotettavuutta

B o' keskeinen todistaja, jonka lausuma vaikutti ratkaisevasti kaupan
syntymiseen ja mydhempaan arvioon ostajien menettelysta. Karajaoikeus ei
kuitenkaan arvioinut hanen kertomuksensa uskottavuutta, vaikka asiassa esitettiin
yksiselitteinen naytto siita, etté [l oli ennen kauppaa antanut ostajille virheellista
tietoa salaojien sijainnista ja mittauksista.

I <untotarkastusraportin (K3) ja sen tiydentivien todisteiden (K32-K34)
ristiriidat osoittavat harhautuksen

Asiakirjoista ilmenee, etta - muutti alkuperaista lausuntoaan salaojien tasosta
myyjan ilmoituksen perusteella. Han vahvisti 12.11.2020 viestitse (K33), etta oli
tehnyt tarkistusmittauksen ja salaojat olivat perustamistason alapuolella. Myéhemmin
han kuitenkin myénsi (K34), ettei ollut suorittanut tarkistusmittausta itse, vaan oli
kayttanyt myyjan ilmoittamaa tietoa omana lausuntonaan. Tama on objektiivisesti
harhauttava menettely.
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3. Karajaoikeus laiminloi nayttoharkintavelvollisuutensa

Tuomiossa ei ole lainkaan arvioitu [l kertomuksen tai raportin uskottavuutta,
vaikka niiden ristiriidat ja harhaanjohtavuus olivat dokumentoidusti esilld. Tama
rikkoo oikeudenkaymiskaaren 17 luvun 1 §:n ja 24 luvun 4 §:n mukaisia perustelu- ja
nayttdharkintavelvoitteita sekd perustuslain 21 §:ssa turvattua oikeudenmukaista
oikeudenkayntia.

Oikeudellinen merkitys

I <crtomus muodosti keskeisen perustan karajdoikeuden kasitykselle ostajien
“tiedollisesta asemasta” ja myyjan menettelyn moitittavuudesta. Kun tuomio perustuu
todistajaan, jonka uskottavuutta ei ole lainkaan arvioitu, eikd hanen raporttinsa
ristiritoja ole kasitelty, tuomion nayttdharkinta on puutteellinen ja ratkaisun
perusteluvelvollisuus on laiminlyoty.

Vaatimus

Hovioikeuden tulee todeta, ettd karajaoikeus on jattanyt arvioimatta keskeisen
todistajan ja kirjallisen todisteen luotettavuuden. Tama menettelyvirhe on omiaan
vaikuttamaan tuomion lopputulokseen ja edellyttda ratkaisun kumoamista.

VALITUSKOHTA 12: Myyjan ja kuntotarkastajan ristiriitaiset valaehtoiset kertomukset
— asiantuntijavastuun loukkaus ja mahdollinen kunnianvastainen yhteistoiminta

1.

I 2 B <crtomusten ristiriita liittyy vastuukysymykseen
I I o toiminut ostajien kuntotarkastajana ja asiantuntijana, jonka

tehtavana on ollut tarjota rippumatonta arviota kiinteistén kunnosta. Han kertoi
saaneensa tiedon salaojien sijainnista myyjalta, kun taas myyja | «iist
kertomuksessaan antaneensa tallaista tietoa. Molemmat antoivat valaehtoisen
kertomuksen. Ristiriita ei koske vain tiedon sisalt6a, vaan myds asiantuntijan
riippumattomuutta ja vastuuta.

- ei olisi saanut vastaanottaa teknista tietoa myyjalta ilman
varmistettavissa olevaa lahdetta

Puolueettoman asiantuntijan on varmistettava, ettd hanen arvionsa perustuu
itsenaisesti tehtyihin havaintoihin ja dokumentoituun tietoon. Mikali - lausunto
perustuu myyjan suulliseen ja dokumentoimattomaan ilmoitukseen, kyseessa on
asiantuntijavastuun vakava laiminlyonti.

Kyse on mahdollisesti yhteistoiminnasta ostajan harhaanjohtamiseksi
I i- B <<rtomusten ristiriita viittaa siihen, etté ostajalle on annettu
virheellista tietoa salaojista. Jos kuntotarkastaja on tahallaan jattanyt tarkastamatta
tai varmistamatta tiedot ja myyja on tata tukenut, kyse voi olla kunnianvastaisesta ja
arvottomasta menettelysta oikeustoimilain 33 §:n tarkoittamalla tavalla.
Karajaoikeus ei ole arvioinut ristiriidan vakavuutta

Tuomiossa ei ole kasitelty asiantuntijavastuun kysymysta, ei arvioitu valaehtoisten
kertomusten ristiritaa eikd pohdittu mahdollisen yhteistoiminnan vaikutusta ostajien
oikeusturvaan.

Vaatimus

Hovioikeuden tulee arvioida, onko - toiminta ollut asiantuntijalle asetettavien
vaatimusten mukaista, ja onko || ]l i2 Il yhteistoiminta ollut oikeustoimilain
33 §:n tarkoittamalla tavalla kunnianvastaista ja arvotonta. Karajaoikeuden
puutteellinen arviointi edellyttdad tuomion kumoamista.
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VALITUSKOHTA 13: Rakennusvalvonnan tarkastuskoosteen virheellinen tulkinta ja
tyonjohtajahakemuksen puuttuminen

1.

Karajaoikeus on tulkinnut rakennusvalvonnan tarkastuskoosteen (K30)
sisallon virheellisesti

Rakennusvalvonta on kayttanyt dokumenttia sen todellista merkitysta vastaan.
Tarkastuskoosteessa || ]} I nimi on merkitty punaisella vastaavan
tydnjohtajan kohdalle, minka karajaoikeus on virheellisesti tulkinnut osoittavan, etta
asiakirja olisi epaluotettava. Todellisuudessa punainen merkinta osoittaa
nimenomaan sen, ettd vastaavaa tydnjohtajaa ei ole hyvaksytty, koska
rakennushankkeelta puuttuu lain edellyttdma kirjallinen hakemus tydnjohtajan
hyvaksymiseksi.

Tyonjohtajahakemuksen puuttuminen osoitettu asiakirjoin

Rakennusvalvonta on toimittanut kantajille kaiken || I kohteisiin liittyvan
dokumentaation. Naista ilmenee yksiselitteisesti, etta talle nimenomaiselle
rakennusluvalle () i o'e koskaan tehty kirjallista tyénjohtajahakemusta,
kuten maankaytto- ja rakennuslain 122 § ja maankaytto- ja rakennusasetuksen 70 §
edellyttvat. Sama viranomainen on toimittanut kirjallisen hakemuksen muista
I <ohteista, kuten [ 6:sta. jossa [ o erikseen
hakenut ja saanut hyvaksynnan tydnjohtajaksi. Nain ollen Naantalin kaupungin vaite
siita, etta tyonjohtaja olisi hyvaksytty tai ettd merkinta olisi merkityksetdn, on faktisesti
ja asiakirjallisesti virheellinen.

Tarkastuskoosteen punaiset merkinnat vahvistavat lainvastaisuuden

Punainen merkinta tarkastuskoosteessa ei siis tee dokumentista epaluotettavaa — se
vahvistaa lainvastaisuuden olemassaolon, koska se ilmaisee viranomaisjarjestelman
havaitseman pakollisen asiakirjan puuttumisen. Kaikki muutkin punaisella merkityt
asiakirjat (pohjatutkimus, tarkastusasiakirja, KVV-katselmus jne.) on myéhemmin
todettu puuttuviksi, eikd yhtdan niistd ole myéhemminkaan I6ytynyt.
Rakennusvalvonta on pyrkinyt selittdmaan puuttuvat asiakirjat vaittamalla, etta ne
ovat “arkistoitu virheellisesti” tai “havinneet”. Tama vaite on ns. automaattivastaus,
jolla ei ole todistusvoimaa:

— Arkistolain 6 §:n mukaan viranomainen vastaa siitd, ettd vastaanotetut asiakirjat
sdilytetdan asianmukaisesti.

— Jos asiakirjaa ei ole jarjestelmassa vastaanotettuna eika siita ole tehty
vastaanottokuittausta, sita ei ole koskaan toimitettu eika sita ole voitu “kadottaa”.
Asiakirjojen “haviamisvaite” on oikeudellisesti kestamaton
Rakennusvalvonnan oma jarjestelma ja sen punaiset merkinnat osoittavat nain ollen
lain edellyttamien asiakirjojen taydellisen puuttumisen. Tama on myds myohempien
riippumattomien asiantuntijoiden (tavarantarkastajat ja Tukesin valtuuttama
tarkastaja) raporteissa vahvistettu: rakennuksessa on useita hyvan rakentamistavan
ja maaraysten vastaisia rakenteita. Nama virheet ovat suoraa seurausta siita, etta
rakennusvalvonnan laillisuusvalvonta ja tekninen valvonta ovat molemmat jaéneet
tekematta.

Karajaoikeus sivuutti viranomaisnayton (K30)

Kyseessa on siten olennainen nayttévirhe: Karajaoikeus on jattanyt huomioimatta,
ettd K30-asiakirja on viranomaisen oma tuotos, joka osoittaa juuri ne puutteet, jotka
tekevat loppukatselmuksesta lainvastaisen. Sen merkitys on painvastainen kuin
karajaoikeus on paatellyt.
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Vaatimus

Hovioikeuden tulee todeta, etta karajaoikeus on arvioinut rakennusvalvonnan
tarkastuskoosteen sisallén ja merkityksen virheellisesti, ja etta asiakirja osoittaa
tydnjohtajahakemuksen ja muiden lakisaateisten dokumenttien puuttumisen. Koska
laillista tydnjohtajaa ei ole koskaan hyvaksytty eika rakennushankkeen valvontaketju
ole tayttynyt, loppukatselmusta ei ole voitu lainkaan suorittaa lain edellyttamalla

VALITUSKOHTA 14: Asiakirjandayton puuttumisen vaikutuksen laiminlyonti ja
nayttétaakan vaara soveltaminen

1.

Kantajat ovat yksiloineet puuttuvat asiakirjat tismallisesti

Kantajat ovat tdsmennettyjen vaatimustensa yhteydessa erikseen yksildineet lukuisia
rakennus- ja kayttdonottoprosessiin liittyvia asiakirjoja, joita ei ole toimitettu: mm.
sahkotarkastuspoytakirja, rakennesuunnitelmat, KVV-katselmus ja vastaavan
tydnjohtajan hyvaksynta, rakennustydn tarkastusasiakirja. Naiden asiakirjojen
puuttuminen on suoraan sidoksissa kiinteistékaupan voimaantuloehdon tayttymiseen
ja rakennuksen lailliseen kayttdonottokelpoisuuteen.

Vastaajat eivit ole toimittaneet yhtaan puuttuvista asiakirjoista

Prosessin aikana yksikaan vastaajista ei ole kyennyt esittamaan puuttuvia asiakirjoja,
eika ole kiistanyt niiden puuttumista tosiseikkana. Vastaajat ovat pyrkineet
perustelemaan tilannetta suullisilla lausumilla, joilla ei ole kirjallisen
viranomaisasiakirjan todistusvoimaa.

Kéarajaoikeus ei ole arvioinut asiakirjanaytén puuttumisen oikeudellista
merkitysta

Tuomiossa ei ole lainkaan kasitelty sitd, mika merkitys on silla, ettd vaadittavat
asiakirjat puuttuvat ja ettd nayttd niiden olemassaolosta on kokonaan laiminlydty.
Tama on vastoin oikeudenkdymiskaaren 24:4 §:33 ja nayttotaakkaa koskevia
periaatteita.

Ratkaisu perustuu puutteelliseen ndyton arviointiin

Karajaoikeuden ratkaisu perustuu osin pelkkiin suullisiin lausumiin ilman kirjallista
tukea, ja tuomio on annettu tilanteessa, jossa vastaajat eivat ole tayttaneet
nayttdtaakkaansa. Tama on prosessuaalinen virhe, joka on omiaan vaikuttamaan
tuomion lopputulokseen.

Koska sopimuksen voimaantuloehto ei ole tayttynyt, sopimusta ei ole syntynyt.
Vaatimus

Hovioikeuden tulee arvioida asiakirjanaytdn puuttumisen merkitys suhteessa
voimaantuloehdon tayttymiseen, oikeustoimen patevyyteen ja vastaajien
nayttovelvollisuuteen seka kumota karajaoikeuden tuomio.

VALITUSKOHTA 15: Rakennuttaja-aseman virheellinen arviointi (MRL 119 §)

1.

Karajaoikeuden johtopaitos

Karajaoikeus katsoo, ettei || | | | | J ] I o'e o!lut rakennuttaja, ja etta
myyntiesitteessa oleva maininta “itselle rakennettu” ei ole harhaanjohtava.
Asiakirjanaytto osoittaa rakennuttaja-aseman

Myyntiesitteessa (K2) ilmoitetaan “itselle rakennettu”. Kuntotarkastusraportissa (K3)

I on itse myontanyt rakennuttaja-aseman. Lisaksi [ osti
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rakennuspaikan (K63) ja myi valmiin kohteen kantajille—tyypillinen
rakennushankkeeseen ryhtyvan toimintaketju. Se, ettad rakennuslupa on myénnetty
hakijoille X/Y (K4) eika lupapaatoksessa mainita [l yksin, ei kumoa hanen
rakennushankkeeseen ryhtyvan (MRL 119 §) asemaansa; rakennuttaja-asema
maaraytyy tosiasiallisen hankkeen kaynnistamisen ja toteutuksen perusteella, ei
pelkan lupapaatdoksen nimiluettelon.

3. Looginen mahdottomuus tuomion paattelyssa
Jos [l ¢i olisi ollut rakennuttaja, hanen tulisi tuomion logiikan mukaan olla
ostanut valmiin talon kokonaisuudessaan puolisoltaan. Tallaista kauppaa ei ole
koskaan tapahtunut. Vuonna 2016 ||} I on «y!2 ostanut puolikkaan
kiinteistosta, jonka jalkeen hanesta tuli kiinteiston ainoa omistaja. Tama todistaa
kiistatta || | | | | } ) NI} I o!\cen kohteen rakennuttaja. il hankki tontin,
rakennutti ja myi valmiin kohteen kantajille.

4. Oikeudellinen merkitys (MRL 119 §; tiedonantovelvollisuus)
Rakennushankkeeseen ryhtyva vastaa siita, etta rakentaminen tayttaa saannokset ja
maaraykset (MRL 119 §). Myyntiesitteen vaite “itselle rakennettu” on olennainen
laatu- ja vastuutieto, jolla on vaikutusta ostajan riskinarvioon; se luo perustellun
luottamuksen, ettd myyja on valvonut hanketta ja tuntee kohteen virheet. Kun tuomio
katsoo tiedon merkityksettomaksi, se sivuuttaa sekad myyjan tiedonantovelvollisuuden
etta sen, ettad rakennuttaja-asema ankkuroidaan tosiseikkoihin, ei pelkkaan
lupapaatoksen nimilistaan.

5. Perusteluvelvollisuuden ja ndyton arvioinnin puute
Tuomio sivuuttaa K2, K3 ja K63 sisalldllisesti ja nojautuu spekulatiiviseen
lauseeseen “ilmeisesti jokin muutos hakemuksessa on tapahtunut”, ilman naytt6a
muutoksen laadusta tai vaikutuksesta. Tama rikkoo OK 24:4 §:n
perusteluvelvollisuutta ja osoittaa ratkaisulahtdistd nayton valikointia (vrt.
Valituskohta 5).

6. Vaatimus
Hovioikeuden tulee todeta, ettd kardjaoikeus on arvioinut rakennuttaja-aseman
virheellisesti ja vastoin asiakirjanayttoa. || | | | }] I o toiminut
rakennushankkeeseen ryhtyvana (MRL 119 §), jolloin myyntiesitteen “itselle
rakennettu” on myyjan oma, oikeustoimirelevantti iimoitus. Tuomion johtopaatokset
on taltd osin kumottava ja arvioitava uudelleen myyjan vastuun ja tiedonantovirheen
kannalta kantajien hyvaksi.

VALITUSKOHTA 16: Karajaoikeuden puutteellinen arvio vastaajien esittiman
todistelun riippumattomuudesta ja painoarvosta

1. Todistajien sidonnaisuudet ja epaluotettavuus
Karajaoikeus on jattanyt arvioimatta vastaajien esittamien todistajien sidonnaisuudet
ja niista johtuvat uskottavuusongelmat, vaikka useat todistajat olivat osapuolia tai
asianosaisia. Tama koskee erityisesti seuraavia tahoja:

o Kiinteistonvalitys [ ] NN oy:n todistajat, N - TR
olivat itse kiinteistonvalittajan edustajia. Heilla ei ollut riippumatonta suhdetta
oikeudenkayntiin, vaan he puolustivat omia ja tydnantajansa toimia. Nain
ollen heidan todistuksensa ei voi olla puolueetonta.

o Naantalin kaupungin todistajista Iahes kaikki olivat kaupungin nykyisia tai
entisia viranhaltijoita, jotka puolustivat omaa tai tydyksikkénsa toimintaa.
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Ainoa ulkopuolinen todistaja, Mika Lahteenmaki, ei ollut asiantuntijatodistaja,
koska hanella ei ollut asiakirjanayttda eika han ollut kaynyt tarkastettavalla
kohteella. Liséksi hanen todistuksensa ei kohdistunut asiakokonaisuuteen,
josta hanen tuli lausua, eli korjauskustannuksiin. Sen sijaan han antoi
oikeudettomasti arvioita rakentamisen laadusta ja laillisuudesta.

e Myyjin todistajana kuultiin hanen aviomiestaan, [l I joka ol
osallistunut aktiivisesti rakennushankkeeseen. Han ei ollut ulkopuolinen eika
riippumaton, vaan osa kaupankaynnin ja rakentamisen tapahtumakulkua.
Tasta huolimatta karajaoikeus kaytti hanen kertomustaan osin suoraan
tuomion perusteluna.

2. Todistajien riippumattomuuden arviointi on tuomioistuimen velvollisuus

Oikeudenkaymiskaaren 17 luvun 1 § edellyttaa, etta tuomioistuin ei arvioi pelkastaan
todistelun sisaltéa, vaan myds sen puolueettomuutta ja riippumattomuutta.
Karajaoikeus ei ole perustellut, miksi ndin sidoksissa olevien henkildiden todistuksia
on pidetty uskottavina, eika se ole tehnyt mitadan erittelya todistelun laadusta tai
painoarvosta suhteessa esitettyyn dokumentaationa nayttéon.

Epasuhta dokumentoidun ja suullisen nayton valilla

Karajaoikeus on hyvaksynyt sidonnaisten ja asianosaisasemassa olevien todistajien
suullisen kertomuksen ilman dokumentaation tukea. Tama on vastoin nayttétaakkaa
ja oikeudellista nayttoperiaatetta, jossa kirjallinen naytto ja viralliset asiakirjat ovat
ensisijaisia erityisesti tilanteessa, jossa vastapuoli ei ole kyennyt esittdmaan
puuttuvia asiakirjoja.

Johtopaitos ja vaatimus

Karajaoikeuden laiminlydnti arvioida todistajien puolueettomuutta ja asiantuntemusta
on oikeudenkayntivirhe, joka on vaikuttanut tuomion sisaltédon. Tama virhe edellyttaa
tuomion kumoamista ja asian uutta kasittelya hovioikeudessa, jossa nayton
riippumattomuus tulee arvioida erikseen ja perustellusti suhteessa esitettyyn
dokumentaationa nayttoon ja oikeudellisiin vaatimuksiin.

VALITUSKOHTA 17: Karajaoikeus on jattanyt arvioimatta valvontaviranomaisen
antaman varoituksen oikeudellisen merkityksen ja naytollisen painoarvon

1.

Aluehallintoviraston varoitus liittyy suoraan oikeudenkaynnin kohteeseen
Kantajat ovat esittaneet oikeudenkayntiaineistossa (K21) Aluehallintoviraston
31.8.2023 antaman kirjallisen varoituksen, jonka kohteena oli Kiinteistonvalitys
I O \/=roitus koski juuri nyt kyseessa olevaa kiinteistonvalitysta, ja siina
todetaan virheellisiksi ne menettelytavat, joihin kantajat ovat vedonneet myds tassa
oikeudenkaynnissa: valitysliikkeen tiedonantovelvollisuuden ja huolellisuusvelvoitteen
laiminlyonti.

Karajaoikeus ei mainitse viranomaispaatosta lainkaan

Tuomiossa ei ole mitdan mainintaa Aluehallintoviraston paatdksesta, vaikka
kyseessa on viranomaisen lainvoimainen valvontaratkaisu. AVI:n paatdksella on
julkisoikeudellinen nayttéarvo, ja se tukee kantajien esittamaa vaitetta siita, etta
valitysliike on toiminut laiminlyonnilla tavalla, joka on ollut omiaan vaikuttamaan
kiinteistokauppaan.

Karajaoikeus perusteli hylkdysta puutteellisesti mitattomyyden puuttumisella
Tuomiossa todetaan, etts || Bl Oy:t2 koskeva vaatimus hylataan, koska
"kauppa ei ole mitatdén". Tama perustelutapa on oikeudellisesti virheellinen ja
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puutteellinen. Vaikka varsinainen vahingonkorvausvaatimus olisi sidottu
mitattdmyyteen, kantajien esittama naytto valitysliikkeen virheellisesta toiminnasta on
itsendinen ja relevantti. Vaatimuksen hylkdaminen ei oikeuta ohittamaan todisteena
esitettya viranomaispaatosta.

Oikeudenkayntivirhe ja perusteluvelvollisuuden laiminlyonti
Oikeudenkaymiskaaren 24 luvun 4 §:n mukaisesti tuomion perusteluissa on
ilmoitettava ne tosiseikat ja oikeudelliset nakdkohdat, joihin ratkaisu perustuu. Tassa
tapauksessa karajaoikeus on laiminlyényt tdman velvollisuuden, kun se ei ole
lainkaan arvioinut viranomaispaatdksen merkitysta tai edes maininnut sen
olemassaoloa.

Johtopaitos ja vaatimus

Karajaoikeuden menettely osoittaa vakavaa puutteellisuutta naytdn arvioinnissa ja
perusteluissa. Kun julkisen viranomaisen antama, kasilla olevaa asiakokonaisuutta
koskeva paatds sivuutetaan ilman mainintaa tai arviointia, oikeudenmukaisen
oikeudenkaynnin periaatteet eivat tayty. Tuomio tulee talta osin kumota, ja
hovioikeuden tulee arvioida uudelleen | Bl Oy:n vastuu ottaen huomioon
myo6s Aluehallintoviraston varoitus.

VALITUSKOHTA 18: Karajaoikeus on jattanyt huomioimatta asiantuntijatodistuksen
keskeisen sisdllon sahkéasennusten kayttoonottotarkastuksen puuttumisesta

1.

Asiantuntijan valaehtoinen todistus tarkastuksen puuttumisesta

Tukesin valtuuttama tarkastaja [ il antoi oikeudessa asiantuntijatodistuksen,
jossa han totesi taydella varmuudella, ettei kyseisessa kKiinteistdssa ole koskaan
suoritettu sdhkdasennusten kayttéonottotarkastusta. Tama lausuma on annettu valan
velvoittamana ja silla on merkittdva todistusvoima erityisesti arvioitaessa
rakennushankkeen lainmukaisuutta ja valvontaviranomaisten toimintaa.

Tuomiossa todistusta kasitellaan valikoiden ja puutteellisesti

Karajaoikeus on kuitenkin tuomion perusteluissa viitannut Kallion lausuntoon vain
siltd osin, jossa han on kertonut, ettei ollut havainnut akuuttia vaaraa
sahkdasennuksissa. Sen sijaan hanen keskeinen johtopaatdksensa — etta
tarkastusta ei ole koskaan tehty — on jatetty kokonaan mainitsematta. Tuomiossa ei
myoskaan kasitellda tdman puutteen vaikutusta rakennusvalvonnan toimintaan tai
rakennuksen hyvaksyttavyyteen kayttoon.

Kyseessa on pakottavaan lainsdadantoon liittyva asiantuntijalausunto
Sahkéturvallisuuslainsdadantd ja maankayttd- ja rakennuslain 153 § edellyttavat, etta
kayttdonottotarkastus on tehtava ennen rakennuksen hyvaksymista kayttéon. Kallion
lausuma koskee suoraan tata velvoitetta. Karajaoikeuden jattdessa tdman lausuman
huomioimatta se on laiminlyonyt arvioida lainvastaisuuden osoittavan nayton
merkityksen.

Nayton arviointi ei tayta oikeudenkdymiskaaren vaatimuksia
Oikeudenkaymiskaaren 24 luvun 4 § velvoittaa tuomioistuinta perustelemaan
ratkaisunsa asianmukaisesti, mika sisaltda keskeisen suullisen ja kirjallisen naytdn
huomioon ottamisen. Karajaoikeus on jattanyt taman asiantuntijan keskeisen
todistuksen kokonaan sivuun, mika on oikeudenkayntivirhe.

Johtopaitos ja vaatimus

Karajaoikeuden virhe todistuksen puutteellisessa arvioinnissa on vaikuttanut
olennaisesti lopputulokseen. Kun asiantuntija on osoittanut, etta pakollinen
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kayttddnottotarkastus on jaanyt tekematta, talld on suoraa merkitysta rakennuttajan
vastuuseen, rakennusvalvonnan menettelyyn ja rakennuksen
kayttédnottokelpoisuuteen. Tuomio on taltd osin kumottava ja asia kasiteltava
hovioikeudessa uudelleen.

VALITUSKOHTA 19: Reklamaation ajankohdan virheellinen arviointi ja
salaojaselvityksen ohittaminen

1.

Tuomion virheellinen vaite myoéhastyneesta reklamaatiosta

Karajaoikeus on perusteluissaan virheellisesti vaittanyt, etta kantajien reklamaatio
salaojien virheellisesta korkeustasosta on tehty liian myéhaan. Tama on
tosiseikkojen vastainen toteamus.

Kantajat ovat dokumentoidusti ryhtyneet selvittdmaan salaojien sijaintia jo ennen
kaupantekoa. Kuntotarkastaja || ]I on 12.11.2020 viestitse vahvistanut
suorittaneensa tarkistusmittauksen ja ilmoittanut, etta salaojat ovat perustamistason
alapuolella (K33). Tama tieto osoittautui myohemmin virheelliseksi ja perustui myyjan
antamaan vaaraan lausumaan.

Selvitystoimet ennen kauppaa - ratkaiseva vaikutus ostopaitokseen

Kantajat olisivat vetaytyneet kaupasta, jos olisivat saaneet oikean tiedon salaojien
sijainnista. He eivat tehneet reklamaatiota myohassa, vaan pyrkivat ennen
kaupantekoa varmistamaan tiedon, joka osoittautui myéhemmin vaaraksi.

Reklamaation ajankohta on siten ollut oikea-aikainen ja perusteltu, koska virhe
paljastui vasta, kun kuntotarkastajan virheellinen lausuma paljastui jalkikateen (K34,
K16).

Oikeudellinen merkitys

Karajaoikeuden tulkinta on oikeudellisesti virheellinen, silla reklamaation ajankohtaa
on arvioitava siitd hetkesta, kun virhe on tullut todellisesti ostajan tietoon, ei siita,
milloin virhetta on epailty mutta asiantuntija on antanut harhaanjohtavan rauhoittavan
tiedon.

Korkein oikeus on ratkaisussaan KKO 2004:78 todennut, etta ostajalla ei ole
velvollisuutta ryhtya rakennukseen kajoaviin tutkimuksiin (MK 2:22.1), jos myyjan tai
asiantuntijan antama selvitys ei [JJfsiinen erityista syyta. Rakenteelliset virheet,
kuten salaojien ja perustusten virheellinen sijainti, ovat sellaisia, joita ei voida havaita
ilman teknisia toimenpiteita.

Taman oikeusperiaatteen mukaisesti reklamaation kohtuullinen aika alkaa vasta, kun
virhe tulee tosiasiallisesti ilmi — ei silloin, kun ostaja on saanut asiantuntijalta
virheellistd tietoa. Nain ollen kantajien menettely tayttaad maakaaren 2:25 §:n
mukaisen kohtuullisen ajan vaatimuksen, ja reklamaatio on ollut oikea-aikainen ja
perusteltu.

Tuomion perusteluvirhe

Karajaoikeus ei ole lainkaan kasitellyt sitd, etta ostajat yrittivat selvittaa virhetta
ennen kauppaa ja etta selvitys perustui virheelliseen asiantuntijalausumaan. Tama
tekee tuomion perusteluista virheellisia seka tosiseikkojen etta oikeusperiaatteiden
osalta (OK 24:4 §).
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5. Vaatimus

Hovioikeuden tulee todeta, etta reklamaatio salaojien osalta on tehty oikea-aikaisesti
ja etta kantajat ovat ryhtyneet asian selvittdmiseen jo ennen kauppaa.
Karajaoikeuden virheellinen johtopaatos reklamaation mydhastymisesta on
kumottava ja asian tosiseikat on arvioitava uudelleen esitetyn asiakirjanayton
perusteella.

VALITUSKOHTA 20: Todistajalausuntojen epatasapuolinen kasittely ja
perusteluvelvollisuuden laiminlyonti

1.

Kardjaoikeus on arvioinut todistusaineistoa puolueellisesti ja syrjivasti.
Tuomiossa todetaan, etta kantajien todistaja, LVI-tavarantarkastaja Martti Pennanen,
ei ollut kuultavana oikeudessa, ja tdman vuoksi hanen lausuntonsa ei saanut
painoarvoa.

Karajaoikeus jatti kuitenkin mainitsematta, ettd Pennasen poissaolon syy oli hanen
vakava sairautensa (ALS), jonka vuoksi hanen puhekykynsa oli heikentynyt.
Poissaolo ei johtunut haluttomuudesta todistaa, vaan terveydellisesta esteesta, josta
karajaoikeus oli tietoinen.

Lausunto (K15) oli allekirjoitettu riippumattoman asiantuntijan lausunto, jonka
todistusvoima perustuu ammattipatevyyteen ja kirjalliseen dokumentaatioon — ei
suulliseen kuulemiseen.

Tuomioistuimen olisi tullut arvioida kirjallisen lausunnon todistusvoimaa
sisallén, asiantuntijastatuksen ja muiden kirjallisten todisteiden perusteella.

Kun tuomioistuimen perusteluista kay ilmi, etta lausunto jatettiin huomiotta
yksinomaan siksi, ettei Pennasta kuultu henkilékohtaisesti, kyseessa on
lainvastainen nayton arviointi (OK 17:1, 24:4 §) ja oikeudenmukaisen
oikeudenkaynnin loukkaus (PL 21 §, EIS 6 art.).

Samaan aikaan karajaoikeus ei mainitse lainkaan vastaajan todistajien
poisjaantia.

Vastaajan nimeamista todistajista Jyri Lahde (Sahkoékolmio Oy) ja Timo Aho
(salaojat) eivat koskaan saapuneet kuultaviksi.

Vastaajan asiamies ilmoitti, etta Lahdetta ei ole tavoitettu “kuukauden yrityksista
huolimatta”, vaikka hanen todistusteemansa (sahkotoiden luvallisuus) oli ratkaiseva.
Nama poisjaannit eivat ole tuomiossa mainittuja, eivatka ne ole vaikuttaneet
tuomioistuimen nayttdharkintaan lainkaan.

Karajaoikeuden menettely rikkoo yhdenvertaisuuden ja puolueettomuuden
periaatteita

Kun tuomioistuin antaa toisen osapuolen todistajan poissaololle ratkaisevan
merkityksen mutta jattda vastapuolen poissaolot mainitsematta, kyse on
epatasapuolisesta todistusharkinnasta ja perusteluvelvollisuuden laiminlyonnista.
Tama osoittaa, etta tuomio ei taytd OK 24:4 §:n eikd PL 21 §:n vaatimusta
perustellusta ja puolueettomasta ratkaisusta.

Vaatimus

Hovioikeuden tulee todeta, etta karajaoikeus on menetellyt virheellisesti jattaessaan
arvioimatta todistajan sairauden vuoksi annettua asiantuntijalausuntoa seka
sivuuttaessaan vastaajan todistajien poisjaannit kokonaan.

Tuomion perusteluvirhe on olennainen ja edellyttda tuomion kumoamista.
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VALITUSKOHTA 21: Karajaoikeuden virheellinen arvio kasittelyn viivastymisesta ja
yhdenvertaisuusperiaatteen loukkaus

1. Virheellinen vaite kantajien viivyttelysta
Karajaoikeus on tuomionsa perusteluissa viitannut kantajien menettelyn
viivastyttaneen asian kasittelyd. Tama vaite on tosiasiavastainen ja perusteeton.
Asian asiakirjavirroista ilmenee, etta vastaajat ovat toistuvasti hakeneet lisdaikaa
vastauksiensa ja lausumiensa toimittamiseen vuosien 2023-2025 aikana, eivatka ole
pystyneet toimittamaan oikeudellisesti kestavaa vastinetta maaraajassa.

Kantajat ovat puolestaan toimittaneet kaikki asiakirjat maaraajoissa, ja heidan
lausumansa ovat olleet sisalloltdan valmiita ja tasmallisia.

Kantajien tammikuussa 2025 tekema muutos ensisijaiseksi vaatimukseksi kaupan
mitattdbmyyden toteaminen ei viivastyttanyt kasittelya, vaan korjasi aiemman
oikeudellisen virheen. Kiinteistbkauppaa ei voida purkaa, jos ostotarjouksen
voimaantuloehto ei ole tayttynyt, silla silloin kauppaa ei ole lainkaan syntynyt.

Kyse oli valttamattomasta ja oikeudellisesti loogisesta tdsmennyksesta, ei asian
pitkittamisesta.

2. Oikeuden virheellinen menettely lisdaikojen kasittelyssa
Karajaoikeus on myontanyt vastaajille useita lisdaikoja ilmoittamatta niista kantajille
eika varannut kantajille tilaisuutta lausua, vaikka lisaajat vaikuttivat asian
etenemiseen ja valmistelun kestoon.
Tama rikkoo oikeudenkaymiskaaren 11:1 §:aa ja perustuslain 21 §:33, joiden
mukaan asianosaisille on turvattava tasapuolinen mahdollisuus osallistua prosessiin.
Menettely loukkaa myds HL 6 §:n ja EIS 6 artiklan mukaista yhdenvertaisuutta ja
oikeutta oikeudenmukaiseen oikeudenkayntiin.

3. Seuraus ja merkitys
Karajaoikeuden viittaus “kantajien viivyttelyyn” on paitsi tosiasiavirhe myds
perusteettomasti kantajien uskottavuutta heikentava lausuma, joka on vaikuttanut
tuomion savyyn ja johtopaatoksiin.
Lisaksi se on osoitus siita, ettei karajaoikeus ole pitanyt prosessijohtoa
puolueettomasti tasapuolisena.
Tama menettely muodostaa prosessivirheen, joka yksindankin edellyttda tuomion
kumoamista tai vahintaan sen perustelujen korjaamista hovioikeudessa.

4. Vaatimus
Hovioikeuden tulee todeta, etta karajaoikeus on virheellisesti katsonut kantajien
viivyttdneen asian kasittelya, vaikka viivastyminen on johtunut vastaajien toistuvista
lisdaikapyynndista ja karajaoikeuden passiivisuudesta niiden tiedottamisessa.
Menettely on loukannut oikeudenmukaista oikeudenkayntia (PL 21 §, EIS 6 artikla),
minka vuoksi tuomio on taltd osin kumottava.

VALITUSKOHTA 22: Tuomion kokoonpanon yksimielisyys ja eridvan mielipiteen
puuttuminen

1. Eridvan mielipiteen puuttuminen ja tuomion epaselvyys
Karajaoikeuden tuomiossa ei ole mainintaa eriavasta mielipiteesta, vaikka ratkaisu
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sisaltda useita ilmeisia ja perustavanlaatuisia virheita lain soveltamisessa ja nayton
arvioinnissa. Tassa tapauksessa tuomion poikkeuksellinen sisalto ja siina esiintyvat
oikeudelliset virheet herattavat perustellun epailyn siita, ettéd asiassa on voinut olla
erimielisyytta, jota ei ole kirjattu tuomioon.
Epaily yksimielisyyden todellisuudesta
Ratkaisussa on otettu kantaa useisiin perus- ja jarjestelmatason oikeudellisiin
kysymyksiin, joissa kahden riippumattoman tuomarin taydellinen yksimielisyys on
epatodennakdista. Naita ovat muun muassa:
e Oikeustoimen mitattdomyyden kasitteen sivuuttaminen ja OikTL 1:1 §:n
soveltamatta jattaminen (VK 1 ja 3)
e Riidattoman asian muuttaminen riitaiseksi ilman prosessuaalista perustetta
(VK 2)
e Pakottavan lainsdadannén (MRL 153 §) ja sahkoturvallisuutta koskevien
sadanndsten sivuuttaminen (VK 6 ja 7)
Todistajien ja todistelun systemaattisesti epatasapuolinen kohtelu (VK 20)
Viranomaispaatdksen (K30) oikeudellisen merkityksen virheellinen ja
painvastainen tulkinta (VK 12)

Nama kysymykset eivat ole tulkinnanvaraisia rajatapauksia, vaan selkeita
oikeudellisia peruskysymyksia, joissa tuomion ratkaisu poikkeaa seka lain
sanamuodosta ettd korkeimman oikeuden ja korkeimman hallinto-oikeuden
vakiintuneesta oikeuskaytanndsta.

Johtopaitos ja merkitys

Jos eri mielta ollut tuomari ei ole saanut tai halunnut kirjauttaa mielipidettaan, tuomio
on muodollisesti yksimielinen mutta sisalldllisesti epaselva. Tama korostaa ratkaisun
perustelujen puutteellisuutta ja herattaa oikeudellisesti perustellun epailyn siita, etta
tuomio ei ole syntynyt avoimessa ja tasapuolisessa harkintaprosessissa.

Tallainen menettely heikentaa tuomion uskottavuutta ja vaarantaa perustuslain 21
§:n ja EIS 6 artiklan mukaisen oikeudenmukaisen oikeudenkaynnin toteutumisen.
Vaatimus

Hovioikeuden tulee arvioida karajaoikeuden ratkaisun syntyprosessia osana
kokonaisarviota tuomion patevyydesta ja perusteltavuudesta. Mikali ratkaisun
yksimielisyys jaa epaselvaksi, se on katsottava menettelyvirheeksi, joka vahvistaa
perustelujen puutteellisuutta ja tukee tuomion kumoamista hovioikeudessa.

VALITUSKOHTA 23: Tuomioistuimen menettely itsessain oikeudenloukkauksena (PL
21 §,EIS 6 art.)

1.

Karajaoikeuden ratkaisu ilman toimivaltaista arviointia

Karajaoikeus on tuomiossaan todennut, ettd “loppukatselmus on hallinnollinen
toimenpide eiké karéjdoikeudella ole toimivaltaa tutkia sitd, onko rakennusvalvonta
ylittényt toimivaltansa hyvéaksyessaéan loppukatselmuksen.”

Samassa tuomiossa se kuitenkin on perustanut ratkaisunsa siihen, etta
loppukatselmus on hyvaksytty ja etta ehto nain ollen on tayttynyt. Tuomioistuin on siis
kieltaytynyt tutkimasta oikeudellisen edellytyksen laillisuutta, mutta kayttanyt sen
olemassaoloa ratkaisunsa perustana. Tama on loogisesti ja oikeudellisesti mahdoton
asetelma, joka osoittaa, ettei asiaa ole kasitelty lain mukaan.
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2. Perustuslain 21 §:n loukkaus
Perustuslain 21 § takaa oikeuden saada asiansa kasitellyksi tuomioistuimessa lain
mukaisesti ja saada perusteltu paatds. Kun karajaoikeus kieltaytyi tutkimasta
laillisuuskysymysta, joka oli ratkaiseva sopimuksen patevyyden kannalta, se on
jattanyt tayttdmatta perustuslain mukaisen velvollisuutensa antaa lainmukainen ja
perusteltu ratkaisu.

Oikeussuojan toteutuminen on estetty.

3. EIS 6 artiklan loukkaus — oikeudenmukaisen oikeudenkaynnin puute
Euroopan ihmisoikeussopimuksen 6 artiklan mukaan jokaisella on oikeus
puolueettomaan ja riippumattomaan tuomioistuimeen, joka arvioi esitetyn nayton.

Tuomio, jossa ratkaisu perustuu seikkaan, jota ei ole tutkittu, ja jossa keskeinen
nayttd on jatetty huomioimatta, ei tayta oikeudenmukaisen oikeudenkaynnin
vaatimuksia. Tuomioistuin ei ole ollut puolueeton eika riippumaton, koska sen
ratkaisu on suojellut viranomaisen toimintaa lain soveltamisen kustannuksella.

4. Vapaan todistusharkinnan ja perusteluvelvollisuuden rikkominen
Karajaoikeus on lisdksi ilmoittanut, ettad "osa todistelusta on jdényt
merkityksettoméksi sen johdosta, mihin ratkaisuun kéréjéoikeus on péétynyt.”
Tama kaantaa vapaan todistusharkinnan paalaelleen: tuomio on tehty ensin ja
todistelua on arvioitu vasta sen jalkeen. Nain tuomioistuin on menetellyt vastoin
oikeudenkaymiskaaren 17 luvun 1 §:n ja 24 luvun 4 §:n sdannoksia.
Todistusharkinta on ollut ndennainen, ei todellinen.

5. Oikeussuojan aukko ja hallinnon lainalaisuuden loukkaus
Kun seka hallintotuomioistuin etta karajaoikeus kieltaytyvat tutkimasta samaa
kysymysta, syntyy oikeussuojan aukko. Perustuslain 22 § velvoittaa julkisen vallan
turvaamaan perus- ja ihmisoikeudet.

Karajaoikeuden paatos olla tutkimatta laillisuutta on jattanyt taman velvoitteen
tayttamatta ja jattanyt kansalaisen ilman lainmukaista oikeussuojaa. Tama
muodostaa rakenteellisen oikeudenloukkauksen.

6. Vaatimus
Hovioikeuden tulee todeta, etta karajaoikeuden menettely on ollut perustuslain ja
Euroopan ihmisoikeussopimuksen vastainen ja siten itsessadan oikeudenloukkaus.
Tuomio on kumottava menettelyvirheen ja perusoikeusloukkauksen perusteella ja
asia on palautettava karajaoikeuteen uudelleen kasiteltavaksi tai ratkaistava
hovioikeudessa kantajien hyvaksi.

Johtopaitos ja yhteenveto

Valitus osoittaa, etta karajaoikeuden tuomio on kumottava seka aineellisesti etta
prosessuaalisesti virheellisena:

1. Voimaantuloehto ei tayttynyt — sopimus ei syntynyt (mitattémyys).
Loppukatselmusta ei ole suoritettu lain edellyttamalla tavalla eika se voi tuottaa
oikeusvaikutuksia sopimusehtona. Oikeustoimen mitattdmyys seuraa jo tasta.

2. Ultra petita ja perusteluvelvollisuuden laiminlyonti.

Karajaoikeus ratkaisi vaatimuksesta poiketen ja lausui asiasta, jota ei ollut vaadittu
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(mitattdmyyden “julistaminen”), seka laiminl6i yksildidyt perustelut ristiriitaisen nayton
punnitsemisesta.

3. Oikeussuojan aukko on taytettava siviilioikeudellisessa arvioinnissa.

Hovioikeuden on arvioitava loppukatselmuksen yksityisoikeudellinen vaikutus ehtona
— ei hallintovalituksena — ja tehtava siita johtuvat seuraamukset.

4. Pakottavan saantelyn sivuuttaminen (mm. MRL 153 §, sdhkoéturvallisuus) ja
asiakirjanayton puuttuminen on jatetty huomiotta, vaikka ne ovat ratkaisevia
voimaantuloehdon tayttymisen kannalta.

5. Keskeisen todistelun virheellinen arviointi.

Asiantuntijalausunto sahkdasennusten kayttéonottotarkastuksen puuttumisesta,
AVI:n varoitus seka todistajien selkeat ristiriidat on sivuutettu tai arvioitu
puutteellisesti.

Vaatimukset hovioikeudessa

B - B -t -t <tts hovioikeus kumoaa valituksenalaisen

karajaoikeuden tuomion ja muuttaa tuomiota seuraavasti:

1. Ensisijaisesti, ettd kauppa todetaan mitattémaksi. Kiinteistd palautuu myyjalle vasta sen
jalkeen, kun kaikki alla mainitut suoritukset on suoritettu.

1.1. | I /<! oitetaan palauttamaan kantajille perusteettomana etuna maksettu
445.000 euroa, ja Kiinteistovalitys || || | Il Oy seka Naantalin kaupunki velvoitetaan
yhteisvastuullisesti myyjan kanssa korvaamaan kantajille myyjalle perusteettomana etuna
maksettu vastaava maara 445.000 euroa viivastyskorkoineen mitattéman kauppakirjan
allekirjoituspaivasta 11.1.2021 lukien.

1.2. I I - Kinteistovalitys [ Oy seka Naantalin kaupunki

velvoitetaan yhteisvastuullisesti korvaamaan kantajille ns. hyddylliset kustannukset
46.043,87 euroa, |l osalta maaralle vaaditaan viivastyskorkoa hovioikeuden
ratkaisupaivasta lukien.

1.3.--ja Kiinteistovalitys _ Oy seka Naantalin kaupunki

velvoitetaan yhteisvastuullisesti korvaamaan kantajille lisaksi ulkopuoliset selvitys- ja
kuntotarkastuskulut 13.721,63 euroa viivastyskorkoineen hovioikeuden ratkaisupaivasta
lukien.

1.4. I - inteistovalitys || ] Oy seka Naantalin kaupunki

velvoitetaan yhteisvastuullisesti korvaamaan kantajille kiinteistbkaupan johdosta aiheutuneet
todelliset lainanhoitokustannukset 48.881,45 euroa viivastyskorkoineen 24.9.2025 lukien.

1.5. NN I - Kinteistovalitys [N Oy seké Naantalin kaupunki

velvoitetaan yhteisvastuullisesti suorittamaan kantajille muuttokuluista 3.000 euroa, | Gz
osalta maaralle vaaditaan viivastyskorkoa hovioikeuden ratkaisupaivasta lukien.
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1.6. --ja Kiinteistovalitys _ Oy seka Naantalin kaupunki

velvoitetaan yhteisvastuullisesti korvaamaan kantajille kiinteistoverot vuosilta 2021-2025
4.828,20 euroa viivastyskorkoineen hovioikeuden ratkaisupaivasta lukien.

1.7. Hovioikeuden tulee vahvistaa, ettd Naantalin kaupunki on ylittanyt toimivaltansa
hyvaksyessaan loppukatselmuksen ilman rakennuslupaa, ilman pohjatutkimusta, ilman eri
rakennusvaiheiden tarkastusdokumentteja (pohjakatselmus, sijainnin ja korkeusaseman
merkintd, sahkdasennusten kayttéonottotarkastus, KVV- ja IV-katselmus, rakennekatselmus)
ja ilman rakennussuunnitelmia.

2. Toissijaisesti, ettd kauppa puretaan ja vastaajat velvoitetaan suorittamaan kantajille alla
mainitut maarat. Kiinteistd palautuu myyjalle vasta sen jalkeen, kun kaikki alla mainitut
suoritukset on suoritettu.

2.1. I <\ oitetaan palauttamaan kauppahinta 445.000 euroa
viivastyskorkoineen 20.02.2022 alkaen, josta maarasta Naantalin kaupunki velvoitetaan
yhteisvastuullisesti myyjan kanssa palauttamaan kantajille kauppahinnasta 281.154 euroa
viivastyskorkoineen ensisijaisesti haasteen tiedoksiannosta lukien ja toissijaisesti
vaatimuksen esittamisesta lukien.

2.2. I <\ oitetaan korvaamaan kantajille ns. hyddylliset kustannukset
46.043,87 euroa viivastyskorkoineen hovioikeuden ratkaisupaivasta lukien.

2.3. I I = \aantalin kaupunki yhteisvastuullisesti velvoitetaan korvaamaan
kantajille muuttokustannuksista 3.000 euroa viivastyskorkoineen hovioikeuden
ratkaisupaivasta lukien.

2.4. I /<\oitetaan korvaamaan kantajille liséksi ulkopuoliset selvitys- ja
kuntotarkastuskulut 13.721,63 euroa viivastyskorkoineen hovioikeuden ratkaisupaivasta
lukien, josta maarasta Naantalin kaupunki yhteisvastuullisesti 5.415,68 euroa
viivastyskorkoineen ensisijaisesti haasteen tiedoksiannosta lukien ja toissijaisesti
vaatimuksen esittamisesta lukien.

3. Kolmassijaisesti, mikéli kauppaa ei pureta, ||| | | |} B} i2 Naantalin kaupunki
velvoitetaan yhteisvastuullisesti suorittamaan kantajille

3.1. I B innanalennuksena ja/ tai vahingonkorvauksena kaikkien virheiden
korjauskustannusten maaran 491.154 euroa viivastyskorkoineen 20.2.2022 lukien, josta
maarasta Naantalin kaupunki yhteisvastuullisesti [l kanssa salaojien
korjaamiskuluista 85.854 euroa, hdyrysulkujen korjaamiskuluista 160.000 euroa ja
kattorakenteiden korjaamisesta 35.300 euroa eli yhteensa 281.154 euroa
viivastyskorkoineen 24.1.2022 lukien.

3.2. I I i= \=antalin kaupunki velvoitetaan yhteisvastuullisesti suorittamaan
kantaijille sijaisasumiskustannuksista 10.000 euroa viivastyskorkoineen hovioikeuden
ratkaisupaivasta lukien.
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3.3. I I <o aamaan lisaksi ulkopuoliset selvitys- ja kuntotarkastuskulut
13.721,63 euroa viivastyskorkoineen hovioikeuden ratkaisupaivasta lukien, josta maarasta
Naantalin kaupunki yhteisvastuullisesti [l kanssa 5.415,68 euroa viivastyskorkoineen
ensisijaisesti haasteen tiedoksiannosta lukien ja toissijaisesti vaatimuksen esittdmisesta
lukien.

Hovioikeuden tulee:

Kumota Varsinais-Suomen karajaoikeuden tuomio.

Todeta, ettei kiinteistdkauppaa ole syntynyt voimaantuloehdon tayttymatta jaédmisen
vuoksi (mitattémyys).

Maarata kauppahinta ja kaikki suoritukset palautettaviksi korkoineen.

Velvoittaa vastapuolet korvaamaan valittajien oikeudenkayntikulut laillisine
viivastyskorkoineen (yhteisvastuullisesti, silta osin kuin vastuu kohdistuu useaan
vastaajaan).

Kulut vaaditaan korvattaviksi oikeudenkdymiskaaren 21 luvun nojalla, ja
viivastyskorko korkolain (633/1982) 4 §:n 1 momentin mukaisena siita lukien, kun
maksun on katsottava eraantyneen.

Koska virheet ovat oikeudellisia eivatka edellyta uutta nayttokasittelya, hovioikeuden tulee
ratkaista asia itse ilman palauttamista karajaoikeuteen. Kaikki asian ratkaisemiseksi
tarpeellinen aineisto on jo esitetty.

Toissijaisesti:

Mikali hovioikeus katsoo, ettei se voi suoraan todeta oikeustoimea mitattomaksi, sen tulee
vahintaan todeta, ettei voimaantuloehto ole tayttynyt, ja siten kumota karajaoikeuden tuomio.

Tassa tilanteessa hovioikeus voi ratkaista asian itse sopimuksen syntymattomyyden
seuraamusten osalta tai tarvittaessa palauttaa asian karajaoikeuteen vain seuraamusten
laajuuden ja maaran arvioimiseksi, ei kuitenkaan oikeuskysymyksen uudelleen kasittelya
varten.

Mikali hovioikeus katsoo, etta karajaoikeuden menettelyvirheet edellyttavat uutta
paakasittelya, palautus tulee rajata ainoastaan seuraamusten ja niiden maaran arviointiin;
oikeuskysymykset ratkaistaan hovioikeudessa tassa yhteydessa.

Kunnioittavasti pyydamme hovioikeutta palauttamaan oikeuden ja oikeusturvan tdman asian
ytimeen.

VAATIMUSTEN PERUSTELUT

Kantajat tdydentavat valitusta seuraavilla kokonaisuuksilla, jotka ovat valttamattomia asian
oikeellista ratkaisemista varten. Karajaoikeus on sivuuttanut nama kokonaisuudet joko
osittain tai kokonaan. Ne muodostavat itsenaisia kumoamisperusteita seka
oikeudenkaymiskaaren 25 a luvun 11 §:n mukaisen jatkokasittelyluvan perusteita.
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l. Vastaajien myontamat seikat (OK 24:4 §) — 11 kohtaa, joita karajaoikeus ei ole
arvioinut lainkaan

Seuraavat vaitteet ovat jaéneet vastaajilta kiistamattd koko prosessin ajan, ja ne on siten
katsottava mydnnetyiksi (OK 24:4 §):

KVV-katselmus puuttui.

limanvaihtolaitteiston tarkastus puuttui.

Rakennustyon tarkastusasiakirja puuttui.

Pohjatutkimus puuttui.

Rakennesuunnitelmat puuttuivat (Swecon lausunto).
Vastaavan tyonjohtajan hyvaksynta puuttui.

Sahkéjen alkuperainen kayttéonottotarkastus (2007) puuttui.
IV-jarjestelman tarkastus ja dokumentaatio puuttuivat.

9. Rakennuslupa ei ollut voimassa loppukatselmuksen aikaan.
10. Rakennusvalvonnan oma myonto suosivasta kaytannosta (tallenne).
11. Kellarikerroksen luvattomuus.

NGO RAWN =

Nama mydntamiset romuttavat kokonaan vaitteen laillisesta loppukatselmuksesta ja johtavat
suoraan siihen, ettd voimaantuloehto ei ole tayttynyt.

Karajaoikeus ei kasittele naita lainkaan, mika on perusteellinen oikeudellinen ja
prosessuaalinen virhe.

Il. Karajaoikeuden tuomion sisaiset ristiriidat

Kantajat tuovat esiin yhdeksan (9) keskeista ristiriitaa, joita karajaoikeus ei ole ratkaissut ja
jotka tekevat tuomiosta kumottavan:

1. KO toteaa rakennusluvan rauenneen, mutta silti katsoo loppukatselmuksen voivan
tayttda ehdon.

2. KO ilmoittaa, ettei voi arvioida loppukatselmusten laillisuutta, mutta perustaa
ratkaisunsa siihen, etta loppukatselmus on “hyvaksytty”.

3. KO sekoittaa keskenaan loppukatselmuksen patevyyden ja valituskelpoisuuden.

KO sivuuttaa kokonaan teknisen naytdén (héyrynsulut, sahko, LVI, salaojat,

rakennevirheet).

KO toteaa suoraan, etta naytolla ei ole merkitysta, koska ratkaisu on jo tehty.

KO muuttaa valmistelussa riidattoman ehtokohdan riitaiseksi esittamatta perustetta.

KO lausutaan vaatimuksesta, jota ei ole esitetty (“kaupan julistaminen mitattdomaksi”).

KO jattaa vastaamatta useisiin kantajien yksil6ityihin vaatimuksiin.

KO sivuuttaa virkamiesten oman mydnndn (rakennusvalvonnan lainvastaiset

kaytannot).

s

© N>

lll. Teknisen todistusaineiston kokonaisuus (K8—-K82), jota karajaoikeus ei
arvioinut
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Kantajien tekninen todistusaineisto osoittaa, ettei loppukatselmuksen ehtoja voinut tayttaa
teknisesti eikéa oikeudellisesti. Karajaoikeus ei ole kasitellyt aineistoa lainkaan
kokonaisuutena, vaikka ne muodostavat kiintean todistuskokonaisuuden:

1. Hoyrynsulut ja ilmatiiviys (Itkonen, K19, K41,K81)

— rakenteet eivat tayta maarayksia — rakennusvalvonta ei ole voinut hyvaksya tarkastuksia.

2. Salaojat (Maanpaa, K16, K80)

— perustamistason ylapuolella — virhe voi aiheuttaa kosteusvaurioita.

3. Sahkdasennukset (Kallio, K10, K78)

— el kdyttédnottotarkastusta koskaan tehty — MRL 153 §:n vastainen.

4. Kattorakenteet (Mustikkamaa, K27, K82)

— rakenteissa useita maaraystenvastaisuuksia.

5. Rakenne- ja suunnitteludokumenttien puute (K31)
— Swecon lausunto (K31) vahvistaa puutteet.

Karajaoikeus olisi ollut velvollinen arvioimaan nama, koska ne kiinteasti vaikuttavat
voimaantuloehdon tayttymiseen.

IV. Viranomaisketjun (Rakennusvalvonta — Tarkastajat — Kaupunki — AVI) toiminnan
oikeudellinen arviointi puuttuu

1. Karajaoikeus on jattanyt arvioimatta seuraavat, jotka ovat olennaisia oikeusturvan
kannalta:

2. Rakennusvalvonnan toimivallan ylitys (loppukatselmus ilman lupaa).

3. Rakennusvalvonnan dokumenttien taydellinen puuttuminen (K30:n punaiset
merkinnat).

4. Aluehallintoviraston varoitus valitysliikkeelle (julkisoikeudellinen naytto).

Kaupungin oma myéntd “vakiintuneesta kaytannosta”, joka rikkoo lakia.

6. Korkeimman hallinto-oikeuden KHO Jl] soveltaminen vaarin.

o

Nama muodostavat vakavan oikeussuojan loukkauksen (PL 21 §, PL 22 §).

V. Karajaoikeuden todistusharkinnan rakenteellinen virhe
Karajaoikeus on tuomiossaan todennut:

“Osa todistelusta on jaanyt merkityksettdomaksi sen johdosta, mihin ratkaisuun
karajaoikeus on paatynyt.”

Tama osoittaa, etta:
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e ratkaisu tehtiin ensin,
e nayttda arvioitiin vasta sen jalkeen.

Tama menettely kdantaa vapaan todistusharkinnan paalaelleen ja itsessaan muodostaa
kumoamisperusteen.

VL. Suullisen todistelun ylipainotus — kirjallisen aineiston syrjayttaminen
Karajaoikeus on hyvaksynyt vastaajien sidonnaisten todistajien kertomukset ilman:

e asiantuntijapohjaa
e dokumenttivahvistusta
e intressisidonnaisuusarviota.

Samaan aikaan:

e puolueettamat asiantuntijat (Itkonen, Mustikkamaa, Maanpaa, Kallio) on sivuutettu,
o kuntotarkastajan (JJii} ristiriitaiset lausumat jatetty arvioimatta,
e myyjan ja aviomiehen todistuksia kohdeltu virheettémina.

Tama rikkoo OK 17:1, OK 24:4 ja PL 21 §:4a.

VII. Asiakirjandyton puuttumisen vaikutuksen taydellinen laiminlyonti
Vastaajat eivat ole toimittaneet:

tyénjohtajahakemusta
KVV-katselmusta

IV-katselmusta

pohjatutkimusta

rakennustyon tarkastusasiakirjaa
sahkotarkastusdokumentteja
rakennesuunnitelmia.

Tuomio ei kasittele asiakirjojen puuttumisen todistusvaihetta eika sen oikeudellisia
seurauksia.
Tama on nayttétaakan vastainen (OK 17 luku) ja muodostaa itsenaisen virheen.

VIIl. Yhteenveto lisattavien valitusperusteiden merkityksesta
Edella esitetyt puutteet osoittavat:

1. Karajaoikeus on sivuuttanut olennaisen nayton.
2. Tuomio perustuu virheelliseen oikeudelliseen paattelyyn.
3. Menettely on ollut vastoin perustuslain 21 §:34.
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4. Kaikki nama seikat ovat itsenaisia kumoamisperusteita.
5. Voimaantuloehto ei ole voinut tayttya — kauppa ei ole syntynyt.

TODISTELU

Valittajat vetoavat asiassa samaan todisteluun kuin karajaoikeudessa samoin
todistusteemoin.

Kantajat ovat laatineet karajaoikeuden todistajankuulemisista taydelliset litteroinnit ja
yksityiskohtaiset kommentit (K66—K83), jotka toimitetaan osana valituksen liiteaineistoa.
Nama asiakirjat eivat ole pelkastaan teknisia liitteitd, vaan ne muodostavat kokonaisen
todistusaineiston, jonka perusteella voidaan arvioida:

todistajien lausumien tdsmallinen sisalto,

todistajien valiset ristiriidat,

todistajien omat myontamat menettelyvirheet,
intressisidonnaisuus ja asiantuntijapatevyys,

tekninen ja oikeudellinen merkitys asian ratkaisemiselle.

aokrwbd-~

Kantajat kunnioittavasti pyytavat hovioikeutta perehtymaan naihin dokumentteihin osana
todistusharkintaa. Kommentoidut litteroinnit ovat olennainen osa asian kokonaiskuvaa ja
taydentavat merkittavalla tavalla suullisen todistelun arviointia.

1. Miksi kommentoidut litteroinnit (K66—K83) ovat valttamattémia asian ymmartamiselle.
K66—K83 sisaltavat:

sanasta sanaan kirjatut todistajanlausumat,

niiden tarkat ajalliset ja sisalldlliset yhteydet,

kohdat, joissa todistajat myontavat lainvastaisen menettelyn,
kohdat, joissa todistajat antavat toisilleen ristiriitaisia kertomuksia,
kohdat, joissa todistajien lausumat eivat vastaa asiakirjanayttoa,
seka asiantuntijoiden tekniset analyysit, jotka karajaoikeus sivuutti.

I o

Kantajat katsovat, etta todistusharkinta ei voi olla oikeudellisesti tai tosiseikallisesti
perusteltua ilman naiden asiakirjojen tarkkaa huomioimista.

2. Karajaoikeuden ratkaisu ei sisélla analyysia naista asiakirjoista

Karajaoikeuden perusteluista ei kay ilmi:
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etta todistajien ristiriitaisuuksia olisi analysoitu,

etta todistajien myontamat lainvastaiset kaytannot olisi huomioitu,
ettd asiantuntijoiden tekninen naytto olisi arvioitu kokonaisuutena,
eika etta todistuksia olisi punnittu intressisidonnaisuuden perusteella.

Koska K66—K83 selventavat todistusten todellisen sisallon, niiden laiminlydnti aiheutti
merkittdvan puutteen karajaoikeuden todistusharkintaan.

3. Pyynto hovioikeudelle
Kantajat kunnioittavasti pyytavat hovioikeutta:

1. perehtymaan liitteisiin K66—K83 kokonaisuudessaan,

2. huomioimaan niisséa esille tulevat seikat todistusharkinnassa,

3. kayttdmaan niitd apuna arvioitaessa todistajien kertomusten johdonmukaisuutta,
uskottavuutta ja asiantuntevuutta.

Kommentoidut litteroinnit muodostavat olennaisen ja erottamattoman osan tasta
valituksesta, ja ne ovat valttamattomia, jotta hovioikeudella on taydellinen ja kattava kuva
siitd, mita karajaoikeudessa todella lausuttiin ja mika merkitys nailla lausumilla on asian
ratkaisemiselle.

4. Tiivis periaatteellinen loppulausuma

Kantajat eivat vaadi hovioikeutta ratkaisemaan asiaa tietyn aineiston perusteella, vaan
pyytavat, ettd hovioikeus saa kaytt6dnsa ja arvioi kaikki tosiasiat.

Liitteet K66—K83 tarjoavat tahan selkean ja kattavan perustan.

Asia voidaan ratkaista ilman suullista kasittelya, koska kaikki oikeudellisesti merkityksellinen
aineisto on kirjallista.

Naantalissa 23.11.2025,

LITTEET

Karajaoikeuden kuulemiset litteroituna ja kommentoituna
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K66 — Kuulemisen kommentit — Ellild — 2025-10-08

Rakennustarkastaja, Naantalin kaupunki

Todistusteema: Tama asiakirja sisaltda rakennustarkastaja Tuomas Ellilan oikeudessa
antaman kertomuksen seka siihen liittyvat yksityiskohtaiset kommentit. Ellilan kuulemisessa
kavi ilmi, ettd loppukatselmus on suoritettu tilanteessa, jossa rakennuslupa oli jo rauennut ja
useat lain edellyttdmat asiakirjat — kuten tarkastusasiakirja, KVV- ja IV-tarkastukset seka
pohjatutkimus — puuttuivat. Ellila myéntaa myds, etta rakennusvalvonnan oma
tarkastuskooste (K30) osoittaa puuttuvat asiakirjat. Tama liite osoittaa, etta
loppukatselmusta ei olisi voitu hyvaksya lain edellyttdmalla tavalla.

K67 — Kuulemisen kommentit — Aro — 2025-10-08

Rakennustarkastaja

Todistusteema: Tassa liitteessa on esitetty rakennustarkastaja Markku Aron kuuleminen,
jossa han vahvistaa tarkastusasiakirjan puuttumisen seka sen, ettei rakennusvalvonta
edellyttanyt pohjatutkimusta tai muita pakollisia dokumentteja ennen
loppukatselmustilaisuutta. Aron kertomus osoittaa, etta valvontavelvollisuus (MRL 124 ja 125
§ seka valvontaa koskevat maaraykset) on jatetty toteuttamatta, eikd loppukatselmukselle
ole ollut laillisia edellytyksia.

K68 — Kuulemisen kommentit — Ojala — 2025-10-03

Tekninen johtaja, Naantalin kaupunki

Todistusteema: Liitteessa kuvataan tekninen johtaja Reima Ojalan kuuleminen, jossa Ojala
myontaa Naantalin rakennusvalvonnalla olleen “vakiintuneen kaytannén” hyvaksya
loppukatselmuksia rauenneelle rakennusluvalle. Ojala tunnustaa myos, etta
rakennusvalvonnan jarjestelmaan merkityt punaiset kohdat kuvaavat asiakirjojen
puuttumista. Asiakirja osoittaa, ettd kaupungin valvontatoiminta on ollut jarjestelmallisesti
lainvastaista.

K69 — Kuulemisen kommentit — Kuokkanen — 2025-10-03

Rakennustarkastaja

Todistusteema: Rakennustarkastaja Juha Kuokkasen kuulemisessa kay ilmi, ettei
sahkdasennusten kayttoonottotarkastusta ole tehty eika sen puuttumista ole valvottu.
Kuokkanen esittaa, ettd hanella “ei ollut ollut oikeutta vaatia” kyseisia asiakirjoja, mika on
selvasti ristiriidassa MRL 153 §:n seka sahkoturvallisuuslain pakottavien saannosten
kanssa. Kuokkasen kertomus paljastaa keskeisen oikeudellisen virheen, joka liittyy
loppukatselmuksen hyvaksymisen edellytyksiin.

K70 — Kuulemisen kommentit — Lahteenmaki — 2025-10-08
Naantalin kaupungin todistaja (ei asiantuntija)
Todistusteema:

K71 — Kuulemisen kommentit — von Weissenberg — 2025-10-06

Vastaajan sahkdasennusten todistaja

Todistusteema: Liitteessa esitetdan vastaajan sahkodalan todistajan, von Weissenbergin,
kuuleminen. Han ei pysty esittdmaan sahkdasennusten alkuperaista kayttdonottotarkastusta
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eika vahvistamaan, etta tarkastus olisi tehty lain edellyttamalla tavalla. Hanen lausumansa
vahvistaa dokumentaation puuttumisen ja sahkojarjestelman tarkastusketjun rikkoutumisen.

K72 — Kuulemisen kommentit — Aaltonen — 2025-10-06

Vastaajan sahkdasennusten todistaja

Todistusteema: Naapuritalon sahkokorjaukset, korjaukset ovat pinnallisia.
Kayttoonottotarkastusta ei ole tehty eika voida tehda, koska rakenteita ei ole avattu.

K73 — Kuulemisen kommentit — ||| | | | ] I - 2025-10-02

Myyja ja rakennuttaja

Todistusteema: Liitteessa on myyjan, || | | I I <uu/emiset. I kertomus on
keskeinen, koska se sisaltaa ristiriitoja salaojatiedon antamisesta kuntotarkastajalle,
rakennuttaja-aseman kiistamisen vastoin asiakirjoja sekd myoéntamisen siita, ettei hanella
ollut esittaa rakennusvaiheen asiakirjoja. |l lausumat osoittavat
tiedonantovelvollisuuden laiminlyénnin ja hanen todellisen rakennuttaja-asemansa (MRL 119

§)-

K74 — Kuulemisen kommentit — ||| ] ] Il - 2025-10-03
Myyjan aviomies
Todistusteema: Myyjan avioimiehen suullinen kertomus ilman dokumentaatiota.

K75 — Kuulemisen kommentit — [JJJJlj - 2025-10-06

Kuntotarkastaja

Todistusteema: Liite siséltda kuntotarkastaja ||} ] I kuulemiset ja niihin tehdyt
kommentit. - myontaa, ettei ollut suorittanut tarkistusmittausta, vaikka oli vaittanyt
tehneensa sen. Han perustaa lausumansa myyjan antamaan virheelliseen tietoon. Tama liite
osoittaa [JJilf 'lausuntojen epaluotettavuuden ja hanen antamansa virheellisen tiedon
vaikutuksen ostajien paatdksentekoon.

K76 — Kuulemisen kommentit — [ il - 2025-10-06

Kiinteistonvalittaja (| | Gc_oy)

Todistusteema: Liitteessa on esitetty valittaja [ kuuemiset. | vahvistaa, ettei
loppukatselmuksesta ollut esittda asiakirjoja, ja ettd myyjan ja valitysliikkeen antama
informaatio perustui luuloon eikd dokumentaatioon. Hanen lausumansa tukee nakemysta,
etta loppukatselmus oli todellisuudessa tarkastamatta.

K77 — Kuulemisen kommentit — [l - 2025-10-06

Kiinteistonvalittaja (|| |G_oy)

Todistusteema: Liitteessa on esitetty valittaja [ i kuulemiset. | vahvistaa,
ettei loppukatselmuksesta ollut esittaa asiakirjoja, ja ettd myyjan ja valitysliikkeen antama
informaatio perustui luuloon eikd dokumentaatioon. Hanen lausumansa tukee ndkemysta,
etta loppukatselmus oli todellisuudessa tarkastamatta.

K78 — Kuulemisen kommentit — Kallio — 2025-10-02

Tukesin valtuuttama varmennustarkastaja (sahko)

Todistusteema: Tama liite sisaltda Tukesin valtuuttaman varmennustarkastajan ||
kuulemiset. Kallio toteaa, ettei sdhkbasennuksille ole koskaan tehty kayttdonottotarkastusta.
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Han osoittaa, ettd sdhkdasennukset eivat taytd SFS 6000 -standardia eika
rakennusvalvonnan olisi tullut hyvaksya rakennusta kayttoon. Hanen lausuntonsa on
teknisesti ja juridisesti ratkaiseva osoitus loppukatselmuksen lainvastaisuudesta.

K79 — Kuulemisen kommentit — TKT Virtanen — 2025-10-02

Rakentamisen prosessien asiantuntija

Todistusteema: Liitteessa esitetdan rakentamisprosessin asiantuntijan, TkT Virtasen,
kuulemiset. Virtanen kay lapi rakennusvalvonnan asiakirjaketjun ja osoittaa, ettei valvonta
ole tayttanyt MRL:n tarkoitusta eikd rakennushankkeen prosessia voi pitda maaraysten
mukaisena. Hanen asiantuntija-arvionsa osoittaa valvonnan systemaattisen
epaonnistumisen.

K80 — Kuulemisen kommentit — RI Mauri Maanpaa — 2025-10-02

Salaojien asiantuntija

Todistusteema: Tassa liitteessa salaoja-asiantuntija Mauri Maanpaa osoittaa salaojien
olevan perustamistason ylapuolelle asennettuja. Ne ovat rakenteellisesti virheelliset ja
aiheuttavat sokkelin rapautumista. Hanen lausuntonsa vahvistaa, ettei valvontaa ole tehty
asianmukaisesti ja ettd kuntotarkastaja - seka myyja ovat antaneet virheellista tietoa
salaojista.

K81 — Kuulemisen kommentit — RI [JJjitkonen — 2025-10-03

lImatiiveyden asiantuntija

Todistusteema: Liite sisaltda Rl -Itkosen kuulemiset, joissa han osoittaa lampdé- ja
kosteusteknisen toimivuuden puutteita, rikkonaisia hdyrynsulkuja ja ilmavuotoja. ltkosen
lausunto osoittaa, ettei rakenteita olisi tullut hyvaksya missaan vaiheessa ilman
korjaustoimenpiteitd, eika loppukatselmuksen hyvaksyminen ole ollut teknisesti mahdollista.

K82 — Kuulemisen kommentit — Mustikkamaa — 2025-10-02

Tavarantarkastaja (kattorakenteet)

Todistusteema: Tama liite esittda kattorakenteiden asiantuntijan, tavarantarkastaja
Mustikkamaan, havainnot. Mustikkamaa toteaa kattorakenteissa olevan useita
maaraystenvastaisuuksia ja rakenteellisia turvallisuuspuutteita. Hanen lausuntonsa osoittaa,
ettd hyvaksytty loppukatselmus ei ole voinut perustua todelliseen tarkastukseen.

K83 - Kantajan kuulemisen litterointi — 2025-10-02
Todistusteema: Sopimusriidan synty / Tapahtumien kulku
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