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1 JOHDANTO

Kuntotarkastusten teko on yleistynyt asunto- ja kiinteistékaupassa viime vuosina lahinnd myytdvien
asuntojen ja kiinteistéjen korkean ian takia. Lisdksi tehtyjen kuntotarkastusten maaran
lisaantymiseen on voinut vaikuttaa kaupan kohteen virheellisyyttd koskevien oikeusjuttujen uutisointi
ja kauppakirjojen vastuunrajoituslausekkeiden kayttd. Kuntotarkastuksen voi tehda kuka tahansa
henkil6 tai yritys, koska laissa ei ole saannelty, ketka ovat pateviad tekemaan kuntotarkastuksia.
Asuntoa tai kiinteistéa myyva tai ostava henkild tarvitsee usein myos kolmannen osapuolen
nakemyksen kiinteiston tai asunnon kunnosta, jotta saataisiin enemman tietoa kohteesta. taas voi
vaikuttaa hintaan molemmin pain. Jos kohteesta ei I0ydy vikaa antaa se molemmille osapuolille
varmuutta siitd, ettd kauppa on toteutuessaan reilua eika yllattavia virheita paljastu. Kaupan
jalkeisilta kiistoilta valtytaan, jos myydyn asunnon viat ja puutteet paljastuvat jo ennen kauppaa.
Mikali viat ja puutteeet tulevat esiin mydhemmin, ostajan oikeussuojakeinona on virheen
olennaisuudesta riippuen purkaa kauppa tai vaatia hinnanalennusta seka vaatia virheen takia
aiheutuneista vahingoista korvausta. Lainsadadannén mukaan myyja vastaa kaupan kohteen
laatuvirheistd, mutta myos kuntotarkastaja voi joutua vastuuseen aiheuttamastaan vahingosta..
Kuluttajan taytyy voida luottaa asiantuntijaan, koska virheellisesti ja huolimattomasti tehty

kuntotarkastus voi aiheuttaa taloudellisia menetyksia kaikille osapuolille.

Taman opinndytetyodn tarkoituksena on selvittaa kuntotarkastajan vastuuta asunnon ja kiinteistén
kaupassa. Liséksi kasitellaan lyhyesti myos kiinteistonvalitysliikkeen vastuuta. Tavoitteena on 16ytaa
vastauksia kysymykseen siita, mihin kuntotarkastajan ja kiinteistdvalitysliikkeen mahdollinen vastuu
voi perustua. Tutkimusmenetelmana on kirjoituspdytatutkimus, jonka avulla kasitelldan jo
olemassaolevaa tietoa. Kaytetyt aineistot I0ytyvat alan saddoksista, oikeuskirjallisuudesta ja
oikeuskaytannosta. Kuntotarkastajan korvausvastuuta koskevia Korkeimman oikeuden paatoksia
|0ytyy muutamia. Lisdksi Kuluttajariitalautakunta on antanut ratkaisuja aiheeseen liittyen. Ty6ssa
kasitelladn muutamaa tapausesimerkkia vastuun madraytymisessa kuntotarkastajan osalta. Nain
toteutetaan selvitys koskien kuntotarkastajan ja kiinteistonvalitysliikkeen vastuuta. Opinndytetydssa
tarkastellaan kiinteistonvalityksessa tapahtuvaa kuntotarkastajan vastuuta ja kdayttamaan muutamaa
tapausesimerkkia vastuun maaraytymisessa kuntotarkastajan osalta. Tydn ulkopuolelle rajataan

myyjan vastuun kasittely. Painopisteena on kiinteiston kauppa.
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2 KUNTOTARKASTAJA

Kuntotarkastuksesta ei ole saadetty lakia, mutta tarkastuksen tekoa varten on olemassa ohjeita.
Rakennustietosaation julkaisemissa KH-ohjetiedostoissa maaritelldan erilaiset kiinteistén ja asunnon
kuntoa selvittavat palvelut, joita ovat kuntotarkastus ja kuntoarvio seka rakennusosakohtaiset
tutkimukset ja kartoitukset. Kuntotarkastajan tehtavana on yleensa toimia puolueettomana
asiantuntijana kun kdydaan kiinteistékauppaa kahden osapuolen valilla. He ovat normaalisti
rakennusalan ammattilaisia, joilla on jo pitka tydkokemus seka asiaankuuluva koulutus, jotta he
voivat olla uskottavia kuntotarkastajia. Yleensa kuntotarkastajan tilaajana on myyja, mutta se voi
myos olla joko ostaja tai kiinteistonvalittdja. Laissa ei ole maaritelty sitd, kuka voi toimia
kuntotarkastajana, joten markkinoilta 16ytyy myds eri ammattitaustaisia henkil6itd, jotka ilmoittavat
olevansa kuntotarkastajia. Kuntotarkastajan vastuu toimeksiantajaa kohtaan on oikeudellisesti
selked asia. Mutkikkaampi kysymys on se, vastaako kuntotarkastaja toimeksiantajansa vastapuolta
kohtaan talle aiheuttamastaan vahingosta sopimusoikeudellisten periaatteiden vai
vahingonkorvauslain perusteella. Yleiset vahingonkorvausoikeudelliset periaatteet soveltuvat myos

sopimusperusteisen vahingonkorvauksen tullessa kyseeseen. (Vasankari, 2014, 4.)

2.1  Kuntotarkastajan tehtavat

Kuntotarkastajien tehtavat ovat yleensa kiinteistéjen pintapuolisia tarkastuksia, jotka perustuvat
aistihavaintoihin sekd kosteusmittarilla tehtyihin mittauksiin pintojen paaltd rakenteita avaamatta.
Joissakin tilanteissa voi olla aiheellista tehda reiké esimerkiksi. seindan, jotta paastaan tutkimaan
rakenteita tai niiden valissa olevia eristeitd. Normaalisti kuntotarkastajan eniten aikaa vievdt ja
tarkeimmat kohteet kiinteistdssa ovat markatilat seka niiden mittaus ja arviointi. Koska
kuntotarkastajan tydhdn kuuluu monta eri vaihetta, on niita téssa yhteydessa turha alkaa kdymaén
lapi. Tarkein asia on kiinteiston tutkiminen silta osin kuin se on mahdollista ja ndiden asioiden
raportointi asiakkaalle asiaankuuluvalla tavalla seka tyon tekeminen ammattitaitoisesti ja

puolueettomasti.

Kuntotarkastuksen tarkoitus on selvittdd kohteesta mahdollisesti 16ytyvia piilevia virheitd, jotka
voivat vaikuttaa myyntihintaan. Raportissa tulee myds kdyda ilmi jos on aihetta tehda
lisatutkimuksia, mitka varsinkin vanhemmissa kohteissa voivat olla ajankohtaisia ja saattavat
merkittdvasti vaikuttaa kohteen myyntihintaan. Ostajalle annetaan mahdollisuus nahda
kuntotarkastusraportti ja se myos liitetdan osana kohteen kauppakirjaan, jolloin ostajan on vaikea

vedota raportista I6ytyneisiin vikoihin. (Koskinen 2004, 161.)

2.2 Kuntotarkastajan vastuu

Vastuu kiinteiston tai asunnon virheista on lahtokohtaisesti myyjalla. Jos virheitd on myydyssa
kohteessa, ne huomataan yleensa vasta kaupanteon jalkeen. Jos myyja ei ole ollut tietoinen

virheestd eika hanen pitanytkaan olla, on silloin kyseessé salainen virhe. Salainen virhe tarkoittaa
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sitd, ettd myytavan kohteen varustus tai kunto on ollut huomattavasti huonompi kuin mita on ollut
perusteltua olettaa, kun otetaan huomioon kohteen hinta, ika seka tavanomainen varustetaso
kyseisellad alueella (Laki asuntokaupasta 1 luku 6 §). Tassa tapauksessa taytyy selvittda, kuinka
merkittdvasta virheesta on kyse, mika voi johtaa hinnanalennukseen tai kaupan purkamiseen.
Kuntotarkastajan vastuu maaraytyy siitd, onko hanelld sopimus yksityishenkilon tai yrityksen kanssa.

Kuntotarkastaja ei vastaa kohteessa olevista virheista, ainoastaan tekemastdan tyosta.

Kilpailu- ja kuluttajaviraston internetsivuilla todetaan seuraavaa: "Kuntotarkastaja vastaa tilaajalle
tyostdan kuluttajansuojalain palvelusadanndsten mukaisesti, jos tilaaja on kuluttaja, ei yritys. Laki
edellyttaa, ettd yrittdja tekee tydnsd ammattitaidolla ja huolellisesti. Kuntotarkastaja vastaa siitd,
ettd havainnot, paatelmat ja suositukset ovat oikeita ja kattavia, ja etta tarkastus on tehty sovitussa
laajuudessaan. Kuntotarkastaja ei siis vastaa kohteessa olevista virheista, ainoastaan tekemastaan
tyosta.” (KKV, 2014).

"Kuntotarkastajan pitda neuvoa kuluttaja-asiakasta ja selvittda selkeasti, mita kuntotarkastus
sisaltad ja mitd se ei sisalla. Erityisesti tutkimukseen tai tutkimustapaan liittyvista rajoituksista pitaa
kertoa tilaajalle. Asiakkaan tulee tietdd, mitad valitulla menetelmalléd on ylipdatansa mahdollista
selvittdd. Tarpeen vaatiessa tarkastaja pitaa kehottaa tekemaan lisatutkimuksia, jos tarkastus

paljastaa selvan riskipaikan.” (KKV 2014).

2.3 Kuntotarkastajan rooli kiinteistonvalityksessa

Kiinteistonvalitys on laissa saadeltya liiketoimintaa, jossa kiinteisténvalitysyritys myy asunto-
osakkeita, kiinteistdja, liiketiloja, metsapalstoja seka myds toimii vuokranvalittdjand. Kauppakirjojen
laadinta ja kiinteistojen arviointi kuuluu myos kiinteistonvalitykseen, joista veloitetaan asiakasta
normaalisti. Kiinteistonvalittdja toimii myyjan ja ostajan valilla auttaen myyjad myymaan kohteensa
ja ostajan l6ytdmadn sopivan asunnon tai kiinteiston tédman tarpeiden mukaan. Kiinteistonvalittdja
on yleensa LKV-tutkinnon suorittanut henkild, mika tarkoittaa, ettd hdan on ammattilainen omalla
alallaan seka tuntee kiinteistonvalitykseen liittyvat kaytannot seka sadadokset ja toimii hyva
kiinteistonvalitystavan mukaisesti. Kiinteistonvalittaja tekee myyjan kanssa toimeksiantosopimuksen
kohteen myymiseen seka markkinointiin liittyen. Sopimuksessa kay ilmi kohteen tyyppi, myyntihinta,
voimassaoloaika, kustannukset seka palkkio. Kauppakirjan laadinta ja tarpeellisten dokumenttien
hankinta on my®ds valittajan vastuulla. Kiinteistdkaupassa tdmmdisia asiakirjoja ovat
lainhuutotodistus, kiinteistorekisteriote, rasitustodistus ja kartta kiinteistostd. Asunto-osakkeen
kaupassa osakekirja seka taloyhtidon liittyvat paperit ovat tarkeitd mista kdy ilmi taloyhtion

taloudellinen tilanne seka mahdollisesti tulevaisuudessa tulevat remontit.

Useimmiten kun ollaan ostamassa kiinteistoa tai asunto-osaketta, joka ei ole uusi, on tavallista tehda
kirjalliseen tarjoukseen ehto kosteusmittauksesta jos kyseessa on asunto-osake tai
kuntotarkastuksesta jos ostetaan kiinteistda. Kuntotarkastusyritykset tarjoavat naita palveluita

myyjalle. Valitysliikkeilld on tietoa paikkakunnalla toimivista kuntotarkastusten tekijoista ja usein he
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myds suosittelevat ndita. Kuntotarkastaja suorittaa kohteessa kosteusmittauksen markatiloissa
yleensd kosteusmittarilla seka aistinvaraisen tutkimuksen rakenteita rikkomatta. Kun tarkastaja on
tehnyt tyénsd, han laatii siitd raportin, jossa kdy ilmi kiinteiston tai asunnon rakennusteknisen
kunnon siltd osin, kuin se on mahdollista ja ilmoittaa ongelmapaikoista, jos niissé on jotain

huomautettavaa tai lisatutkimuksien tarvetta.

2.4 Kuntotarkastajan haasteet

Tana paivana kuntotarkastajan tyé on monipuolista ja haastavaa, koska hanella tulee olla
kokemusta eri rakennustekniikoista, eri aikakausien rakennusmenetelmista ja materiaaleista seka
niiden ikadntymiseen vaikuttavista seikoista. Yleensa myytavalla kiinteistolla alkaa olla ikaa, eivatka
ne enaa valttdmatta taytd ominaisuuksiltaan nykyajan vaatimuksia, joten remontointi voi olla
ajankohtaista, varsinkin jos kyseessa on erityisen vanha rakennus. Kuntotarkastajan on osattava
kertoa asiakkaalle selkedsti, jos jokin osa rakennuksesta tai koko rakennus on huonosti rakennettu
tai sen elinkaari alkaa tulemaan paatdkseensa. Talon historia on myos kuntotarkastajan tydlle tarkea
tieto, koska siita kay ilmi tehdyt remontit, rakennusmateriaalit, kuka on tehnyt remontin ja
rakennustekniset asiat. Raportin laatiminen on virallinen selostus siité, mitd havaintoja tarkastaja on
tehnyt kohteessa. Kuten kaikissa muissakin ammateissa, joissa tehdaan kirjallisia raportteja, taytyy
niiden olla huolellisesti taytetty. Jos jokin asia on jadnyt kirjaamatta se tarkoittaa samaa kuin sita ei

olisi ollenkaan tapahtunut.

2.5 Kuntotarkastuksen ammattilaiset

Kuntotarkastajina toimivat yleensa yritykset, jotka ovat erikoistuneet talonrakennukseen tai muuhun
vastaavaan toimintaan. On myds yrityksia jotka tarjoavat pelkastaan kuntotarkastuksiin
erikoistuneita palveluita. Heilld on kdytéssaan laaja osaaminen ja kalusto, jolla voi suorittaa erilaisia
rakennusteknisia mittauksia, uusinta teknologiaa hyvaksikayttéden. Tydntekijat ovat myos
suorittaneet tiettyja laatuvaatimuksia, esim. kosteiden tilojen asennuksiin liittyvia sertifikaatteja,
jotta tydntekija voi todistaa oman patevyytensa. Naita sertifikaatteja taytyy pitda ylla vuosittain ja

internetista 16ytyy myds tiedot, kenella kyseiset sertifikaatit ovat voimassa.
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KIINTEISTONVALITYS

Kiinteistonvalitystd harjoittavat lukuisat yritykset ympari maan. Valitysliikkeen tehtavana on saattaa
myyja ja ostaja l6ytdmaan toisensa ja solmimaan kaupan (kohteesta), joka tdssa tarkoittaa
kiinteistoa tai asunto-osaketta, kuitenkin itse hyotyen taloudellisesti tasta tapahtumasta. (Laki

kiinteistdjen ja vuokrahuoneiston valityksesta 1 luku 2 §.)

Kiinteistonvalityslaki

Laki kiinteistonvalitysliikkeista ja vuokrahuoneiston valitysliikkeista on keskeinen laki, joka saatelee
elinkeinotoiminnassa harjoitettavaa kiinteistonvalitysta. Laissa on maaritelty, etta kiinteistonvalitysta
saa harjoittaa vain sellainen yksityisyrittdja tai oikeushenkil®, joka on laissa madratylla tavalla
rekisterdity kiinteistonvalitysliikkeeksi. (Laki kiinteistéjen ja vuokrahuoneiston valityksesta 1 luku 3
§.) Kun harjoitetaan kiinteistonvalitysta, tulee elinkeinoharjoittajan tai yrityksen noudattaa hyvaa

kiinteistonvalitystapaa. (Laki kiinteistdjen ja vuokrahuoneiston valityksesta 1 luku 3-4 §.)

Toimeksianto

Jos henkil6 tai yritys haluaa myyda tai vuokrata kiinteiston tai asunto-osakkeen, sen taytyy tehda
valitysliikkeen kanssa toimeksiantosopimus. Toimeksiantosopimus on aina kirjallinen sopimus joka
voidaan nykydan myos tehda sahkoisesti, vaikka tdma tapa ei ole vield kovin yleistynyt
kiinteistonvalitysalalla. Toimeksiantosopimuksen tulee sisaltéad toimeksiantajan nimi ja osoite,
sopimuksen pdivamaara, voimassaoloaika, valitysliikkeen toiminimi, asiaa hoitavan henkilén nimi,
toimeksiannon sisaltd ja toimeksiantoon liittyva palkkio. (Laki kiinteistéjen ja vuokrahuoneiston
valityksesta 1 luku 4 §.)

Kiinteistonvalittdja

Kiinteistonvalittaja on henkild, joka tydskentelee kiinteistdnvalitysalalla. Laillistettu kiinteistonvalittaja
on suorittanut LKV-tutkinnon, jota jarjestda keskuskauppakamari muutaman kerran vuodessa.
Vuonna 2016 tuli voimaan laki, joka maarittaa, ettd valitysliikkeessa vahintaan puolella valittajista
tulee olla suoritettuna LKV-tutkinto. Muita tutkintoja ovat KiAT (Kiinteistdnvalitysalan
ammattitutkinto) ja KED (Kiinteistéedustajan koulutus ja tutkinto). Kiinteisténvalittdja on myyjan ja
ostajan valikappale, joka ammattitaidollaan ja koulutuksellaan huolehtii kohteen kaupanteon eri
vaiheista ja, etta ne tapahtuvat lain puitteissa, jotta ikavia ylldtyksia ei ilmaantuisi kaupanteon

jalkeen.

Vastaava hoitaja

Jokaisessa valitysliikkeessa tulee olla vastaava hoitaja, joka huolehtii siitd, ettd valitystoiminta
tapahtuu lain puitteissa ja, etta toiminta on lain mukaista. Vuoden 2016 alussa voimaantulleen lain
mukaan, jokaisessa valitystoimintaa harjoittavassa yrityksessa tulee vahintaa puolella

henkilokunnasta olla LKV-patevyys. Jos nama kriteerit eivat tayty tai lukumaara menee alle puoleen,
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vastaava hoitaja vastaa siita, ettd kolmen kuukauden kuluttua ndma kriteerit tayttyvat. Vastaava
hoitaja on henkild, jolla on ammattipatevyys suoritettu LKV-kokeella ja han on taysi-ikdinen seka
hallitsee ja tuntee kiinteistonvalitykseen liittyvan lainsaddanndn ja osaa toimia hyvan valitystavan

mukaan. (Laki kiinteistdjen ja vuokrahuoneiston valityksesta 1 luku 5 §.)

Vastaavan hoitajan vastuu

Jos valitysliike toimii joko huolimattomasti tai tahallisesti, on toimeksiantajalla seka tdman
vastapuolella oikeus vaatia vahingonkorvausta vastaavalta hoitajalta vahingonkorvauslain

perusteella. (Laki kiinteistdjen ja vuokrahuoneiston valityksesta 1 luku 6 §.

3.4 Asunnon kauppa

Asunto-osakkeella tarkoitetaan asunto-osakeyhtion osaketta, joka antaa oikeuden hallita asuntoa
muiden osakkeiden kanssa. (Laki asuntokaupasta 1 luku 3 §.) Asuntojen kauppaan on olemassa
hieman erilainen lainséadanté kuin kiinteistdjen kauppaan. Asunto-osakkeella tarkoitetaan taloyhtién

huoneistoa, joka on jaettu osakkeisiin, joihin osakkeenomistajalla on hallintaoikeus.

3.5 Kiinteistdn kauppa

Kiinteistdn kauppaa koskevat saanndkset 16ytyvat maakaari-nimisesta laista. Kiinteistéja myydessa
tarvitaan hieman enemman asiapapereita kuin asunnon kaupassa. Lainhuutotodistus ja
Kiinteistorekisteriote ovat térkeimpia tallaisia asiakirjoja, joista selviaa kiinteistdn omistussuhteet ja
pinta-ala. Kaupantekotilaisuudessa tdytyy olla myds ldsna kaupanvahvistaja, joka on joku ennalta
maaratty henkild, jolla on valtuudet toimia kaupanvahvistajana. Kiinteistdn kaupassa myyjallé on

vastuu myymastaan kohteesta piilovirheiden varalta 5 vuotta.
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VAHINGONKORVAUS KIINTEISTOKAUPASSA

Tassa luvussa kasitellaan vastuukysymyksia nimenomaan kiinteisonkaupassa. Kuten aikaisemmin on
todettu, myyja on padsaantoisesti vastuussa myytavasta kohteesta. Kuntotarkastaja onkin kolmas
osapuoli tilanteessa, joka ei ole vastuussa kohteesta vaan ainoastaan omasta tyostdaan. Koska myyja
on yleensa kuntotarkastuksen tilaaja, on hanella yleensa tehty talldin sopimus tarkastajan kanssa.
Vahingonkorvausta kiinteistokaupassa haetaan ensisijaisesti myyjaltd, koska hanelld on vastuu
myymastaan kiinteistésta. Jos myyja kuitenkin voi osoittaa, ettei virhe ole johtunut hanen

huolimattomuudestaan, ei ostaja saa haneltd vahingonkorvausta. (Maakaari 2 luku 32 §.)

Sekd kardjaoikeuksien etta hovioikeuksien seka kuluttajariitalautakunnan ratkaisemissa tapauksissa
kuntotarkastajan vastuun on katsottu perustuvan vahingonkorvauslakiin. Sillloin vastuuperusteena
on nimenomaan tuottamus. Kuntotarkastaja ei ole sopimussuhteessa toimeksiantajan vastapuoleen,
joka yleensa on ostaja. Myds kuntotarkastuksesta asuntokauppaa varten annetun ohjekortin (KH
90-00393) mukaan vastuu kuntotarkastuksesta suhteessa kolmanteen osapuoleen maaraytyy
vahingonkorvauslain perusteella. Vastuuta olisi kuitenkin perustellumpaa arvioida
sopimusperusteisena. Kyseessa on talldin sopimusperusteinen tuottamusvastuu
sopimusrikkomuksella kolmannelle aiheutetusta vahingosta sopimussuhdetta Iahelld olevassa
tilanteessa. (Vasankari, 2014, 6.)

Kuntotarkastuksesta aiheutuvat vahingot ovat paaasiassa varallisuusvahinkoja, jotka eivat ole
yhteydessa henkil6- tai esinevahinkoon. Vahingonkorvausta voidaan vaatia, jos ostajalle koituu
haittaa esimerkiksi ylimaaraisisté kustannuksista tai hén on joutunut vuokraamaan asunnon siksi
aikaa, kun kiinteistda korjataan jos tammaoinen virhe on havaittu. Vahingonkorvausta voidaan myos
sovitella, jos korvauksen maara on kohtuuton vahinkoon néhden seké ottaen huomioon molempien

osapuolten varallisuus ja muut olosuhteet. (Vahingonkorvauslaki 2 luku 1 §.)

Laatuvirhe

Yleensa jos kiinteistéssa ilmenee jokin virhe kaupan jalkeen, on kyse laatuvirheesta. Talldin kiinteistd
ei ole ollut sellainen kuin kaupanteon hetkella olisi voitu olettaa tai sen ominaisuudet ovat olleet
erilaiset kuin mita oli sovittu. Jos myyja on antanut virheellista tietoa kiinteistésta esimerkiksi pinta-
alasta, rakennusten kunnosta ja muista ominaisuuksista joiden olisi voitu olettaa vaikuttaneen
kauppaan. Jos salainen virhe on laadultaan poikkeava siita mita kaupan kohteelta on oletettavissa
kaupan hinta ja muut olosuhteet huomioon otettuna edellyttda, on se myds laatuvirhe. Ostajalla on
naihin virheisiin vedoten oikeus hinnanalennukseen tai kaupan purkuun, jos virhe on olennainen.

Ostajalla on my6s mahdollisuus saada vahingonkorvausta. (Maakaari 2 luku 17 §.)

Ostajan selonottovelvollisuus

Jos myyja jattda kertomatta jotain oleellisia tietoja kiinteistoon liittyen, mitka voisivat vaikuttaa

kauppaan, on han syyllistynyt tiedonantovelvollisuuden rikkomiseen. Tama ei kuitenkaan poista
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ostajan selonottovelvollisuutta. Ostajan on tarkastettava kohde ennen kauppaa silta osin kuin on
mahdollista olettaa. Taman vuoksi ostaja ei voi vedota virheend asiaan, joka hdnen olisi pitédnyt
huomata. Toisaalta ostajan ei tarvitse epailld myyjaltd saamia tietoja, eika nain ollen ostajaa
velvoiteta tekemaan kohteessa normaalista poikkeavia toimenpiteitd. Perusoletus onkin, ettd ostajan
oletetaan olevan tietoinen virheistd, jotka olisi pitényt huomata kiinteistéa tarkastettaessa. (Maakaari
2 luku 22 §.)

Vahingonkorvaus

Ostajalla voi olla oikeus vahingonkorvaukseen, jos han on karsinyt vahinkoa asunnon virheen takia.
Myyjan on ndytettava toteen, ettei virhe johdu hanen huolimattomuudestaan. Vahingonkorvausta ei
voi velvoittaa korvaamaan myyjalta, jos tama osoittaa, ettei ole toiminut huolimattomasti virheen
suhteen. Maakaaressa on myds maininta siitd, etta vahingonkorvausta on mahdollista sovitella, jos
se todetaan kohtuuttomaksi kun otetaan huomioon syy, mika on aiheuttanut sopimusrikkomuksen.
Myyja vastaa asunto- ja kiinteistokaupassa virheistd, jotka ovat johtuneet hénen toiminnastaan. Kun
on kyse tuottamusvastuusta, silloin on menetelty huolimattomasti ja varomattomasti. (Koskinen,
2004, 218-219.)

Vahingonkorvauksessa on padsaantoisesti kyse siita, ettd vahingon karsija saa korvauksen sellaiseen
madraan, joka hanelld olisi ollut jos vahinkoa ei olisi tapahtunut. Asunto- tai kiinteistdkaupassa
olevista virheista voi tulla monenlaisia vahinkoja. N&ita voivat olla esimerkiksi henkild ja
esinevahingot. Normaali kdytantd vahingonkorvauksessa on hinnanalennus. Jos asuntoa joudutaan
korjaamaan, tulee silloin asunnon kaytén estymisesta ylimaaraisia kuluja. Ostaja voi joutua
vuokraamaan toisen asunnon vahinkojen korjaamisen ajaksi, josta on mahdollista saada korvausta.
(Koskinen, 2004, 222-223.)

On térked muistaa kdytetyn asunnon tai kiinteistén kaupassa kunkin osapuolen vastuukysymykset.
Myyja vastaa myydystd kohteesta silta osin kuin voidaan lahtokohtaisesti olettaa. Ostaja ei
kuitenkaan vapaudu vastuusta ostamastaan kohteesta, niin kuin aikaisemmin kaytiin Iapi ostajan
selonottovelvollisuutta. Kolmannet osapuolet kaupanteossa eli tassa tapauksessa kiinteistonvalittajat
ja kuntotarkastajat voivat myos osaltaan joutua vastuuseen. Kuntotarkastajien ja
kiinteistonvalittdjien sopimusvastuu perustuu kuluttajansuolain palvelusopimuksia koskeviin

saanndksiin silloin, kun ostaja on kuluttaja.
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5 SOPIMUSVASTUU

Kun kiinteistén myyja paattaa tilata kuntotarkastajan, han tekee sopimuksen toimeksisaajan kanssa,
eli tassa tapauksessa kuntotarkastajan tai kuntotarkastuksia suorittavan yrityksen kanssa.
Sopimusehdoissa on eritelty suorituksen hinta, ajankohta ja palveluksen sisaltd, eli millaisin
menetelmin ty6 suoritetaan. Normaalisti ty6 pitaa sisalladn pintakosteusmittareilla ja aistinvaraisilla
menetelmilla tehdyn tutkimuksen. Jos on aihetta, niin kuntotarkastaja voi myos ottaa naytteen
poraamalla seinaan reidn ja tarkastamalla nain rakenteiden kunnon tietystd paikasta.
Kuluttajasopimukset ovat yleisia kuntotarkastajien kanssa tehdyistd sopimuksista. Talloin
toimeksiantajaa suojelee kuluttajansuojalaki. Kuntotarkastajan on tehtava tydnsa ammattitaitoisesti
ja huolellisesti seka ottaen huomioon toimeksiantajan edut. (Kuluttajansuojalaki 8 luku 12 §.)
Kuntotarkastajan pitéa pystya todistamaan riitatilanteissa, etté han on toiminut ammattitaitoisesti
seka huolellisesti. Jos kuitenkin toimeksisaaja on huolimattomuuttaan toiminut epaedullisesti, on

kyse tuottamusvastuusta.

Sopimusvastuu maaraytyy sopimuksen mukaan sopimuskumppaneiden valilla. Kuntotarkastajan
kanssa tehty sopimus on luonteeltaan palvelussopimus. Kuluttajansuojalain kahdeksannessa luvussa
kasitellaan yleisimpia kuluttajapalvelussopimuksia, jotka ovat kuntotarkastajan kannalta
rakennukseen kohdistuvat suoritukset. (Kuluttajansuojalaki 8 luku 1 §.) Kuluttaja on palvelun tilaaja
eli toimeksiantaja ja kuntotarkastaja toimeksisaaja. Toimeksisaaja vastaa ensisijaisesti
sopimuskumppanilleen aiheutuneista vahingoista, mutta voi olla myés mahdollista, etta
toimeksisaaja on vastuussa myds sopimuskumppanin vastapuolelle ja silloin on kyse deliktivastuusta,
eli sopimuksenulkoisesta vastuusta. Kuntotarkastajan nékékulmasta tdma tarkoittaa sitd, etta jos
kuntotarkastaja on todennut kiinteistén kunnon raportissaan hyvaksi ja myéhemmin kay ilmi, etta
kiinteistosta 16ytyy virhe, voi kuntotarkastaja olla vastuussa sopimuskumppaninsa vastapuolelle.
Kaupan hintaan on talldin vaikuttanut kuntotarkastajan tekema raportti. Tdssa tapauksessa ostajalle
on aiheutunut taloudellista vahinkoa, koska kohteesta on voitu maksaa liian iso hinta todelliseen

kiinteiston kuntoon nahden.

Mikali rakennuksen vika tai puute on jaanyt havaitsematta myyjan tilaaman kuntotarkastajan huoli-
mattomuuden takia, onko myyja kuitenkin laatuvirheesta vastuussa ostajaa kohtaan? Ostajan kar-
sima vahinko voi olla seurausta sekd myyjan etté kuntotarkastajan moitittavasta menettelysta.
Mahdollista on, etta kaikki vahingon aiheuttajiksi katsotut vastaavat koko vahingosta
vahingonkarsijdgan nahden, mutta heidédn keskindisessa suhteessaan vastuu ositetaan. (Vasankari,
2014, 21.)

Tuottamusvastuu

Toimeksisaajalla on huolellisuusvelvollisuus, jonka rikkomisesta on sanktiona tuottamusperusteinen
vahingonkorvausvastuu. Korkein oikeus on tehnyt useita tuottamusvastuuta koskevia paatdksia.
Niista ilmenee, etta palveluja tarjoavalla asiantuntijalla on aktiivinen toimimisvelvollisuus ja siihen
littyva selonottovelvollisuus. Vuonna 1993 tehdyn paatoksen (KKO 1993:82) mukaan
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toimeksisaajalla on sellaisia lojaalisuus- ja muita vyleisiin sopimusoikeudellisiin periaatteisiin
perustuvia velvoitteita, joiden rikkomisesta voi seurata vahingonkorvausvelvollisuus, vaikka naista

velvoitteista ei olisi erikseen sovittu. (Vasankari, 2014,

Kiinteistonvalitysta harjoittava valitysliike on puolestaan vastuussa yleensa myyjalle eli
toimeksiantajalle, jos hdnelle on aiheutunut vahinkoa. Vahingosta voi aiheutua valityspalkkion
aleneminen ja sopimuksen purku silla edellytykselld, ettad valittdja on toiminut virheellisesti.
Valitysliikkeen tulee siksi ndayttaa toteen, ettd se on toimiessaan ollut huolellinen ja tehnyt asiat

lainmukaisesti. (Nevala, Palo, Sirén ja Haulos, 2013, 166.)
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OIKEUSKAYTANTOA

Case I

Seuraavaksi esitelladn kaksi tapausta, joista toinen on hovioikeuden paatds ja toinen

kuluttajariitalautakunnan paatos, joissa molemmissa kuntotarkastajat ovat olleet osallisina.

Seuraavassa kappaleessa on kasitelty Ita-Suomen hovioikeuden ratkaisua kiinteistékaupan virheesta
ja jossa kuntotarkastusyritykseltd on vaadittu korvauksia (Ita-Suomen hovioikeuden paatoés
14/1474):

Etela-Savon karajaoikeudessa on annettu tuomio koskien kuntotarkastajan vastuusta
kiinteistokaupassa 9.10.2014. Kyseessa oli Heindveden kunnassa olevasta kiinteistdstd, johon myyja
oli tilannut kuntotarkastuksen ennen kaupantekoa. Ostaja A ja myyja B seka kuntotarkastusyhtié C
ovat asianosaisia. Karajdoikeuden tuomiolauselmassa on paatetty, etta kiinteiston kauppa puretaan
ja B velvoitetaan suorittamaan vahingonkorvausta A:lle. Ostaja A taas velvoitettiin suorittamaan
kuntotarkastusyhti6 C:lle vahingonkorvausta ja oikeudenkdyntikulut. Molemmat osapuolet valittivat
tuomiostaan Itd-Suomen hovioikeuteen. Hovioikeudessa A on vaatinut, ettd B joutuu korvaamaan
suuremman summan kuin kardjaoikeuden paatdksessa oli maaratty. A vaati myos, etté B aja C
korvaavat yhteisvastuullisesti hanelle kiinteistén parannuskuluista ja virheiden selvittelykuluista seka
oikeudenkayntikulut karajaoikeudessa. Perusteluina A vaittaa, etta oli ryhtynyt kiinteiston
korjaamiseen yhtion kuntotarkastusraportin pohjalta. Ostaja A myds vetosi seikkaan, jossa
kuntotarkastusyhti6 oli raportissaan viitannut KH-korttiin vaikka ei ollut suorittanut tarkastusta

kyseisen kortin mukaisesti. (Ita-Suomen hovioikeus, 2016).

Myyja B valitti hovioikeuteen ja vaati, etta kiinteistén arvon alentumisen seurauksena A:n tulisi
suorittaa 10000 euron korvaus. Myds B:n A:lle suoritettavien oikeudenkayntikulujen maaraa
vaadittiin alennettaviksi ainakin 12000 euroon. B:n mukaan A oli kaupanteon jalkeen avannut
kiinteiston rakenteita ja jattanyt ne suojaamatta, jonka seurauksena rakennus oli mennyt
korjauskelvottomaksi. A oli myds jattényt pihamaan hoitamatta ja rakentanut salaojia virheellisesti
seka jattényt rakennuksen kylmilleen 2010 syksylld, mika oli itsessadn aiheuttanut
korjauskelvottomuuden. Karajaoikeus oli jo todennut ratkaisussaan, etta rakennus oli
kaupantekohetkelld korjaus- ja asumiskelvoton. Kiinteistd itsesséan oli arvoton. Kuntotarkastusyhtid
sen sijaan vaati A:ta korvaamaan yhtion oikeudenkayntikulut. A tiesi heti kaupan jalkeen, ettd
Kiinteisto ei vastannut hanen odotuksiaan mita tuli kuntotarkastusraporttiin seké rakennuksen
kuntoon. Koska kauppa tapahtui vuonna 2010 ja A oli tehnyt reklamaation vasta vuonna 2013, oli
reklamaatioaika jo vanhentunut. A:n olisi pitdnyt tehda valitus paljon aikaisemmin. Kuntotarkastus
oli suoritettu aistinvaraisin menetelmin rakenteita rikkomatta. Raportissa oli myds mainittu useita
kohtia, jotka olisivat tarvinneet lisaselvityksia. KH-kortti ei mydskaan ole sitova vaan pelkastaan
ohjeellinen, eikd raportissa oltu viitattu KH-korttiin, vaan yleiseen ohjeistukseen asuntokaupassa.

(Ita-Suomen hovioikeus, 2016).
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Koska karajaoikeus oli katsonut rakennuksen olevan korjauskelvoton jo kaupantekohetkelld, ei
hovioikeuden paatdoksen mukaan A:lla ollut perusteita vaatia enempad, koska rakennus oli arvoton.
Pihamaan arvon alenemisen katsotaan kuitenkin johtuvan A:n jattdmattad hoitamatta kiinteistoa
pihamaan osalta eli korvausvaatimus ei muuttunut vaan pysyi 2500 eurossa. Vahingonkorvauksen
osalta taytyi selvittda, ovatko virheet olleet salaisia. Koska B oli teettanyt kohteeseen
kuntotarkastuksen, voidaan olettaa, etta han on toiminut molempien osapuolten etujen mukaisesti,
koska nain ollen myyja saisi ammattilaisen mielipiteen rakennuksen kunnosta. Kuntotarkastaja onkin
raportissaan kehoittanut tekemaan lattialle lisaselvityksid, koska on epadillyt, ettd siella voisi olla
jotain rakenteellisia vikoja. Myyja on jattanyt lisdselvitysten tekemisen tekematta, jolloin virheet
olisivat paljastuneet, eli virheet eivat ole salaisia vaan myyja on niista vastuussa. Hovioikeus katsoi,
ettd A:lla on oikeus saada korvausta vahingosta myyjéan huolimattomuuden takia. Karajaoikeuden
paatoksen mukaan tehtya vahingonkorvausta ei ole syyta korottaa vaan paatos pysyy.(Itd-Suomen

hovioikeus).

Se onko kuntotarkastusyritys sopimusoikeudellisessa vastuussa vai vahingonkorvausvastuussa
kolmannelle osapuolelle eli ostajalle, jolla ei ole ollut minkaanlaista sopimusta taman kanssa, taytyy
asiaa tarkastella téssé yhteydessa sopimusperiaatteiden perusteella. Korkeimmassa oikeudessa on
ollut tapaus (KKO 1992:165), jossa sopimusvastuuta on kaytetty osapuolien valilla, vaikka he eivat
olleet sopimussuhteessa. Kuntotarkastajan tarkoitus on antaa molemmille osapuolille tietoa
kohteesta, mika voi vaikuttaa kaupan ehtoihin varsinkin, kun tarkastaja on tiennyt, etta raporttia
tullaan kdyttamaan kaupan yhteydessd. Ostaja luonnollisesti myos luottaa kuntotarkastajan
raporttiin ja siksi tédssa tapauksessa yhtié C on kuntotarkastusraportista vastuussa myds B:n
sopimuskumppanille eli A:lle. A:lla onkin reklamaatiovelvollisuus asiassa. Kuntotarkastajan laatima
raportti vuonna 2010 syksylla oli kuitenkin saatettu A:n tietoon ja A oli reklamoinut asiasta vasta
kaksi vuotta ja nelja kuukautta mydhemmin, oli tama nain ollen menettanyt oikeutensa
reklamaatioon, koska reklamaatiota ei ollut tehty kohtuullisessa ajassa. Hovioikeus ei muuttanut
karajaoikeuden ratkaisua ja A joutuu maksamaan vahingonkorvausta yhtié C:lle

oikeudenkayntikuluista seka asianosaiskuluista. (Itd-Suomen hovioikeus, 2016).

6.1.1 Paatelmat

Kyseinen oikeustapaus on mielenkiintoinen juuri kuntotarkastajan vastuun kannalta. Tapaus on
melko selkea lahtdkohdaltaan, koska myyja oli myynyt kunnostuskelvottoman kiinteistén. Ostaja
vaati kuntotarkastajalta vahingonkorvausta huonosti tehdysta tydstd, mutta joutui loppujen lopuksi
maksamaan kuntotarkastusyritykselle korvausta, koska ei ollut reklamoinut ajoissa ja siksi
vahingonkorvausoikeus vanheni. Jos ostaja olisi samantien tehnyt reklamaation, olisi han voinut
saada korvausta huonosti tehdysta tyosta. Myds myyja oli toiminut huolimattomasti eli oikeastaan
kukaan ei "voittanut” tata tapausta. Myyjan olisi pitényt tehda kuntotarkastajan lausuman mukaiset
lisaselvitykset rakennuksen kunnosta, mutta oli huolimattomuuttaan jattéanyt ne tekematta. Ostajan
korvattava summa vain kasvoi hovioikeudessa kuntotarkastusyhtitlle maksettaviksi maarattyjen

oikeudenkayntikulujen takia.
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Kuntotarkastaja voi joutua vastuuseen myds toimeksiantajan sopimuskumppanille tietyissa
olosuhteissa, mutta tassa tapauksessa niin ei kdynyt, koska kuntotarkastaja oli selvittanyt myyjalle
kiinteiston ongelmakohdat, mutta myyja oli jattanyt ne huomiotta. Kaikilta osapuolilta voidaan
odottaa tietynlaista huolellisuutta. Suurin vastuu on myyjalld, koska hanen on kerrottava kaikki
oleellinen myytdvasta kohteesta ja huolehdittava myos siitd, ettd kuntotarkastajalta saatu tieto
valittyy myds ostajalle. Toisaalta ostaja ei voi aina tuudittautua siihen, ettd hanelle ei jaisi vastuuta
selvittda epaselvia asioita ja taten toimia huolimattomasti, kuten ostajan selonottovelvollisuudessa
on kasitelty aiemmin. Ongelmana naissa tapauksissa tulee tulkinta, koska kuntotarkastajille ei ole
selventdvaa lainsaddantéa vaan joudutaan kasittelemaan jokainen tapaus erikseen joko

sopimusoikeudellisena tai vahingonkorvauslakiin perustuvana casena.

Seuraava kappale kasittelee kiinteistonvalitysliikkeen ja kuntotarkastajan vastuuta
(Kuluttajariitalautakunta 02/81/3243):

Myyjat A moivat Mantsalassa sijaitsevan kiinteistonsa ostajalle B 31.8.2001. Kiinteistonvalitysliike C
toimi kiinteistonvalittaja kaupassa. Myyjat tekivat ennen kauppaa kiinteistélle kuntotarkastuksen
yhtié D:lld. Kuntotarkastuksen hinta oli 723,55 euroa. Kuntotarkastaja oli erehdyksissaan merkinnyt
kuntotarkastusraporttiinsa, etta kiinteistélla olisi porakaivo. Kiinteistonvalittaja oli myds laittanut
myyntiesitteeseen tiedon porakaivosta. Ostajat ilmoittivat vuonna 2002 myyjille virheellisesta
tiedosta porakaivosta. Ostajat vaativat myyjilta 6000 euron hinnanalennusta, koska uusi porakaivo
maksaisi tuon verran. Ostajat liittyivdat myéhemmin vesijohtoverkostoon jonka hinnaksi tuli 4300

euroa.

Myyjat vaativat kuntotarkastajaa ja kiinteistonvalittdjaa yhteisvastuuseen virheellisestd tiedosta.
Kyseessa on ollut ilmeisesti vdarinymmarrys, koska kiinteistonvalittdjalle on kerrottu kaivossa
olleesta porakaivopumpusta. Myyja oli myds maininnut, ettei kaivovetta ole tutkittu ja ettd vesijohto
kulki kiinteistdn rajalla. Kiinteistonvalittdjan myyntiesitteeseen on merkattu, etta kiinteistolla on
kaivo, mutta myyja ei ole tata esitettd nahnyt. Virhe jai myds huomaamatta myyjilta

kuntotarkastusraportissa.

Toimeksiantosopimus on tehty ennen kuntotarkastusta ja myyja kertoi siing, etta kiinteistolla on
kaivo ja kiinteistonvalittaja kirjasi tdman tiedon toimeksiantosopimukseensa. Kuntotarkastus tehtiin
tdman jdlkeen ja myyja ilmoitti kuntotarkastajalle, etta kiinteistolld on porakaivo.

Kiinteistonvalittajan tietoihin on lisatty raportin perusteella merkintd porakaivosta.

Kuntotarkastaja on toiminut valtakunnallisesti hyvaksytyn yhteisen toimintatavan mukaisesti.
Kuntotarkastajalla ei ole velvollisuutta tarkastaa hanelle kerrottujen tietojen oikeellisuutta, eika han

ole niistd vastuussa. Tieto porakaivosta on tullut myyjalta ja raportista ei selvia onko kaivon
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olemassaoloa tutkittu lainkaan. Myyja on ollut tietoinen raportissa olleesta virheesta ennen myyntia,
mutta ei ole tehnyt asian oikaisemiseksi mitdaan.

Kiinteistonvalityslaissa on kiinteistonvalittdjalla velvollisuus hoitaa tydnsa huolellisesti ja
ammattitaidolla ja ottaa myds huomioon myyjan ja ostajan etu. Tassa tapauksessa
kiinteistonvalittdja on lisannyt tiedot porakaivosta kuntotarkastajan raportin mukaan. Tapauksessa ei
ole esitetty sellaista tietoa jonka mukaan kiinteistonvalittajalla olisi ollut aihetta epailla raportin
oikeellisuutta porakaivon olemassaolon osalta. Vilitysliikkeen toimintaa ei ole voitu pitada

huolimattomana eika kiinteistonvalitysliike joudu vastuuseen.

Kuluttajansuojalain 8 luvun 12 § 2 momentin mukaan palveluksessa on virhe jos se suoritetaan
ammattitaidottomasti tai huolimattomasti, eika tilaajan etua oteta huomioon. Lautakunnan mukaan
pidetdan todenndkdisena, ettd kuntotarkastusraporttiin merkattu tieto porakaivosta on tullut
vaarinkasityksen takia. Myyjalta saatu tieto on laitettu raporttiin sitd enempaa tutkimatta.
Lautakunnan mukaan kuntotarkastajan olisi tullut tarkistaa kaivo huolellisesti, koska se oli kiinteiston
ainoa vesihuolto. Tarkastaja on toiminut huolimattomasti asian suhteen. Kuntotarkastajan
palveluksessa on taten ollut virhe ja KSL 8:19§ mukaan tilaajalla on oikeus hinnanalennukseen,
koska virhetta ei ole oikaistu. Lautakunta maarasi kuntotarkastajan maksamaan 145 euron suuruisen
hinnanalennuksen palveluksesta virheen laadusta johtuen. Koska virheellinen tieto
kuntotarkastusraportissa olisi ollut myyjien huomattava, ei heilla ole oikeutta vaatia
vahingonkorvausta C:Itd heille mahdollisesta tulevasta hyvityksesté ostajille.

(Kuluttajariitalautakunta).

6.2.1 Paatelmat

Koska tama tapaus on kasitelty kuluttajariitalautakunnassa, ei silla ole samanlaista juridista
merkitysta kuin oikeuden tekemalld paatdksella. Kuluttajariitalautakunnan ratkaisut ovat yleensa
suosituksia, mutta niitd padosin kylld noudatetaan. Koska oikeudenkdyminen on aina kallista, ja siita
voi tulla monta vuotta kestava piina molemmille osapuolille, ei aina ole jarkevaa lahtea
selvittelemaan asioita karajille. Kuntotarkastajan maksettavaksi tullut korvaussumma on suhteellisen
pieni. Myyjan vastuu sen sijaan on suuri ostajia kohtaan, koska han on laiminlyényt
tiedonantovelvollisuutensa, koska ei ole oikaissut virheellista tietoa kiinteistén ominaisuuksista.
Toisaalta kuntotarkastajan olisi pitanyt toimia huolellisemmin, koska kyseessa oli kuitenkin
kiinteiston ainoa vesihuoltoon liittyva asia. Kyseisessa tapauksessa on viitattu kuluttajansuojalakiin ja
palvelun suorittamiseen. Pdaosin kuntotarkastaja on toiminut huolellisesti, mutta se ei poista
myo6skadn myyjan tiedonantovelvollisuutta ja huolellisuuden laiminlydntia. Vaikka myyja antoikin
virheellistd tietoa, se ei sulje pois ammatinharjoittajan (tdssa tapauksessa kuntotarkastajan)
vastuuta tehda tyonsa erityisen huolellisesti, jotta voidaan sulkea vaarinkasitykset pois.
Kiinteistonvalittdja on tassa toiminut huolellisesti merkatessaan esitteeseen kuntotarkastusraportin
tiedot, eika hanella ole ollut syyta epadilla tietojen luotettavuutta. Asiaa tuskin olisi tarvinnut ratkaista
kuluttajariitalautakunnassa, jos myyjat olisivat tarkistaneet huolellisesti kuntotarkastajan raportin ja

oikaisseet virheellisen tiedon ennen kuin kiinteist6 laitettiin myyntiin. (KRL, 2004).
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7 POHDINTA JA JOHTOPAATOKSET

Asuntojen ja kiinteistdjen kauppa tulee olemaan suurella osaa ihmisistd jossain elamanvaiheessa
edessa. Se tarkoittaa myos sitd, ettd yha useammin joudutaan turvautumaan oikeudenkaynnin
apuun yha enemman, koska riitatilanteita tulee myds syntymaan. Oman talon tai asunnon
ostaminen on kuluttajan yksi suurimmista paatoksista elamassa ja siksi siihen suhtaudutaan
enemman tunteella, koska kyseessa on kuitenkin oma koti, jossa vietetadn suuri osa elinajasta ja
tdman takia muistot ja tunteet ovat vahvasti Iasna. Jokaisen omaa asuntoa tai kiinteistéa hankkivan
olisikin hyva hieman tutustua vahintdan asuntokauppalakiin ja maakaareen, seka eri osapuolille
kuuluviin velvollisuuksiin ja vastuisiin, jotta ikavia yllatyksia ei tulisi. Kiinteistonvalittaja jaa
useimmiten ainoaksi kontaktiksi ostajan ja myyjan valille, joten valittajien tydn ammattimainen ja
huolellinen toteutus onkin suuressa osassa onnistunutta kauppaa. Myyja ja ostaja tapaavat
parhaassa tapauksessa vain kerran ja se hetki on kun kauppakirjaa allekirjoitetaan ja kauppa
toteutuu. Kiinteistonvalittdjan vastuulle jaa, etta ostaja ja myyja ovat selvilld omista vastuistaan ja,
ettd kaikki mahdollinen on kirjattu tietojarjestelmiin ja sopimuksiin. Téma antaa lain suomaa turvaa
myds elinkeinoharjoittajaa kohtaan, jos mydhemmin joudutaan oikeudessa palaamaan siihen, onko

kaikki tehty hyvan valitystavan mukaisesti.

Kuntotarkastajien vastuun maaraytyminen on ollut viime vuosina yhd enemman mediassa esilla seka
myos kiinteistonvalittajien koulutuksissa. Kiinteistonvalittajat voivat myds avustaa myyjaa
valitsemaan kuntotarkastajan, koska heilld on kuitenkin kokemusta hyvin tydnsa tekevista
kuntotarkastajista. Tassa voi myods tulla vastaan eettinen ongelma, jos valittaja kayttaa vain yhta
kuntotarkastajaa ja siksi voi syntya puolueellinen suhde kuntotarkastajan ja kiinteistonvalittdjan
vdlille. Myyjalla saattaa my0s olla valmiiksi valittu kuntotarkastaja mielessa ennen myyntia, joka ei
valttamatta toimi tarpeeksi huolellisesti ja ammattitaitoisesti, jolloin mahdollisuutena voi olla kaupan
jalkeen pitkd ja raskas oikeudenkayntiprosessi. Ostaja saattaa tdmmadisissa tapauksissa sokeasti
luottaa kirjalliseen raporttiin ja ndin tahtomattaan syyllistya itse selonottovelvollisuuteensa
laiminlydntiin. Siksi sekd myyjan, ettd ostajan olisi molempien edun mukaisesti myds itse kdyda
katsomassa kohdetta ja tutkia se minka voi ilman asiantuntemusta myds maallikkokin havaita.
Ostaessa kiinteista tai asunto-osaketta ei voida tietenkaan vaatia kohtuuttomia tarkastuksia
ostajalta tai myyjalta. Siksi kuntotarkastaja onkin hyva apu molempien osapuolten kannalta kun
taytyy selvittda myytavan kohteen kuntoa silté osin kun kaupan osapuolten tietotaito ei riita.
Padsdantoisesti kuntotarkastus antaa laajemman kuvan myytavdsta kiinteistosta, ja siksi sellainen

tulisi aina tehd3, oli kyseessa uudempi tai vanhempi kohde.

Omassa ammatillisessa harjoittelussani Iisalmen OPKK:ssa padsin olemaan mukana yhdessa
kiinteiston kuntotarkastuksessa ja yhden asunnon kosteusmittauksessa. Minulle tama oli
ainutlaatuinen tilaisuus paasta tutustumaan tahan kaytantoon, mika osoittautui itselleni taysin
uudeksi asiaksi. Asunto-osakkeen kosteusmittaus oli hyvin perinpohjainen ja siitd tehty raportti oli
hyvin kattava ja siina oli selvitetty millaisia toimenpiteitd tdssa tapauksessa kylpyhuoneeseen tuli
tehda. Kuntotarkastaja oli hyvin perilld rakennustekniikasta seka tiettyjen aikakausien erilaisista

madrayksista ja osasi my0ds hyvin selittda asiat kun kysyin hanelta mita han teki ja miksi. Kiinteiston
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kuntotarkastus sen sijaan oli paljon laajempi ja tdssa myos katsottiin rakenteita yhdesté osasta taloa
eli porattiin reika seindan ja tutkittiin mahdollisia vaurioita. Kiinteistonvalittdjan onkin hyva olla
mukana tarkastuksessa, jotta han saa paremman kuvan myytavasta kohteesta. Tama myos antaa
ammattimaisen kuvan kiinteistonvalittdjasta ja siitd tosiasiasta, ettd myytavat kohteet ovat siina

kunnossa, etta siita ei jatkossa aiheudu vastoinkaymisia kenellekaan.

Koska harjoittelussani tutustuin enemman kiinteistonvalitykseen kuin kuntotarkastuksiin, sain
kasityksen kiinteistonvalittajan monipuolisesta tyosta ja siitd, kuinka paljon tietotaitoa valittajan
tulee hallita, puhumattakaan asiakaspalvelun tarkeydestd. Asunnon tai kiinteiston
ostaminen/myyminen sisaltavat niin paljon erilaista tietoa, etta jarkevaa ja jopa suotavaa on kayttaa
kiinteistonvalittajaa, koska he ovat olemassa asiakkaita varten. Taman vuoden alusta voimaantullut
laki palvelee enemman juuri asiakkaita, koska he voivat olla luottavaisempia siitd, etta valittaja

tuntee oman alansa ja on todistanut oman patevyytensa laissa maaratylla tavalla.

Jatkuvasti muuttuvassa maailmassa taytyisi paattdjien tehda kuntotarkastuksia tekevien palvelujen
tuottajien tyosta laissa sdadeltyd. Nain mmonet kuluttajat voisivat sdastya ikavilta yllatyksilta, koska
silloin kuntotarkastajien vastuu selkeytyisi ja sellaiset ammatinharjoittajat, joilla ei ole patevyytta
eika ammattitaitoa, jaisivat pois markkinoilta ja riidat tuomioistuimissa ja kuluttajariitalautakunnassa

vahentyisivat merkittavasti.
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