.

[\ 2\ ]\

= [ >N

EEEEEEEEE
AAAAAAAAAAAAAAAAAA

PERUSTAJAURAKOITSIJAN VIRHEVASTUU

Aira Aaltonen

Opinnaytetyo
Tammikuu 2018
Liiketalouden koulutusohjelma

/rl \ Oikeudellinen asiantuntijuus



THVISTELMA

Tampereen ammattikorkeakoulu
Liiketalouden koulutusohjelma
Oikeudellinen asiantuntijuus

AALTONEN AIRA:
Perustajaurakoitsijan virhevastuu

Opinnaytety6 34 sivua, joista liitteitd 0 sivua
Tammikuu 2018

Perustajaurakointi on ammattimaisessa osakeasuntojen tuotannossa kaytetty jarjestelma,
jossa rakennusliike perustaa asunto-osakeyhtion, toimii itse urakoitsijana ja markkinoi
kyseisen yhtion osakkeita jo rakentamisvaiheessa ulkopuolisille ostajille sailyttéen itsel-
la&n mééardysvallan koko rakennusvaiheen ajan. Téllaisesta perustajaurakointimallisesta
asuntotuotannosta kaytetdan myos nimitysta gryndituotanto.

Taman opinnéytetyon tavoitteena oli selvittaa oikeuskéytdnndssa madritetty perustajaura-
koitsijan eli grynderin virhevastuu ja virhevastuun mahdolliset seuraamukset. Tarkoituk-
sena oli laatia selvitys, jota toimeksiantajana oleva rakennusliike voi hyddyntaa. Opin-
naytetyd on lainopillinen tutkimus, joka selvittad virhevastuuta l&dhinna asuntokauppa-
laista ja sité tulkitsevasta kirjallisuudesta. Virhevastuusta johtuvia seuraamuksia on sel-
vitetty liséksi muutamien oikeuden ja kuluttajariitalautakunnan ratkaisujen valossa.

Selvityksen perusteella perustajaurakoitsijan virhevastuuta ei voi vastuunrajoitusehdoin
vahentéa eika valttaa. Ostaja on myos velvollinen suorittamaan tarkastuksen ja antamaan
kohtuullisen reklamaatioajan puitteissa virheilmoituksen, sill& tarkastuksen ja virheilmoi-
tuksen laiminlyonti vaikuttaa oikeuteen vedota seikkaan, joka hdnen voidaan olettaa tien-
neen.
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Founder contracting is a system used in the professional condominium construction. A
construction company founds a condominium, acts as a contractor and markets the shares
of the condominium to purchasers since the beginning of construction while the contrac-
tor maintains authority throughout the construction phase. Housing production by a
founder contractor is also known as property developing.

The aim of the thesis was to study the founder contractor’s judicial liability for the defects
and the possible consequences to the founder contractor. The purpose was to compose a
review that the commissioning construction company can exploit. The thesis is a judicial
study reporting on the liability for defects mainly through the Housing Transactions Act
and the literature interpreting the mentioned act. The consequences resulting from the
liability for defects are also studied through a few decisions made by Finnish courts and
the Consumer Disputes Board.

The study showed that the founder contractor’s liability cannot be reduced or avoided by
limiting conditions of the liability. The purchaser is also obligated to inspect the apart-
ment and to give a notice of defects in reasonable time. Neglecting the inspection and the
notice of defect affect the right to appeal to the circumstances that the purchaser is as-
sumed to be aware of.

Keywords: founder contracting, Housing Transactions Act, liability for defects, notice
of defects
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1 JOHDANTO

Opinnaytetyon tavoitteena on selvittdd perustajaurakoitsijan eli grynderin virhevastuu,
vastata kysymykseen mika ja minkalainen on perustajaurakoitsijan virhevastuu ja virhe-
vastuun mahdolliset seuraamukset. Tarkoituksena on laatia rakennusliikkeelle selvitys
perustajaurakoitsijan virhevastuusta ostajalle ja sen mahdollisista seurauksista. Selvitys
laaditaan tietoa keraamalla laista, kirjallisuudesta, asiantuntija-artikkeleista ja oikeusta-
pauksista. Opinnaytetyd on lainopillinen tutkimus, jonka asiasiséltd perustuu padasiassa
asuntokauppalakiin ja sen tulkintaan liittyviin teoksiin. Aiheesta ei l0ytynyt paljoa teok-
sia, jotka késittelevat yksinomaan tatd asiaa, vaan virhevastuuseen viitataan niissé har-

voissa teoksissa, joissa ylipadtdan on perustajaurakoinnista kirjoitettu.

Rakennusliike on perustajaurakointitapauksessa perustajaosakas, joka vastaa asunto-osa-
keyhtion talon rakentamisesta eli tekee itsensé kanssa urakkasopimuksen, joten rakennus-
liike, asunto-osakeyhtid ja urakoitsija ovat saman tahon maaraysvallassa. Urakoitsija toi-
mii siis yhtd aikaa rakennuttajana ettd padurakoitsijana. Tasta syysté perustajaurakoitsijan
virhevastuu on osin ankarampi kuin normaalin rakennusurakoinnin padurakoitsijan vir-
hevastuu. Perustajaurakoitsija ei voi vedota urakkasopimuksen vastuunrajoitusehtoihin

ostajia eikd asunto-osakeyhtiota vastaan.

Perustajaurakoinnissa myyjan ja ostajan valisessé oikeussuhteessa noudatetaan asunto-
kauppalakia, mutta perustajaurakoitsijan ja aliurakoitsijoiden vélisessa suhteessa nouda-
tetaan urakkasopimusta ja rakennusalan yleisia sopimusehtoja. Tilanteessa, jossa myyja
on joutunut virhevastuuseen aliurakoitsijan virheestd, joudutaan arvioimaan virheen kor-
vausvelvollisuutta huomioiden keskinainen sopimussisaltd, myotévaikutus ja kohtuulli-

Suus.

Oman mielenkiintoisen sdvyn virhevastuuseen tuo myds myyjan ostajalle asettama tar-
kastusmahdollisuus, jonka laiminlydmisesta ilman perusteltua syyta voi ostaja menettéa
oikeutensa vedota virheeseen, joka hanen olisi pitdnyt havaita kyseisessa tarkastuksessa.
Rakennusteknistd osaamista ei ostajalta kuitenkaan voida vaatia eik& ostajan omaa se-

lonottovelvollisuutta voida merkittavissa maarin kasvattaa.



2 ASUNTORAKENTAMISEN TAVALLISIMMAT URAKKAMUODOT

2.1 KVR-urakka

KVR-urakka on kokonaisvastuurakentamisen urakka, jossa rakennuskohteen rakentami-
nen suunnittelusta valmistumiseen asti kuuluu urakoitsijalle ja rakennuttaja on sopimus-
suhteessa vain KVR-urakoitsijan kanssa. Téassa urakkamuodossa vastuu suunnittelusta
sekd sen toimivuudesta on urakoitsijalla. Suunnittelijat ja aliurakoitsijat toimivat KVR-
urakoisijan alaisina. Urakoitsijan velvollisuuksiin kuuluu myos kohteen rakennusluvan
hankkiminen ja suunnitelmien hyvaksyttdminen viranomaisilla. Rakennuttajalle vahiten
vastuuta langettava urakkamuoto, mutta vaatii myos urakoitsijalta kokemusta onnistuak-
seen. (Liuksiala & Stoor 2014, 39-40.)

2.2 Kokonaisurakka

Rakennuttaja tekee kokonaisurakassa sopimuksen rakennusurakasta yhden urakoitsijan
kanssa, joka vastaa valitsemiensa aliurakoitsijoiden suorituksista ja suorituskyvysta kuin
omastaan. Urakoitsija vastaa rakennustyostd kokonaisuudessaan ja rakennuttaja saastyy
eri vaiheiden yhteensovittamiselta sekd mahdollisilta ongelmallisilta kannanottotilan-
teilta urakoitsijoiden valisissa sopimus- ja vastuutilanteissa. Suunnitelma-asiakirjojen
paikkansapitavyydesta on vastuussa ldhtokohtaisesti rakennuttajana tai tilaajana pidettava
taho. Kokonaisurakka on asuntorakentamisessa perinteisin urakkamuoto. (Liuksiala &
Stoor 2014, 41.)

2.3 Jaettu urakka

Rakennuttaja jakaa kohteen erillisiksi osasuorituksiksi suoritettavien tdiden mukaan ja
tekee urakkasopimukset rakennuskohteesta valitsemiensa urakoitsijoiden kanssa. Raken-
nusteknisten tiden urakoitsija on yleensa kohteen pé&éurakoitsija ja muut sivu-urakoitsi-
joita, mutta urakoitsijat eivat ole sopimussuhteessa keskenddn. Rakennuttaja kantaa riskin

sopimussuhteen mukaan urakoitsijoiden toisilleen mahdollisesti aiheuttamasta vahin-
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gosta. Erillisella sivu-urakoiden alistamissopimuksella rakennuttaja siirtaa tdiden yhteen-
sovittamisen vastuun padurakoitsijalle. Alistamissopimus siirtdd myos vahingonkorvaus-
vastuun suoraan urakoitsijoiden keskenddn selvitettavéksi, mutta ei kuitenkaan muuta
urakoitsijoiden urakkasopimusten sopimusvelvoitteita rakennuttajaa kohtaan. Tdma urak-
kamuoto on yleensé rakennuttajalle taloudellisesti edullisin. (Liuksiala & Stoor 2014, 41-
43.)



3 ASUNTOTUOTANNON SOPIMUSSUHTEET

3.1 Perustajaurakointi

Perustajaurakointi on toimintaa, jossa rakennusliike hankkii maa-alueen, suunnitelmat,
luvat ja perustaa asunto-osakeyhtion. Perustajaurakoitsija rakentaa hankkimalleen maa-
alueelle perustamansa asunto-osakeyhtion rakennukset ja sen jéalkeen tai rakennusaikana
rakennusliike myy perustamansa asunto-osakeyhtion osakkeet. Perustajaurakoitsija toi-
mii samanaikaisesti seka tilaajana, rakennuttajana ettd urakoitsijana eli vastakkainasette-

lua ei synny, koska kaikki ovat saman tahon ma&rdysvallassa.

Perustajaurakointi on urakkamuoto, joka tayttaa seuraavat piirteet:

» Rakennusliike on rakennettavan kiinteiston tai asunto-osakeyhtion perustajana,
joka suunnittelee, rakentaa ja markkinoi jo rakennusaikana osakeyhtion hallintaan
oikeuttavia osakkeita ulkopuolisille sdilyttden kyseisessé osakeyhtiossé kuitenkin
omistuksenpidatysehdoin méaaraysvallan koko rakennusajan.

» Perustajaurakoitsija tekee rakennettavan asunto-osakeyhtion kanssa urakkasopi-
muksen edustaen molempia sopijaosapuolia. (Kankainen & Junnonen 2016, 29.)

ASUNTO-
OSAKEYHTIO

PERUSTAJA- / OSAKKEIDEN

URAKOITSIJA \. MYYNTI

ALI-
URAKOITSIJA

ALI-
URAKOITSIJA

ALI-
URAKOITSIJA

KUVIO 1. Perustajaurakointi, kokonaisurakka (Liuksiala & Stoor 2014, 267)



ASUNTO-
OSAKEYHTIO
PERUSTAJA- SIVU-
URAKOITSIJA URAKOITSIJA
SIVU-
URAKOITSIJA
SIVU-
OSAKKEIDEN URAKOITSIJA
MYYNTI _

KUVIO 2. Perustajaurakointi, osaurakka (Liuksiala & Stoor 2014, 267)

Perustajaurakoitsija kayttaa valtaansa rakentamisvaiheen aikana toisilleen vastakkaisissa
suhteissa, joihin liittyvat edut ovat erisuuntaiset. Perustajaurakoitsijan edustaessa omia
liiketaloudellisia etuja, niin samalla perustajaurakoitsija edustaa rakentamiseen liittyvista
asioissa tulevia asunto-osakkeiden hallitsijoita. Taméan kaltainen vastakkainasettelu on
saanut aikaan sen, ettd perustajaurakoinnissa asunto-osakeyhtion ja rakennusliikkeen va-
lille solmitulle urakkasopimukselle ei ole voitu antaa urakkasopimukselle tyypillista mer-
kitysté. (Liuksiala & Stoor 2014, 266.)

3.2 Perustajarakennuttaminen

Perustajarakennuttamisessa urakkasopimus solmitaan rakennusliikkeen kanssa tavan-
omaisen urakkasopimusmallin mukaan, jossa noudatetaan YSE 1998 —ehtoja. Vastuu
asuntotuotannossa perustuu péaasiallisesti urakkasopimukseen tai osakkeiden myyntiso-
pimukseen sopimussuhteesta riippuen. Asuntotuotannossa kaytetddn sopimussuhteena,
joko perustajaurakointia tai perustajarakennuttamista. Naiden erona on, etta ja perustaja-
rakennuttamisessa rakennusliike on rakennuttajasta riippumaton yhteisd. Grynderin vas-
tuuseen oikeuskéytantd on muodostanut omia periaatteita. (Halila & Hemmo 2008, 57-
58.)



ASUNTO- _
OSAKEYHTIO

:

PAA-
URAKOITSIJA |

ALI-

URAKOITSIJA

ALI-
URAKOITSIJA

ALI-
URAKOITSIJA

PERUSTAJA- / OSAKKEIDEN

B

RAKENNUTTAJA \

MYYNTI
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KUVIO 3. Perustajarakennuttaminen, urakkasopimus asunto-osakeyhtion ja perustajara-
kennuttajan valinen (Liuksiala & Stoor 2014, 268)

ASUNTO- _
OSAKEYHTIO

PERUSTAJA-
RAKENNUTTAJA

=

ULKOPUOLINEN
PAAURAKOITSIJA

ALl-

URAKOITSIJA

ALI-
URAKOITSIJA

ALl-

URAKOITSIJA

OSAKKEIDEN
MYYNTI

KUVIO 4. Perustajarakennuttaminen, urakkasopimus asunto-osakeyhtion ja ulkopuoli-

sen rakennusliikkeen vélinen (Liuksiala & Stoor 2014, 268)
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Perustajarakennuttaminen erotetaan perustajaurakoinnista vain siind, etta perustajaraken-
nuttamisessa rakentamisen hoitaa perustajaosakkaasta riippumaton rakennusliike. Urak-
kasopimus solmitaan perustajarakennuttajan ja asunto-osakeyhtion valille tai ulkopuoli-
sen rakennusliikkeen ja asunto-osakeyhtion vélille. Perustajaosakkaan toimiessa perusta-
jarakennuttajana ovat asunto-osakeyhtion ja rakennusurakoitsijan roolit selvemmat,
koska osapuolet eivat ole saman tason maaraysvallassa. Oikeussuhde maarittyy perusta-
jarakennuttajan ja rakennusurakoitsijan valilla urakkasopimuksen perusteella. Perustaja-
rakennuttajan ja asunto-osakkeen ostajan vélinen oikeussuhde méarittyy tehdyn kauppa-
kirjan perusteella. Perustajarakennuttajan ja perustajaurakoitsijan vastuu on oikeuskay-
tdnndssa samanlainen suhteessa osakkeenostajiin ja asunto-osakeyhtioon, koska niiden
tunnusmerkit ovat hyvin samanlaiset eli molemmissa tapauksissa hankkivat tontin, perus-
tavat asunto-osakeyhtion, huolehtivat suunnittelun, kayttavat rakennusaikaista maarays-
valtaa ja myyvét osakkeita taloudellisin tavoittein. Kuvion 4 mukaiselle urakkasopimuk-
selle ei oikeuskaytantd ole antanut merkitystd, kun méaéritetddn perustajarakennuttajan
vastuuta osakkeenostajille. (Liuksiala & Stoor 2014, 276-277.)
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4  ASUNTOKAUPPALAKI

4.1 Asuntokauppalain uudistus

Asuntokauppalain (AsKL 843/1994) mukaan asunto-osakkeiden ja muiden asuinhuoneis-
ton hallintaan oikeuttavien yhtidosuuksien kauppaan sovelletaan asuntokauppalakia, joka
suojaa ostajan oikeudellisen ja taloudellisen aseman rakentamisvaiheessa seké niihin liit-
tyvid oikeussuhteita. Asuntokauppalaki uudistettiin laajasti sen sisaltdmien puutteiden
vuoksi ja uudistus tuli voimaan 1.1.2006. Muutoksista valtaosa oli selventévia korjauksia
jatarkennuksia. Lain yleistd soveltamisalaa koskevat muutokset ja lisdykset olivat uudis-

tuksessa merkittavimpia.

Kaikkiin asuntokaupan ongelmatilanteisiin uudistus ei kuitenkaan tuonut ratkaisua.
Asunto-osakeyhtion osakkeen myyjan ja lunastusoikeuden kayttajan keskinédinen suhde
virhevastuutilanteissa jai uudistuksessa sdantelemattd. Myoskin virhevastuu merkintéti-
lanteessa, kun asunto-osakeyhtion osakepaaoman korotus antaa merkittavaksi yhtion véa-
littbmassa hallinnassa olevan huoneiston hallintaan oikeuttavia osakkeita, jai osittain
séantelyn ulkopuolelle. Lakiuudistuksen esitdissa katsottiin, etté erityissaéntely ei ole tar-
peen, koska saadokset ovat kuitenkin osittain sovellettavissa myos kyseiseen merkintéti-
lanteeseen. Laajan muutoksen voimaantulon 1.1.2006 jalkeen on tehty pienid muutoksia.
Viimeisin on 1.9.2015 voimaan tullut muutos koskien asuntokauppalain soveltamisalaa,
jolloin konsulttivetoinen ryhmarakennuttaminen poistettiin asuntokauppalain 2 luvun so-

veltamisalasta. (Nevala 2016, 2.)

Uudistettua asuntokauppalakia sovelletaan siirtymésédannoksen mukaan kyseisen lain 2
luvun séannoksien osalta, jos asunto-osakkeet on tarjottu kuluttajamyyntiin lain voimaan-
tulon jéalkeen. 1.1.2006 jalkeen tehtyihin varauksiin ja ostotarjouksiin sovelletaan uudis-
tettuja sadnnoksid. Lain 2 luvun s&&nndstd korvaa ennen uudistusta voimassa olleen va-
paarahoitteisessa asuntorakentamisessa kédytetyn RS-jérjestelmédn. Taman jarjestelman
heikkoutena oli sen perustuminen sopimukseen. Pa&séantoisesti ennen vuotta 2006 teh-
tyihin sopimuksiin sovelletaan vanhoja sé&nnoksia ja 2006 jalkeen tehtyihin uusia saan-
noksia. (Kuhanen & Hénnikainen 2009, 16, 19.)
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4.2 Asuntokauppalain rakenne

Asuntokauppalaki on jaettu kahdeksaan lukuun. Lain 1 luku kasittelee lain soveltamista
ja lain tarkoittamia keskeisid maaritelmid. 2 luku saantelee ostajan suojaamisen rakenta-
misvaiheessa ja tamén luvun saannoksia sovelletaan uudisrakentamiseen tai siihen ver-
rattavaan, kun rakentamisvaiheen aikana niité tarjotaan kuluttajille ostettavaksi. 3 luku
séantelee ennakkomarkkinoinnin varausmaksua seka ostotarjouksen vakuudeksi annettua
kasirahaa ja ostotarjouksesta vetdytymisesté sovittua vakiokorvausta. Lain 4 luvun séén-
noksié sovelletaan uuden asunnon kauppaan perustajaosakkaan myydessé rakentamisvai-
heessa tai sen jalkeen. Tdman luvun sdannoksié sovelletaan my6s ensimmaiseen korjaus-
rakentamisen jalkeiseen myyntiin, jota voidaan verrata uudisrakentamiseen. Luku 5 on

asunnon ensimmaisen myyjéan ja laitetoimittajan vastuiden muita saannoksia.

Lain 6 luvussa saddetddn kaytetyn asunnon kaupasta. Ennen 1.1.2006, myyjan ollessa
perustajaosakas, sovellettiin asuntokauppalain 4 luvun sdannoksid riippumatta siita
myyntiinkd huoneisto rakentamisvaiheen péatyttya vai kéytettynd. Asunto saattoi olla pe-
rustajaosakkaalla vuokralla useita vuosia ennen myyntid. Lain uudistuksen jalkeen 4 lu-
vun saannoksia sovelletaan vain, jos perustajaosakas myy rakentamisvaiheessa tai sen
jalkeen huoneiston ensimmaisté kertaa kayttoon otettavaksi eli asunto on kayttaméaton.
Mikali perustajaosakas on rakentamisvaiheen jalkeen vuokrannut huoneiston ja myy
my6hemmin, sovelletaan myyntiin asuntokauppalain 6 luvun saannoksia. (Nevala 2016,
158.)

Luku 7 sddntelee myyjéan takautumisoikeutta asuntoyhteisdn edustajan tiedonannon seka
rakentamisessa tapahtuneiden virheiden perusteella. Taman lain sdéntelemd asunnon
myyjén vastuu ei koske pantinhaltijaa, joka myy panttina olevan asunnon. Pantinhaltijan
tiedonantovelvollisuus ja vastuu on kuitenkin sdannelty tassa luvussa. Mahdollisten riito-
jen kasittelyn séadnnokset ovat myos tassa luvussa. Lain viimeisessé luvussa eli luvussa 8

on voimaantulosdannokset.
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4.3 Asuntokauppalain keskeisia maaritelmia

Perustajaosakas

Luonnollinen henkil®, yksityinen tai julkinen oikeushenkil®, joka rakentamisvaiheen ai-
kana omistaa tai merkitsee asunto-osakkeen tai muun asuinhuoneiston hallintaan oikeut-
tavan yhteis6osuuden. Yhteisdosuuden omistusoikeuden luovuttajaa ei pideta perustaja-
osakkaana, jos luovutus on tapahtunut ennen kuin niit4 on tarjottu kuluttajalle ostetta-
vaksi. Perustajaosakkaan ei myoskaan pideta omistusoikeuden yhteiséosuuteen luovutuk-
sen nojalla ennen rakentamisvaiheen péattymistd saanutta kuluttajaa eikd luonnollista

henkil6d, jonka tarkoitus on hankkia asuinhuoneisto itsellensé tai perheenjasenelleen.

Rakentamisvaihe

Ajanjakso, joka edeltda rakennuksen valmistumista ja paattyy, kun rakennusvalvontavi-
ranomainen on hyvaksynyt rakennuksen tai rakennukset kokonaisuudessaan kéyttéon
otettaviksi ja asuntoyhtiolle on yhtiokokouksessa valittu hallitus.

Ennakkomarkkinointi
Suunnitteilla tai rakenteilla olevan asunnon markkinointi, jossa kuluttajalla on mahdolli-
suus tehda varaus sellaisin ehdoin, etta se ei kuulu asuntokauppalain 2 luvun soveltamis-

alaan.

Rakennustyon tarkkailija

Osakkeenostajien valitsema henkild, jonka tehtdvana on seurata, ettd rakennuksen val-
mistumista koskeva sopimus tayttyy. Toimikausi kestda rakentamisvaiheen loppuun
saakka. Valittavalla henkil6lla on oltava tehtavan edellyttdma ammattipatevyys ja oltava

rakennustyon suorittajasta tai perustajaosakkaasta riippumaton henkild.

Suorituskyvyttdmyysvakuutus

Perustajaosakkaan ottama vakuutus tai pankkitakaus, joka on voimassa kymmenen vuotta
siitd, kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt rakennuksen kayttdonotetta-
vaksi. Vakuuden antaja vastaa osakeyhtidlle ja osakkeenomistajille kustannuksista, joista
perustajaosakas on lain tai sopimuksen perusteella vastuussa rakennusvirheen selvitta-

miseksi ja siitd aiheutuneiden vahinkojen korvaamiseksi.
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5 RAKENNUSVIRHE

Virhe asunnossa voi olla asuntokauppalain yleisen virhesadnnoksen mukainen virhe,
asuntoa koskevissa tiedoissa oleva virhe, taloudellinen tai oikeudellinen virhe. Néist& oi-
keudellinen virhe on lahes mahdoton tai ainakin hyvin poikkeuksellinen asuntokauppa-
lain pakottavien sd&nnoksien ja perustajaurakoinnissa vaadittavien turva-asiakirjojen
vuoksi. (Kuhanen & Hannikainen 2009, 54.)

5.1 Yleinen virhe

Asuntokauppalain (AsKL 843/1994) 4 luvun 14 8:n yleisen virhesddnnoksen mukaan
asunnossa on virhe seuraavissa tapauksissa:

1) se ei vastaa sitd, mita voidaan katsoa sovitun;

2) se ei vastaa niita saannoksissa tai maarayksissa asetettuja vaatimuksia, jotka raken-
nuksen oli taytettdva rakennusvalvontaviranomaisen hyvaksyessa sen kayttoonotetta-
vaksi;

3) sen ominaisuuksista aiheutuu tai voidaan perustellusti olettaa aiheutuvan haittaa ter-
veydelle;

4) rakentamista tai korjausrakentamista ei ole suoritettu hyvan rakentamistavan mukai-
sesti taikka ammattitaitoisesti ja huolellisesti;

5) rakentamisessa tai korjausrakentamisessa kaytetty materiaali, sikali kuin sen laadusta
ei ole erikseen sovittu, ei ole kestavyydeltaan tai muilta ominaisuuksiltaan tavanomaisen
hyvaa laatua; tai

6) asunto ei muuten vastaa sitd, mita asunnonostajalla yleensa on sellaisen asunnon kau-

passa perusteltua aihetta olettaa.

Asunnosta kirjallisesti seka suullisesti annetut tiedot ovat ilman niiden sitomattomuudesta
annettua varaumaa myyjaéa sitovia. Asuntokauppalain (AsKL 843/1994) 4 luvun 15 8:n
mukaan asuntoa koskevissa tiedoissa on virhe, jos:

1) se ei vastaa niita tietoja, jotka myyja on ennen kaupantekoa antanut asunnosta ja joi-

den voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan;
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Virhevastuu seuraa riittdvén selvista kauppaan vaikuttavista virheellisista tai harhaanjoh-
tavista tiedoista. Virhevastuuseen ei vaikuta seikka, tiesikd myyja tai olisiko h&nen pité-
nyt tietdd tiedon virheellisyydesta eikd se, oliko myyjén tavoite erehdyttdd. Riittdvan
ajoissa oikaistu virheellinen tieto ehkdisee virhevastuun, jos ostajalle on jaanyt edellytyk-
set harkita oikaistua tietoa ja sen merkitysta ennen kaupantekoa. Virhesdannoksia sovel-
letaan myds ennen asunnon hallinnan luovutusta annettuihin tai antamatta jatettyihin tie-
toihin, joilla voidaan olettaa olleen merkitystd ostajan paatoksentekoon. (Vanhala & Pal-
viainen 2008, 79, 81.)

2) myyja on ennen kaupantekoa jattanyt antamatta ostajalle tiedon sellaisesta asuntoa
koskevasta seikasta, joka hanen asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista anne-
tun valtioneuvoston asetuksen (130/2001) mukaan olisi pitanyt antaa, ja laiminlyénnin
voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan;

3) myyja on muuten ennen kaupantekoa jattanyt antamatta ostajalle tiedon sellaisesta
asuntoa koskevasta erityisesta seikasta, josta hanen taytyy olettaa tienneen ja josta ostaja
perustellusti saattoi olettaa saavansa tiedon, ja laiminlydnnin voidaan olettaa vaikutta-

neen kauppaan; tai

Myyjéllé on tiedonantovelvollisuus sellaisista seikoista, joilla on todellinen merkitys os-
tajalle, jos myyja tietda tai hanen pitdisi tietdd asunnon soveltuvuudesta tulevaan kéyt-
toon, esim. liikuntarajoitteisuus. Ostajan suorittaman asunnon tarkastuksessa ennen kau-
pantekoa helposti havaittavista seikoista ei myyjén tavallisesti tarvitse ostajalle huomaut-
taa. Tiedon antamatta jattdmiseen ostaja ei kuitenkaan voi vedota, jos asiantilasta on p&a-

teltavissa, ettei sillé olisi ollut vaikutusta kauppaan. (Vanhala & Palviainen 2008, 80.)

4) myyja ei ole antanut ostajalle tarpeellisia erityistietoja asunnon materiaalien tai lait-
teiden kaytosta tai hoidosta taikka on antanut naistd seikoista virheellisia tai harhaan-

johtavia tietoja.

Koneiden ja laitteiden kaytt6-ohjeet ja materiaalien hoito-ohjeet myyjan tulee ostajalle
antaa, mutta myyjalla ei ole velvollisuutta antaa kéyttdopastusta kodinkoneiden kéytostéa
ja materiaalien puhdistuksesta. Erityiskdyttdohjeet myyjan on annettava laitteista, jos ob-
jektiivisesti arvioiden ei voida olettaa ostajan yleisen tietdmyksen riittdvan. Lammitys- ja
ilmastointilaitteet seka erityisen arat pintamateriaalit vaativat erityiskayttdohjeet. (Van-
hala & Palviainen 2008, 80.)
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5.2 Taloudellinen virhe

Asuntokauppalain (AsKL 843/1994) 4 luvun 27 §:n mukaan asunnossa on taloudellinen
virhe, jos ennen kaupantekoa myyja on:

1) antanut ostajalle virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon kyseisen asunnon omistami-
seen tai kayttoon liittyvista taloudellisista velvoitteista tai vastuista, kuten yhtidvastik-
keesta tai myytavien osakkeiden osalle tulevasta osuudesta yhtion velkoja, taikka asunto-
yhteison taloudellisesta tilasta, ja annetun tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen kaup-
paan;

2) jattanyt antamatta ostajalle sellaisen 1 kohdassa tarkoitettua seikkaa koskevan tiedon,
jonka han asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista annetun asetuksen mukaan
olisi ollut velvollinen antamaan, ja laiminlyénnin voidaan olettaa vaikuttaneen kaup-
paan; tai

3) muutoin jattanyt antamatta ostajalle tiedon 1 kohdassa tarkoitetusta seikasta, josta
hénen taytyy olettaa tienneen ja josta ostaja perustellusti saattoi olettaa saavansa tiedon,

ja laiminlyénnin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan.

Taloudellinen virhe on myads, jos rakentamisvaiheen péatyttya asunto-osakeyhtion talou-
dellinen tila on huonompi kuin rakentamisvaiheen jélkeiselle tilikaudelle laadittu talous-
suunnitelma edellyttdd (Vanhala & Palviainen 2008, 82). Asuntokauppalain (AsKL
843/1994) 4 luvun 27 §:n mukaan ostaja ei kuitenkaan voi vedota taloudelliseen virhee-
seen, jos hén ei ilmoita virheesta ja vaatimuksistaan kohtuullisessa ajassa virheen huo-
mattuaan tai kun hanen olisi pitdnyt se huomata. Taté vaikutusta ei ole, jos myyjan puo-

lelta on menetelty torkedn huolimattomasti tai kunnianvastaisesti ja arvottomasti.

5.3 Oikeudellinen virhe

Kaupan kohteessa on asuntokauppalain (AsKL 843/1994) 4 luvun 28 8:n mukainen oi-
keudellinen virhe, jos joku muu kuin myyj& omistaa sen tai osan kohteesta eli myyja ei
omista myyméaansa tai omistaa vaan osuuden tai edellisell& omistajalla on péteva omis-
tuksenpidatysehto. Sivullisen pantti-, pidatys- ja vuokraoikeus kaupan kohteeseen muo-
dostavat myos oikeudellisen virheen. Vasten asuntokauppalain 2 luvun sé&doksié pantattu
asunto-osake suojaa ostajaa rakentamisvaiheen aikana, koska panttaus on tehoton. (Ne-
vala 2016, 280.)
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5.4 Salainen virhe

Salainen virhe on sellainen virhe, joka on huomaamaton suoritettaessa normaali huolelli-
nen tarkastus ja josta kaupan kumpikaan osapuoli ei ole tietoinen eika olisi pitanytkaan
olla tietoinen. Téllaiset virheet ovat rakenteissa katseilta piilossa. Salaisessa virheessa
myyjan huolimaton ja torkea menettely oikeuttaa kohtuullista pidemmén reklamaatioajan

ostajalle.

Salaisella virheelld tarkoitetun poikkeaman ostajan perustelluista odotuksista tulee olla
merkittava, ettd sen perusteella voisi esittd virhevaatimuksia. N&in ollen merkityksiltaan
vahdisiin vikoihin ja puutteisiin ei sen perusteella salaiseen virheeseen voisi vedota. Sa-
laisen virheen arviointi on oikeuskaytannossa kokonaisharkintaa, jossa otetaan huomioon
virheen laatu, laajuus, haitta ja virheen korjauskustannusten suuruus verraten kauppahin-
taan. Asunto-osakeyhtion kunnossapitovastuujaolla on my6s merkitysta asunto-kaupan
virhevastuussa. Kunnossapitovastuusta on saadettéva yhtiojarjestyksessd, mikali halutaan
poiketa kunnossapitovastuun jakaantumisesta asunto-osakeyhtidlain mukaan. (Koski-
nen-Tammi & Laurila 2010, 103, 145, 155.)

Salaisen tai piilevan virheen osalta asuntokauppalain tarkoittama sdadnnds on hyvin pit-
kalti samanlainen kuin maakaaren, vaikka ne maaritellaan eri sanaké&éntein. Asuntokau-
passa salainen virhe koskee vain itse asunnon ominaisuuksia ja maakaaressa vastaava
virhe koskee kiinteiston ominaisuuksia. Asuntokauppalaissa kyseisen saéannoksen sovel-
tamisala muodostuu laajemmaksi kuin maakaaressa. Salaisina virheina saattaa tulla asun-
tokaupassa sellaisia puutteita, jotka kiinteistokaupassa voisivat kuulua myyjan selonotto-

ja tiedonantovelvollisuuteen. (Hoffrén 2013, 135.)
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6 VASTUU

6.1 Rakentamisvaihe

Osakkeen ostajaa suojataan rakentamisvaiheessa turva-asiakirjojen avulla, jotka perusta-
jaosakas velvoitetaan hankkimaan. Asuntokauppalain (AsKL 843/1994) 2 luvun turva-
asiakirjoihin kuuluvat:
» yhtién perustamiskirja, kaupparekisteriote ja yhtidjarjestys;
» yhtion taloussuunnitelma seka luotonantajien ilmoitukset yhteisdlle myonnettyjen
luottojen pad&omista, koroista, laina-ajoista ja lyhennyssuunnitelmista;
» lainhuutotodistus, Kiinteiston kauppakirja, maa-alueen vuokrasopimus tai muu
selvitys maa-alueen hallintaoikeudesta;
» rasitustodistus, kiinteistorekisterin ote ja tarvittaessa muu taydentéva selvitys ra-
sitteista, rasituksista ja muista oikeuksista;
rakennuslupa ja paapiirustukset;
rakennustapaselostus ja erikoistydselostukset;

urakkasopimus;

YV V VYV V

rakentamisvaiheen vakuus ja rakentamisvaiheen vakuuden lakatessa tilalle on ase-
tettava rakentamisvaiheen jalkeinen vakuus;
» perustajaosakkaan suorituskyvyttdmyyden varalta tarkoitukseen soveltuva vakuu-

tus.

Turva-asiakirjojen sailyttdjana toimii rakentamisvaiheen ajan padsaantoisesti rakentamis-
hanketta luotottava pankki, jolle turva-asiakirjat luovutetaan ennen asunto-osakkeiden
tarjoamista ostettavaksi. Ellei luottoa hankita, toimii turva-asiakirjojen sailyttajana raken-
nuksen sijaintipaikkakunnan aluehallintovirasto tai sopimuksen perusteella pankki.
Turva-asiakirjojen sdilyttdja antaa tietoa osakkeen ostajille, vastaanottaa mahdolliset
muutokset, painattaa osakekirjat, pitda luetteloa osakekaupoista ja osakkeiden panttauk-
sista sek& ulosmittauksista. Turva-asiakirjoihin kuuluva taloussuunnitelma maarittelee
yhtion rakentamisvaiheen mahdollisuuden ottaa lainaa, antaa varallisuutta vakuudeksi ja
muut sitoumukset. Ilman kaikkien osakkeenomistajien kirjallista suostumusta talous-
suunnitelman mukaista velkojen yhteismé&éraa ei saa korottaa tai muita vastuita lisaté yh-

denké&an kuluttajan kanssa tehdyn osakekaupan jélkeen. Ostajat voivat valita tilintarkas-
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tajan taloudellisen tilan valvomista varten, jonka toimikausi kestda rakentamisvaiheen ti-
likauden loppuun. Osakkeenostajien kokouksessa valitun rakennustyon tarkkailijan véli-
tyksella on osakkeenomistajilla oikeus valvoa rakentamisvaiheen teknista toteutumista.
(Hoppu & Hoppu 2016, 131-132.)

Perustajaurakoitsijan perustaman asuntoyhtion rakennusaikaisen hallinnon hoito kuuluu
perustajaurakoitsijalle, joka on vastuussa yhtidoikeudellisesti toimistaan yhtidlle, osak-
keenomistajille ja ulkopuolisille henkil6ille aiheutuneista vahingoista. Perustajaosakkaan
tulee valvoa yhtion etua huolellisesti lakia ja yhtidjéarjestystd noudattaen. Yhtidoikeudel-
liseen vastuuseen vetoaminen on mahdollista vasta sen jélkeen, kun yhtion hallinto on
siirtynyt osakkeenomistajille. Yhti6- ja sopimusoikeudellinen vastuu saattaa tulla rinnak-
kain sovellettavaksi, jos osakkeenostajat paatosvallan saatuaan katsovat rakennusvirheen
merkitsevan seké sopimuksen rikkomista etta yhtion asioiden huonoa hoitoa rakennusai-

kana.

Perustajaurakoinnissa on hallinnan luovutukseen saakka ostajalla oikeus vedota virhee-
seen asuntoyhtion kunnossapitovastuuseen kuuluvassa osassa. Hallinto saatetaan luovut-
taa ostajille, jos joku tai jotkut ostajat ovat vedonneet virheeseen, jolloin puhevalta siirtyy
yhteisolle, joka p&attad sen, onko kysymyksessé virhe, ja mahdolliset perustajaosakkaalle
esitettavat vaatimukset. Hallinnon siirtymisestd virheen johdosta on ostajalla mahdolli-
suus saada korvaus aiheutuneista kustannuksista. Asunto-osakeyhtion kunnossapitovas-
tuulla olevan osan virheen johdosta on ostajalla toissijainen oikeus vedota virheeseen, jos
virheelld on suoranaista vaikutusta hanen hallinnassa olevaan asuntoon eika asuntoyh-
teiso siihen vetoa. Adnieristyksen puutteet tai rakenteiden kosteusvauriot ovat esimerk-
keja haitallisista vaikutuksista, joiden perusteella toissijainen oikeus vedota virheeseen
oikeutetaan. (Palo, Linnainmaa & Alppi-Takkinen 2006, 251-252.)

Ostajan oman oikeusturvan kannalta on tarke&é suorittaa huoneiston tarkastaminen, koska
tarkastuksen laiminlyonti vaikuttaa oikeuteen vedota seikkaan, joka hanen voidaan olet-
taa tienneen. Ostajan tarkastusvelvollisuutta ei edellytetd rakentamisvaiheessa olevalta
kohteelta. Mikali ostaja kuitenkin k&y rakentamisvaiheessa tarkastamassa kohteen, han ei
voi vedota seikkaan, joka h&nen olisi pitanyt tarkastuskaynnilldé&n huomata. Keskeneréi-
sessa kohteessa ostajan ei kuitenkaan voida edellyttdd huomaavan vikoja ja puutteita var-
sin helposti. Myyjalla on kuitenkin oikeus velvoittaa ostajaa tarkastamaan huoneisto en-
nen kaupantekoa uuden asunnon ollessa myytéessa valmis. (Nevala 2016, 64-65.)
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Myyjan tiedonantovelvollisuus ja vastuu annetuista tiedoista ulottuu myés asuntoon liit-
tyviin piha- ja ulkoalueisiin, rakennuksen naapurihuoneistoihin ja -kiinteistoihin, sijain-
tipaikkakunnan ja l&hialueiden palveluihin ja muihin tietoihin, joilla on merkitysté asun-
non kayttoon tai arvoon. Palveluilla tarkoitetaan kauppoja, pankkeja, kouluja, péivako-
teja, virastoja, harrastusmahdollisuuksia ja liikenneyhteyksid. Ostajalla itselldaénkin on
laaja selonottovelvollisuus elaméntilanteeseensa olennaisesti liittyvien palvelujen osalta.
Normaalisti myyjaa ei voida asettaa virhevastuuseen palvelun ilmoituksen laiminlyon-
nista. Lahikiinteist6lld melua, hajua tai muuta haittaa aiheuttava toiminta tai suunnitteilla
oleva haittaava toiminta, jolla on merkitystd asunnon arvoon, tulee myyjén saattaa ostajan
tietoon. (Vanhala & Palviainen 2008, 81.)

6.2 Vuositarkastus

Perustajaurakointikohteessa on jarjestettdva asuntokauppalain mukainen vuositarkastus
aikaisintaan 12 kuukauden ja viimeistaan 15 kuukauden kuluessa rakennusvalvontaviran-
omaisen rakennuksen kayttoonoton hyvaksymisen jalkeen. Vuositarkastus ei kuitenkaan
vapauta perustajaurakoitsijaa vuositarkastuksen jalkeen paljastuvien virheiden osalta ellei
virhe ole sellainen, ettd se olisi pitdnyt viimeistddn kyseisessa vuositarkastuksessa ha-
vaita. Téallaisesta virheestd on mahdollista ilmoittaa vield vuositarkastuspoytakirjan tar-
kastusajan kuluessa, joka on véhintddn kolme viikkoa poytékirjan tiedoksisaannista.

Myyjé vapautuu virheestd, jos ilmoittaminen laiminly6daén. (Nevala 2016, 141-143.)

6.3 Vuositarkastuksen jalkeinen vastuu

Vuositarkastuksen jalkeen ostajalla on oikeus vedota virheisiin, joita ei ole voinut olettaa
havainneen vuositarkastuksessa. Tallaiset virheet ovat kuitenkin viipymaétta ilmoitettava,
koska ratkaisevaa on ajankohta, jolloin ostajalle on selvinnyt tai olisi pitdnyt selvita, ettd

kyse voi olla rakennusvirheen seurauksesta. (Vanhala & Palviainen 2008,76.)

Perustajaurakoitsijalla on 10 vuoden vastuu, mutta se ei tarkoita 10 vuoden takuuta. Pe-
rustajaurakoitsijan vuositarkastuksen jélkeinen vastuu on lakimaaréinen, eikd perusta-
jaurakoitsija ilman erillista sitoumusta ole vastuussa asunto-osakeyhtiolle tai ostajalle yli

lain vaatiman. Oikeuskaytanto eiké& asuntokauppalaki tunne erillista rakennuskohteen 10-
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vuotistarkastusta, koska lahtokohtaisesti ostajan seka asunto-osakeyhtion tulee ilmoittaa
mahdollisista virheista kohtuullisessa ajassa virheen havaittuaan tai kun se olisi pitanyt
havaita. Tarkastusvelvollisuuden laiminlyonnistd ostajan tai asunto-osakeyhtion puolelta

seuraa oikeuden menetys vedota virheeseen. (Vanhala & Palviainen 2008, 87.)

Virhearvioinnille saattaa olla merkitysta, onko rakennus rakennettu rakennusaikana voi-
massa olleiden rakentamismaaraysten mukaisesti. Rakenteiden maaraystenmukaisuus ei
kuitenkaan poista virhettd, jos rakenteet ovat vaurioituneet. Merkitysté virheen kannalta
on itse haitta ja se, onko kyseessa ollut rakentamisméardysten vastaisuus tai rakennuspii-

rustusten vastaisuus. (Koskinen-Tammi & Laurila 2010, 427.)

6.4 Virheilmoitus

Virheistd on ostajalla oikeus ilmoittaa heti virheet havaittuaan tai vasta vuositarkastuk-
sessa. Virheet, jotka vaativat vélitontd korjausta on ostajan kuitenkin ilmoitettava viipy-
matta. Perustajaurakoitsijalla on kuitenkin oikeus korjata ennen vuositarkastusta ilmoite-
tut asumiskayttod haittaamattomat virheet yhdelld kertaa vuositarkastuksen jalkeen. Asu-
miskayttod haittaamattomia virheitd ovat muun muassa materiaalien pintavirheet, jotka

eivét johdu normaalista kulumisesta. (Vanhala & Palviainen 2008,76.)

Ostajan tulee tehdd virheilmoitus vaatimuksineen myyjalle kohtuullisessa ajassa siita, kun
han on havainnut virheet tai h&nen olisi pitdnyt ne havaita. Virheilmoitus voi olla vapaa-
muotoinen, mutta myéhemman ndytén kannalta se on jarkeva tehda Kirjallisena. Virheil-
moituksessa tulee virheet ja vaatimukset yksildida. Esitettyja vaatimuksia voi ostaja tar-

vittaessa myohemmin taydentaa.

Virheilmoituksen voi asuntokauppalain (AsKL 843/1994) 4 luvun 20 §:n mukaan tehd&
ajankohdasta poiketen seuraavissa tapauksissa:
» torkedn huolimaton tai kunnian vastainen ja arvoton menettely myyjan taholta;
» asunto ei ominaisuuksiltaan tayta terveyden tai omaisuuden suojelemiseksi anne-
tuissa sadnnoksissa tai maarayksissa annettuja vaatimuksia,;
» virhe perustuu asunnon ominaisuuksista aiheutuvaan vaaraan terveydelle tai

omaisuudelle.
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Reklamaatiosaannostolla on tarkoitus turvata myyjan asemaa ajan kulumisen aiheutta-
malta epdvarmuudelta. Reklamaatiosaanndston yhdenmukaistaminen olisi hyva asia,
mutta se ei ehka kuitenkaan ole taysin mahdollista. Ostajalta sekalainen reklamaatios&éan-
nosto edellyttéa tarkistusta kunkin tilanteen kohdalla. Virheen vakavuus ja ostajan passii-
visuus vastaan myyjan kunnianvastainen ja arvoton menettely tai térked huolimattomuus
tulevat vastakkain punnittavaksi, jos ostajan reklamaatio on viivastynyt. Yleisen elamén-
kokemuksen ja tavanomaisen tietdmyksen tasoa on arvioitava yhdessa kokonaisuus huo-
mioiden. Ostajan pitdisi esimerkiksi kasittaa, etta laikat ja hilseily seindpinnoissa saatta-
vat olla merkki liiallisesta kosteudesta ja mahdollisesta rakennusvirheesta. (Ammala 2003
2005, 14, 19, 21.)
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7 VIRHEEN SEURAAMUKSET

7.1 Maksusta pidattaytyminen

Ostajalla on asuntokauppalain (AsKL 843/1994) 4 luvun 21 §:n mukaan oikeus virheen
perusteella pidattaytyd maksamasta jéljell& olevan kauppahinnan osaa, mutta pidatettava
rahamaara ei voi olla suurempi, kuin virheen perusteella on oikeus esittdd. Ostajalle ei
voida esittdd maksun viivastysseuraamuksia oikeutetusta maksun pidattaytymisestd. Os-
tajalle ei myoskaan aiheudu seuraamuksia ylisuuresta maksun pidattaytymisestd, jos os-
tajalla ei ole objektiivisia edellytyksia arvioida pidatettdvan summan suhdetta virheeseen
jaylitys ei ole kohtuuton (Nevala 2016, 295).

Perustajaurakoinnissa ostaja maksaa kauppahinnan viimeisen erén, joka on vahintaan
kaksi prosenttia koko kauppahinnasta, erityiselle sulkutilille. Perustajaurakoitsija voi nos-
taa tdiman kauppahinnan vasta kuukauden péésta asunnon hallinnan luovutuksesta, minka
noston ostaja voi kieltaa osittain tai kokonaan, kunnes virhe on oikaistu, mutta ei kuiten-
kaan voi pidattad enempdd, mité virhe edellyttdd. Mikéli ostaja ei tee ilmoitusta maaréajan

kuluessa, pankki vapauttaa sulkutilill& olevat varat perustajaurakoitsijan kayttoon.

7.2 Virheen oikaisu

Virheen oikaiseminen on ensisijainen virheen seuraamus uuden asunnon kaupassa. Asun-
non ostajalla on asuntokauppalain mukainen oikeus vaatia virheen korjaamista tai oikai-
semista ilman hanelle aiheutuvaa kustannusta ja perustajaurakoitsijalla on puolestaan en-
sisijaisena oikeutena korjata mahdollinen virhe. Myyjélla on oikeus torjua vaatimus kor-
jata virhe, jos siitd aiheutuvat kustannukset ovat kohtuuttoman suuret verraten virheen
merkitykseen ostajalle. Virheen merkitysta arvioitaessa huomioidaan ostajalle mahdolli-
sesti aiheutuvat lisdkustannukset ja asunnon arvon aleneminen, jos virhe jatetaan korjaa-
matta (Nevala 2016, 296).

Virheellisen rakennusosan ollessa eri asunnossa, missa vaikutukset ilmenevét, aiheute-

taan virheen korjaamisella haittaa kyseisen asunnon haltijoille. Vaikkakin asunto-osake-
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yhtidlain mukaan osakkaan on tallainen puuttuminen sallittava, joudutaan virheen kor-
jaamisen kohtuutta arvioimaan. Virheen merkityksen ollessa vahainen on haittaa karsi-
véltd osakkaalta saatava suostumus. Vuokralaiselta ei tta suostumusta kuitenkaan tarvita.
(Palo, Linnainmaa & Alppi-Takkinen 2006, 275.)

Olennainen asumishaitta seka terveyshaitta antaa ostajalle mahdollisuuden korjauttaa kii-
reellisesti virhe ja vaatia virheen kohtuullisia korjauskustannuksia myyjélta. Virheen on
oltava sellainen Kiireellinen korjattava, etta ei voida edellyttaa ostajan kaantyvan myyjéan
puoleen ja jadvan odottamaan toimenpiteitd virheen korjaamiseksi. Ostaja ei voi syrjayt-
td&d myyjé4, jos virhe ei ole olennainen ja kiireellinen asumista haittaava tai omaisuuttaa
vahingoittava. (Palo, Linnainmaa & Alppi-Takkinen 2006, 279.)

Esimerkkind virheen oikaisusta kuluttajariitalautakunnan ratkaisu 2887/81/10. Kuluttaja
oli ostanut rakentamisvaiheen kauppakirjalla huoneiston osakkeet ja ennen vuositarkas-
tusta havainnut voimakasta parketin kuivumista. Ostaja ilmaisi ongelman vuositarkastus-
lomakkeessa. Sama ongelma oli ollut muissakin huoneistoissa ja siita syystd ongelman
kavi tutkimassa myos puolueeton tavarantarkastaja, joka totesi ilmankosteuden olleen
reippaasti lilan alhainen parkettilattialle. Ostajalle ilmantarkkailun edellytyst4 ei ollut ker-
rottu ennen kaupantekoa, ainoastaan annettu parketin huolto-ohjeet hallinnan luovutuk-
sessa. Parketin huolto-ohjeetkin olivat olleet toisen valmistajan laatimat. Tavarantarkas-
tajan lausunnon mukaan asennusvirheita ei ollut, vaan ainoastaan vaara ilmankosteus. 1l-
mankosteuden muutos oikeaksi ei tulisi kuitenkaan palauttamaan parkettia alkuperaiseen
muotoon. Tavarantarkastaja suositteli oikean ilmankosteuden tasaannuttamisen jélkeen
tapauskohtaisesti parketin kevytta hiomista ja pintalakkausta. Lautakunta ei katsonut ku-
luttajien yleiseen tietdmykseen kuuluvan vaaditun ilmankosteustason sailyttdmisen tark-
kailun, koska suomalaisessa asuntokannassa on parkettilattioita, jotka ovat hyvassé kun-
nossa ilman kyseisié tarkkailutoimia. Kohteen rakennustapaselosteessa oli koneellinen
tulo- ja poistoilmanvaihtojarjestelma lammaon talteenotolla ja huonekohtainen ilmanjako,
jonka voidaan olettaa mahdollistavan vaaditun ilmankosteuden hallinnan. Lautakunta
katsoi perusteluissaan, ettei ostajalle ole annettu parketin hoitamiseksi riittavia tietoja ja
ohjeita ennen kaupantekoa. Lautakunta suositti yksimielisell& paatoksella myyjan teetta-
mé&én kustannuksellaan parketin hionnan ja pintalakkauksen ja virheen uusiessa vaihta-
maan parketti uuteen. Liséksi suositti korjaamaan lamp0étilan vastaamaan asumisterveys-

ohjeen arvoja.
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7.3 Hinnanalennus

Asuntokauppalain (AsKL 843/1994) 4 luvun 25 8:n mukaan virheeseen sovitettu hinnan-
alennus tulee kysymykseen silloin kun oikaisu ei tule kysymykseen, oikaisua ei suoriteta
tai on perusteltua olettaa, ettei oikaisua suoriteta. Hinnanalennuksen maéraa on joissakin
tapauksissa hankalaa tai jopa mahdotonta méérittad virhettd vastaavaksi. Myyja voi torjua

kohtuuttoman hinnanalennusvaatimuksen.

Virheen oikaiseminen osaomistusasunnoissa on yleensa perustajaosakkaan edun mu-
kaista. Hinnanalennus tulee kuitenkin kysymykseen silloin, jos virhettd ei oikaista ja virhe
ei ole niin merkittavéa, ettd kaupan purkamisen edellytykset tayttyisivat. Hinnanalennus

tulee olla kohtuullinen virheen haitta huomioiden. (Nevala 2016, 302.)

Esimerkkind korkeimman oikeuden tapaus 2008:1, jossa perustajaosakas oli laatinut
asunto-osakeyhtiolle taloussuunnitelman siséltéen talousarvion rakentamisvaiheen jal-
keistd kautta varten. Kyseisessa suunnitelmassa oli arvioitu hoitovastike ja vesimaksu
huomattavasti alhaisemmaksi mité oli ennakoitavissa. Tdma oli omiaan antamaan osta-
jille harhaanjohtavan tiedon asunnon omistamiseen ja ké&yttoon liittyvista taloudellisista
velvoitteista ostopéatosta tehdessd. Luovutuskokouksessa myyjan edustajat olivat esitté-
neet huomattavaa korotusta hoitovastikkeeseen ja vesimaksuun. Useat ostajat vaativat ta-
loudellisen virheen vuoksi hinnanalennusta korkoineen. Oikeus perusteluissaan katsoi,
ettd kysymyksessa oli arvio, mutta arviota ei ole tehty asianmukaisesti ja realistisesti ja
arviolla oli suuri merkitys ostopaatostd tehdessd. Oikeus maarasi ostajille hinnanalen-
nusta 40 euroa per neliometri. Hinnanalennukset olivat huoneiston koosta riippuen 1760

-3560 euron valilla.

7.4 Kaupan purku

Kaupan purku on mahdollista vain sopimusrikkomuksen ollessa olennainen. Mikali vir-
heen oikaiseminen on mahdotonta, oikaisua ei ole suoritettu tai on aihetta olettaa, ettei
oikaisua suoriteta oikea-aikaisesti tai korjaustyot ovat epdonnistuneet. Asunnossa oleva
terveyshaitta tai olennaisesti asunnon arvoon vaikuttava rakennusvirhe, jota ei ole saatu
poistettua kohtuullisessa ajassa, antaa edellytykset kaupan purkamiselle. Kaupan purun
edellytykset voivat poistua onnistuneella virheen korjauksella, jos virheen merkitysta on
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saatu alennettua riittdvasti. Asunnon jéadessa virheen alentumisen jalkeenkin vield osit-
tain virheelliseksi tulee j&aneestd haitasta kohtuullinen hinnanalennus. (Nevala 2016,
302-303.)

Kaupan purkamismenettelyssa palautetaan kauppahinta ja sille maksetaan korkolain mu-
kaisesti korkotuottoa. Ostaja palauttaa asunnon hallintaan ja omistukseen oikeuttavat
asiakirjat. Ostajan on maksettava myyjalle kohtuullinen korvaus, mikéli ostaja on saanut
asunnosta huomattavaa vuokratuottoa tai asumishyotya hallinta-aikanaan. Muutaman
kuukauden hallinta-ajan ei katsota tuottavan tallaista hyotyé. Ostajan huolimattomuuden
seurauksena, jota ei voida pitad tavanomaisena kulumisena, huonontunut asunto aiheuttaa
myyjélle arvonalentumisen, jonka ostaja on velvollinen purkutilanteessa korvaamaan
myyijalle. (Keskitalo 2005, 232-234.)

Esimerkkina Helsingin hovioikeuden paatds 22.10.2014, jossa kumottiin ké&rajéoikeuden
péatos purkaa asuntokauppa. Ostajat olivat tehneet rakennusyhtion kanssa uuden asunnon
kaupan. Kohteessa oli ollut rakennusvirhe, joka oli korjattu kaikilta osin. Asunnossa oli
tehty laajoja siséilmatutkimuksia sek& mittauksia, joissa oli havaittu olevan joitakin kos-
teusvauriomikrobeja, mutta ostajien terveysoireilujen ei voitu luotettavasti osoittaa joh-
tuvan niistd. Ostajat olivat vaatineet kaupan purkua terveyshaittaan vedoten. Asiassa
kuultiin useita asiantuntijoita. Hovioikeus perusteluissaan katsoi, ettd asunnossa ei voitu
luotettavasti osoittaa asuntokauppalaissa tarkoitettuja terveyshaittoja, jotka oikeuttaisivat
purkamaan kaupan. Ostajat velvoitettiin kohtuullistetusti korvaamaan rakennusyhtion oi-
keudenkayntikuluja.

7.5 Vahingonkorvaus

Asuntokauppalain (AsKL 843/1994) 4 luvun 26 §:n mukaan ostajalla on oikeus saada
asunnossa olevan virheen johdosta vahingonkorvausta vélittomista vahingoista ja osin
my0s valillisista vahingoista. Korvaukseen oikeutettuja ovat ostajan liséksi virheen tai

oikaisun vuoksi karsineet ostajan perheenjasenet ja rakennuksen muut asukkaat.

Myyijélla on korvausvelvollisuus vélittémisté vahingoista riippumatta siitd, ovatko vahin-
got tuottamuksellisia vai eivat. Valittomié vahinkoja ovat suoraan virheestd aiheutuvat

vahingot. Varallisuusvahingon lisaksi virheestd johtuva henkil6- ja esinevahinko tulee



28

korvattavaksi. Valilliset vahingot tulevat korvattavaksi vain, jos vahinko aiheutuu myyjan
huolimattomuudesta. Valillisi4 vahinkoja ovat virheen johdosta aiheutuva tulon menetys
ja asunnon olennainen kayttohyodyn menetys tai haitta, josta ei johdu suoranaista talou-
dellista vahinkoa. Vahingonkorvauksella ei ole tarkoitus paasta rikastumaan, vaan saattaa

vahingonkaérsija samaan asemaan, jossa hén oli ennen vahinkoa. (Hoffrén 2013, 250-254.)

Asuntokauppalain (AsKL 843/1994) 7 luvun 2 §:n mukaan asunnon myyjan, joka tdman
lain nojalla on joutunut virhevastuuseen rakennustydn suorittajan, suunnittelijan tai muun
elinkeinonharjoittajan virheestd, on oikeus saada korvaus kyseiseltéd elinkeinonharjoitta-
jalta riippumatta heidén keskinéisesta sopimussuhteesta. Vastaavasti myyjalla on oikeus
saada vahingosta korvaus rakentamisessa kaytetysséd materiaalissa tai asuntoon kuulu-
vassa laitteessa olevasta virheesta sen valmistajalta tai maahantuojalta. Korvausvelvolli-
suus maaraytyy useamman kuin yhden vastuutahon myétévaikuttaneelle kuuluvasta sei-
kasta sen mukaan, mité voidaan olosuhteisiin nahden pitad kohtuullisena. Korvausvelvol-
lisuutta arvioitaessa tulee ottaa huomioon keskindiset sopimukset, myo6tévaikutuksen

laatu ja moitittavuus seka muut mahdolliset seikat.

Esimerkkina vahingonkorvauksesta kuluttajariitalautakunnan ratkaisu 2755/81/06. Ku-
luttajat olivat ostaneet rakentamisvaiheen kauppakirjalla elinkeinonharjoittajalta huoneis-
ton, jossa pian muuton jalkeen oli vesivahinko rakennusvirheen seurauksena. Vesiva-
hinko oli todettu johtuneen hormissa olleesta viallisesta sadevesiviemarin liitoksesta
asunnon eteisessd. Rakennusvirheen korjausaika oli noin kaksi kuukautta, jonka ajan os-
tajat olivat haitan vuoksi asuneet mokillaan, koska myyjé ei ollut pyynnosta huolimatta
jarjestanyt véliaikaista majoitusta. Ostajat vaativat korvauksia asumishaitasta, kaytto-
hyodyn menetyksestd, matkakuluista seka korjaustdiden jalkisiivouksesta yhteensa 7595
euroa. Kuluttajariitalautakunta perusteluissaan totesi rakennusvirheen johtuneen huoli-
mattomuudesta rakennustdiden suorittamisessa, mink& vuoksi ostajilla on oikeus virheen
johdosta saada korvausta kéarsiméstaan valittomasta seka valillisestd vahingosta. Lauta-
kunta katsoi perusteluissaan myds rakennusvirheen aiheuttaneen sellaista asumishaittaa,
jonka vuoksi tilapdaismajoitus olisi myyjan kuulunut jarjestad. Ostajat eivat olleet esitta-
neet tilapdismajoituksen aiheuttamista matkakuluista tai siivouksesta selvitystd, minka
vuoksi lautakunta arvioi kustannusten selvityksen puuttuessa vélittéman ja valillisen va-

hingon maaraksi 2000 euroa.
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Korkeimman oikeuden tapauksessa 2016:22 oli X Oy:n omistaman asunto-osakeyhtion
kerrostalossa toteutettu laaja peruskorjaus vuosina 2006—2007. Kerrostalosta oli korjaus-
rakentamisvaiheen aikana myyty huoneistoja ostajille. Kauppakirja oli otsikoitu uuden
asunnon kaupaksi, jossa oli virheen osalta viitattu nimenomaisesti asuntokauppalain 4
luvun 14 — 28 8:iin, mink& vuoksi ostajilla oli perusteltu syy uskoa korjauksen olleen
uudisrakentamiseen verrattava. Kerrostalon lahelld oli 2008 syntynyt sortuma, jonka yh-
teydessd maa-ainesta ja vetta oli kulkeutunut kerrostalon alapohjan alla olevan rydominté-
tilan pohjalle runsaasti. Rakentamisvaiheessa oli kerrostalon ryémintéatilaan jatetty raken-
nusaikaisia muottilaudoituksia, jotka olivat kosteuden vuoksi homehtuneet ja aiheuttaneet
mikrobivaurioita. Ryomintatilassa olevan runsaan kosteuden seurauksena oli valurautai-
nen viemariputkisto kannakekiinnityksineen ruostunut ja saanut routavaurioita. Vuonna
2009 asunto-osakeyhtid oli teettanyt kunnossapitovastuulleen kuuluvan alapohjan ala-
puolisen rydmintatilan ja perustusrakenteiden seké sadevesiviemardinti- ja salaojajarjes-
telmien korjauksen. Korkein oikeus perusteluissaan totesi, ettd peruskorjauksen laajuu-
den ja ostajille annettujen tietojen perusteella oli kysymys uudisrakentamiseen verratta-
vasta korjausrakentamisesta, minka vuoksi myyja vastasi virheista asuntokauppalain 4
luvun saannosten mukaan. Kaupan kohteessa olevan virheen perusteella asunto-osakeyh-
tiolla oli oikeus vaatia myyja korvaamaan rakennuksen alapohjan korjaustyon. Vahin-
gonkorvaukseksi velvoitettiin maksamaan 145 519,35 euroa laillisine viivastyskorkoi-

neen.

Sopimusrikkomuksiin perustuvissa hyvityksissa kolmen vuoden vanhentumisaika alkaa
lain velan vanhentumisesta (VanhL 728/2003) 7 §:n mukaan kulua siit4, kun virhe on
havaittu tai se olisi pitanyt havaita. Velan vanhentumisen voi katkaista vapaamuotoisella
ilmoituksella, mutta siiné velka taytyy yksildida tarkasti, jotta silla olisi katkaisuvaikutus.
Taytyy ilmaista, mité vaatimus koskee ja mika on velan peruste. Saamisoikeus vanhenee
viimeistddn kymmenessé vuodessa, ellei vanhentumista ole tarkoituksenmukaisesti kat-
kaistu. (Kaisto & Lohi 2013, 241, 243.)

7.6 Laki velan vanhentumisesta

Virhevastuun konkretisoitumiseen vaikuttaa myo6s virheen reklamointiaika. Sailyttaak-

seen oikeutensa vedota salaisiin virheisiin, on ostajan asuntokauppalain mukaan rekla-
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moitava havaituista virheista kohtuullisessa ajassa virheen havaittuaan tai silloin, kun ha-
nen olisi virhe pitdnyt havaita. Virheen reklamointiaikaan sovelletaan lakia velan vanhen-
tumisesta ottaen kuitenkin huomioon virheen vakavuus ja myyjdn mahdollinen torkea

tuottamuksellisuus.

Lain velan vanhentumisesta (VanhL 728/2003) 3 8:n mukaan velan vanhentumista kos-
kevat sdadokset ovat pakottavia vanhentumisaikojen suhteen, joten vanhentumisaikoja ei
voi sopimuksin pident&a. Velka vanhentuu kolmen vuoden kuluttua siitd, kun velkoja on
havainnut tai hanen olisi pitanyt havaita virheellisyys sopimuksen tayttamisessa. Vanhen-
tumisaika ei katkea pelkalld tavaran virheellisyysilmoituksella, ellei han samalla ilmoita
vaatimuksiaan. Velkojan tietdmyksen arvioinnissa noudatetaan objektiivista arviointia,
jonka perusteena ovat tavanomainen huolellisuus ja aktivisuus. Velkoja ei voi vedota lai-
minly6tyyn tai puutteelliseen tarkastukseen. Virheen havaitsemisajankohtaan tai siihen,
milloin se olisi pitdnyt havaita vaikuttaa kuitenkin kaupan kohde ja kayttotarkoitus seké
velkojan asema ja asiantuntemus. Henkil6- tai ymparistdvahinkoja lukuun ottamatta va-
hingonkorvaus tai sen hyvitys vanhenee kuitenkin viimeistadn kymmenessa vuodessa so-
pimusrikkomuksesta tai vahinkoon johtaneesta tapahtumasta. (Kankainen & Junnonen
2016, 273; VanhL 7 8.)



31

8 JOHTOPAATOKSET

Perustajaurakoinnin virhevastuu méaérittyy asuntokauppalain virhesaannosten mukaan,
eli asunnon on vastattava sopimusta, annettuja tietoja, saadoksien vaatimuksia ja oltava
terveellisyys- ja turvallisuuskriteerit tayttava. Rakentaminen ja myoskin suunnittelu tay-
tyy suorittaa ammattitaitoisesti ja huolellisesti hyvaa rakennustapaa kayttéen eli ajankoh-
dan ja paikan normeja ja ohjeita noudattaen seka rakennusalalle laadittujen laatuvaati-
musten mukaisesti. Rakennusalan ammattilaiset saattavat késittaa eri tavalla hyvan ra-
kennustavan, ja siitd syystd rakennustoiden yleisia laatuvaatimuksia kasikirjoja RYL
ty6lle ja tarvikkeille on julkaistu rakennustietokannassa arvostettujen asiantuntijoiden
kirjoittamina. Hyva rakennustapa on kasite, joka on muovaantunut ajan kuluessa ja
yleisien laatuvaatimuksien ohjeistuksien kasittelyssa. Tata kasitettd kaytetddn myds ku-

luttajansuojaelimien ja oikeusistuimien perusteluissa.

Uuden asunnon kaupassa on asuntokauppalaissa saddetty vuositarkastusmenettely, jossa
poytakirjaan listataan asunnoissa seka asuntoyhtion kunnossapitovastuulle kuuluvissa
osissa ilmenneet rakennusvirheet. Vuositarkastusmenettely ei kuitenkaan poista myyjéan
virhevastuuta tdmén jalkeen paljastuvista rakennusvirheistd, mutta ostaja saattaa menet-
taa oikeutensa vedota virheeseen, jos hanen olisi pitdnyt huomata virhe vuositarkastuk-
sessa. Piilevan virheen osalta virheilmoitusaika on pidempi, mutta voidakseen esittaa siita
virhevaatimusta edellytetddn asunnon olevan merkittavasti huonompi, mité ostaja on voi-
nut odottaa ja mité tietoja han on saanut. Merkittdvyysarvioinnissa otetaan huomioon siita
ostajalle aihetuvat kustannukset ja virheen vaikutukset asumiseen. VVuositarkastukset jal-
keiset virheet vaatimuksineen ovat kuitenkin ostajan yksildidysti esitettava kohtuullisessa
ajassa havaitsemisesta tai siitd kun ne olisi pitdnyt havaita. Virheilmoitus myyjélle on
kuitenkin tehtdvd kymmenen vuoden kuluessa yhtion hallinnon siirtdmisestd osakkeen-
omistajille, mutta virheesta, joka olisi tullut huomata jo vuositarkastuksessa, on tdma liian
myo6hdinen ajankohta tehd& virheilmoitus. Padsaantoisesti lilan myohaan tehty virheil-
moitus aiheuttaa oikeudenmenetyksen vedota virheeseen. Poikkeuksena téstad on myyjan

huolimaton, kunnianvastainen ja arvoton menettely.

Paasaantoisesti ostajalla on oikeus vaatia virheen korjaamista ja myyjalla oikeus korjata

virhe. Suhteettoman suuria kustannuksia aiheuttava korjaus verraten virheen merkityk-
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seen antaa myyjélle oikeuden torjua virhevaatimus. Vastaavasti ostajalla on oikeus péte-
vasté syysta torjua myyjan oikaisutarjous. Nopeaa reagointia vaativat korjaustoimet ovat
sellaisia, etté niiden osalta ei voida edellytt&a ostajan odottavan myyjan oikaisua. Virheen
muut seuraamukset oikaisun lisaksi ovat hinnanalennus, kauppahinnan pidattdminen vir-
hettd vastaavalta osalta, vahingonkorvaus vélittdmistd vahingoista ja valillisista huolimat-

tomuuden perusteella seka viimesijaisena seuraamuksena kaupan purku.

Noudattamalla hyvéda rakennustapaa ja panostamalla laatuun saadaan rakennusvirheet
valtettyd. Aina loytyy kuitenkin tyytymattomia ostajia, joille ei miké&én ole kyllin hyvaa
tai jotka olettavat kaikkien vastuuajan puitteissa esiin tulevien murheiden olevan raken-

nusvirheita.
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