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Tydssa kaydaan lapi Kuluttajariitalautakuntaan vuosina 2001-2010 vietyja asunnon
valittdjakauppaa koskevia valituksia ja lautakunnan tekemia ratkaisuja, jotka liittyvat
huoneiston tai rakennuksen korjaustarpeisiin, kosteusvaurioihin ja niistd annettuihin
tietoihin. Tydssa pyrittiin selvittdmaan valitysliikkeen vastuuta nadissa kaytetyn asunto-
osakkeen kauppaa koskevissa tapauksissa, joilla on ennakkopaatésarvoa. Tavoitteena
oli 16ytad kaupankdyntiin ja valitystehtdvan hoitamiseen sellaisia menettelytapoja,
joilla voitaisiin valttda ndiden riitojen syntymista.

Tapaukset liittyvat asiakirjapuutteisiin, myyjan selonotto- ja tiedonantovelvollisuuteen
seka kaupan kohteen piileviin virheisiin.

Asiakirjapuutteet koskevat lahinna isannditsijantodistusta ja kohteen myyntiesitetta.
Isannditsijantodistus tulee lukea huolellisesti ja epatietoisuus tulevista korjauksista on
varmistettava suoraan isannéitsijalta. Kaikki yhtidssa tehdyt ja tulossa olevat korja-
ukset on todettava myyntiesitteessa. Huolellisuus ndiden tietojen tarkastamisessa ja
maininta esitteessa poistaisi monta epatietoisuutta ostajan mielesta.

Ostajaa tulee muistuttaa rakennuksen mahdollisista korjaustarpeista ja kehottaa
kdantymaan isannditsijan puoleen lisatietojen saamiseksi ennen ostotarjouksen
tekemista. Toimeksiantosopimusta tehtdessa myyjdlle tulee kertoa, etta kohteen
epamiellyttavatkin asiat kannattaa kertoa rehellisesti ja asunnon puutteista on
kerrottava ostajalle asianmukaisesti.

Asunnon ostaja ja kulloinenkin osakkeenomistaja kantaa riskin tavanomaisista yhtion
korjaus- ja kunnossapitotarpeista, vaikka ne olisivat olleet piilevia kaupantekohetkella.
Sen sijaan piilevan virheen, jonka korjaustarve on epatavanomainen suuruudeltaan ja
muutoin, vastuun ja riskin kantaa myyjd. Valittdjan kannattaa kertoa ostajalle talo-
yhtidon korjausvastuista, jos ne ovat ostajalle epdselvia ja niisté kysytdaan ennen
ostotarjouksen tekemista.

Kosteusongelmainen rakennus on aina riski, joka tulisi ottaa huomioon ostotarjousta
tehtdessa. Valittaja voi muistuttaa tastd ostajaa ostotarjousta vastaanottaessaan.
Tulevat mahdolliset korjaukset tulisi huomioida jo asunnon myyntihinnassa, jolloin
esitteeseen laitettu hintapyynt6 voidaan perustella ostajille.
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1 Johdanto

1.1 Ty6n tausta ja tavoitteet

Insin6drityon aihe on syntynyt vuonna 2010 kdydessani valittdjakauppaa Helsingin OP-

Kiinteistokeskus Oy LKV:n palveluksessa myyntineuvottelijana.

Viélittajamyynnissa hankittu kdytdanndn tydkokemus, tieto valittdjavastuusta kaytetyn
asunnon kuluttajakaupassa ja samaan aikaan julkisuudessa kayty keskustelu mm.
asuntojen kosteusvaurioista ja "hometaloista” tarjosi varsin mielenkiintoisen laht6-
kohdan lahtea tutkimaan tata valitystehtdvan osa-aluetta, josta aiheutuu ongelmia niin
asunnon ostajalle, myyjalle kuin Kiinteistonvalittdjallekin ja miten ndité ongelma-

tilanteita voi valttaa kaikkien osapuolten yhteiseksi eduksi.

Suomessa yli 80 % asuntokaupoista tehdaan kiinteistonvalittdjien avulla (1, s. 107.)
Vilitysliikkeen vastuu asunto- ja Kkiinteistbkaupassa ja sen asema kolmantena
osapuolena takaavat myyjdlle ja ostajalle keskimaarin paremmat mahdollisuudet saada

valttamattdmia tietoja kaupan kohteesta ja kaupan paattamiseen tarvittavista seikoista.

Tyon tavoitteena oli selvittda ja kdyda lapi Kuluttajariitalautakuntaan vuosina 2001-
2010 vietyja asuntokauppaa koskevia valituksia ja lautakunnan tekemia ratkaisuja ja
suosituksia ja nostaa sielta esiin nimenomaan valitysliikkeen vastuukysymyksia kayte-
tyn asunto-osakkeen kauppaa koskevissa tapauksissa, jotka liittyvat huoneiston tai

rakennuksen korjaustarpeisiin, kosteusvaurioihin ja niistd annettuihin tietoihin.

Kiinteistonvalittdja ei ole varsinainen kaupan osapuoli samalla tavalla kuin myyja ja
ostaja. Valitysliikkeen vastuu poikkeaa kaupan osapuolten vastuusta olennaisesti (2, s.
88), eika sen vastuu perustu asuntokauppalakiin (834/1994), maakaareen (540/1995)
tai kauppalakiin (355/1987) kuten myyjan vastuu asunto-osakkeen kaupassa.

Riitakysymyksia tarkastellaan lainséadantdéa ja Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry:n
julkaisua Ohje hyvasta vdlitystavasta peilaten ja tavoitteena on pyrkid l6ytamaan
kaupankayntiin ja valitystehtavan hoitamiseen sellaisia menettelytapoja, joilla voitaisiin

valttaa esille nousseita ongelmia ja erimielisyyksia.



1.2 Tybn osa-alueet

Tyd jakaantuu kolmeen eri osa-alueeseen. Ensinndkin tarkastellaan hyvaa valitystapaa
eli valittdjavastuuta kdytetyn asunto-osakkeen kaupassa, toisaalta kuluttajariitalauta-
kuntaan vietyja valittdjakaupan riitatapauksia kdytetyn asunnon kaupassa em.
rajauksin seka kolmanneksi niista saatavaa oppia ongelmien valttamiseksi Hyva valitys-

tapa -ohjeisto huomioiden.

Hyva valitystapa

2 Yleista

Kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksestéd annetun lain (6) 7 §:n 1. momentin
mukaan valitysliikkeen on suoritettava valitystehtdava ammattitaitoisesti, huolellisesti ja

hyvaa vadlitystapaa noudattaen seka ottaen huomioon toimeksiantajan edut.

Lisdksi lain 9 §:n mukaan (7, s. 269) valitysliikkeen on valityskohdetta tarjotessaan
annettava toimeksiantajan vastapuolelle kaikki ne tiedot, joiden valitysliike tietaa tai
sen pitdisi tietdd vaikuttavan kaupasta paattdmiseen. Lain 11 §:n mukaan, jos
valitysliikkeelld on aihetta epadillg, ettd valitysliikkeen saamat tiedot ovat virheellisia tai
puutteellisia, valityslikkeen on varmistuttava tiedon oikeellisuudesta ja oikaistava

mahdollinen virheellinen tai puutteellinen tieto.

Laissa ei ole tarkempia madritelmia, mita hyvalla valitystavalla kaytanndssa tarkoite-
taan. Hyva valitystapa on joustava termi ja se muotoutuu koko ajan. Siihen vaikuttavat
tuomioistuinten paatdkset, kuluttajariitalautakunnan suositukset (8, luku 1 2 §;2),
viranomaisten ohjeet ja alan vakiintunut kaytantd, kuten alalla noudatettava

Kiinteistonvalittajan kasikirjan (9) ohjeisto ja uudet menettelytavat ja arvostukset.

Laki- ja lausuntovaliokunta on laatinut ohjeen hyvasta valitystavasta (10, s. 3), jota

sovelletaan kun valityspalveluja on kayttamassa kuluttaja-asemassa olevat tahot. Tata



ohjeistoa kdaydaan ohessa lapi paapiirteissaan valittdjavastuun ymmartamiseksi. Samoin

tdhan ohjeistoon viitataan soveltuvin osin riitatapausten tarkastelun yhteydessa.

3 Valityspalveluiden markkinointi

3.1 Kuluttajansuoja

Kuluttajille suunnattua valityspalveluiden markkinointia saannelldan kuluttajansuoja-
laissa (11, hyddykkeiden valittaminen kuluttajille, 1 luku 1 §). Lisdksi sovelletaan
asetusta kulutushyodykkeen hinnan ilmoittamisesta markkinoinnissa eli ns. hintamer-
kintdasetusta (10, s. 3), vaikka asuntojen myyntihintojen ilmoittamisesta saadetaan
erikseen (12, 1 8).

Kuluttajansuojalain mukaan markkinoinnissa ei saa kdyttaa hyvan tavan vastaista tai
muutoin kuluttajan kannalta sopimatonta menettelya (13, 2 luku 1 §). Markkinoinnissa
ei myoskaan saa antaa paikkaansa pitdmattémia tai harhaanjohtavia tietoja (14, s.
203)

Lahtbkohtana on se, etta kuluttajille on annettava oikeat ja riittdvat tiedot, mika
tarkoittaa ainakin palvelun hinnan ja mahdollisesti sen tarkemman sisallon ilmoit-
tamista. Ohjeiden mukaan hinta on ilmoitettava, kun markkinoidaan yksilditya palvelua.
Kun on kysymys pelkastaan kiinteistonvalittdjan kautta myytavien kohteiden esittelysta

(kohdeilmoittelu) tai imagomarkkinoinnista, ei palvelun hintaa tarvitse ilmoittaa.

Markkinointia valvovat ja ohjeita antavat kuluttaja-asiamies ja aluehallintovirasto. Mm.
"ostajat valmiina” -ilmoittelussa valitysliikkeelld on oltava markkinoinnin taustalla

todelliset kirjalliset ostotoimeksiannot asiakkailta.

3.2 Kotimyynti

Kotimyyntia on kaikki valitysliikkeen toimiston ulkopuolella tapahtuva valityspalveluiden
tarjoaminen. Kotimyynnissa on kuluttajalle annettava erityinen kotimyyntiasiakirja,
kaytanndssa myynti- tai ostotoimeksiantosopimus. Kuluttajalla on kaksi viikkoa aikaa

perua tekemansa sopimus.



Jos valitysliikkeen edustaja kuitenkin saapuu kuluttajan kotiin tai muuhun paikkaan
nimenomaan taman pyynndstd tekemadan toimeksiantosopimuksen, ei kysymys ole

kotimyynnista.

3.3 Markkinointi kun kaupasta on sovittu

Jo myytyjen asuntojen markkinointi on kielletty. Jos valitysliike on ottanut vastaan
kasirahallisen ostotarjouksen, ei valityslike saa ottaa samasta kohteesta muuta
tarjousta vastaan. Kauppa syntyy, kun myyja hyvaksyy ostotarjouksen. Tall6in ei
valitysliike saa ottaa uusia ostotarjouksia vastaan eika kohteen markkinointikaan ole
enaa sallittua, paitsi jos myyja on hyvaksynyt ostajan ehdollisen ostotarjouksen myo6s
omalta osaltaan ehdollisena (eli varannut itselleen oikeuden hyvaksya muita

ostotarjouksia ko. aikana).

4 Toimeksiantosopimus

Kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksestd annettu laki, ns. valityslaki (6, 5 §)

sisaltéa perussaanndkset toimeksiantosopimuksesta.

4.1 Sopimuksen muoto

Toimeksiantosopimus on laadittava kirjallisesti tai sahkdisesti siten, ettei sopimusehtoja

voida yksipuolisesti muuttaa.

Vilitysalalla on yleisesti kaytdssa kuluttaja-asiamiehen tarkastamat ja hyvaksymat
toimeksiantosopimuslomakkeet. Sopimus koostuu erillisestd sopimusosasta ja selostus-
liitteesta. Kaytdnndssa sopimus tehdaan valmiille lomakkeelle, joista toinen osa jaa
toimeksiantajalle ja toinen valitysliikkeelle. Sopimusosan allekirjoittavat valitysliikkeen

edustaja toimeksisaajana ja asunnon myyja tai ostaja toimeksiantajana.

Vilitysliike ei voi mahdollisessa kuluttaja-asiakkaan kanssa syntyvassa ristiriita-
tilanteessa tehokkaasti vedota suulliseen sopimukseen. Valitysliikkeen edun mukaista

on sopia kaikista toimeksiantosopimuksen ehdoista kirjallisesti. Valityskohteen hintaa ja



maksuehtoja seka vapautumista koskevien ehtojen muutoksista on syyta sopia
todisteellisesti (esim. kirjallisesti), koska nayttétaakka sopimuksen sisallén muutoksista

on valitysliikkeella.

4.2 Sopimuksen sisalto

Toimeksiantosopimus sisaltéa mm. perustiedot valitettdvasta asunnosta ja myyjista.
Siind sovitaan myo6s sopimuksen kestosta, valitysliikkeen oikeudesta palkkioon eri

tilanteissa seka valitysliikkeen oikeudesta vastaanottaa kdsiraha.

Valityslilkkkeen edustajan tulee kdyda sopimus huolellisesti 1api toimeksiantajan kanssa
ja pyrkia siten varmistumaan siitd, ettd toimeksiantaja ymmartdd, mihin han on

sitoutumassa.

Selostusliite on osa toimeksiantosopimusta. Sen tulee sisdltda vain toimeksiantajan
antamat kaupan kohdetta koskevat tiedot, jotka toimeksiantaja allekirjoituksellaan
vakuuttaa oikeiksi. Mikali toimeksiantaja ei tieda jotakin tai hdan ei osaa vastata,

kohtaan merkitédan e/ tietoa tai tapauskohtaisesti kysymysmerkki.

4.3 Sopimuksen kesto

Toimeksiantosopimuksen kestosta on aina sovittava. Lain nimenomaisen saanndksen
mukaan toimeksiantosopimus voi olla kerrallaan voimassa enintadn nelja kuukautta. Se
voi olla voimassa joko tietyn madraajan tai vaihtoehtoisesti toistaiseksi irtisanomista
edellyttavana ilman sovittua pdattymispdivaa (kuitenkin enintdan nelja kuukautta).
Esimerkiksi kahden kuukauden jaksoissa tehty sopimus on irtisanottavissa kymmenen

paivaa ennen sopimusjakson paattymista.

Vilitysliikkeen tulee kirjallisesti ilmoittaa vastaanottaneensa irtisanomisilmoituksen ja
samalla ilmoittaa kasityksensa sopimuksen paattymisajankohdasta ja mahdollisista
vaatimuksista. Myds toimeksiantajan suullisesti tekemaan irtisanomisilmoitukseen

valitysliikkeen on syyta vastata kirjallisesti.



Neljan kuukauden madraajan kuluttua sopimusta voidaan jatkaa. Sopimus on tehtava
kirjallisesti samassa muodossa kuin alunperinkin eli puhelimitse sovittu sopimuksen

jatkaminen ei tayta lain vaatimuksia.

4.4 Sopimuksen irtisanominen tai purku

Vilityslain mukaan toimeksiantajalla on tietyissa tilanteissa oikeus irtisanoa voimassa
oleva sopimus kesken sopimuskauden riippumatta siitd, mita sopimuksessa on
irtisanomisesta sovittu. Syyt ovat odottamattomia |dhinnd ty6- tai perhe-elamaan
liittyvia olennaisia olosuhteiden muutoksia, kuten mm. toimeksiantajan sairaus,
|lahiomaisen kuolema tai viranomaisen toimenpide. Samoin, jos sopimus toimeksi-
antajasta riippumattomasta syysta muuttuu hdnelle suhteettoman epdedulliseksi tai

epatarkoituksenmukaiseksi, toimeksiantajalla on oikeus irtisanoa sopimus.

Jos valitysliikkeen suorituksessa on virhe, toimeksiantajalla on oikeus purkaa
toimeksiantosopimus. Sopimusta ei saa purkaa, jos virhe on toimeksiantajan kannalta
vahdinen. Purkuoikeutta ei ole kuitenkaan sen jdlkeen kun toimeksiantaja on
hyvaksynyt kohteesta tehdyn ostotarjouksen. Toimeksiantajalla on oikeus virheen
johdosta vaatia valityspalkkion alentamista, jos virheesta on aiheutunut

toimeksiantajalle haittaa.

Vilitysliikkeelld ei ole oikeutta irtisanoa toimeksiantosopimusta, ellei siitd ole sovittu
paitsi olennaisen sopimusrikkomuksen tapauksessa. Olennaisesta sopimusrikkomuk-
sesta on kyse esimerkiksi silloin kun toimeksiantaja perusteettomasti estda esittelyn

pitamisen tai antaa tahallisesti vaaria tietoja.

4.5 Valityspalkkio

Valitysliikkeelld on aina oltava voimassaoleva toimeksiantosopimus, jotta se olisi
oikeutettu palkkioon. Valityspalkkion maksaa toimeksiantaja.

Toimeksiantosopimus voi sisaltdd ehdon valitysliikkeen jalkipalkkio-oikeudesta
tilanteessa, jossa kauppasopimus tehdaan kuuden kuukauden kuluessa toimeksianto-
sopimuksen paattymisestda, jos valitysliikkeen toimenpiteet ovat toimeksianto-

sopimuksen voimassaoloaikana olennaisesti vaikuttaneet sopimuksen syntymiseen. Jos



valitysliike on antanut asunnosta esitteen, nayttanyt sita ja kaynyt ostoneuvotteluja
asiakkaan kanssa, kysymys on olennaisesta vaikuttamisesta kaupan syntymiseen.
Pelkdstéaan esittelyssa kaynti tai kohdetta koskevien tietojen antaminen ei riita

jalkipalkkio-oikeuden syntymiseen.

5 Vailitysliikkeen vastuu ja valitystehtavan hoitaminen

Valitysliikkeen vastuu perustuu valitysliikkeen ja sen toimeksiantajan valiseen
toimeksiantosopimukseen ja sen velvoitteiden laiminlydmiseen, valityslain mukaisten

velvollisuuksien laiminlydmiseen tai hyvan valitystavan vastaiseen toimintaan (2, s. 88).

Kiinteistonvalittdjan vastuu perustuu tuottamukseen eli valittdja on korvausvastuussa
vain ellei han ole menetellyt kaikkea tehtavassa edellytettdvaa huolellisuutta noudat-
taen tai jos han on tahallaan aiheuttanut vahingon (13, s. 104). Ellei valittdjan
toiminnassa ole virhettd, ei mydskaan korvausvastuuta ole. Tavallisesti kiinteistén-
valittdjan vastuu liittyy selonotto- tai tiedonantovelvollisuuksien laiminlydntiin (1, s.
108.)

Kiinteistonvalittdjan vastuu ei ole aina perusteeltaan tai laajuudeltaan sama kuin
myyjan vastuu. Kun myyjdltéd vaaditaan hinnanalennusta tai kaupan purkua, valittajan
mahdollinen vastuu on sopimus- tai vahingonkorvausvastuuta (1, s. 107.) Valittajan
korvausvastuu saattaa syntyd, vaikka kauppahintaa ei alennettaisikaan. Vastaavasti
myyjalle voi jaada vastuu kauppahinnan alennuksesta, vaikka valittdja ei ole

vahingonkorvausvastuussa.
Viélittdja ei voi joutua vastuuseen seikoista, joihin ei voi vaikuttaa, kuten esimerkiksi
siitd, ettd myyja vie asunnosta sellaisia laitteita, joiden ostaja oletti kuuluvan

kauppaan.

5.1 Huolellisuusvelvollisuus



Viélityslain 7 §:n mukaan valityslikkeen on suoritettava valitystehtdva ammatti-
taitoisesti, huolellisesti ja hyvaa valitystapaa noudattaen seka ottaen huomioon
toimeksiantajan ja myds taman vastapuolen edut eli valitysliikkeen tulee valvoa
molempien osapuolten etua. Taman vuoksi valitysliikkeen on esim. annettava kohdetta

koskevat tiedot objektiivisesti myds toimeksiantajan kannalta epaedullisista seikoista.

Valityslikkeen on ryhdyttédva suorittamaan valitystehtavaa valittdmasti sopimuksen
allekirjoittamisen jalkeen, ellei nimenomaan toisin sovita. Valitysliikkeella on siis

toimimisvelvollisuus.

5.2 Asiakkaan tunnistaminen

Vilityslikkeen on aina ennen toimeksiantosopimuksen tekemista tunnistettava
asiakkaansa todentamalla hdnen henkildllisyytensa hyvaksytysta henkildllisyys-

todistuksesta. Tunnistamistiedot tulee sdilyttda luotettavasti.

Oikeushenkilon (yhteisd tai saatid) henkildllisyys on todennettava luotettavalla

asiakirjalla, joita ovat mm. kaupparekisteriote seka vastaava ote julkisesta rekisterista.

5.3 Tiedonantovelvollisuus toimeksiantajalle

5.3.1 Yleista

Vilitysliikkeella on valityslain 8 §:n perusteella tiedonantovelvollisuus toimeksiantajalle.
Kaikki sellaiset tiedot, jotka voivat vaikuttaa toimeksiantosopimuksen tekemiseen, on
annettava ennen sopimuksen tekoa. Tallaisia seikkoja ovat mm. toteutuneisiin kaup-

poihin perustuva hinta-arvio, arvio myyntiajasta ja selvitys luovutusvoittoverotuksesta.

Jos valityskohteeseen liittyy monimutkaisia oikeudellisia kysymyksia tai erityisosaamista
vaativia esim. rakennusteknisia ongelmia, on riittdvaa, etta valitysliike tuo asian esille
ja kehottaa toimeksiantajaa kadantymaan niilta osin asiantuntijan puoleen, jolloin tama

voi itse asiantuntijan avustuksella hankkia tarvittavan selvityksen.

5.3.2 Hinta-arvio



Hinta on arvioitava realistisesti. Tavoitteena tulee olla sellainen hinta-arvio, joka
kaupan kohteesta on mahdollista saavuttaa. Hyvan valitystavan mukaista ei ole
arvioida kohteen hintaa korkeammaksi kuin sen todennakoinen markkinahinta on vain,

jotta valitysliike saisi toimeksiannon hoitaakseen.

5.3.3 Arvioitu myyntiaika

Myyntiaika on arvioitava realistisesti, ja se voidaan tehda toteutuneiden kauppahinta-

tilastojen perusteella.

5.3.4 Veroseuraamukset

Kaupan kohteen myynnista aiheutuvat luovutusvoittoveron seuraamukset voivat olla
merkittdvia sen suhteen, tehddankd toimeksiantosopimus vai lykdtdankdé myyntia
johonkin mydhdisempadn ajankohtaan. Verotuksellisesti jarkeva myynti voi edellyttaa
myds muiden oikeustoimien, esim. osituksen tekemista. Talldin asiakasta on

kehotettava kaantymaan asiantuntijan puoleen.

KRIL 3505/81/06, 14.1.2008: Kuluttaja myi eteenpdin lahjana saamansa osuutensa

kiinteistdsta ennen yhden vuoden omistusaikaa, mika johti veroseuraamuksiin.

Vilitysliikkeen tulee kiinnittaa erityistd huomiota ainakin seuraaviin seikkoihin:

— Myyjan omistus-/asumisajan alkaminen ja paattyminen
— Toimeksiantajana on kuolinpesa

— Leski omistaa kohteen yksin

— Vainaja on omistanut kohteen yksin

— Puolisot ovat omistaneet kohteen yhdessa.

Jos verovelvollinen myy sellaisen asunnon, jota han on omistusaikanaan kayttanyt
yhtdjaksoisesti vahintadn kahden vuoden ajan omana asuntonaan, ei sen myynnista

saatu voitto ole veronalaista tuloa.



Vilittdjan velvollisuuksiin kuuluu antaa oikea tieto luovutusvoittoveron maaraytymisen
perusteista (15, s. 38). KRIL 3189/81/06, 7.1.2008: Valittdjan ammattitaitoon kuuluu
tietdd normaalit asunnon ja kiinteistokaupassa sovellettavat verotussaannokset, mutta
varsinainen verosuunnittelu ei kuulu valittdjan tehtaviin. Valitysliikkeen on my6s oma-
aloitteisesti selvitettdva veroseuraamukset, paitsi mikali valittdja ei saa toimeksi-

antajalta riittdvia tietoja seuraamusten arvioimiseksi.

5.3.5 Myyjasta tarkistettavat tiedot

Vilityslikkeen on ennen kohteen markkinoinnin aloittamista selvitettava toimeksi-
antajan oikeus myyda kohde. Selonottovelvollisuutensa perusteella valitysliikkeen tulee
hankkia tarvittavat tiedot kaupan kohteesta ja myyjista. Kaikkien myyjien/omistajien on
allekirjoitettava toimeksiantosopimus joko itse tai valtuuttamansa henkilén valityksella.
Valtuutusta kaytettdessé on aina saatava asianmukainen, kirjallinen ja yksiloity

valtakirja.

Mikadli kaupan kohteena on puolisoiden yhteisena kotina kaytetty kohde, tarvitaan
kauppaan myos ei-omistavan puolison suostumus. Puolison suostumus on syyta ottaa

jo toimeksiantosopimukseen.

Jos myyjana on jakamaton kuolinpesa, on perittavastéa hankittava perukirja ja
katkeamaton sukuselvitys 15 ikdvuodesta kuolinhetkeen asti seka perillisista
virkatodistukset. Valitysliikkeen tulisi kuitenkin aina kuin se on mahdollista, pyrkia
hankkimaan sellainen perukirja, jossa on maistraatin rekisterimerkintd vahvistetusta

osakasluettelosta.

Maistraatin vahvistamaa perukirjan osakasluetteloa pidetdan riittdvana selvityksena
pesan osakkaista kun haetaan viranomaiselta oikeuden kirjaamista. Jos vahvistettu
perukirja on hankittu, eivat sukuselvitys ja virkatodistukset ole tarpeellisia.

Lisdksi kuolinpesan ollessa toimeksiantajana voi olla tarpeen saada enemmankin asiaa
selvittavia asiakirjoja, kuten testamentti ja avioehtosopimus sekda mahdollinen

osituskirja.



Kiinteiston osalta on suositeltavaa ohjata kuolinpesa hakemaan Kkiinteistdlle
selvennyslainhuuto, koska se helpottaa toimeksiannon suorittamista. Huoneiston osalta
isannoitsijantodistuksesta tulee tarkistaa, onko osakeluetteloon tehty kuoleman-

tapauksen johdosta mitéan merkintéja.

Jos myyjapuolella on alaikdinen tai edunvalvonnassa oleva henkild, valitysliikkeen on
selvitettdvéa edunvalvojan henkildllisyys ja tunnistettava hdnet seka todettava
edunvalvontasuhteen olemassaolo. Valityslikkeen on selvitettdva maistraatin vahvis-
taman edunvalvontavaltuutuksen olemassaolo siind tapauksessa, ettd valitysliikkeelle

esitetddn edunvalvontavaltakirja.

Vaikka henkild ei ole edunvalvonnassa, han saattaa olla tosiasiallisesti oikeustoimi-
kelvoton esim. dementian tai humalatilan vuoksi. Jos valitysliikkeella on aihetta epailla
toimeksiantajan oikeustoimikelpoisuutta, valitysliikkeen on soveliaalla ja riittavalla

tavalla selvitettava oikeustoimikelpoisuuden olemassaolo.

Jos myyjana on yritys tai yhdistys, on niista hankittava asianmukaiset rekisteriotteet.
Yhtiosta hankitaan ainakin kaupparekisterinote ja yhtidjarjestys ja yhdistyksesta
yhdistysrekisterinote ja yhdistyksen sadannét. Naista asiakirjoista tarkistetaan lahinna

nimenkirjoitusoikeudet ja mahdolliset paatoksentekotavat.

5.3.6 Muut toimeksiantajalle kerrottavat seikat

Vilitysliikkeen on tarvittaessa kerrottava toimeksiantajalle mahdollisuudesta teettaa
kosteusmittaus, kuntotarkastus tai pinta-alamittaus ennen myynnin aloittamista.
Kohteen kuntoon liittyvissa selvityksissa toimeksiantajana tulee lahtdkohtaisesti olla
myyja tai ostaja taikka molemmat yhdessa. Mikali valitysliike on toimeksiantajana, on
sen muistettava, etta valitysliike on vastuussa kuntotarkastajan toiminnasta kaupan

osapuoliin ndhden. (Ks. luku 5.5.5 Kohteen kuntoon liittyvat selvitykset)
5.3.7 Asunnon stailaus
Kodin stailaus tarkoittaa sitd, ettd ennen asunnon myyntid se tehdaan ostajalle

mahdollisimman houkuttelevaksi. Silloin voi olla kyse kevyestd pintaremontista,

raikkaan, neutraalin vaikutelman luomisesta tai asunnon ilmeen ajanmukaistamisesta ja



kohentamisesta (16, s. 8). Tutkimusten mukaan kodin stailaaminen nostaa asunnon
arvoa viidesta kymmeneen prosenttia. Laajamittaiseen siistimiseen voi liittya kuitenkin
piirteita, jotka tekevat toiminnasta hyvan vadlitystavan vastaisia. Kiellettyna voidaan
pitdd asunnon stailaamista siind tarkoituksessa, ettd valitettdvan kohteen virheitd
saataisiin piiloteltua tai vahateltyd. Ostajaehdokasta ei saa stailauksella tietoisesti

pyrkia johtamaan harhaan.

5.4 Kohteen avainten sailytys

Valityslilkkkeen on sailytettdva myytdvan kohteen avaimia huolellisesti siten, etteivat ne

joudu ulkopuolisten kasiin.

5.5 Kohteen selvittaminen

Kohteen selvittamiseksi valitysliikkeen tulee suorittaa kohteessa katselmus, haastatella
toimeksiantajaa ja hankkia kohdetta selvittdvat asiakirjat. Lisaksi tulee suorittaa nadin

saatujen tietojen vertailu (10, s. 15).

5.5.1 Myyjan haastattelu

Vilitysliikkeen on kaytettava toimeksiantoa tehdessdan toimeksiantosopimusta, joka
sisaltda toimeksiantajan allekirjoittaman selostusliitteen tai vastaavanlaisen luettelon
kohteen ominaisuuksista. Selostusliitteen avulla kdydaan lapi kaikki kohteen tiedot seka
ostajan ostopaatokseen vaikuttavat seikat. Valitysliikkeen tulee aina selvittda toimeksi-
antajalle, minkalaisista kaupan kohteeseen liittyvistd seikoista hanen tulee kertoa
toimeksiantosopimusta tehtdessa. Lisdksi toimeksiantajalle tulee selvittda tietojen

antamisen merkitys.

Vadlityslikkeen tulee mm. selvittdd toimeksiantajalta, onko kohteessa ollut
vesivahinkoja, kosteusvaurioita, home- tai sieniongelmia tai muita erityisia vikoja tai
puutteita. Valitysliikkeen tulee erityisesti kiinnittda huomiota siihen, etté hanen tulee
kertoa kaikki tiedossaan olevat kaupan kohteessa tapahtuneet kosteus- tai muut
vauriot siindkin tapauksessa, etté ne on korjattu. Tallaisten vaurioiden osalta
valitysliikkeen tulee myds mahdollisuuksien mukaan selvittdda, onko asuntoyhtidlle

ilmoitettu kosteus- tai muista vaurioista ja korjauksista ja kuka on suorittanut



korjaukset. Valitysliikkeen on korostettava toimeksiantajalle, ettd hénen on syyta oman
etunsa mukaisesti kertoa ennalta kohteessa havaitsemistaan vioista tai puutteista, joilla

voi olla vaikutusta ostajan ostopaatoksen tekemiseen.

5.5.2 Katselmus ja hankittavat asiakirjat

Asunto-osakkeen osalta valitysliikkeen on tutustuttava sekd osakkaan valittdmassa
hallinnassa oleviin tiloihin (mm. kellari-/ullakkotiloihin) ettd taloyhtion valittémassa
halllinnassa oleviin yhteisiin tiloihin (kuten sauna- ja pesutiloihin). Katselmuksessa on
pyrittdva havaitsemaan sellaiset seikat, jotka voivat vaikuttaa ostajan paatokseen

tehda tarjous.

Kiinteiston katselmuksessa valitysliikkeen on tutustuttava seka kiinteiston alueeseen
ettd kaikkiin kiinteistolld sijaitseviin rakennuksiin. Rakennuksissa on tutustuttava
kaikkiin niihin tiloihin, joihin on esteetdn padsy. Valitysliikkeen tulee selvittaa kiinteistdn
rajojen sijainti mahdollisuuksien mukaan. Mikali jotain rajapyykkia ei |6ydy, asiasta on
selkedsti kerrottava ostajalle. Tallaisessa tilanteessa tulee kertoa ostajalle, ettd asia on
selvitettdvissa viranomaisten toimesta tehtdvalla rajankdynnilld, ja siitd aiheutuvien

kustannusten jaosta on sovittava erikseen.

Vilitysliikkeen ei edellytetd suorittavan myytdavassa kohteessa teknisia toimenpiteitd,
esim. kuntotarkastuksia tai kosteusmittauksia, mutta niiden teettdmisen mahdolli-

suudesta tulee tarvittaessa kertoa.

Vilitysliikkeen tulee ennen markkinoinnin aloittamista hankkia asunto-osakkeesta

ainakin seuraavat asiakirjat ja perehtya niihin:

1. Isannoitsijantodistus

Valityslikkeen on hankittava aina toimeksiantosopimuksen tekemisen jalkeen uusi
isannditsijantodistus, mika saa olla toimeksiantoa suoritettaessa enintéan 3 kuukautta
vanha. Valityslikkeen on kuitenkin aina hankittava kaupantekopaivalle uusi
isannoitsijantodistus tai tarkistettava luotettavasti tietojen ajantasaisuus (huom.

muutokset vuodenvaihteessa ja kevaan yhtidkokouksen tekemat paatdkset)



Asunto-osakeyhtidasetuksen 3 §:n mukaan isannditsijantodistuksessa on mainittava
ainakin seuraavat tiedot:
2) asunto-osakeyhtion taloudellisen tilan selvittdmiseksi todistukseen on
merkittava tai sen liitteessa esitettava:
a) viimeksi laadittu tuloslaskelma tai tase seka pyydettdessa
yhtidjarjestys, toimintakertomus ja viimeksi hyvaksytty talousarvio;
e) yhtion paattamat tai muuten varmuudella tiedossa olevat rakennuksen
tai kiinteistdn huomattavat korjaukset tai perusparannukset taikka yhtion
vastattaviksi tulevat velvoitteet;
16) tiedot sellaisista hallituksen tai isannditsijan tiedossa olevista muista
yhtiota koskevista seikoista, jotka olennaisesti voivat vaikuttaa yhtién

taloudelliseen tilaan tai sen toimintaan.

Valitysliikkeen tulee varmistaa isannditsijantodistuksesta, etta myyja on merkitty
asunto-osakeyhtion osakeluetteloon osakkeiden omistajaksi. Mikali ndin ei ole, tulee
myyjasta hankkia asianmukainen selvitys. Samalla kannattaa tarkistaa, ettei yhtio-
vastikkeita ole maksamatta. Uusi omistaja on edellisen omistajan ohella vastuussa
maksamattomista yhtidvastikkeista kolmen kuukauden ajalta ennen omistusoikeuden
siirtymista (17, s. 34).

Vilitysliike saa lahtdkohtaisesti luottaa isannditsijantodistuksessa oleviin tietoihin. Mikali
valitysliike on saanut ristiriitaisia tietoja, taikka jos silla on erityisté aihetta epaillg,

valitysliikkeen on oltava yhteydessa isannditsijadn ja tiedusteltava tilanteesta.

2. Selvitys omistusoikeudesta

Vilitysliikkeella tulee olla asiakirja, joka osoittaa toimeksiantajan omistusoikeuden. Jos
toimeksiantajaa ei ole merkitty as.oy:n osakeluetteloon osakkeiden omistajaksi, tulee
valitysliikkeelld olla kopio asiakirjasta (esim. kauppakirja, testamentti, ositus- tai
perinndnjakokirja) josta ilmenee toimeksiantajan omistusoikeus. Tallaisessa tapauk-
sessa on suositeltavaa, ettéa toimeksiantaja ilmoittaa saannosta taloyhtidlle, jolloin

hanen omistuksensa nakyy isannditsijantodistuksesta.

Vilitysliikkeen tulee tarkistaa, ettd osakekirjassa on siirtomerkinta toimeksiantajalle.

Jos isannditsijantodistukseen merkitty omistaja on toimeksiantajana, ennen viimeista



merkintdd mahdollisesti puuttuvilla valisaannoilla ei ole merkitysta eika niita koskevia

siirtomerkint6ja tarvitse jalkikateen tehda.

Jos osakekirjassa ei ole siirtomerkintad toimeksiantajalle, valitysliikkeen tulee pyrkia
hankkimaan siirtomerkinta(t). Jos niitd ei voida saada, se ei valttdmatta esta myyntia,

jos saannon asianmukaisuus pystytaan muulla tavalla riidattomasti osoittamaan.

3. Puolison suostumus

Mikali valitettdvana kohteena on toimeksiantajan yksin omistama huoneisto, joka on
padasiallisesti tarkoitettu kaytettdvaksi aviopuolisoiden yhteisend kotina, han tarvitsee

kauppaan aviopuolison suostumuksen.

Mikali avioero on tullut vireille 1.1.1988 jalkeen, puolisoiden yhteisena kotina kaytetyn
asunto-osakkeen myyntiin tarvitaan toisen puolison suostumus. Mainittu suostumus
tarvitaan, kunnes ositus on lainvoimaisesti toimitettu riippumatta siitd onko omaisuus

avio-oikeuden alaista tai siitéd vapaata. Avopuolison suostumusta ei tarvita.

4, Lesken suostumus

Mikali valitettdvana kohteena on yksin kuolleen puolison nimissa ollut huoneisto, joka
on pdaasiallisesti tarkoitettu kaytettdvaksi puolisoiden yhteisend kotina, tarvitaan
kauppaan lesken kirjallinen suostumus. Suostumus vaaditaan, kunnes ositus on lain-

voimaisesti toimitettu.

5. Perillisten suostumus

Jos valitettdvdana kohteena on yksin lesken nimissa oleva huoneisto, joka on
padasiallisesti tarkoitettu kdytettavaksi puolisoiden yhteisena kotina, kauppaan
tarvitaan ensin kuolleen puolison perillisten ja yhteistestamentinsaajien kirjallinen
suostumus. Suostumus vaaditaan, jos puoliso on kuollut 1.1.1988 jdlkeen. Suostumus

vaaditaan kunnes ositus on lainvoimaisesti toimitettu.

6. PTS (pitkan tahtdaimen korjaussuunnitelma)



Uuden, isannéitsijantodistuksesta annetun asetuksen (12.5.2010/365) 5 §:n mukaan
isannoitsijantodistukseen on merkittava selvitys yhtion rakennusten kunnossapitotar-
peesta. Ks. myds asunto-osakeyhtidlaki (18, 4 luku 2 §). Taloyhtidn hallituksen tuleekin
esittdd yhtiokokouksen paatettavaksi yhtion korjaussuunnitelma, jossa olisi hyva
arvioida korjaustarpeita useamman vuoden paahan. Valitysliikkeen olisi syyta hankkia

ko. asiakirja.

7. Tilinpaatdsasiakirjat ja talousarvio

Valitysliikkeen on hankittava viimeinen tilinpaatds (tuloslaskelma, tase ja toiminta-
kertomus) ja yhtién talousarvio, jos sellainen on laadittu. Valitysliikkeen tulee tutustua
asiakirjoihin ja verrata niista ilmenevia tietoja toimeksiantajalta saatuihin tietoihin seka
isannoitsijantodistuksesta ja sen liitteistd ilmeneviin tietoihin. Jos toimeksiantosopimuk-

sen tekemisen jalkeen vahvistetaan uusi tilinpaatos, valitysliikkeen on hankittava se.

8. Yhtidjarjestys

Valityslikkeen on hankittava yhtidjarjestys ja verrattava siitd ilmenevid tietoja

toimeksiantajan antamiin tietoihin ja kohteesta havaittaviin seikkoihin.

Vilitysliikkeen tulee erityisesti kiinnittdd huomiota mahdolliseen lunastuslausekkeeseen

ja kertoa sen merkityksesta kaupan osapuolille.

Vilitysliikkeen tulee myos selvittda yhtidjarjestyksesta, mita osakkeenomistajan ja
asunto-osakeyhtion valisesta kunnossapitovastuun jakautumisesta on maaratty. Mikali
se poikkeaa asunto-osakeyhtidlain mukaisesta kunnossapitovastuusta, on tasta ja sen

merkityksesta kerrottava kaupan osapuolille.
Mikali piha-alueet, autokatokset tai muut vastaavat tilat eivat ole yhtidjarjestyksen
mukaan osakkeenomistajien hallinnassa, valitysliikkeen on kerrottava tdsta ja sen

merkityksesta kaupan osapuolille.

9. Muut sopimukset



Vilitysliikkeen on selvitettdva toimeksiantajalta muut yhtidssa mahdollisesti laaditut
osakassopimukset tai osakkaiden suostumuksin omaksutut kdytdnnét, joiden johdosta

menetelldan joltain osin yhtidjarjestyksesta poikkeavasti.

Vilitysliikkeen tulee kiinnitttda kaupan osapuolten huomiota myds siihen, etta
yhtiokokous on voinut tehdd muitakin yhtiéjarjestyksesta poikkeavia paatoksia, taikka
sellaisia paatoksia, jotka eivat poikkea vyhtiGjarjestyksesta, eivatka ilmene

yhtidjarjestyksesta.

Valityslikkeen on Kkiinnitettdva kaupan osapuolten huomiota tdllaisista muista

sopimuksista ja kaytanndista mahdollisesti aiheutuviin ongelmiin.

10. Huoneiston pohjapiirros

Valitysliikkeen tulee hankkia huoneiston pohjapiirros. Tavanomaisesti se saadaan
pyynndsta isannditsijalta, hallituksen puheenjohtajalta tai rakennusvalvontaviranomai-
silta. Mikali sitd ei em. tahoilta saada, tulee sellainen tehda. Pohjapiirroksen tarkoitus

on selvittda asunnon nykyinen huonejako.

11. Kaavoitustiedot

Valitysliikkeen tulee I3htokohtaisesti aina selvittdd asuntoa koskevan alueen
kaavoitustilanne. Mikali alueella on vahvistettu asemakaava eika kaavamuutoksia ole
vireilla, riittda valmiiksi rakennetuilla alueilla pelkka tieto kaavasta sekda kaavoitusviran-
omaisesta. Jos kyse on osittain rakentamattomasta alueesta, valitysliikkeen tulee antaa
tieto kaavan vaikutuksista ja hankkia kaavaote seka selvittdd niiden merkitys kaupan
osapuolille. Valitysliikkeen tulee myds kertoa vireillda olevasta kaavamuutoksesta,
voimassaolevan kaavan vastaisesta rakennuskannasta seka kayttamattomasta
rakennusoikeudesta, mikali edelld mainituilla tiedoilla olisi vaikutusta ostopaatdoksen
kannalta.

12. Huoneenvuokrasopimus

Jos huoneisto on vuokrattuna, tulee valitysliikkeen pyytda vuokrasopimus ja antaa

ostajalle tieto sen sisallosta seka selvittdaa vuokravakuuden sijainti. Valitysliikkeen tulee



lisaksi selvittda myydaank®d huoneisto vuokrattuna vai vapaana. Samoin on selvitettava,
onko vuokralainen irtisanottu vuokratusta huoneistosta huoneenvuokralain edellyt-

tamalla tavalla ja milloin vuokrasopimus paattyy.

Vidlityslikkeen on syytd muistaa, ettd tehdysta irtisanomisesta huolimatta, on

mahdollista, ettd huoneisto ei vapaudu irtisanomisajan paattyessa.

13. Panttausta koskevat tiedot

Jos osakekirjat ovat pantattuina luottojen vakuudeksi, tulee valitysliikkeen selvittaa
panttivastuiden maara. Valitysliikkeen tulee lisaksi ennen kauppaa selvittdad kenen

hallussa osakekirja on ja milla ehdoilla se on vapautettavissa panttivastuista.

Jos osakekirja ei ole pantattu, valitysliikkeen tulee varmistaa, ettd osakekirja on

toimeksiantajan hallussa ja etta hanelld on kaupanteossa oikeus se siirtaa.

14. Energia- ja kuntotodistukset

Jos taloyhtidsté on olemassa energiatodistus tai kuntotodistus, tulee valitysliikkeen
sellainen hankkia. Liséksi tulee hankkia muut mahdolliset asiakirjat, joiden tarve

ilmenee selvittelyn edetessa.

15. Erityinen selonottovelvollisuus

Mikali valitysliikkeellda on myyjan haastattelun, katselmuksen ja asiakirjojen hank-
kimisen jalkeen joiltakin osin aihetta epailld saamiensa tietojen paikkansapitavyyttd, on
hanen selvitettdva annettujen tietojen todenperdisyys, mikali mahdollista. Jos tieto
osoittautuu virheelliseksi, se on oikaistava ennen kuin ostaja paattda ostotarjouksen
tekemisesta. Mikali tietojen todenperdisyytta ei pystyta ilman kohtuutonta vaivaa
selvittdmaan, asiasta ja sen merkityksesta on kerrottava kaupan osapuolille.

5.5.3 Pinta-alan selvittdminen ja kohteessa tehdyt muutosty6t

Pinta-alan selvittdminen




Asuntomarkkinointiasetuksen (13, 2 §) mukaan valitysliikkeen on markkinoinnissaan

ilmoitettava asunnon pinta-ala eriteltyna asuintiloihin ja muihin tiloihin.

Asuintilojen pinta-alan laskemiseen voidaan soveltaa SFS 5139 standardin mukaista
huoneistoalan laskemisjarjestelmaa (KH-ohjekortti XO-00085). Ennen 1.1.1992
perustetussa asunto-osakeyhtidssa yhtidjarjestyksessa ilmoitetut pinta-alat eivat
valttdmattd vastaa ko. standardin huoneistoalaa. Mikali valitysliike epdilee asuintilojen
pinta-alaa, tulee toimeksiantajalle jo toimeksiantoa tehtdessa suositella, ettd kohteessa

suoritetaan pinta-alan tarkistusmittaus.

Jos huoneiston pinta-alaa ei ole tarkistusmitattu, tulee esitteeseen selkeasti kirjata

pinta-alatietoa koskeva epavarmuus.

Kohteessa tehdyt muutostyot

Jos asiakirjasta tai muutoin ilmenee, ettd kaupan kohteessa on osakkaan tai jonkun
muun toimesta tehty muutostditd, tulee selvittdd kuka ne on tehnyt, onko niista
ilmoitettu yhtidlle ja onko niihin haettu tarvittava lupa. Valitysliikkeen on tall6in
selvitettava toimeksiantajalta tarkemmin, miltd osin muutostditéd on tehty, onko esim.

tietyt tilat uusittu kokonaan vai osittain.

Jos valitysliike ei yrityksistdan huolimatta saa em. asiakirjaa, asiasta ja sen
merkityksesta on kerrottava seka toimeksiantajalle ettd ostajalle. Mikali lupa on haettu,
valitysliikkeen on kiinnitettdva huomiota siihen, ettei yhti6 siité huolimatta vastaa
muutosten aiheuttamista lisékustannuksista, joita mahdollisesti aiheutuu siitd, etta

osakas on toteuttanut huoneistossa muutoksia.

Mikali toimeksiantoa hoidettaessa on ilmennyt, ettd kohteessa on tehty rakenteisiin
mahdollisesti vaikuttaneita korjaus- tai muutostéita eika siitd saada asiakirjaselvitysta
(esim. urakkasopimus tms.), valitysliikkeelld on ammattitaitonsa perusteella velvollisuus
kertoa asiasta ja sen merkityksestda kaupan osapuolille (vahingonkorvausvastuu on
muutostyon tekijallda eli joko osakkaalla itselldan, jolloin kotivakuutuksen vastuu-

vakuutus korvaa vahingot tai tyon tehneella urakoitsijalla).



Asetuksen asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista 8 §:n mukaan myynti-
esitteessa on mainittava yhteison paattamat tai muutoin varmuudella tiedossa olevat
rakennuksen tai kiinteiston huomattavat korjaukset ja perusparannukset seka arvio

niiden toteuttamisajankohdasta ja niista ostajalle aiheutuvista kustannuksista.

5.5.4 Pienet asunto-osakeyhtiot

Pienissa asunto-osakeyhtidissa, joissa on enintddn nelj@ huoneistoa, valitysliikkeen
tulee hankkia edelld mainittujen asiakirjojen lisaksi yhtiobn omistamasta Kkiinteistdsta
lainhuutotodistus, rasitustodistus ja kiinteistorekisteriote seka selvitettdva kenen

hallussa panttikirjat ovat.

Valitysliikkeen on kiinnitettdvéa huomiota pienten asunto-osakeyhtididen osalta yhtion
omistusjarjestelyihin. Jos yhtié ei omista maapohjaa, kauppa on turvallinen vain jos
yhti6lla on riittavan pitkd vuokraoikeus maahan ja se on kirjattu kiinteistdon parhaalle

etusijalle.

Jos yhtion rakennuksessa on tehty muutostdita, valitysliikkeen tulee selvittéa niiden
luvanvaraisuus (onko tarvittavat luvat haettu ja saatu, onko muutokset hyvaksytty

lopputarkastuksessa).

Myds yhtion taloudellinen tila on selvitettava. Jos tilinpaatosasiakirjoja ei ole saatavissa,
valitysliikkeen tulee kehottaa toimeksiantajaa hoitamaan asia kuntoon seka kertoa

hoitamatta jattdmisesta aiheutuvista riskeista.
Valitysliikkeen on myds kiinnitettava erityista huomiota siihen, onko hallinta-alueet

maaritelty yhtidjarjestyksessa ja mita kunnossapitovastuun jakautumisesta on yhti6-

jarjestyksessa maaratty.

5.5.5 Kohteen kuntoon liittyvat selvitykset



Vilitysliikkeen on kerrottava toimeksiantajalle mahdollisuudesta teettdad kohteessa
kuntotarkastus. Toimeksiantaja kuitenkin paattda tehdaankd se. Samoin ostajalle tulee

kertoa mahdollisuudesta teettad kuntotarkastus kohteessa myyjan suostumuksella.

Hyvan valitystavan mukaista on, etta valitysliike — tilanteessa, jossa kohteeseen on
tarpeen teettdd kuntotarkastus — suosittelee, ettéd kuntotarkastus tehdaan asuntojen
kuntotarkastuksesta laadittujen KH-kortistojen mukaan (KH 90-00393 tilaajan ohje, KH
90-00394 suoritusohje ja KH 90023 tilaussopimus).

Valityslilkkkeen on kiinnitettdava myyjan huomiota siihen, ettd kuntotarkastusraportti ei

valttdmatta poista myyjan vastuuta kaikista vioista.

Mikadli kohteesta tehdyssa ostotarjouksessa on sovittu kuntotarkastuksesta, tulee
valitysliikkeen edustajan huolehtia sen jarjestamisesta ja oltava paikalla tarkastuksessa
mahdollisuuksien mukaan. Valitysliikkeen on huolellisesti tutustuttava kuntotarkastus-
raporttiin ja kaytdva se tarvittavilta osin lapi toimeksiantajan kanssa. Kuntotarkastus-
raportissa esiin tulleet seikat on huomioitava esitettd ja kauppakirjaa laadittaessa.
Lisaksi on varmistettava, ettd osapuolet ovat saaneet kuntotarkastusraportin tutustut-

tavakseen riittavan ajoissa (ks. kohta tiedonantovelvollisuus).
Asuntokaupan kuntotarkastus on pdadasiassa aistinvaraisilla havainnoilla rakennetta
rikkomattomin menetelmin tehty rakennusteknisen kunnon arviointi. Apuvalineena

kaytetdaan teknisia mittalaitteita.

Valitysliikkkeen on tunnettava mm. seuraavat rakennuksen kuntoa selvittdvat menetel-

mat ja termit:

Kosteuskartoitus, jolla tutkitaan mahdollisen yksittdisen vaurion tai ongelman syyta ja

laajuutta mittaamalla rakenteiden kosteutta pintamittauksin rakenteita rikkomatta.

Kuntoarvio on rakennuksen rakenteellisen kunnon tutkimus, joka perustuu silma-

maaraiseen havainnointiin rakenteita rikkomatta.



Kuntotutkimus on kuntoarviota tarkempi tutkimus, jossa perehdytdan jonkin raken-
nuksen osan kuntoon rakenteita rikkovien tai muiden silmamaardisesti tarkempien

menetelmien avulla.

5.5.6 Lisatietoja antavat tahot

Mikali valitysliikkeelld on myyjan haastattelun, katselmuksen ja asiakirjojen hankki-
misen jalkeen joiltakin osin aihetta epadilld saamiensa tietojen paikkansapitavyyttd, on
hanen selvitettdva annettujen tietojen todenperadisyys (erityinen selonottovelvollisuus).

Valityslilkkkeen on oltava tarvittaessa yhteydessa mm. seuraaviin tahoihin:

— kunnan rakennusvalvontaviranomainen

— asianomaisen kunnan viranomainen (tietoja palveluista, vesi- ja viemardinti-
seka kaavoitusasiat)

— maanmittauslaitos

— maistraatti

— kaupparekisteriviranomainen

— ulosottoviranomainen

— pankki (vakuusasiat)

— sahkdlaitos (littyman hinta tms.).

6 Kohteen markkinointi

Valitysliikkeen tulee kohdetta markkinoidessaan ilmoittelussa ja esittelyssa kertoa

asuntomarkkinointiasetuksessa maaritellyt véahimmaistiedot kohteesta (13, 2 §).

6.1 IImoittelu

IImoittelulla tarkoitetaan lehti-ilmoittelua, toimiston ikkunailmoittelua, suoramarkki-

nointijakelua ja netti-ilmoittelua.

6.2 Esittely ja ostoneuvottelu



Esittelylla tarkoitetaan tilaisuutta, jossa asunnosta kiinnostunut pyytaa lisatietoja
kohteesta. Tama voi tapahtua valitysliikkeen toimistossa tai valityskohteessa.
Esittelyssa on oltava ostajien saatavilla asuntomarkkinointiasetuksessa ja valityslaissa
madritellyt asiakirjat ja muu selvitys. Valitysliikkeen tulee myds selittdd ostajalle

asiakirjoista ilmenevien keskeisten tietojen merkitys.

Vilitysliikkeen on huomioitava, ettd kohteesta internetsivuilla annettavat tiedot eivat
sellaisenaan muodosta esitettd. Internetsivuilla on selkedsti kerrottava, onko kyse

esitteesta vai muusta tiedonannosta.

Valitysliikkeen tulee esittelyn osalta huomioida seuraavat asiat:

1. Esilla olevat asiakirjat

— Esite
— esitteen sisallon tulee olla asuntomarkkinointiasetuksen mukainen
— Yhti6jarjestys
— Yhtién tilinpaatdsasiakirjat
— Isannéitsijantodistus (suositeltava)
— Asunnon pohjapiirros
— Malli sopimuksista, jos asunnon hallintaan saanti edellyttda kauppakirjan lisaksi

muita sopimuksia.
2. Valitysliikkeen valvontavelvollisuus
Valitysliikkeen on huolehdittava esittelyssé olevan kohteen valvonnasta siten, ettei
asunnossa rikota tai sielta varasteta mitaan. Valitysliike on vastuussa toimeksiantajalle,
mikali se laiminlyd valvonnan.
3. Kohteen esittelija
Myytdvaa kohdetta saa esitella valitysliikkeessa tydskentelevat henkilot siten, kuin

toimeksiantajan kanssa on sovittu. Pankin toimihenkild ei saa suorittaa myytavien

kohteiden esittelya kiinteistonvalittdjan lukuun.



4., Tutustuminen muihin tiloihin

Yleisesittelyssa ei ole tarpeen esitella ilman erityistd syyta kellaria, ullakkoa tms. tilaa.
Ostajalle on kuitenkin tarjottava mahdollisuus tutustua tallaisiin tiloihin ennen osto-

paatoksen tekemista.

5. Kohteen rajojen nayttdminen

Jos myytdvan kohteen rajat poikkeavat luonnollisista rajoista, valitysliikkeen on
naytettdva rajojen oikea sijainti. Jos esim. piha-aluetta rajaava orapihlaja-aita ei sijaitse
myytavan kohteen rajalla, on valitysliikkeen kiinnitettdva kaupan osapuolten huomiota

asiaan.

6. Vuokrattu kohde

Mikali myyntitoimeksiannon kohteena oleva asunto on vuokrattuna, esittelysta tulee
sopia etukateen nykyisen asukkaan kanssa sen mukaisesti, mita hyvasta vuokratavasta

annettu ohje edellyttaa.

7 Ostotarjousmenettely

7.1 Yleista

Vilitysliikkeen velvollisuutena on kertoa seka toimeksiantajalle ettd ostotarjouksen
tekijalle ostotarjoukseen ja sen hyvaksymiseen liittyvistéd kysymyksista ottaen huo-
mioon molempien osapuolien edut. Tallaisia asioita ovat mm. kdsirahan menettamis-
mahdollisuus ja vakiokorvauksen konkretisoitumisen mahdollisuus. Mikali valitysliike

laiminlyé velvollisuutensa, saattaa se joutua vahingonkorvausvastuuseen (10, s. 33).

Jos valitysliikkeelld ei ole kohteesta kasirahallista ostotarjousta, valitysliikkeen tulee

kertoa uudelle ostajaehdokkaalle jo saamastaan aikaisemmasta vield avoinna olevasta



tarjouksesta. Valitysliikkeelld ei ole velvollisuutta, mutta on kuitenkin oikeus kertoa

aiemman tarjouksen rahamaara tai muita ehtoja.

Vilityslikkeen on laadittava ostotarjoukseen liittyvat ehdot hyvan kauppatavan
mukaisesti. Hyva valitystapa edellyttdd, ettd kaikki tehdyt osto- ja vastatarjoukset
olennaisine ehtoineen ja niiden hyvaksymiset tehdaan kirjallisesti, mikali olosuhteet

eivat aiheuta kirjallisen asiakirjan laatimiselle kohtuutonta hankaluutta.

7.2 Tiedonantovelvollisuus ostajalle

Ostajalle on annettava kaikki ne tiedot, jotka voivat vaikuttaa kaupasta paattamiseen.
Valitysliikkeen on mm. huolehdittava, ettd ostaja on saanut edelld kerrotun mukaisen
esitteen. Valitysliikkeen on tarvittaessa selvitettava ostajalle hanelle esitettyjen tietojen

keskeinen merkitys.

Valityslikkeen on esim. kerrottava ostajalle tiedossaan olevasta myyjan velka-
jarjestelysta. Jos on syyta epailla toimeksiantajan maksukyvyttomyyttd, valitysliikkeen
tulee pyytda ulosottoviranomaiselta toimeksiantajaa koskeva todistus ulosotto-
rekisterista. Mikali selvityksessa saadaan tieto myyjan maksukyvyttomyydestd, asiasta

on kerrottava ostajalle. Tiedot on annettava ennen sitovan ostotarjouksen tekemista.

Ostajalle on kerrottava myds kaupasta menevasta varainsiirtoverosta seka mahdol-

lisesta ensiasunnon ostajan varainsiirtoverovapaudesta.

Jos valitysliike saa valitystehtavaa hoitaessaan tiedon kaupan kohteeseen liittyvista

asumista haittaavista hairidtekijoista, valitysliikkeen on kerrottava niista ostajalle.

Jos valityskohteeseen liittyy monimutkaisia oikeudellisia kysymyksia tai erityisosaamista
vaativia rakennusteknisia ongelmia, on riittavaa, etta valitysliike tuo asian esille ja
kehottaa ostajaa kadntymaan niiltdé osin asiantuntijan puoleen, jolloin tama voi

asiantuntijan avustuksella hankkia tarvittavan selvityksen.

Kohteesta laadittu kuntotarkastusraportti on toimitettava ostajalle ennen osto-
tarjouksen tekemistd. Lisdksi tulee painottaa, ettd ostaja (ja myyja) perehtyvat

raporttin huolellisesti.



Mikali ostotarjouksen ehtona on kuntotarkastus, tarjoukseen tulee merkita, kuka

maksaa tarkastuksen ja mihin mennessa tarkastus on tehtava.

Vilityslikkeen on kiinnitettdvd ostajan huomio rakennuksen ikdan ja tehtyihin
peruskorjauksiin (julkisivu, katon uusiminen, putkistoremontti, jne.), ellei kohteesta
saada voimassa olevan KH-kortin edellyttdmia tietoja sisaltdvaa isannditsijantodistusta

litteineen.

Lunastuslauseke

Mikali kaupan kohteena olevat asunto-osakkeet voidaan yhtidjarjestyksen mukaan
lunastaa, valitysliikkeen on selostettava ostajalle lunastuksen kulku yleiselld tasolla.
Valitysliikkeen on kehotettava ostajaa selvittdmaan lunastuksen tarkat menettelytavat

isannoitsijalta.

7.3 Tiedonantovelvollisuus myyjalle

Vilitysliikkeen tulee kertoa myyjalle, jos valitysliikkeen palveluksessa oleva aikoo
paattaa kaupan omaan lukuunsa tai jos palveluksessa olevalla on asiassa erityinen etu
valvottavanaan esim. silloin, kun toimeksiantajan vastapuoli kuuluu valitysliikkeen
palveluksessa olevan henkilon lahipiiriin (sukulaiset tai muulla tavalla Idheinen henkild

kuten ystava).

Jos valitysliike saa aiheen epadilld, ettei ostajaehdokas kykene maksamaan kauppa-

hintaa, siita on kerrottava myyjalle.

Valitysliikkkeen tulee kertoa myds kaikista muista toimeksiannon hoidon aikana esiin

tulleista seikoista, joilla voi olla merkitysta kaupan ehtojen kannalta.

8 Kaupanteko

8.1 Ennen kaupantekoa



Vilitysliikkeen on varmistettava ennen kaupantekoa isannditsijantodistuksessa olevien
keskeisten tietojen ajantasaisuus. Tallaisia tietoja ovat mm. tieto omistajasta, vastike-

rasteistd, yhtidkokouspaatoksista ja yllattavista korjaustarpeista (10, s. 36).

Hyvan valitystavan mukaan valitysliikkeen tulee pyrkia tarkistamaan isannditsijalta
lainaosuuden suuruus kaupantekohetkelle hankkimalla siité kirjallinen selvitys. Mikali
selvitysta ei ole saatavilla tai se ei ole tarkoituksenmukaisin kustannuksin hankittavissa,
on riittdvaa, etta valitysliike ilmoittaa toimeksiantajalle lainaosuuden mahdollisesta
pienentymisestd. Mikali lainaosuus on yhtidssa tehtyjen paatdsten vuoksi suurentunut,

tulee valitysliikkeen tama aina selvittaa.

Hyvissa ajoin ennen kaupantekoa on varmistettava kenen hallussa kaupan kohteena
oleva osakekirja on. Osakekirjassa tulee olla siirtomerkinta toimeksiantajalle. Ratkaise-
vaa on viimeinen siirtomerkintd, jolla osakekirja on siirretty nykyiselle omistajalle. Jos
isannoitsijantodistukseen merkitty omistaja on toimeksiantajana, ennen viimeista
merkintdd mahdollisesti puuttuvilla valisaannoilla ei ole merkitysta eikd niita koskevia

siirtomerkint6ja tarvitse jalkikateen tehda.

Jos osakekirjassa ei ole siirtomerkintaa eika niitd voida saada, se ei valttamatta esta
toimeksiantosopimuksen tekemista tai myyntia, jos saannon asianmukaisuus voidaan
muulla tavoin riidattomasti osoittaa. Valitysliikkeella ei ole velvollisuutta siirtomerkinnan

tekemiseen.

Vilitysliikkeen on laskettava oikea varainsiirtoveron madra (asunto-osakkeen

luovutuksessa 1,6 %) ja huolehdittava varainsiirtoverolomakkeen tayttamisesta.

Vilitysliikkeen tulee kerdatd ja tarkistaa ennen kaupantekotilaisuutta kaupassa
tarvittavat ja ostajalle luovutettavat asiakirjat. Mm. kuntotarkastusraportti ja siihen
liittyvat varivalokuvat tulee toimittaa ostajalle riittavan hyvissa ajoin (n. 2-3 padivaad)
ennen kaupantekotilaisuutta. Jos raportista tai kuvista ilmenee jotakin, joka on
ristiriidassa tiedossa olevien seikkojen kanssa, valityslikkeen on kiinnitettdva seka

myyjan etta ostajan huomiota asiaan.



Vilitysliikkeen tulee varmistaa toimeksiantajalta asunnon avainten sijainti, niiden
lukumaarda, mahdollisen turvajarjestelman tunnukset ja kayttéohjeet sekd sopia niiden

luovuttamisesta.

Mikali kyseessa on vuokrattu kohde, valitysliikkeen tulee muistuttaa myyjaa tuomaan
vuokrasopimus kaupantekotilaisuuteen ostajalle luovuttamista varten. Lisaksi on
selvitettdva vuokrasuhteen vakuudeksi maksettu vuokravakuus ja huolehdittava sen

siirtdmisesta osapuolten sopimuksen mukaisesti.

8.2 Kauppakirjan laatiminen

Valitysliikkeen tulee laatia kauppakirja ostotarjouksessa sovittujen ehtojen mukaisesti,

elleivat osapuolet toisin sovi.

Kauppakirja on laadittava siten, ettd se sisaltda kaikki osapuolten kannalta olennaiset
ehdot. Sovittujen ehtojen tulee olla yleisesti alalla noudatetun kdytédnnén mukaisia ja
niiden on kuvattava mahdollisimman selkedsti molempien osapuolten oikeudellista

asemaa. Erityistd huomiota on kiinnitettdva vakuusjarjestelyja koskeviin ehtoihin.

Valitysliikkeen on huolehdittava siitda, ettd kaupan osapuolet saavat riittdvan ajoissa
ennen kaupan tekemista kauppakirjaluonnoksen tarkastettavakseen, jotta heilld on
mahdollisuus esittdéd mahdolliset kommentit, muutosehdotukset ja kysymykset
valitysliikkeelle. Kauppakirjaluonnos on tarvittaessa toimitettava myds molempien

osapuolten pankeille ja ulosottoviranomaiselle ennen lopullisen kauppakirjan laadintaa.

8.3 Kaupantekotilaisuus

Vilitysliikkeen tulee tarkistaa seka myyjan ettd ostajan henkildllisyys, ellei sité ole jo
aikaisemmin tehty. Kauppakirjan sisalté tulee kdyda tarvittavilta osin lapi seka
vastattava osapuolten mahdollisiin kysymyksiin. Kaupan osapuolten tulee saada omat

kappaleensa kauppakirjasta ja myds kauppakirjan liitteind olevista asiakirjoista.

Valitysliikkeen on kerrottava kaupan osapuolille asunnon hallinnan luovutuksen ja

siihen liittyvien velvollisuuksien merkitys.



Valitysliikkeen tulee huolehtia, etta kauppakirjan osapuolet allekirjoittavat kauppakirjan
ja ettd osakekirjaan tehdaan tarvittavat siitomerkinnat. Ostajan tulee saada siirto-
merkinndin varustettu osakekirja haltuunsa heti ja maksuehtokaupoissa loppukauppa-
hinnan maksua vastaan. Lisaksi on tarkistettava, ettd sovittu kauppahinta ja vakuus-

asiakirjat siirtyvat kauppakirjan mukaisesti.

Vilityslikkeen on varmistettava, ettd ostaja suorittaa varainsiirtoveron ja saa

varainsiirtoveroilmoituksen tarvittavilla allekirjoituksilla varustettuna.

Valityslikkeen on huolehdittava siité, ettd asunnon avaimet ja mahdolliset turva-
jarjestelmatunnukset luovutetaan ostajalle sopimuksen mukaisesti.

8.4 Kaupanteon jalkeen

Hyvan valitystavan mukaista on, etta valitysliike toimittaa isdannoitsijalle kopion kauppa-
ja osakekirjasta seka varainsiirtoveroilmoituksen isannoitsijan lisaksi verottajalle seka

huolehtii mahdollisesta loppukauppahinnan maksutilaisuuden jarjestamisesta.

8.5 Virhe kdytetyn asunnon kaupassa

Vilitysliikkeen tulee muistuttaa ostajaa siitd, ettd kohdetta koskevissa virheasioissa
reklamaatio on aina tehtdva suoraan myyjdlle, oikean sisaltdisend ja kohtuullisessa
ajassa siitd, kun han havaitsi virheen tai hanen olisi se pitanyt havaita (19, s. 59 ja 20,
s. 149). Virhe kaytetyn asunnon kaupassa voi olla myyjan tai ostajan viivastys, taikka
virhe kaupan kohteessa (20, s. 73-78).

Jos huoneiston hallinnan luovutus ostajalle viivastyy, ostajan kaytettdvissa olevat
keinot ovat pidattdytyminen kauppahinnan maksusta, kaupan purku tai vahingon-
korvaus (21, s. 314). Jos ostaja laiminlyd sopimuksen mukaisen kauppahinnan maksun,
myyjalld on oikeus saada viivastyskorkoa ja viivastyksen ollessa olennainen, oikeus
purkaa kauppa.

Kaupan kohteen eli kdytetyn asunnon virheet voivat olla 1) yleisen virhesaanndksen

mukainen virhe 2) taloudellinen virhe tai 3) oikeudellinen virhe.



Ennakkotarkastusvelvollisuuden laiminlydnti (3, luku 6, 12 §)

Ostaja ei saa virheena vedota seikkaan, josta hanen taytyy olettaa tienneen kauppaa
tehtdessd. Jos ostaja on tarkastanut asunnon ennen kaupantekoa tai ilman hyvaksyt-
tdvaa syyta jattanyt kayttdmattd myyjan tarjoaman tilaisuuden asunnon tarkasta-
miseen, han ei saa virheend vedota seikkaan, joka hanen olisi pitéanyt havaita

tarkastuksessa.

Yleinen virhesaannos

Asunnossa on virhe, jos (3, luku 6, 11 §)

1) asunto ei vastaa sitd, mita kaupassa on sovittu tai voidaan katsoa sovitun

2) asunto ei vastaa niitd tietoja, jotka myyja on antanut asunnosta ja joiden
voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan

3) myyja on ennen kaupantekoa jattdnyt antamatta ostajalle tiedon sellaisesta
asuntoa koskevasta erityisesta seikasta, josta hanen taytyy olettaa tienneen ja
josta ostaja saattoi olettaa saavansa tiedon

4) asunto on varustukseltaan, kunnoltaan tai muilta ominaisuuksiltaan merkitta-
vasti huonompi kuin ostajalla on perusteltua aihetta edellyttaa. Arvioinnissa
otetaan huomioon asunnon hinta, ikd, alueella tavanomainen varustetaso,

kohtuullista asumistasoa koskevat yleiset vaatimukset seka muut seikat.

Kaytetyn asunnon kauppaa koskevan asuntokauppalain 6 luvun 20 §:n mukaan kaupan

kohteessa on taloudellinen virhe, jos:

1) myyja ennen kaupantekoa on antanut ostajalle virheellisen tai harhaanjohtavan tie-
don kyseisen asunnon omistamiseen tai kayttdon liittyvista taloudellisista velvoitteista
tai vastuista, kuten yhtidvastikkeesta tai myytavien osakkeiden osalle kuuluvasta osuu-
desta yhtidn velkoja, taikka asuntoyhteison taloudellisesta tilasta, ja annetun tiedon
voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan;

2) myyja ennen kaupantekoa on jattanyt antamatta ostajalle tiedon 1 kohdassa tarkoi-
tetusta seikasta, josta hanen taytyy olettaa tienneen ja josta ostaja perustellusti saattoi
olettaa saavansa tiedon ottaen huomioon hanen mahdollisuutensa saada kyseinen
seikka selville tavanomaisessa kauppaa edeltavassa selonotossa seka muut seikat, ja
laiminlyénnin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan; taikka

3) asunnon omistamiseen tai kayttamiseen liittyvat taloudelliset velvoitteet tai vastuut

ovat asunnossa tai kiinteiston muissa osissa kaupanteon jalkeen ilmenneen odottamat-



toman vian tai puutteen vuoksi osoittautuneet merkittavasti suuremmiksi kuin ostajalla

on ollut perusteltua aihetta edellyttaa.

Asuntokauppalain 6 luvun 27 §:n mukaan saannoksia myyjan vastuusta ennen kaupan
tekoa annetuista tai antamatta jatetyista tiedoista sovelletaan myds, kun tiedot on an-
tanut tai laiminlyontiin on syyllistynyt myyjan toimeksiannosta kaupan valittajana toimi-
nut kiinteistonvalitysliike tai muu myyjan edustaja ja myds, kun myyjan tai hanen edu-
stajansa antamat tiedot sisaltyvat isannéitsijatodistukseen tai ovat muuten peradisin sen

yhteisdn edustajalta, jonka osakkeet tai muut osuudet ovat kaupan kohteena.

Asuntokauppalain 6 luvun 16 §:n mukaan ostajalla on oikeus virhetta vastaavaan tai

muuten virheeseen nahden maaraltaan kohtuulliseen hinnanalennukseen.

Asuntokauppalain 6 luvun 17 §:n mukaan ostajalla on oikeus korvaukseen vahingosta,
jonka han karsii asunnon virheen vuoksi, jollei myyja osoita, ettei virhe johdu huolimat-

tomuudesta hanen puolellaan.

Jos myyjana on elinkeinonharjoittaja, asunnossa on virhe myds, jos myyja on ennen

kaupantekoa jattanyt antamatta ostajalle sellaisen asuntoa koskevan tiedon, jonka han
asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista annetun asetuksen mukaan olisi ollut

velvollinen antamaan, ja laiminlyénnin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan.

Jotta kysymyksessa olisi virhevastuuseen johtava salainen taloudellinen virhe, kahden

edellytyksen on taytyttdva. Ensinnakin velvoitteiden ja vastuun lisdéntymisen perus-
teena olevan vian tai puutteen on oltava odottamaton. Esimerkiksi sellaiset putkistojen
tai julkisivujen korjaukset, jotka rakennuksen ién perusteella ovat ennakoitavissa, eivat
ole saanndksessa tarkoitetulla tavalla odottamattomia, vaikka korjauksista ei kauppaa

tehtdessa viela ollut tietoa (19, s. 77).

Odottamattomina vikoina tai puutteina voidaan pitdaa rakennuksen tavanomaiseen
kunnossapitoon kuulumattomia korjaustarpeita, kuten perustusten uusimista. Odotta-
mattomana voidaan pitda myo6s lahimenneisyydessa teetettyjen peruskorjausten

uusimistarvetta yllattévien rakennusvirheiden johdosta.



Jotta kysymyksessa olisi salainen taloudellinen virhe, odottamattomuuden lisaksi
taloudellisten velvoitteiden tulee olla merkittdvasti suurempia kuin mité ostajalla on
ollut perusteltua aihetta edellyttda. Vaikka vika olisi odottamaton, kyseessa ei ole
taloudellinen virhe, jos sen vaikutukset yhteison ja osakkaiden talouteen eivat nouse
merkittdviksi. Merkittavyyskynnyksen ei katsota ylittyvdn esimerkiksi silloin, jos
korjausten rahoittamiseksi tarvittava laina tai vastikkeiden korotukset eivat olennaisesti

poikkea siitd, mihin asuntoyhteistissa yleensa on syyta varautua.

Kaupan kohteessa on oikeudellinen virhe, jos sivullinen omistaa kohteen tai osan siita

tai asuntoon kohdistuu sivullisen pantti- tai muu oikeus (3, luku 6, 21 §).

Asuntokauppalain 6 luvun 14 §:n 1 momentin mukaan ostaja ei saa vedota virheeseen,

ellei han ilmoita virheestd myyjalle kohtuullisessa ajassa siitd, kun han havaitsi virheen

tai hanen olisi pitdnyt se havaita. Arvioitaessa, milloin virhe on pitdnyt havaita,
ratkaisevana on pidettdva ajankohtaa, jona ostaja on padssyt tai hanen olisi pitanyt
paasta selville virheen merkityksesta. 2. momentin mukaan, jollei ostaja ilmoita
virheesta myyjalle kahden vuoden kuluessa siitd, kun asunnon hallinta on luovutettu
hanelle, han menettda oikeutensa vedota siihen. Mitda 2. momentissa saadetaan, ei

sovelleta, jos myyjana on elinkeinonharjoittaja.

Vilitysliikkeen tulee tarvittaessa kertoa kaupan osapuolille erilaisista, kustannuksiltaan
edullisista riidanratkaisukeinoista kuten kuluttajaneuvonnasta ja kuluttajariitalauta-
kunnasta. Osapuolten sovinnontekohalua tulee kannustaa, mutta tarvittaessa osapuolia
on kehotettava hankkimaan asiantuntevaa apua. Asuntokauppalaista (3 ja 20), asunto-
osakeyhtiGasetuksesta (22) ja asuntomarkkinointiasetuksesta (13) ldytyvat asunnon

virheen, kauppahinnan alennuksen ja kaupan purun perusteet.

9 Salassapitovelvollisuus

Toimeksiantajan antamien tietojen osalta léhtokohtana on, ettd ostajalle ja
ostajaehdokkaille saa kertoa vain sellaiset asiat, joilla on merkitysta kaupasta paat-
tamiseen. Tallaisia asioita ovat kaupan kohteen fyysisiin ominaisuuksiin ja toimeksi-
antajan oikeudelliseen statukseen liittyvat seikat seka vallintaan liittyvat seikat.
Ostajaehdokkaille saa kertoa myos, kuinka monta henkiléa asunnossa on asunut.



Salassa pidettavia tietoja ovat toimeksiantajan henkil6dn ja hdnen toimintaansa liittyvat
seikat, esim. myynnin syyta ei saa kertoa kuten tyottémyys, avioero tms. eika
toimeksiantajan ammattia tai taloudelliseen tilanteeseen liittyvid seikkoja (paitsi tieto
myyjan maksukyvyttomyydesta) tai toimeksiantosopimuksen sisaltéd. Samoin kohteen
myynnissdoloaika ja tehtyjen ostotarjousten tekijdiden henkil6llisyys ovat salaisia

tietoja. Ostajan henkildon liittyvia tietoja (ammattia tms.) ei saa kertoa.

Kolmannelle osapuolelle annettavien tietojen osalta lIdhtdékohtana on, ettei kohteesta tai
kaupan osapuolista anneta mitaan tietoja kolmannelle. Poikkeuksen tdstéd muodostaa
isannoitsijan oikeus saada selvitys toimeksiannon olemassaolosta (valityspalkkioon ja

hinta-arvioon liittyvat kohdat voi toimeksiantosopimuksesta peittad).

10 Asuntokaupan riitatapausten yleista luonnehdintaa

Tybn tavoitteena oli selvittda Kuluttajariitalautakuntaan vuosina 2001-2010 vietyja
asuntokauppaa koskevia valituksia ja lautakunnan tekemia ratkaisuja ja nostaa sielta
esiin nimenomaan valitysliikkeen vastuukysymyksia kdytetyn asunto-osakkeen kauppaa

koskevissa tapauksissa, joilla on ennakkopaatdsarvoa.

Kaikkiaan ennakkopadtdsarvoa omaavia tapauksia on listattu 154 kpl. Valitysliikkeen
vastuutapauksia on talta ajalta yhteensa 66 kpl, joista 14 kpl liittyy huoneiston tai
rakennuksen korjaustarpeisiin, kosteusvaurioihin ja niista annettuihin tietoihin kuten

materiaalitietoihin. Tarkastelu keskittyy naihin tapauksiin.

Seuraavassa luvussa on syvennytty kyseisten tapausten tarkasteluun. Ne l6ytyvat
kokonaisuudessaan Kuluttajariitalautakunnan internet-sivustolta kohdasta Lautakunnan
ratkaisuja hakusanoilla asuntokauppaosasto, valittdja, ja ne on esitetty tekstissa lainat-

tuina ja lyhennettyina siten, etta lukija voi ymmartaa ratkaisujen perustelut.

Kuluttajariitalautakunnasta




Kuluttajariitalautakunta ratkaisee kuluttajien ja elinkeinonharjoittajien valisia erimieli-
syyksid, jotka koskevat kulutustavaroita ja -palveluja, asuntokauppaa, huoneenvuok-

raa, asumisoikeuden luovutusta ja takaus- ja panttaussitoumuksia. (8, 2 §).

Kuluttajariitalautakunta on puolueeton ja riippumaton ratkaisuelin, jonka jdsenet
edustavat tasapuolisesti kuluttajia ja elinkeinonharjoittajia (7, s. 299). Lautakunta linjaa
ja ohjaa kuluttajaoikeutta vakiintuneella ratkaisukdytdnndlldan ja taysistunto-

ratkaisuillaan.

Lautakunta ratkaisee myds yksityishenkildiden valisia asuntokauppa-, huoneenvuokra-
ja asumisoikeuden luovutusta koskevia riitoja sekd antaa mm. tuomioistuimille
lausuntoja lautakunnan toimivaltaan kuuluvissa riita-asioissa ja julkaisee lain sovelta-

misen kannalta merkitykselliset ratkaisut.

Lautakunnan antamat paatokset ovat suosituksia, joten niitd ei voi panna taytantdon
pakkokeinoin. Kasittely on maksuton ja toiminta kustannetaan valtion tulo- ja meno-
arviosta. Jos asian selvittamisesta aiheutuu kuluja, joita ovat tyypillisesti puhelinsoitot

ja asiakirjojen kopiointi, niistéd vastaavat riidan osapuolet.

Oikeustapaus- ja asiahakemistoja niin kuluttajariitalautakunnan kuin my6s Korkeimman
oikeuden ja hovioikeuksien tekemista ratkaisuista asuntokaupan ja kiinteistonvalityksen
vastuukysymyksissa I6ytyy alan kirjallisuudesta, mm. l|ahdeteokset 2 ja 14.

11 Tapausten luokittelua, lapikayntia ja niista tehdyt johtopaatokset

Lainauksina kuvatut riitatapaukset on jaoteltu seuraavasti: asiakirjapuutteet (5 kpl),
myyjan selonotto- ja tiedonantovelvollisuus (5 kpl) sekd kaupan kohteen piilevat
virheet (4 kpl).

11.1 Asiakirjapuutteet

11.1.1 Myyjan tiedonantovelvollisuus yhtion tulevista korjauksista

K:t ostivat 30.9.2008 asunto-osakeyhtion osakkeet, jotka oikeuttavat
90 m2 suuruisen rivitalohuoneiston hallintaan vuonna 1974
valmistuneessa rakennuksessa. Kauppahinta oli 140 000 euroa.
Hallinta siirtyi ostajille 14.10.2008. (23).



Ostajille selvisi marraskuussa 2008, etta taloyhtidssa oli suunnitteilla
lammitys-jarjestelman vaihto o6ljysta kaukolampoon seka yhtion toisen
rakennuksen sade- ja pintavesien poistamisjohtamisen parantamiseen
liittyva urakka. Asiassa on riitaa siitd, olisiko myyjan tullut kertoa
kyseisista remonteista ostajille ennen kaupantekoa ja onko myyja
velvollinen osallistumaan korjauksista ostajille aiheutuneisiin
kustannuksiin.

VAATIMUKSET

Ostajat vaativat myyjaa maksamaan heille aiheutuneet korjauskustannukset 6
350 euroa korkoineen.

Ostajat tiedustelivat ennen kaupantekoa valittajaltd, onko yhtidssa suunnitteilla
mitdan remontteja tai korjauksia. Valittdjan mukaan mitadn korjauksia ei ollut
tulossa, eikd myyjdkaan sellaisista ilmoittanut. My6skaan kaupantekopaivalle
paivatyssa isannditsijantodistuksessa ei ollut mainintaa tulevista korjauksista.

Ostajat olivat 5.11.2008 yhteydessa isannditsijaan, jolloin selvisi, ettd yhtitéon oli
jo suunniteltu [dAmmitysjarjestelman vaihto 6ljysta kaukolamp6dn seka yhtion
toisen rakennuksen sade- ja pintavesien poistourakka kosteusvaurioiden
ehkdisemiseksi. Isannditsija kertoi, ettd asioista oli keskusteltu jo aikaisemmissa
yhtidkokouksissa, mutta niista ei ilmeisesti ollut tehty mitdan merkintdja.
Korjauksista paatettiin 19.11.2008 pidetyssa ylimaardisessa yhtidkokouksessa.

Ostajat katsovat, ettd myyjan olisi tullut kertoa tulevista remonteista heille
ennen kaupantekoa. Yhtién asukkaat ovat ostajien kasityksen mukaan olleet
hyvin tietoisia toisen rakennuksen sadevesiongelmasta seka siita, etta
lammitysjarjestelman uusiminen oli tulossa. Paatokset tehtiin lisaksi hyvin
nopeasti kaupanteon jdlkeen. Ostajat eivat olisi ostaneet kyseistd asuntoa, jos
olisivat tienneet tulevista korjauksista.

VASTAUS

Myyja kiistéda ostajien vaatimukset. Myyja ei ole ollut kaupantekohetkella
tietoinen yhtidssé suunnitteilla olleista korjauksista tai esimerkiksi siitd, etta
[ammitys-jarjestelman kuntoa olisi tutkittu. Myyja on ollut ennen kaupantekoa
vain vdhan tekemisissa yhtién muiden asukkaiden kanssa, joten mahdolliset
keskustelut eivét ole kantautuneet hanen korviinsa. Ostajat ovat ostaneet
kohteen tietoisina siita, etta se on valmistunut vuonna 1973.

RATKAISUN PERUSTELUT

Ostajille on kaupanteon jalkeen marraskuussa 2008 selvinnyt, etta taloyhtiossa
oli suunnitteilla Iammitysjarjestelman vaihto 6ljystd kaukolampddn seka toisen
rakennuksen sade- ja pintavesien poistamisurakka. Mainittujen korjaustéiden
tilaamisesta on asiassa esitetyn selvityksen perusteella paatetty 19.11.2008
pidetyssa ylimadrdisessa yhtit-kokouksessa. Ostajien osuus korjaustoista
aiheutuneista kustannuksista on noin 6 000 euroa.

Lautakunta toteaa, ettd ostajille ennen kaupantekoa esitetyssa isannditsijan-
todistuksessa ei ollut tiedossa olevia peruskorjauksia tai perusparannuksia
koskevaa kohtaa, eika tulossa olevista korjauksista ollut isannditsijan-
todistuksessa muutakaan mainintaan. Lautakunta pitéa ostajille esitettya
isdnnditsijantodistusta talla perusteella puutteellisena.

Ottaen huomioon, ettd paatds ldmmitysjarjestelman vaihtamisesta ja sade- ja
pintavesien poistamisurakasta on tehty jo marraskuussa 2008, remonttien
aktiivisen suunnittelun on katsottava kaynnistyneen taloyhtiéssa jo ennen
kaupantekoa. Kyse on ndin ollen ollut sellaisista yhtion hallituksen tiedossa



olleista ja varmuudella tulossa olevista huomattavista perusparannuksista, jotka
olisi tullut merkita isannditsijantodistukseen.

Asiassa esitetty selvitys ei osoita, etta myyja olisi kauppaa tehtdessa ollut
tietoinen yhtion tulossa olevista remonteista. Mainittujen korjausten olisi
kuitenkin tullut ilmetd isannéitsijantodistuksesta, joka on taltd osin ollut
puutteellinen. Myyja vas-taa annetuista ja antamatta jatetyista tiedoista myos
siltd osin kuin ne perustuvat isannéitsijantodistukseen. Koska ostajat eivat nain
ollen ole saaneet kaupan kohteesta kaikkia niita tietoja, jotka he ovat
perustellusti voineet edellyttad saavansa ja antamatta jatetyilld tiedoilla voidaan
olettaa olleen vaikutusta kauppaan, lauta-kunta katsoo, ettd kaupan kohteessa
on hinnanalennukseen oikeuttava virhe.

Ostajat eivat ole esittdneet vaatimuksia valitysliiketta kohtaan, joten lautakunta
ei ota kantaa valitysliikkeen mahdolliseen vastuuseen asiassa. Lautakunta ei ole
tassa yhteydessa myodskadn toimivaltainen arvioimaan asiaa
isanngitsijatoimiston mahdollisen vastuun osalta.

Lautakunta toteaa, ettd ostajien on tullut kaupan kohteesta saamiensa tietojen
puutteellisuudesta huolimatta tullut rakennusten ian ja muiden kohteesta
annettu-jen tietojen perusteella varautua siihen, ettd kohteessa saattaa
tulevaisuudessa ilmeta joitakin korjaustarpeita. Ostajien ei kuitenkaan voida
saamiensa tietojen perusteella edellyttda varautuneen siihen, etta yhtiéssa
tultaisiin suorittamaan remontteja niin nopealla aikataululla kuin tassa
tapauksessa on tapahtunut. Lautakunta arvioi virhetta vastaavan hinnan-
alennuksen maardksi tassa tapauksessa 2 000 euroa. Myyjan tulee maksaa
hinnanalennuksena palautettavalle hinnanosalle tuottokorkoa 30.9.2008 lukien.

SUOSITUS

Kuluttajariitalautakunta suosittaa, etta myyja maksaa ostajille
hinnanalennuksena 2 000 euroa edelld mainittuine tuotto- ja
viivastyskorkoineen. Paatos oli yksimielinen.

Johtopaatokset

Asuntokauppalain 6 luvun 27 §:n mukaan myyja ja kaupan valittdjana toiminut kiin-
teistonvalitysliike ovat vastuussa isannéitsijantodistuksessa annetuista tai antamatta
jatetyista tiedoista. Koska ostajat eivat olleet esittdneet vaatimuksia valitysliiketta
kohtaan, lautakunta ei kuitenkaan ottanut kantaa valitysliikkeen mahdolliseen vastuu-

seen asiassa. Valittdjan on kuitenkin syyta muistaa vastuunsa.

Isannoditsijantodistus voi olla puutteellinen. Padsaantdisesti valittdjan tulisi voida
luottaa siind annettuihin tietoihin. Jos niita on aihetta epailld esim. yhtiodn tilinpaatos-
asiakirjojen ja PTS:n hankkimisen jdlkeen, on selvitettava tietojen todenperdisyys.
Vilittdjalla on selonottovelvollisuus.

Kiinteistonvalittdjan on syyta olla varovainen arviointeja tehdessaan. Vaikka isannoitsi-

jantodistuksessa ei olisi mainintaa tulevista korjauksista, esim. yhtion ika huomioiden



ostajan tulisi varautua jonkinlaisiin korjaustarpeisiin. Tama olisi hyva kertoa ostajalle

ennen ostotarjouksen vastaanottamista.

11.1.2 Tulevat remontit ja niista ilmoittaminen

NN:t (myohemmin ostajat) ostivat 27.2.2006 XX:ilta (myohemmin
myyjat) asunto-osakkeet, jotka oikeuttavat 88 m2 suuruisen
huoneiston hallintaan. Osakkeiden kauppahinta oli 177 000 euroa.
Huoneiston hallinta siirtyi ostajille 24.4.2006. Rakennus, jossa
huoneisto sijaitsi, on valmistunut vuonna 1981. (24)

Kaupanteon jalkeen ostajille selvisi, etta taloyhtidossa joudutaan
uusimaan rakennusten viliset vesi- ja lampodjohdot. Osapuolilla on
erimielisyytta siitd, onko huoneistossa asuntokauppalain tarkoittama
virhe.

VAATIMUKSET

Ostajat vaativat myyjilta hyvityksena 2 000 euroa. Ostajat kysyivat ennen
kaupantekoa nimenomaisesti, onko myyijilla tiedossa sellaisia taloyhtiéén liittyvia
kuluja, jotka tulisivat nostamaan yhtidvastiketta. Myyjien mukaan téllaisia ei
ollut. Myotskaan isannditsijan todistuksessa tai myyntiesitteessa ei ollut mainintaa
tulevista remonteista. Kaupanteon jalkeen kavi kuitenkin ilmi, etta taloyhtiéssa
uusitaan rakennusten valiset vesi- ja lampdjohdot. Remontti suoritettiin kesalla
2006. Ostajien osakkeisiin kohdistuva osuus kustannuksista oli 2 000 euroa.

VASTAUS

Myyijat kiistavat ostajien vaatimukset. Valitysliikkeen edustaja ei ollut saanut
tietoa mahdollisesta putkiremontista iséannditsijalta. Ostajat eivat kysyneet
missaan vaiheessa mahdollisista tulevista remonteista.

RATKAISUN PERUSTELUT

Asiassa esitetyn selvityksen perusteella ko. riita-asiaan liittyvaa lampo- ja
vesiputkien korjaustarvetta on kasitelty taloyhtion hallituksen kokouksissa ainakin
28.12.2005 ja 9.2.2006. Hallituksen 9.2.2006 pidetyn kokouksen péytakirjan
mukaan “hallitus paatti tilata Iampdverkoston korjaussuunnitelman ja
tarjouksen”. Paatés remontin suorittamisesta tehtiin taloyhtién ylimaardisessa
yhtiékokouksessa kaupanteon jalkeen, 18.5.2006.

Lautakunta toteaa, ettd isénnéitsijantodistuksessa on mainittava paatetyt ja
muutoin varmuudella tiedossa olevat huomattavat korjaukset ja perus-
parannukset. Esitetyn selvityksen perusteella padtds korjaussuunnitelman ja
tarjouksen tilaamisesta on tassa tapauksessa tehty vasta isannditsijan-
todistuksen antamisen jalkeen eli 9.2.2006. Vesi- ja lampdjohtojen
uusimistydhon liittyvan hankesuunnittelupaatdksen ei siten voida katsoa olleen
vield isannéitsijantodistuksen laatimishetkelld isannditsijan tiedossa. Asiassa on
lisaksi selvitetty, etta asunto-osakeyhtidn iséannditsija on vaihtunut vuoden 2006
alussa. Edella mainitut seikat huomioon ottaen lautakunta katsoo, etta 7.2.2006
paivatty isannditsijantodistus on ollut tiedoiltaan asianmukainen.

Myyjan tietoisuutta arvioidaan sen mukaan, mitd myyjan on katsottava tienneen
ennen kaupantekoa. Asiassa on selvitetty, ettd myyja XX on toiminut ennen
kaupan-tekoa taloyhtién hallituksen puheenjohtajana ja ollut ldsna ajalla
6.9.2005 - 9.2.2006 pidetyissa taloyhtién hallituksen kokouksissa. Myyijien on



talla perusteella katsottava olleen ennen kaupantekoa tietoisia tulevasta lamp6-
ja vesiputkien korjaustydstd. Ottaen huomioon myyjan toimiminen taloyhtién
hallituksessa seka kauppakirjan ehto, jonka mukaan "Myyja vakuuttaa
antaneensa ostajalle kaikki ne tiedossaan olevat seikat ja niissa mahdollisesti
ennen kauppaa tapahtuneet muutokset, jotka ovat saattaneet vaikuttaa ostajan
ratkaisuihin kauppaa paatettdessa”, lautakunta katsoo, ettd myyiilla on tassa
tilanteessa ollut korostunut tiedonantovelvollisuus. Myyjien tiedonanto-
velvollisuutta ei siten poista se, etta tulevasta korjauksesta ei ole ollut mainintaa
isannoitsijantodistuksessa. Koska myyjien ei ole selvitetty kertoneen asiasta
ostajille ennen kaupantekoa, vaikka kyse on seikasta, josta ostajat ovat
perustellusti voineet olettaa saavansa tiedon ennen kaupantekoa ja myyjien
laiminly®nnin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan, kaupan kohteessa on
asuntokauppalaissa tarkoitettu virhe.

Lautakunta toteaa, ettd vesi- ja lampdjohtojen uusimistydssa on ollut kysymys
putkiston idsta johtuneesta korjaustydsta ja korjaustyén suorittamisen voidaan
siten olettaa vahentdvan tulevaisuudessa odottavissa olevaa korjaustarvetta.
Lautakunta arvioi virhetta vastaavan hinnanalennuksen maaréaksi tassa
tapauksessa 1 300 euroa.

Myyijien tulee maksaa hinnanalennuksena palautettavalle kauppahinnalle tuotto-
korkoa 24.4.2006 lukien.

SUOSITUS
Lautakunta suosittaa, ettd myyjat maksavat ostajille hinnanalennuksena 1 300
euroa tuottokorkoineen. Paatos oli yksimielinen.

Johtopaatokset

Myyjan/valittajan tulee kertoa rakennuksissa havaituista korjaustarpeista tai tiedossa
olevista mahdollisista tulevista korjauksista. Varsinkin jos myyja on taloyhtion hallituk-
sen jasen, olisi hyva selvittdaa isannéitsijantodistuksen paivayksen jalkeiset mahdolliset

hallituksen tekemat korjaus- ja korjausselvityspaatokset.

Toisaalta isannoitsijantodistus oli kaupantekohetkelld 20 pdivaa vanha. Jos se olisi ollut
17 paivan ikdinen, tieto korjaustydsta olisi todistuksessa jo ollut. Ostajan kannalta mita
tuoreempi isannditsijantodistus on, sité varmenpaa on myods se, ettd kaikki kaupan-

tekoon vaikuttavat tiedot ovat kaytettavissa.

Isannoitsijantodistus saa olla toimeksiantoa suoritettaessa enintdan 3 kuukautta vanha.
Hyvén vdlitystavan mukaan valitysliikkeen on kuitenkin aina hankittava kaupanteko-
paivalle uusi isannoitsijantodistus tai tarkistettava luotettavasti tietojen ajantasaisuus.
Jos nadin olisi menetelty, ei tieto korjaustoista olisi jaanyt matkan varrelle. Varsinkin
vuodenvaihde ja kevaan vyhtidkokouksen tekemat paatokset saattavat aiheuttaa

muutoksia todistuksessa annettaviin tietoihin.



11.1.3 Putkistosaneerauksesta annetut tiedot

Ostajat ostivat 21.1.2004 padivatylla kauppakirjalla myyjdlta As Oy:n
osakkeet nrot 21989-22213, jotka oikeuttavat hallitsemaan noin 23
m2:n suuruista huoneistoa. Kauppahinta oli 41.607 euroa. Rakennus
on valmistunut vuonna 1960. Kaupan valitti valitysliike. (25).

VAATIMUKSET
Ostajat vaativat myyjalta ja valitysliikkeelta korvausta 10.440 euroa seka
korvausta oikeudenkayntikuluistaan.

Ostajat saivat lahes valittbmasti kaupanteon jalkeen ylimaaraisen yhtiokokouksen
kokouskutsun. 9.2.2004 pidetyssa yhtiékokouksessa paatettiin viemari- ja kaytto-
vesiverkoston uusimishankkeesta ja siihen liittyvasta rahoituksesta. Ostajien
huoneiston osalta korjauskustannukset ovat 10.440 euroa.

Korjaushankeasiaa oli kasitelty 16.12.2003 pidetyssa varsinaisessa yhtidkokouk-
sessa. Asia oli ilmennyt myds kokouskutsusta. Yhtidkokouksessa korjauksen
toteutusajankohdaksi oli kirjattu helmi-maaliskuu 2004 ja urakan kestoajaksi noin
10 kuukautta. On selvaa, etta kaikilla osakkeenomistaijilla on ollut tieto tulevasta
korjauksesta ja siita, etta se toteutetaan kevaalla 2004. Myyija ei ole kuitenkaan
kertonut ostajille tulevasta korjauksesta.

Ostajat tiedustelivat myyntiesittelyssa valittdjalta tulevista korjaushankkeista.
Valittaja totesi, ettei hanella ollut tiedossaan korjaushankkeita. Ostajilla ei ole
ollut mitdan syyta ryhtyd varmistamaan valittdjan ilmoitusta.

Isdnnoitsijantodistuksessa todetaan kohdassa lisatiedot “Yhtitssa teetetty kayttd-
vesi- ja viemariputkiston saneerausasiakirjat. Arkkitehtitydsuunnittelu ja asbesti-
kartoitus tehty. Remonttia tullaan esittamdan yhtiokokouksen paatettavaksi
tulevissa yhtiokokouksissa.”

Vilitysliikkeen myyntiesitteessa ei kuitenkaan ollut mainintaa tulossa olevasta
putkistosaneerauksesta. Koska isdannditsijantodistuksessa on viitattu putkisto-
saneeraukseen, olisi myyjan tullut nimenomaisesti selvittda, koska korjaushanke
on tulossa ja mitkd ovat sen ostajille aiheuttamat kustannukset.

VASTAUS

Myyja kiistéa vaatimuksen. Ostajat ovat ennen kaupantekoa saaneet muun
muassa isannditsijantodistuksen, jossa on maininta siita, ettd yhtidssa on teetetty
kayttévesi- ja viemariputkiston saneerausasiakirjat ja etta arkkitehtitydsuunnit-
telu ja asbestikartoitus on tehty. Lisaksi siind mainitaan, ettd remonttia tullaan
esittdmaan yhtidkokouksen paatettavaksi tulevissa yhtidkokouksissa.

Myés talon ikd huomioiden ostajien olisi pitdnyt osata varautua kyseisen
kaltaiseen remonttiin. Myyja ei ole saanut yhtidkokouksen kokouskutsua eika
myyja ole tiennyt tulossa olevasta korjauksesta.

Vilitysliikkeen vastaus: Valitysliike kiistaa vaatimuksen. Valitysliikkeen edustaja
on tiedustellut toimeksiantajalta useita kertoja mahdollisista tulevista tai tiedossa
olevista paatetyista korjauksista/perusparannuksista ja saanut toimeksiantajalta
kieltavan vastauksen joka kerta. Valitysliike on noudattanut riittavaa huolel-
lisuutta ja pyrkinyt saamaan myyjaltad kaiken tarpeellisen tiedon.

Ostajalle on valitetty kaikki tarpeellinen tieto. Ostajan on isannéitsijantodistuk-
sessa olevan maininnan perusteella taytynyt ymmartaa, etta korjaushanke on
valttdmatdn ja odotettavissa.



RATKAISU

Ostajat ovat vaatineet myyjalta ja valitysliikkeeltd korvausta, koska ostajille ei ole
ennen kaupantekoa kerrottu tulossa olevasta viemari- ja kayttovesiverkoston
korjauksesta. Viemari- ja kayttdvesiverkoston uusimisesta on paatetty 9.2.2004
pidetyssa ylimaaraisessa yhtiokokouksessa.

Lautakunnalle on esitetty 2.12.2003 paivatty varsinaisen yhtiokokouksen
kokouskutsu. Kokouskutsussa todetaan "Kayttdvesi-ja viemariputkisto-
saneerauksen tilanneinfo,

a) urakkatarjoukset laskennassa

b) toteutusajankohta-ajatus kevat 2004

¢) ylimaarainen yhtidkokous tammikuussa 2004, jossa asiasta paatetaan”.

Lautakunnalle on esitetty my6s 16.12.2003 pidetyn varsinaisen yhtiékokouksen
poytakirja, jossa todetaan, etté "Kayttovesi- ja viemariputkistosaneerauksen
osalta isannoitsija kertoi kokousvaelle, etta urakkatarjouksia on saatu tarvittava
maara putki- ja sahkourakoitsijoilta, mutta rakennuspuolelta on pyydetty
lisatarjouksia. Hallitus kasittelee tarjoukset ja paattaa ylimaaraisen yhtidko-
kouksen koollekutsumisesta joulukuun aikana. Toteutusaika olisi edelleen helmi-
maaliskuu 2004 ja urakka-aika noin 10 kk. Ylimaaraisen yhtiokokouksen kutsussa
on seikkaperainen selvitys tydsta ja kustannuksista”.

Lautakunta katsoo esitetyn selvityksen perusteella, ettéd ennen kaupantekoa on
ollut selvaa, etté taloyhtiédn on tulossa kayttévesi- ja viemariputkiston korjaus.
Lauta-kunta toteaa, etté koska myyja on ollut osakkeenomistaja, on myyjan
katsottava saaneen tiedon 16.12.2003 pidettavassa yhtiokokouksessa kasitel-
tavista asioista 2.12.2003 paivatystd kokouskutsusta. Lautakunta katsoo, ettd
myyjan on taytynyt olla tietoinen yhtidkokouksessa paatetyista asioista.

Koska myyja kaytti kaupassa valitysliiketta, myyjan olisi tullut huolehtia siita, etta
valitysliikkeelld on kdytdssadn kaikki kaupan kannalta vaikutukselliset tiedot.
Myyjé ei ole edes véittanyt ndin toimineensa. Myyja on nain ollen laiminlydnyt
tiedonantovelvollisuuttaan.

Lautakunta katsoo, ettd asunnossa on asuntokauppalaissa tarkoitettu
taloudellinen virhe, jonka perusteella ostajilla on oikeus saada myyjalta
hinnanalennusta.

Vilitysliikkeen vastuun osalta lautakunta toteaa, ettd asuntojen markkinoinnissa
annettavista tiedoista annetun valtioneuvoston asetuksen (15.12.2001/130) 8
§:n 15 kohdan mukaan asunnon myyntiesitteessa on mainittava yhteison
paattdmat tai muutoin tiedossa olevat rakennuksen tai kiinteistén huomattavat
korjaukset ja perusparannukset seka arvio niiden toteuttamisajankohdasta ja
niista ostajalle aiheutuvista kustannuksista.

Vilitysliikkeen laatimassa myyntiesitteessa ei ole ollut mainintaa kayttévesi- ja
viemariputkiston korjauksesta. Lautakunta toteaa, etta isannéitsijantodistuksen
tiedot ovat olleet puutteelliset. Isdnnditsijantodistuksessa olevien tietojen
perusteella on kuitenkin ollut selvaa, etta taloyhtiéon on tulossa kayttdvesi- ja
viemariputkiston korjaus. Koska asiasta on ilmoitettu isannditsijantodistuksessa,
olisi valitysliikkeen tullut hyvan valitystavan mukaan ilmoittaa asiasta
laatimassaan myyntiesitteessa. Valitysliikkeen olisi myos tullut pyrkia
selvittdmaan korjausten toteuttamisajankohtaa seka korjauksesta ostajalle
aiheutuvia kustannuksia. Valitysliike ei ole edes vaittanyt ndin toimineensa.

Lautakunta katsoo, etta valitysliike on laiminlydnyt selonotto- ja tiedonanto-
velvollisuutensa, minka vuoksi ostajilla on oikeus saada korvausta valitysliikkeen



menettelysta aiheutuneesta vahingosta.

Korvauksen maaraa arvioidessaan lautakunta on ottanut huomioon sen, etta
kyseessa on vuonna 1960 rakennettu rakennus, jonka kayttdvesi- ja viemari-
putkistoja ei ole ilmoitettu uusitun. Lautakunta toteaa, ettd kayttdvesi- ja
viemdriputkistot ovat nain ollen olleet melkein kayttoikansa padssa ja ostajien on
taman vuoksi lahtdkohtaisesti tullut varautua korjauksen mahdollisuuteen.
Kayttovesi- ja viemdriputkistot tulevat myds korjauksen myoté parempaan
kuntoon kuin mita ostajilla on kaupantekohetkelld ollut perusteltua syyta olettaa.

Lautakunnan kasityksen mukaan ostajien ei ole kuitenkaan tarvinnut varautua
siihen, ettd korjaustarve ilmenee ldhes valittdmasti kaupanteon jalkeen. Lauta-
kunta on mygs ottanut huomioon ostajien korjauskustannusten osuuden maaran
suhteessa kauppahintaan. Lautakunta arvioi kohtuullisen korvauksen maaraksi
5.000 euroa.

Ostajat ovat my0s vaatineet korvausta oikeudenkayntikuluistaan, joilla he
tarkoittavat lautakuntakasittelysta aiheutuneita kulujaan.

Kuluttajavalituslautakunnasta annetun lain 9 b §:n mukaan asianosaiset
vastaavat itse kustannuksistaan, jotka ovat aiheutuneet asian kasittelysta
kuluttajavalituslautakunnassa. Lautakunnan asuntokauppaosasto voi kuitenkin
erityisesta syysta suosittaa myds ndiden kustannusten korvaamista vastapuolelle.
Tdssa tapauksessa ei ole esitetty erityisid syita lautakuntakasittelysta
aiheutuneiden kulujen korvaamiselle.

SUOSITUS
Lautakunta suosittaa, etta myyja ja valitysliikke maksavat yhteisvastuullisesti
ostajille 5.000 euroa. Paatos oli yksimielinen.

Johtopaatokset

Isannditsijantodistus tulee lukea huolellisesti. Tassa tapauksessa valittajan olisi tullut
ymmartaa, ettd putkistoremontti on tulossa, kun isénnditsijan todistuksessa on todettu,
ettd remonttia tullaan esittdmaan yhtidkokouksen paatettavaksi. Ainakin isannditsijaan
olisi tullut olla yhteydessa, mikali asia tuntui epdselvaltéd ja aiheutti epailyja. Tassa
yhteydessa olisi pitéanyt tiedustella remontin todenndkdistd toteutusajankohtaa ja
arviota sen kustannuksista. Tama kaikki olisi pitanyt todeta kirjallisesti myynti-

esitteessa.

Samoin kohteen ikd huomioiden, 44 v. vanha rakennus, olisi pitanyt vahintdankin

mainita odotettavissa olevista peruskorjauksista.

Myytavaksi tulevan kohteen selvittdmisen ja myyjan haastattelun yhteydessa voisi olla
jarkevaa pyytaa nahtavaksi viimeisin yhtidokokouksen poytdkirja, jos vahaakaan on
aihetta epdilld myyjan epatietoisuutta yhtion asioiden hoidosta tai yhtidkokouksen

tekemista paatoksista.



11.1.4 Lattian materiaali

Kuluttajat (K:t) ostivat 18.5.2001 asuinhuoneiston osakkeet (3h + k +
parv.) 435 000 markalla. Ostajat vaativat vahingonkorvausta asunnon
valittaneelta elinkeinon-harjoittajalta (EH) koska valittdja markkinoi
asunnossa olevan parkettilattian vaikka kaupanteon jdlkeen selvisi,
etta lattia olikin laminaattia. Vilitysliike myontaa virheensd, joten
riitaa on vain vahingon maarasta. (26).

VAATIMUKSET

K:t vaativat EH:a korvausta uuden parketin hankkimiskuluja vastaavat 2 763,30
euroa.

Lattian materiaaliksi oli ilmoitettu parketti seka lehti-ilmoituksessa etta esittely-
lehtisessa. Kiinteistonvalittdja ei asuntoa esitellessadankdan korjannut virheellista
tietoa, vaikka han on kertonut olleensa itse hankkimassa paallystetté eli hdn on
itse tiennyt sen oikean laadun. Laminaattilattiaa on noin 62 nelimetrid. Se on
ilmeisesti asennettu suurimpaan osaan asuntoa vuonna 1998, mutta osassa
asuntoa se on tatd vanhempaa.

Korvauksen tulee maaraytya siten, etta ostajat saisivat vaihtaa lattiansa siihen
kuntoon kuin heilld oli aihetta olettaa. Parketin vaihtaminen lattiaan maksaisi
heidén hankkimansa tarjouspyynnén mukaan 2 763,30 euroa, johon ei edes
sisally laminaatin purkamisesta aiheutuvia kuluja.

Vilitysliike on tarjonnut korvaukseksi laminaatin ja parkettilattian hankintahinnan
erotusta. Vilitysliikkeen vakuutusyhtié on ollut valmis korvaamaan ostajille 673
euroa (noin 10-11 euroa/neliémetri), johon ostajat eivat ole suostuneet.
Hankintahinnan erotus ei korvaa vahinkoa, koska laminaattilattiaa ei voi hiomalla
uudistaa. Ostajat joutuvat siis tulevaisuudessa joka tapauksessa vaihtamaan
lattian, johon ei olisi tarvetta, jos asunnossa olisi parkettilattia. He epailevat
laminaatin olevan lisdksi huonokuntoista.

Ostajien omien selvitysten mukaan hinnanero laminaatin ja parketin valilld on noin
20 euroa/m2, jolloin kokonaissumma olisi 1 240 euroa.

VASTAUS

EH myontda, etta kohteen ilmoittelussa ja myyntiesitteissa on ollut oleellinen
virhe. Valittajilla on kuitenkin asunnossaan nyt erittdin hyvakuntoinen
laminaattilattia. Huoneiston jélleenmyyntiarvo saattaa joissain tapauksissa olla
laminaattilattian ansiosta olla korkeampikin, kuin jos huoneistossa olisi
parkettilattia.

Vilitysliike on samaa mielta vakuutusyhtiénsa kanssa laminaatin ja parketin
hinnanerotuksesta. Keskimaarin hinnanerotus on 10-11 euroa neliometrilta.

RATKAISUN PERUSTELUT

Kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksesté annetun lain 14 §:n mukaan
toimeksiantajan vastapuolella on oikeus saada valitysliikkeelta korvaus
vahingosta, jonka valitysliikkeen virheellinen menettely on hanelle aiheuttanut.

Vilitysliike on virheellisesti markkinoinut, ettd huoneistossa olisi parkettilattia.
Kaupan teon jélkeen asunnon lattiamateriaali on kuitenkin osoittautunut
laminaatiksi.

Koska lattialaminaatti tyypillisesti muistuttaa parkettia, ei ostajien voida edellyttaa
kyenneen havaitsemaan lattiapaallysteen laatua ennen kaupan paattamista. Sen



sijaan tapahtumienkulusta saatujen tietojen perusteella kiinteistonvalitysliikkeen
edustaja on etukateen tiennyt lattiapaallysteen todellisen laadun. IImoitetun
lattia-materiaalin voidaan olettaa vaikuttaneen kaupan ehtoihin, silla parkettia
voidaan pitaa arvostetumpana ja hiottavuutensa takia myés pitkdikdisempana
pinnoitteena kuin laminaattia. Lautakunta arvioi téman virheellisen
markkinointitiedon vaikutta-neen asunnon hintaan 1 000 euron arvosta.
Valitysliikkeen tulee korvata téma aiheuttamansa taloudellinen menetys valittajille.

SUOSITUS
Lautakunta suosittaa, etta EH maksaa K:ille vahingonkorvauksena 1 000 euroa.

Johtopaatokset

Huoneistoesite ei saa sisdltda vadraa tietoa materiaalien laaduista. Valittdja on tasta

vahingonkorvausvastuussa.

Vahingonkorvauksen maaraa arvioitaessa lahtokohdaksi on otettu hintaero parketin ja
laminaatin materiaalikustannusten valilla, mika siis tulee korvata vahinkoa karsineelle
osapuolelle. Korvauksessa ei huomioida asentamisen tyokustannuksia vaan ainoastaan

materiaalikustannukset ja nekin hieman alaspain.

Lautakunta on ilmeisesti katsonut asiaa niin, ettd lattiapinta tulee uusimisen jalkeen
parempaan kuntoon kuin 3 vuotta vanha ja osittain sitdkin vanhempi laminaattilattia on

kaupantekohetkelld ollut.

11.1.5 Myyjan tiedonantovelvollisuus kohteen korjaustarpeista

K:t ostivat E:lta 9.4.1999 XX nimisen yhtion osakkeet jotka oikeuttavat
hallitsemaan rivitaloasuntoa (4h,k,s, 92,5 m2) osoitteessa XO. Kohde
oli valmistunut vuonna 1986. Kauppahinta oli 450 000 markkaa.
Ostajat valittivat myyjalle kirjallisesti 10.5.1999, etta asunnon
lammitys oli viallinen. Myyja kieltdytyi maksamasta ostajien vaatimaa
korvausta, koska hén oli kertomansa mukaan ilmoittanut vioista
isannoit-sijdlle ja koska katsoi vian olevan asunto-osakeyhtion
vastuulla. (27).

VAATIMUS

K:t vaativat, etta E:t korvaavat huoneistoon kohdistuvan osuuden 9 028,40
markkaa taloyhtion teettdmasta remontista, huoneiston ylimaaraiset lammitys-
kulut 3 viikolta 134 markkaa seka puhelin- ja postikulut 155 markkaa. Summat
on maksettava lakisaateisine korkoineen alkaen kohteen hallintaocikeuden
siirtymisesta. Ostajien mukaan myyjat ilmoittivat ennen kauppaa taloyhtién
isdnnditsijalle, etta osa heidan asuntonsa vesikiertoisista lampd&pattereista ei
toiminut. Vastoin vaitettdan he eivat maininneet asiasta ostajille. Isannditsijan
todistuksessakaan ei mainittu asiasta, silla isanndinti oli juuri vaihtunut eika uusi
isdnnditsija tiennyt, etta lammitysjarjestelma oli laajemminkin epakuntoinen.



Kaupan teon jalkeen ilmeni, ettd sama ongelma esiintyi erdilld muillakin
naapureilla, joille taloyhtio oli hankkinut tilapdisavuksi séhkokayttéisia lampo-
pattereita. Yhtidssa on sittemmin paatetty lammityslaitteiston korjauttamisesta.

VASTAUS

Vaatimukset kiistetaan. E:t havaitsivat syksylla 1998, ettd osa asunnon
pattereista ei lammennyt. Huoltomies totesi vian olevan joko termostaateissa tai
vedenkierrossa. Hanen mukaansa samoja vaikeuksia oli muissakin huoneistoissa,
eika asialle voinut tehda mitdaan lammityskauden aikana. E:t ilmoittivat asiasta
myos isannditsijana toimineelle NN:lle, joka kuitenkin ilmoitti jattaneensa
isannoitsijan tehtavat, ja hallituksen jasenelle NO:lle, joka kertoi ottavansa asian
kasiteltdvaksi hallituksen kokouksessa 7.2.1999. E:t ilmoittivat ongelmasta myds
uudelle isannditsijalle maaliskuussa 1999, ja lisaksi ostajille kaupan teon
yhteydessa. He ovat siten ilmoittaneet asiasta kaikille asianosaistahoille.

RATKAISUN PERUSTELUT

Nyt kasiteltavassa tapauksessa lautakunta pitda selvitettynd, etta E:t olivat
asianmukaisesti ilmoittaneet lammitys- jarjestelman epakuntoisuudesta asunto-
osake-yhtion edustajille. Vastauksen perusteella he ovat tienneet, etta yhtion
muissakin asunnoissa ilmeni lammitysjarjestelman toimintahairioita, joita ei
saanut poistetuksi tavanomaisin huoltotoimin. Lautakunta katsoo, ettd myyjan on
tasta tullut ymmartaa vian vaativan mahdollisesti merkittdvagkin korjausta.
Nayttamatta on kuitenkin jaanyt, etta asiasta olisi kerrottu asunnon ostajille.
Tasta asunnon viasta ja sen ilmeisesta korjaustarpeesta ei ole mainintaa kohteen
myyntiesitteessa eika kaupan teon yhteydes-sa kdytetyssa isannditsijan
todistuksessa, joiden sisaltamista tiedoista myyjat ovat asuntokauppalain 6 luvun
27 §:n mukaisesti vastuussa. Kiinteistonvalittajan kertomuksen perusteella
lautakunta katsoo, etta myyjan ei ole naytetty kertoneen asiasta ostajille
suullisestikaan.

Lautakunta katsoo myyjan jattaneen antamatta ostajille tiedon sellaisesta
asuntoa koskevasta erityisesta kauppaan vaikuttavasta seikasta, josta han on
tiennyt ja josta ostajat ovat perustellusti voineet olettaa saavansa tiedon.
Asunnossa on tdlla perusteella asuntokauppalain 6 luvun 11 §:n 3 kohdan
mukainen virhe. Sita vastaavan hinnanalennuksen maaraksi lautakunta harkitsee
5000 markkaa. Summa perustuu lautakunnan arvioon siitd, missd maarin tieto
asiasta olisi vaikuttanut kohteen kauppa-hintaan, kun otetaan lisaksi huomioon
asuntoon sittemmin kohdistuneet lammitys-jarjestelman korjauskulut.

Laiminlyédessaan ilmoitusvelvollisuutensa myyja on toiminut huolimattomasti.
Nain ollen han on vastuussa myds virheen vuoksi ostajille tulleesta muusta
vahingosta. Tallaista korvattavaa vahinkoa on sahkdlammityksesta tullut
ylimaarainen sahkonkulutus seka reklamaation hoitamisesta ennen kuluttaja-
valituslautkuntaan tehtya valitusta syntyneet puhelin- ja postikulut. Naiden
kustannusten yhteismaaraksi lautakunta harkitsee 100 markkaa. Hyvitykselle on
vaadittu myos lakisaateista korkoa.

Tuottokoron maksamisesta on sdadetty asuntokauppalain 6 luvun 28 §:ssa. Sen
mukaan jos kauppa puretaan, myyjan on palautettava saamansa kauppahinta ja
maksettava sille korkolain 3 §:n 2 momentin mukaisesti korkoa siitd paivasta
lukien, jona han vastaanotti maksun. Asuntokauppalaissa ei ole erillista
saanndsta tuottokoron maksamisesta hinnanalennukselle. Lautakunta kuitenkin
toteaa, ettd maakaaren 2 luvun 31 §:3an sisaltyy maarays tuottokoron maksa-



misesta hinnanalennukselle. Asuntokauppalain jalkeen saadetyn maakaaren
esitdiden mukaan asunnonostajan asemaan ei saa vaikuttaa se, onko ostettava
asunto luonteeltaan irtainta vai kiinteda omaisuutta.

Lautakunta on ratkaisuissaan pyrkinyt tulkitsemaan asuntokauppalain ja maa-
kaaren saanndksia mahdollisimman yhdenmukaisesti. Koska myds hinnan
alennus on palautettavaa kauppahintaa, joka on periaatteessa ollut oikeudetto-
masti myyjan hallussa, on perusteltua, ettd ostaja saa siitéd korvauksen. Vaikka
sille maksettavasta korosta ei ole erityistd sadnnosta asuntokauppalaissa, katsoo
lautakunta, etta yhdenmukaisesti kiinteiston kauppaa koskevan sadannéksen
kanssa ostajalla on myds asunnon kaupassa oikeus tuottokorkoon hinnan
alennuksena maksettavalle summalle.

Lautakunta katsoo, etta K:ien vaatimus lakisdateisesta korosta kasittda tuotto-
koron ja viivastyskoron. Tuottokorkoa on maksettava loppukauppahinnan
vastaanottamisesta eli 1.5.1999 alkaen.

Vaatimuksia on esitetty myos El:lle. Lautakunta ei suosita talté osin hyvitysta,
silla han ei ole ollut sopijapuolena asunto- kaupassa.

SUOSITUS

Lautakunta suosittaa, ettd E2 maksaa K:ille 5 100 markkaa 4 prosentin tuotto-
korkoineen 1.5.1999 - 29.12.1999 ja edella mainittuine viivastyskorkoineen
alkaen 30.12.1999 maksupaivaan.

P3atos syntyi adanestyksen jalkeen. Asuntokauppalaissa ei ole sadnnosta, jonka
perusteella hinnanalennukselle pitdisi maksaa tuottokorkoa. Tasta syysta
katsomme, ettei tuottokorkoa voi suosittaa. Muutoin olemme enemmistdn kanssa
samaa mielta.

Johtopaatokset

Kun taloyhtion isdnnditsija on vaihtumassa tai vaihtunut, on riski, etta vanhalle
isannditsijalle ilmoitetut asiat (vika huoneiston lammityspattereissa) eivat vality uudelle

isannditsijalle ja isdnnditsijantodistukseen.

Tassa tapauksessa asunnon viasta ei ole mainintaa isannditsijantodistuksessa eika
kohteen myyntiesitteessa. Myyja on kuitenkin vastuussa seka esitteessa ettd isannoit-
sijantodistuksessa olevien tietojen paikkansapitdvyydesta. Jos isannditsijantodis-
tuksesta puuttuu oleellinen tieto, myyjan on annettava se, jo oman etunsakin vuoksi,
suullisesti valittajalle, jotta se voidaan laittaa asuntoesitteeseen ja saattaa ostajan
tietoon.

Mikali ostaja ei saa myyjalta tietoa asuntoa koskevasta erityisestd seikasta, josta
myyjan taytyy olettaa tienneen, on ostaja oikeutettu saamaan tdman virheen perus-

teella hinnanalennusta ja myds vahingonkorvausta muusta karsimastaan vahingosta



koska myyja on laiminlydnyt ilmoitusvelvollisuutensa ja toiminut huolimattomasti.

11.2 Myyjan selonotto- ja tiedonantovelvollisuus

11.2.1 Kohteen laadusta annetut tiedot ja korjaustarpeet

NN:t(jaljempana "“ostajat”) ostivat 13.11.2003 paivatylla kauppakirjalla
asunto-osake-yhtion osakkeet, jotka oikeuttavat 72,5 m2 suuruisen
huoneiston hallintaan vuonna 1964 valmistuneessa rakennuksessa.
Kauppahinta oli 89 000 euroa. (28).

Valitus koskee kohteen laadusta kaupantekovaiheessa annettujen tietojen
puutteelli-suutta sekd asunto-osakeyhtion omistamassa rakennuksessa
kaupanteon jidlkeen ilmenneita korjaustarpeita.

VAATIMUKSET

Ostajat vaativat myyjaltéd hinnanalennuksena/vahingonkorvauksena yhteensa 25
646,30 euroa korkolain 3 §:n 2 momentin mukaisine korkoineen sekd 7.3.2006
alkaen korkolain 4 §:n 1 momentin mukaisine korkoineen.

Myyja on uusinut asunto-osakeyhtion huoneistojen ja autotallien pinnat ja putket
nakyviltd osin sekd tadman jalkeen myynyt kaikki huoneistot ja autotallit
12.11.2003-27.11.2003 paivatyilld kauppakirjoilla yhteensa 370 000 euron
kauppahinnalla.

Myyja markkinoi huoneistoa ostajille kauppaa tehtdessé peruskorjattuna ja
ostajat olettivat ostaneensa huoneiston taydellisesti peruskorjatusta
rakennuksesta, jossa ei tarvitse tehda mitadn remontteja pitkaan aikaan. Myyja
lupasi huoneistoille myds ns. vuosikorjaustakuun, mika oli omiaan lisaédmaén
ostajien kasitystd rakennuksessa perusteellisesti tehdyista korjaustoista.

Syksylla 2004 asunto-osakeyhtién rakennuksen viemariputket menivat tukkoon.
Samalla paljastui, etta viemarit olivat rikkoutuneet, ja ettd niissa oli sinne
kuulumatonta materiaalia kuten kivia. Taman johdosta kaikkien huoneistojen
ostajat tekivat myyjalle 5.11.2004 kirjallisen vaatimuksen huoneistoissa ja
rakennuksissa havaittujen virheiden ja viemarijarjestelmassa havaittujen
puutteiden korjaamiseksi. Myyja ei huoneistojen ostajien esittdmiin vaatimuksiin
reagoinut.

24.1.2005 suoritetussa viemdarijarjestelman kuntotutkimuksessa ilmeni, etta
rakennuksen viemareiden kunto oli huono. Asunto-osakeyhtitn osakkaiden
my6hemmin teettdmissa selvityksissé on ilmennyt mm., etta kiinteiston kaytto-
vesi- ja viemdri-verkostot ovat kunnon ja teknisen kayttéian puolesta elin-
kaarensa lopussa ja ettd ne tulisi kokonaisuudessaan uusia viimeistadn vuonna
2007. Rakennusteknisessa tutkimuksessa on myds selvinnyt, etta rakennuksen



katto vuotaa ja ettd kohdetta myyntikuntoon saatettaessa on tehty vakavia
tydvirheita ja riskialttiita rakenneratkaisuja. Kohteeseen on mm. jatetty
rakenteiden sisdan jo remontin tekovaiheessa loppuun kulutetut putki- ja
sahkdasennukset seka marka-tiloissa myos lattiakaivot. Myds remontoinnin
yhteydessa suoritetuissa sahkotoissa on ilmennyt puutteita. Suoritettujen
tutkimusten perusteella asunto-osakeyhtion kiinteiston ja rakennuksen
korjaamisesta aiheutuu yhteensa 216 900 euron kustannukset.

Asukkaiden saamien oireiden vuoksi myds asunto-osakeyhtion omistaman
rakennuksen asuntojen ja yhteisten tilojen sisdilman mikrobipitoisuuksia on
tutkittu. Raportista 16.1.2006 ilmenee, etta huoneiston 3 homeitid ja sadesieni-
pitoisuudet olivat normaalia suuremmat ja tama on myds terveyshaitta. Lisaksi
huoneistossa 3 ja 4 esiintyi vahdisessa maarin kosteusvaurioon viittaavaa
homelajiketta ja asunto-osakeyhtidn varasto- ja kellarikerroksen homeitiomaara
oli poikkeuksellisen suuri.

Huoneistojen ostajat ovat joutuneet teettamaan asunto-osakeyhtion omistamassa
rakennuksessa sinne muuttonsa jdlkeen korjaustdita ja selvityksid, joista on
aiheutunut heille yhteensa 12 863,79 euron kustannukset.

Ostajat katsovat, ettd heilld on oikeus 23 000 euron hinnanalennukseen/
vahingonkorvaukseen seka heidan huoneistonsa osuutta vastaavaan 2 646,30
euron korvaukseen jo toteutetuista korjaus- ja selvittelykuluista.

VASTAUS

Myyja kiistéa ostajien vaatimukset. Huoneiston myyntiesitteessa todetaan, etta
huoneisto on syksylla 2003 kokonaan pinnoiltaan uusittu. Myyntiesitteen yhtiota
koskevissa tiedoissa todetaan kohdassa suoritetut korjaukset: alakerran tilojen
pinnat 2003 ja kohdassa paatetyt korjaukset: ikkunat ja ulko-ovet viikko 44.
Myyntiesitteen mukaan yhtiélla ei ole velkoja ja valmistumisvuodeksi on ilmoitettu
1964. Ilmanvaihto on painovoimainen ja lammitysjarjestelmana on 6ljylammitys.
Myyntiesitteessa ei siten ole mitdan mainintaa peruskorjauksista.

Asuntoja esiteltdessa huoneistot ovat olleet osittain keskeneraisia, jolloin ostajilla
on ollut mahdollisuus havaita, ettd kyseisissa huoneistoissa tehddan ainoastaan
pinta-remontti ja ndin on myds valittdjien toimesta ostajille kerrottu. Ostajien
tiedossa on myos ollut, ettd rakennus on valmistunut vuonna 1964 ja tasta on
ollut paateltdvissa esimerkiksi putkiston korjaustarve. Ostajat ovat kohdetta
esiteltdessa kiertdneet koko kiinteiston ja esimerkiksi pannuhuoneessa on ollut
nahtavissa alkuperaiset putkistot.

Se, ettei kyseessa ollut peruskorjattu kohde, on ilmennyt myds myyntihinnasta,
joka on ollut noin 1 200 euroa/m2. Kyseiselld alueella peruskorjattujen asuntojen
tai uudiskohteiden myyntihinnat ovat olleet vuonna 2003 noin 2 200 euroa/m?2.

Myyja toteaa, ettd kauppa on tassa tapauksessa tehty vuonna 2003. Ostajat ovat
kuitenkin esittdneet ensimmaisen reklamaation vasta 16.1.2006 eli yli 2 vuotta
kaupanteon jalkeen.

Myyja toteaa, ettd kaikki vaitetyt huoneiston ja muiden tilojen laatupuutteet ovat
olleet ostajien havaittavissa jo kaupantekohetkelld. Myyja ei ole myyntitilanteessa
ilmoittanut, etta kiinteiston putkistoja olisi uusittu vuoden 1963 jalkeen. Ostajien
hankkimien selvitysten mukaan vuonna 2003 saneerattujen kvv-kalusteiden
kunto on hyva. Viemarijérjestelmien kuntotutkimuksista ilmenee ainoastaan
kiinteiston tulevat korjaustarpeet, jotka on rakennuksen ikd huomioon ottaen
taytynyt olla kaupanteko-hetkelld my6s ostajien tiedossa. Ostajien teettdmista
selvityksista ilmenee myds, ettd huoneistojen ja saunaosaston sahkétydt on tehty
asianmukaisesti.



Ostajien esittamat kustannusarviot kattavat sellaiset peruskorjaukset, joilla
kyseinen kiinteisté saatetaan vastaamaan uudisrakentamistasoa. Myyja pitaa
vaatimuksia siten perusteettomina.

RATKAISUN PERUSTELUT

Asiaan sovelletaan asuntokauppalakia siind muodossa kuin se oli kaupanteko-
hetkella vuonna 2003. Asiassa on selvitetty, ettd myyja on ostanut ko. pien-
kerrostalo kiinteiston 25.8.2003 paivatylla kauppakirjalla perustettavan yhtion
lukuun 181 640 euron kauppahinnalla. Han on perustanut samana padivana
Asunto-osakeyhtion, jonka kaikki osakkeet hdn on merkinnyt itse. Yhti6é on
merkitty kaupparekisteriin 30.9.2003 ja siina on yhtidjarjestyksen mukaan nelja
asuinhuoneistoa seka kaksi autotallia. Myyja on uusinut asunto-osakeyhtion
huoneistojen ja autotallien nakyvat pinnat ja putket seka taman jalkeen myynyt
kaikki huoneistot ja autotallit 12.11.2003-27.11.2003 paivatyilla kauppakirjoilla
yhteensa 370 000 euron kauppahinnalla.

Kaupan kohteen myyntiesitteen mukaan huoneisto on pinnoiltaan uusittu vuonna
2003. Rakennuksen valmistumisvuodeksi on ilmoitettu 1964. Yhtitté koskevissa
tiedoissa todetaan kohdassa suoritetut korjaukset: alakerran tilojen pinnat 2003
ja kohdassa paatetyt korjaukset: ikkunat ja ulko-ovet viikko 44. Myyntiesitteen
mukaan yhti6lla ei ole velkoja. Ilmanvaihdon on kerrottu olevan painovoimainen
ja ldmmitysjarjestelméana olevan dljylammitys. Myyntiesitteessa ei mainintaa
peruskorjauksista.

Kuluttajariitalautakunta toteaa, ettei myyjan suorittamia korjaustéita tassa
tapauksessa voida pitaa niin laajoina, etta kysymys olisi ollut uudisrakentamiseen
verrattavasta korjausrakentamisesta. Mydskaan kohteen markkinointiaineistossa
tai kauppakirjassa ei ole mainittu, etta kysymys olisi peruskorjatusta kohteesta.
Myyjaa ei ndin ollen ole pidettdva asuntokauppalaissa tarkoitettuna perustaja-
osakkaana huolimatta siita, ettd han on perustanut ko. asunto-osakeyhtion
vuonna 2003 ja asunnot on myyty ensimmaista kertaa tdman jalkeen. My6skaan
ostajat eivat kohteen ika ja suoritetuista korjauksista annetut tiedot huomioon
ottaen ole voineet perustellusti olettaa, etta kysymys olisi uudisrakennukseen
verrattavissa olevasta kohteesta. Myyjan virhevastuuta on siten arvioitava
kaytetyn asunnon kauppaa koskevien séanndsten perusteella.

Ottaen huomioon, ettd myyja on tdssa tapauksessa hankkinut kiinteiston,
perustanut asunto-osakeyhtidn, remontoinut huoneistot ja téman jalkeen myynyt
huoneistot edelleen, lautakunta katsoo myyjan menetelleen silla tavoin ammatti-
maisesti, ettd hanen on asuntoja myydessaan katsottava toimineen asunto-
kauppalaissa tarkoitettuna elinkeinonharjoittajana.

Asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista annetun asetuksen 8 §:n
mukaan asunnon hallintaan oikeuttavia osakkeita myytdessa esitteessa on
mainittava mm. yhteisdn paattamat tai muutoin varmuudella tiedossa olevat
rakennuksen tai kiinteiston huomattavat korjauksen ja perusparannukset seka
arvio niiden toteuttamisajankohdasta ja niista ostajille aiheutuvista
kustannuksista.

Asiassa on riitaa siitd, olisiko myyjan tullut kertoa ostajille ennen kaupantekoa
asunto-osakeyhtion rakennuksen kayttévesi- ja viemariputkiston ja lammitys-
jarjestelman kunnosta seka muista rakennuksen kuntoon liittyvista seikoista.

Ottaen huomioon, ettd myyja on tassa tapauksessa ennen huoneistojen myyntia
hankkinut koko kiinteiston itselleen ja suorittanut rakennuksessa korjaustoita,
hanen voidaan olettaa olleen tietoinen niista korjaustarpeista, jotka liittyvat
esimerkiksi rakennuksen kayttovesi- ja viemariputkistoon, ldmmitysjarjestelmaan



seka vesi-katteeseen. Myyja ei ole asiassa antamassaan vastineessa kiistanyt
olleensa tietoinen kyseisista korjaustarpeista.

Lautakunta toteaa, ettd myyjan on ennen kaupantekoa kerrottava ostajalle
sellaiset asuntoa koskevat erityiset seikat, jotka myyja on tiennyt ja joista ostajan
on perustellusti katsottava voineen olettaa saavansa tiedon. Lautakunta pitaa
asunto-osakeyhtion rakennuksessa todettuja korjaustarpeita téssa tapauksessa
kokonai-suutena arvioiden niin merkittaving, ettei ostajien voida pelkastaan
rakennuksen ian ja muiden ennen kaupantekoa kohteesta saamiensa tietojen
perusteella edellyttda niihin varautuneen. Ostajien ei voida edellyttda varautu-
neen myo6skaan siihen, ettd myyjan toimesta remontoiduissa kylpyhuonetiloissa
joudutaan kayttovesi- ja viemariputkistojen huonokuntoisuuden vuoksi tekemaan
Iahivuosina uusia korjaustoitd. Koska myyja on tassa tapauksessa jattanyt kerto-
matta ndistd merkittdvista korjaustarpeista, lautakunta katsoo hanen laimin-
lydneen tiedonanto-velvollisuuttaan ja talla laiminlydnnilld voidaan olettaa olleen
vaikutusta kauppaan. Myyjan tiedonantovelvollisuuden merkitysta on tassa
tapauksessa korostanut myyjan toimiminen kaupantekohetkelld asunto-
osakeyhtion hallituksessa seka isannditsijana.

Lautakunta katsoo, ettd myyjan voidaan edellyttaa olleen ennen kaupantekoa
tietoinen myos niistéd kaupan kohteen vioista, jotka johtuvat hdnen huolimatto-
muudestaan asunto-osakeyhtion omistaman rakennuksen korjaamisessa.

16.1.2006 paivatyn rakennusteknisen lausunnon mukaan myyjan toimesta
suoritetussa ikkunoiden asennus on tapahtunut hyvén rakennustavan ja ikkuna-
valmistajan antamien ohjeiden vastaisesti. Lautakunta pitda lausunnossa
todettuja puutteita ikkunoiden niin merkittaving, etta ne edellyttavat korjaamista.
My6s asunto-osakeyhtion yhteisten pesutilojen remontoinnin yhteydessa
uusittuihin seindrakenteisiin liittyy lausunnossa todettujen puutteiden perusteella
vaurioriski. Lautakunta pitad my6s naita puutteita niin merkittaving, etté niita
koskevalla tiedolla voidaan olettaa olleen vaikutusta kauppaan.

Kaupan kohteessa on edelld mainituilla perusteilla asuntokauppalaissa tarkoitettu
virhe. Koska virheen merkityksen on katsottava selvinneen ostajille viemari-
putkistojen osalta syksylld 2004 alussa ja lammitysjarjestelman, vesi- ja viemari-
putkistojen seka vesikatteen, ikkunoiden ja yhteisten pesutilojen osalta vuoden
2006 alussa, lautakunta katsoo reklamaatioiden tapahtuneen kohtuullisessa
ajassa, kun viemariputkien toimimattomuudesta on reklamoitu 5.11.2004 ja
muista puutteista 6.2.2006. Koska myyja on elinkeinonharjoittaja, myyjan
virhevastuu ei rajoitu kahteen vuoteen hallinnan luovutuksesta.

Korvauksen maaraa arvioidessaan lautakunta on ottanut huomioon, etta
kyseessa on vuonna 1963 rakennettu rakennus, jonka kayttévesi- ja viemari-
putkistoja ei ole ilmoitettu uusitun. Kayttévesi- ja viemariputkistot tulevat siten
korjauksen myéta parempaan kuntoon kuin mitd ostajilla on kaupantekohetkelld
ollut perusteltua aihetta olettaa. Arvioinnissa on lisdksi otettava huomioon se,
ettd vaatimukset perustuvat téssa vaiheessa vasta kustannusarvioon. Lautakunta
arvioi virhetta vas-taavan hinnanalennuksen maardksi edelld mainittujen
seikkojen osalta 8 000 euroa.

Ostajien huoneistossa on havaittu myos poikkeavan suuria homeiti6- ja sade-
sienipitoisuuksia. Homeitididen ja sddesienien on todettu voivan aiheuttaa
terveyshaittaa ko. tiloissa asuville. Myyjan ei ole selvitetty olleen ennen kaupan
tekoa tietoinen kohonneista homeitié- ja sadesienipitoisuuksista. Asiaa on siten
talta osin arvioitava asuntokauppalaissa tarkoitettuna salaisena virheena.

Lautakunta toteaa, ettd sisdilmatutkimus on tdssa tapauksessa suoritettu noin
kaksi vuotta kaupanteon jalkeen. Pelkastaan tutkimuksessa todetuista homeitit-



ja sade-sienipitoisuuksista ei voida paatelld, mista kohollaan olevat pitoisuudet
johtuvat tai kuinka merkittdvasta vaurioista on kysymys. Ostajilla on virheeseen
vedotessaan nayttotaakka vaurion laadusta ja laajuudesta. Koska asiassa
esitetysta selvityksesta ei ilmene, mika tutkimuksessa havaitut kohonneet
pitoisuudet on aiheuttanut tai mika on tehtyjen havaintojen edellyttaman
korjaustarpeen laajuus, lautakunta katsoo jadneen osoittamatta, ettd kaupan
kohde sisdilmatutkimuksessa tehtyjen havaintojen johdosta olisi kunnoltaan
merkittdvasti huonommassa kunnossa kuin ostajat ovat ennen kaupantekoa
voineet perustellusti edellyttda. Lautakunta ei suosita taltd osin hyvitysta.

Asiassa on riitaa myds myyjan suorittamien remontointitéiden laadussa
ilmenneista puutteista.

Asuntokauppalain 6 luvun 18 §:n mukaan jos myyjana on elinkeinonharjoittaja ja
asuntoon on hdnen toimestaan ennen kauppaa tehty korjaus- tai parannustéita,
myyjan vastuusta korjaus- ja parannustdista ostajalle on voimassa, mita kulutta-
jansuojalain 8 luvussa sdadetaan toimeksisaajan vastuusta suorituksestaan
tilaajalle.

Kuluttajansuojalain 8 luvun 12 §:n mukaan palveluksen on sisalloltdan, suoritus-
tavaltaan ja tulokseltaan vastattava sitd, mita voidaan katsoa sovitun. Palvelus on
suoritettava ammattitaitoisesti ja huolellisesti seka ottaen huomioon tilaajan edut.
Palveluksen tulee kestdvyydeltaan ja muuten vastata sitd, mité kuluttajalla
yleensa on sellaisen palveluksen yhteydessa aihetta olettaa. Palveluksen tulee
myds vastata laissa, asetuksessa tai viranomaisen paatoksessa asetettuja
vaatimuksia. Jos toimeksisaajan on hankittava palveluksen suorittamisessa
tarvittavaa materiaalia eika toisin ole sovittu, materiaalin tulee olla kestavyy-
deltaén ja muilta ominaisuuksiltaan tavanomaisen hyvaa laatua. Jos palvelus
poikkeaa tasta, siina on virhe. Todistustaakka siita, etté palvelus on suoritettu
ammattitaitoisesti ja huolellisesti, on toimeksisaajalla.

Lautakunta toteaa, etta huoneistossa suoritetun pintaremontin puutteiden kuten
tapetoinnin ja laminaattiasennuksen puutteiden on katsottava tulleen ostajien
tietoon viimeistadn hallinnan siirryttya ostajille. Ensimmainen toteenndytetty
reklamaatio on kuitenkin tapahtunut vasta 5.11.2004. Myyja on vedonnut
reklamaation viivastymiseen. Koska asiassa on jaanyt selvittamatta, etta
osapuolten kesken olisi sovittu vuosikorjauksista tai muusta vastaavasta
maaraajasta virheilmoituksen tekemiselle, lautakunta katsoo, etteivat ostajat ole
kohtuullisessa ajassa vedonneet niihin huoneiston laatupuutteisiin, jotka ovat
olleet heidén havaittavissaan jo hallinnan siirtymisen yhteydessa. Ostajat ovat
siten menettdneet oikeutensa vedota naihin puutteisiin.

Lautakunta toteaa, ettd 16.1.2006 paivatyssa lausunnossa on havaittu puutteita
my6s huoneistojen kylpyhuoneiden toteutuksessa. Lautakunta katsoo asiassa
kuitenkin jadneen selvittamatta, etta myyjan suorittamassa kylpyhuoneremon-
tissa havaitut puutteet olisivat merkitykseltdan sellaisia, etta niihin liittyisi
korjaustarvetta tai merkittdvaé vaurioriskia lukuun ottamatta edelld todettua vesi-
ja viemdriputkistojen uusimistarvetta. Mydskdaan myyjan tekemissa sdhkdasen-
nuksissa ei ole selvitetty olleen korjausta edellyttévia puutteita.

Ostajat ovat vaatineet myyjdlta my6s vahingonkorvausta virheiden selvittely-
kuluista ja muista yhtidlle aiheutuneista kuluista.

Lautakunta pitad asunto-osakeyhtién toimesta suoritetuista ja taloudelliselta
merkitykseltdan vahaisista korjaustoimista aiheutuneita kustannuksia asunto-
osake-yhtidn tavanomaiseen toimintaan kuuluvina, eika katso ostajilla olevan
oikeutta korvaukseen niiltd osin. Lautakunta katsoo, ettd ostajilla on kuitenkin
oikeus kohtuulliseen korvaukseen rakennuksen kunnon ja myyjan suorittaman



remontin puutteiden selvittdmisestd aiheutuneista kustannuksista. Lautakunta
arvioi korvauksen maaraksi taltd osin 1 500 euroa.

SUOSITUS

Kuluttajariitalautakunta suosittaa, ettd myyja maksaa ostajillle
hinnanalennuksena yhteensa 8 000 euroa korkoineen seka vahingonkorvauksena
1 500 euroa korkoineen. Paatos oli yksimielinen.

Johtopaatokset

Asuntoja markkinoitaessa esitteessa on mainittava varmuudella tiedossa olevat raken-
nuksen tai kiinteistdn huomattavat korjaukset ja perusparannukset seka arvio niiden
toteuttamisajankohdista ja kustannuksista. Tassa tapauksessa nama tiedot esitteesta
puuttuivat. Rakennuksen peruskorjaustarpeet ovat ilmenneet jo kohteen edullisesta

myyntihinnasta, mutta ne siis olisi pitanyt mainita, koska niiden olemassolo tiedettiin.

Varsinkin tdssa tapauksessa tiedossa olevat tai mahdolliset korjaukset olisi pitanyt
mainita myyntiesitteessa kun myyjana on ollut elinkeinonharjoittaja, joka on ollut
tietoinen rakennuksen kunnosta tekemiensa korjaustdiden vuoksi. Tamantyyppinen
vanha kohde, jossa ndkyvat pinnat pannaan uusiksi, mutta rakenteiden sisalla olevat
vesi- ja viemariputkistot jatetdan entiselleen tulisi herattaa valveutuneen ja vastuullisen
valittdjan huomion niin, ettd ndistd asioista kysytddn myyijalta, jotta valittdja voisi
vastata huolellisuus- ja tiedonantovelvollisuudestaan ostajaa kohtaan. Samoin ostajaa
olisi tullut muistuttaa rakennuksen korkeasta iastd, n. 40 v. ja sen myéta mahdollisista

LVIS-jarjestelmien ja rakennuksen ulkovaipan korjaustarpeista.

Koska kohonneet homeitidpitoisuudet eivat ole olleet kaupantekoajankohtana myyjan
tiedossa ja varmuudella edes tuolloin olemassa, ei myyjaa voida vaatia vahingon-
korvausvastuuseen tdllaisesta salaisesta virheestd, koska kaupan kohde ei ole ollut
kunnoltaan merkittavasti huonommassa kunnossa kuin ostaja on voinut perustellusti

edellyttaa.

11.2.2 Parketin kunnosta annetut tiedot

NN (jaljempana "ostaja”) osti 12.9.2006 XX:Ita (jaljempana "myyja”)
asunto-osake-yhtion osakkeet, jotka oikeuttavat pinta-alaltaan 53,5
m2 kerrostaloasunnon hallintaan vuonna 1962 valmistuneessa
rakennuksessa. Kauppahinta oli 114 719,90 euroa. Kaupan valitti
valitysliike. Hallinta siirtyi ostajalle 19.9.2006.



Ostaja havaitsi joulukuussa 2006 puutteita parketin laadussa. Asiassa
on riita siitd, ovatko myyja ja vilitysliike antaneet ostajalle ennen
kaupantekoa riittdvat tiedot parketin ominaisuuksista seka siitd,
ovatko he velvollisia korvaamaan ostajalle osan parketin uusimisesta
aiheutuneista kustannuksista. (29).

VAATIMUKSET

Ostaja vaatii myyjalta ja valitysliikkeelta hinnanalennusta / vahingonkorvausta 2
822 euroa. Vaatimus vastaa 2/3 osaa uuden parketin asentamisesta aiheutuneis-
ta kustannuksista.

Myyntiesitteessa ei ollut mitadn mainintaa parketin huonosta kunnosta, eika
myodskaan esittelytilaisuudessa puhuttu parketin kunnosta. Liséksi lattia oli
suurelta osin mattojen ja huonekalujen peittama. Esittelytilaisuudessa lattia
naytti naarmuttomalta, eika pitdnyt mitédan aanta.

Lammityskauden aikana parkettilattian viilu nousi 1-2 mm koholleen erittdin
monessa kohdassa. Sukat menevat teravista reunoista johtuen rikki ja tuolit
pysahtyivat liu-utettaessa. Ostaja totesi pintaviilun olevan irti pohjamateriaalin
limauksesta. Myyjaa edeltavalta omistajalta saadun tiedon mukaan kyseinen
parketti on asennettu alun perin vuonna 1997 ja siina todettujen puutteiden
johdosta uudelleen 1998—-1999.

Ostajalle kerrottiin ennen kaupantekoa ainoastaan parketin mahdollisista raoista
ja danista. Missaan vaiheessa ei kuitenkaan kerrottu parketin vaantyilysta.
Ostajan on ollut mahdotonta vikaa havaita. Ostaja on I6ytanyt parketista 344
limattavaa paikkaa ja parkettiliikkeiden edustajat ovat todenneet lattian
korjauskelvottomaksi. Tieto parkettilattian todellisesta kunnosta olisi vaikuttanut
kauppaan.

VASTAUS

1) Myyja kiistda ostajan vaatimukset. Tehdessaan toimeksiantosopimusta
valitysliikkeen kanssa myyja vaati, etta ostajille on ilmoitettava parkettiviasta ja
ndytti aikaisempaan kauppakirjaan tehtya merkintda parketin kayttaytymisesta
sekd kohdat, joissa ongelmia ilmenee.

Valitysliike on ilmoittanut ostajalle parketin vioista ja tdma nakyy myoés kauppa-
kirjasta. Myyja on alentanut pyyntihintaa 5 000 eurolla nimenomaan parketin
puutteiden johdosta. Tasté olisi myyjan mielesta tullut olla nimenomainen
maininta kauppakirjassa.

2) Valitysliike kiistaé ostajan vaatimukset. Kohdetta esiteltdessa ostaja on kaynyt
pikaisesti katsomassa kohdetta ja parkettia on jo tuolloin tutkittu. Koska kohdetta
valittaneelld henkildlld on ollut tieto parketin huonosta kunnosta, asia saatettiin
jo esittelytilaisuudessa ostajaehdokkaiden tietoon.

Kauppakirjassa todetaan, etta ostaja on tutustunut asuntoon ja hyvaksyy sen
siind kunnossa kuin se tarkastushetkelld on ollut. Lisdksi kauppakirjassa
todetaan, ettd ostaja on tietoinen siita, ettd huoneiston parketti elda ja natisee
lammityskauden aikana. Ostajan olisi tullut havaita nyt esiintuomansa puutteet jo
ennen kaupan-tekoa tekemdssaan tarkastuksessa. Mitaan poikkeavaa ei asiassa
ole tullut esille.

RATKAISUN PERUSTELUT

MYYJAN VASTUU



Ostaja ei ilman myyjan kehotusta tai muuta erityista syyta ole velvollinen
tarkistamaan myyjan asunnosta antamien tietojen paikkansapitavyytta eika
ulottamaan asunnon tarkastusta seikkoihin, joiden tutkiminen edellyttaa erityisia
teknillisia toimenpiteita tai muita tavanomaisesta poikkeavia jarjestelyja.

Asiassa on selvitetty, ettd kaupan kohteena olleessa asunnossa oleva lauta-
parketti on eldnyt lammityskausien aikana epatavallisen runsaasti ja parketin osat
ovat my0s vadntyneet siten, etta esiin on noussut teravia, noin 1-2 mm korkeita
reunoja. Parkettiliikkeiden edustajat eivat ole antamissaan tarjouksissa
suositelleet parketin korjaamista. Parketin uusimisesta on ostajan mukaan
aiheutunut hanelle noin 4 200 euron kustannukset.

Myyja on oman kertomansa mukaan ollut ennen kaupantekoa tietoinen ostajan
esiintuomista parkettilattian puutteista. Myyja on kertonut ilmoittaneensa ko.
puutteista myos valitysliikkeelle.

Kuluttajariitalautakunta toteaa, ettd ottaen huomioon myyjan ja valitysliikkeen
tietoisuus parkettilattian puutteista, heilld on tdssa tapauksessa nayttotaakka
siitd, etta kyseisista puutteista on kerrottu ostajalle asianmukaisesti ennen
kauppaa.

Ostaja on kauppakirjaan tehdyn merkinndn mukaan ollut kauppaa tehtdessa
tietoinen siitd, ettd parketti elda ja natisee lammityskauden aikana. Ostajan
kertoman mukaan hanelle ei kuitenkaan ole ilmoitettu parketin osien
vaantymisestd ja kohoamisesta lammityskausien aikana.

Lautakunta toteaa, ettei ndin voimakasta parketin osien vaantymista ja kohoa-
mista voida pitaa tavanomaisena parketin eldmisend. Ostajan ei mydskaan voida
olettaa havainneen kyseisté lammityskausien aikana ilmenevaa seikkaa ennen
kaupantekoa. Koska ostaja on kiistanyt, ettéd hanelle olisi kerrottu parketin osien
vaantymisesta ja kohoamisesta ennen kaupantekoa, eikda muustakaan asiassa
esitetysta selvityksesta ilmene, etta ostajalle olisi asiasta kerrottu, lautakunta
katsoo myyjdn télta osin laiminlyéneen tiedonantovelvollisuuttaan. Lautakunta
toteaa myyjan vastaavan ostajalle annettujen tietojen puutteellisuudesta myos
silta osin kuin laiminlydntiin on syyllistynyt myyjan toimeksiannosta toiminut
valitysliike. Lautakunta pitaa parketti-lattiassa todettuja puutteita seikkana, jonka
voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan. Kaupan kohteessa on ndin ollen
asuntokauppalaissa tarkoitettu virhe.

Asuntokauppalain 6 luvun 16 §:n mukaan ostajalla on oikeus virhettd vastaavaan
tai muuten virheeseen ndhden maaraltaan kohtuulliseen hinnanalennukseen.
Ostajalla on oikeus saada hinnanalennuksena palautettavalle kauppahinnalle
korkolain 3 §:n 2 momentin mukaista korkoa siita paivasta lukien, jona myyja
vastaanotti kauppa-hinnan. Ottaen huomioon parketin ika sitd uusittaessa,
ostajan ennen kaupantekoa parketin laadusta saamat tiedot seka se seikka, etta
kaupan kohde on parketin uusimisen johdosta tullut parempaan kuntoon kuin
ostaja on ennen kaupantekoa voinut perustellusti edellyttad, lautakunta harkitsee
virheeseen ndahden maaraltaan kohtuulliseksi hinnanalennukseksi téssa
tapauksessa 1 500 euroa.

Myyjan tulee maksaa hinnanalennuksena palautettavalle kauppahinnalle
tuottokorkoa 12.9.2006 lukien.

VALITYSLIIKKEEN VASTUU

Lautakunta katsoo asiassa selvitetyksi, etta valitysliike on myyjaltéd saamiensa
tietojen perusteella ollut kohdetta esitellessaén tietoinen parkettilattian kunnon
puutteista. Tasta huolimatta valitysliikkeen ei ole selvitetty kertoneen puutteista
ostajalle ennen kaupantekoa.



Lautakunta katsoo, ettd valitysliike on menetellyt kohdetta valittdessaan
huolimattomasti. Valitysliikkeen suorituksessa on hyvitykseen oikeuttava virhe.

Lautakunta katsoo, ettd valitysliikkeen aiheuttaman vahingon maara vastaa
myyjan palautettavaksi tulevan hinnanalennuksen maaraa.

SUOSITUS

Kuluttajariitalautakunta suosittaa, etta myyja ja valitysliike maksavat ostajalle
yhteisvastuullisesti hinnanalennusta / vahingonkorvausta 1 500 euroa. Paatos oli
yksimielinen.

Johtopaatokset

Myyjan tiedonantovelvollisuus ja valitysliikkeen huolellinen menettely tarkoittaa myos
sitd, ettd asunnon puutteista kerrotaan asianmukaisesti. Tassa tapauksessa tieto, etta
parketti eldad ja natisee, ei ole ollut riittavan asianmukaista, kun parketin osat ovat

vaantyilleet ja kohonneet lammityskauden aikana.

Asiassa tullaankin sen arviointiin, mikd on tavanmukaista ja mikd ei sitd enaa ole.
Myyjan kannattaa rehellisesti kertoa epamiellyttédvatkin asiat, eli tdssa tapauksessa
parketin ongelmallisuus ja huono kunto, ja laittaa siité maininta kauppakirjaan, niin

nayttétaakka huoneiston puutteista tulee osoitetuksi eika ostaja voi niihin enda vedota.

11.2.3 Tulevat salaojakorjaukset

Kuluttajat (jaljempana K) ostivat 29.9.2003 NN:Itd yhtion osakkeet,
jotka oikeuttavat 68 m2 kokoisen rivitalohuoneiston ja 4,5 m2
kokoisen huoneisto-varaston hallintaan. Vilitysliikkeena toimi
elinkeinonharjoittaja (jaljempana EH). Rakennus, jossa asuin-
huoneisto sijaitsee, on valmistunut vuonna 1982. Osakkeiden
kauppahinta oli 165 000 euroa. Kaupanteon jalkeen vuonna 2005 kavi
ilmi, etta yhtiéon on tulossa laajat salaojien korjaukset. Erimielisyys
koskee vilittdjan vastuuta salaojituksen korjauksesta aiheutuvista
kustannuksista. (30)

VAATIMUKSET

K:t vaativat EH:lta vahingonkorvauksena 31 547,75 euroa viivastyskorkoineen.
Asunnon esittelyssa EH on kertonut K:ille, ettd yhtitssa on tulossa yhtion parkki-
paikan kohdalla sijaitsevien kellaritilojen salaojien korjaus, josta tulee yhtidlle 15
000 euron kustannus. Myds myyntiesitteen tietojen mukaan muut korjaukset on
tehty ja vain kellaritilojen salaojien korjaus on edessa talvella 2003. Naiden
tietojen valossa K:t ovat pitaneet selvang, ettd isannditsijantodistuksen tiedot
koskevat tulossa olevaa kellarin salacjien korjausta. EH ei K:ien pyynnésta
huolimatta toimittanut muuta aineistoa koskien korjausta. K:t solmivat kaupan,
koska kohde oli sopiva eika yhtioon ollut tulossa muita korjauksia kuin kellari-
tilojen salaojien korjaus, josta K:ille tulevat kustannukset olisivat vain muutamia
satoja euroja.

Vuoden 2005 lopussa K:ille selvisi, ettd yhtidssa on tulossa koko asunto-



osakeyhtién kattavat salaoja-, sadevesi- ja pintavesien korjaukset. Tuolloin selvisi
my0s, ettd kyseiset korjaukset perustuvat jo ennen kaupantekoa tiedossa
olleisiin, 18.4.2002 ja 11.10.2002 paivattyihin asiantuntijaselvityksiin.
Selvityksista kay ilmi yhtion koko salaoja-, sadevesi- ja pintavesijarjestelman
heikko kunto, tasta aiheutuneet kosteus-vauriot ja korjaustarve. EH on ollut
tietoinen tallaisten asiakirjojen olemassaolosta, niiden kustannusvaikutuksista ja
tiedustellut niita tuloksetta kayttodnsa isdannoitsi-jaltd kertomatta asiasta
kuitenkaan K:ille. Yhtiéssa on sittemmin aloitettu koko salacja-, sadevesi- ja
pintavesijarjestelman taydellistd korjausta koskevat toimen-piteet, joista K:ien
osakeomistukseen perustuva kustannusosuus on 31 547,75 euroa.

Vilittajan tiedonantovelvollisuus on laaja ja my6s epavarmat ostajien paatdksen-
tekoon epaedullisesti vaikuttavat tiedot on kerrottava. EH on laiminlyényt antaa
tiedon teetetyistd asiantuntijaselvityksista, ndista ilmenevasta korjaustarpeesta,
josta aiheutuu kustannuksia ja isannéitsijan kieltdytymisesta antaa asiakirjoja
valitysliikkeelle. EH on my6s laiminlydnyt antaa markkinointiasetuksen mukaiset
tiedot varmuudella tulevista korjauksista. Lisaksi EH on antanut virheellisen ja
isannoitsijantodistuksesta poikkeavan tiedon siita, ettd salaojien korjaukset olisi
tehty muilta kuin kellaritilojen osalta seka virheellisen arvion korjauksista
aiheutuvista kustannuksista. Isannéitsijan kieltaytyessa antamasta asiantuntija-
selvityksia, olisi valitysliikkeen tullut selvittda tulevien korjausten laajuus ja
selvitysten sisdltd myyjalta, joka on ollut taloyhtion hallituksen jasen. K:ille ei ole
myo6skaan kerrottu, ettei tietoa ole voitu tarkistaa. Nain ollen EH on toiminut
virheellisesti ja huolimattomasti.

VASTAUKSET

EH kiistaa valittajan vaatimuksen. Asuntoa koskeva kauppa tehtiin 29.9.2003 ja
sitd koskeva virheilmoitus 20.1.2006. Virheilmoitusta ei ndin ollen ole tehty
kohtuullisessa ajassa.

EH ei ole mydskadn menetellyt virheellisesti. Kauppakirjan lisdayksen sisdltama
tieto on ollut esitteessa seka isannditsijantodistuksessa. Esitteessa on kerrottu,
ettad salaojien ulkopuolinen korjaus 03, kellaritilojen osalta talvella 03. Esitteen
tiedot perustuvat isannditsijan antamaan suullisen tiedonantoon kaupan
kohteesta. Isannditsija ilmoitti, etta yhtiossa on ryhdytty niihin toimenpiteisiin,
jotka ilmenevat kuntotarkastus-raporteista. Iséannéitsijantodistuksessa asiasta on
mainittu seuraavasti “Salaojien korjaustarveselvitys on tehty 2002. Ulkopuoliset
korjaukset: suunnittelu kaynnissa XX:n kanssa. Kellaritilojen osalta kartoitetaan
korjaustarve talven 2003 aikana”. Taloyhtiéstd mydhemmin annetussa 3.3.2004
paivatyssa isannoitsijantodistuksessa todetaan, ettéd salaojien korjaustarveselvitys
tehty vuonna 2002 ja tarvittavat korjaukset tehty vuonna 2003. Lisaksi EH on
vakiintuneen tapansa mukaan kehottanut ostajia kdantymaan isan-nditsijan
puoleen lisdtietojen saamiseksi ennen ostotarjouksen tekemistd. Ostotarjous
tehtiin 5.9.2003, joten ostajilla on ollut riittavasti aikaa tutustua heille annettuun
tietoon ja hankkia lisatietoa. Ennen kaupantekoa EH:lla ei ollut tietoa salaojien
kunto-tutkimusten sisélléstd, isénnditsija on ilmoittanut asiakirjojen olevan
"hallituksen tydvalineitd, joita ei luovuteta ulkopuolisille”. Mydskdan myyja ei ole
antanut kuntotutkimuksesta tietoa. EH on kuitenkin saanut ennen kaupantekoa
isénnditsijalta suullisen tiedon siitd, etta korjauskustannus ei tule olemaan
merkittédva. Kaupan yhteydessa EH:lla oli tieto noin 15 000 euron kustannuksesta
ja tama tieto myos kerrottiin K:ille. Taloyhtién hallitus sai 1.4.2003 — 31.3.2004
toimintakertomuksen mukaan 2.2.2004 valtuudet 20 000 euron lainan nostoon
salaojien ja sadevesilinjojen korjauksen maksamiseksi.

Vilitysliikkeen tehtaviin ei kuulu rakennusten kunnon selvittdminen muutoin kuin
kaupan kohteessa tehdyn tarkastuksen osalta. Niista asiakirjoista tai niista
tiedoista joita EH on saanut valitystehtavaa hoitaessaan tai myyjalta ei ole
ilmennyt mitdan sellaista, mika olisi antanut ymmartaa, ettda kaupan kohteessa



olisi ongelmia. Tata seikkaa tukee myds se, ettd ostajat ovat ilmoituksensa
mukaan tulleet tietoisiksi salaoja-, sadevesi- ja pintavesien korjauksista vasta
vuoden 2005 loppupuolella. Na@in ollen kohonneet korjauskustannukset ovat
tulleet tietoon vasta vuonna 2005, eika EH:lla ole voinut olla parempaa tietoa
vuonna 2003. Tiedossa olevat ja isannéitsijan ilmoittamat kustannukset ja
korjaussuunnitelmat on kayty lapi K:ien kanssa, minka vuoksi kauppakirjaan
otettiin lisdys tulevista korjauksista. Vuonna 2002 tehdyista selvityksista ja siita,
ettei niitd ole pyynnosta huolimatta saatu nahtavaksi, on kerrottu K:ille.
Selvityksista on myds merkinta iséannditsijantodistuksessa. Isannditsijan-
todistuksen ja myyjan antamien tietojen valilla ei ole ollut mitdan sellaista
ristiriitaa, joka olisi antanut aihetta epailla, etta taloyhtidssa olisi merkittavia
korjauksia tulossa. Mikali taloyhtiéssa ei ole tiedetty kaupantekohetkelld niista
kustannuksista, joista K:t ovat padsseet selvyyteen vuoden 2005 loppu-puolella,
on kyse salaisesta taloudellisesta virheesta. Salaojien uusi kunnostustarve on
selvinnyt kaksi vuotta kaupanteon jélkeen, eikd K:ien karsiman vahingon ja EH:n
toiminnan valilld ole syy-yhteyttd. Koska valitysliikkeen korvausvastuu on tuotta-
mukseen perustuvaa vahingonkorvausvastuuta, jaa salainen taloudellinen virhe
valitysliikkeen korvausvastuun ulkopuolelle.

RATKAISU

Lautakunta toteaa, etta isannoitsijantodistuksessa on mainittava varmuudella
tulossa olevat perusparannukset. Ostajille on luovutettu kaupanteon yhteydessa
29.9.2003 paivatty isannditsijantodistus, jossa on ollut maininta vuonna 2002
tehdysta salaojien korjaustarveselvityksesta, ulkopuolisten korjausten suunnitte-
lusta XX:n kanssa ja siitd, ettd kellaritilojen osalta kartoitetaan korjaustarve
talven 2003 aikana. Liséksi kiinteiston valitysliike oli kertonut ostajille isannditsi-
jan arvioineen kustannusten olevan noin 15 000 euroa. 18.4.2002 laaditussa
kuntotutkimuksessa todetaan salaojien puutteellinen kunto ja 11.10.2002
laaditussa korjaustarveselvityksessa ehdotetaan kellaritilojen sisatilojen
rakenteellisten puutteiden ja nykyisen pinta- ja perusvesi-jarjestelman toiminnal-
listen puutteiden korjaamista. Lautakunnalle toimitetun 3.3.2004 paivatyn
isannditsijantodistuksen mukaan “salaojien korjaustarveselvitys tehty vuonna
2002 ja tarvittavat korjaukset tehty vuonna 2003. Lisaksi lautakunnalle toimitetun
1.4.2003-31.3.2004 taloyhtitn toimintakertomuksen mukaan "ylimaarainen
yhtidkokous pidettiin 2.2.2004, jossa paatettiin yksimielisesti myodntda hallituk-
selle valtuutus nostaa enintdan 20 000 euron suuruinen laina salaojien ja
sadevesilinjojen korjauksen maksamiseksi”. Lisdksi lautakunta katsoo, etta
taloyhtién 29.8. ja 3.11.2005 pidettyjen ylimaaraisten yhtiokokousten poyta-
kirjojen mukaan taloyhtién D-rapun korjausten yhteydessa salaojien puutteet ja
niiden aiheuttamat vauriot paljastuivat koko laajuudessaan ja tuolloin esitettiin
tarve uudelle mittavalle korjaustarpeelle.

Valitysliike voi joutua korvausvastuuseen, jos se on laiminlyényt selonotto-
velvollisuutensa ja jattényt kertomatta téman velvollisuuden piiriin kuuluvista
tiedossaan olevista seikoista. Edelld mainittujen selvitysten perusteella lautakunta
katsoo, ettei korjausten laajuus ollut tiedossa kaupantekohetkelld, vaan
vaurioiden ja korjaustarpeen todellinen suuruus kavi ilmi vasta vuonna 2005.
Nain ollen lautakunta katsoo naytetyn, etta valitysliike on antanut ostajalle kaikki
ne kauppaan vaikuttavat tiedot joista se tiesi tai olisi pitanyt tietaa. Lisaksi
lautakunta toteaa, etta valitysliikkeelld on ollut oikeus luottaa isannéitsijantodistu-
ksessa annettuihin ja isannoitsijan antamiin tietoihin. Asiassa ei ole esitetty
nayttdd, jonka mukaan valitysliikkeen olisi tullut epailla isénnditsijantodistuksen
tietojen oikeellisuutta. Edelld mainituin perustein ei ole todettavissa, etta valitys-
liike olisi toiminut virheellisesti aiheuttaen ostajalle vahinkoa. Lautakunta toteaa,
etta virheesta on reklamoitava kohtuullisessa ajassa siitd, kun virhe on havaittu
tai se olisi pitényt havaita. Tapauksessa lautakunta katsoo, ettad ostajan olisi tullut
havaita virhe kun taloyhtid 29.8. ja 3.11.2005 pidetyissa ylimaaraisissa yhtio-
kokouksissa kasitteli paljastuneita vaurioita. Asialla ei ole kuitenkaan merkitysta



ratkaisun kannalta, koska lautakunta ei katso asiassa tapahtuneen virhetta.

SUOSITUS
Kuluttajariitalautakunta ei suosita asiassa hyvitysta. Paatos oli yksimielinen.

Johtopaatokset

Vilitysliike toimii ammattitaitoisesti ja huolellisesti, kun kaikki isannditsijantodistuksessa
mainitut taloyhtion paattamat tai muutoin varmuudella tiedossa olevat korjaukset tai
perusparannukset ja niiden toteuttamisajankohdat kustannuksineen on mainittu
myyntiesitteessa. Lisdksi ostajaa on hyva kehottaa kaantymaan isannditsijan puoleen

lisatietojen saamiseksi ennen ostotarjouksen tekemista.

Oleellista on, etta ostajalle annetaan kaikki ne kaupasta paattamiseen vaikuttavat tie-
dot, jotka tiedetdan tai on mahdollista tietad, eivatka asiakirjat tai myyjan haastattelu

anna aihetta muuta epailla.

11.2.4 Putkiremontista annetut tiedot

Kuluttaja (K) teki 25.1.2004 ostotarjouksen elinkeinonharjoittajan (EH) valitet-
tavana olevasta asunnosta. Rakennus on rakennettu vuonna 1939. Myyja hyvak-
syi ostotarjouksen 27.1.2004. K on taman jalkeen kieltaytynyt tekemasta kaup-
paa, minka vuoksi hanelta on peritty 4.200 euron maaraista sopimussakkoa.(31).

VAATIMUKSET

K vaatii, etta sopimussakko alennetaan 1.000 euroon. K:n allekirjoitettua osto-
tarjouksen valittaja kertoi tulevasta pienesta putkiremontista, osaamatta selittda
asiaa tarkemmin. Valittdjan ilmoituksen mukaan remontin kustannukset olisivat
noin 3.000 euroa kaupan kohteena olevan huoneiston osalta.

Isannditsijantodistuksessa ei ollut ilmoitettu tulevasta putkiremontista ja K teki
ostotarjouksen isannditsijantodistuksen tietojen perusteella. K ei olisi tehnyt
ostotarjousta, mikali han olisi tiennyt tulevasta remontista.

K:n mukaan ostotarjoussopimus on patematdn, koska ostotarjoussopimuksessa
on kaksi erilaista sanktiota, 1.000 euroa ja 4.200 euroa. Lisdksi sopimuksessa
oleva 4 % sopimussakko on kohtuuton. Myyja ei mydskaan ole hyvaksynyt
ostotarjousta.

VASTAUS

Vilitysliike kiistad vaatimuksen. K teki kirjallisen ostotarjouksen huoneiston
esittelyssa. Kirjallisessa ostotarjouksessa todetaan, etta tarjouksen tekija on
tutustunut esitteeseen ja isannditsijantodistukseen. Valitysliikkeen esitteessa on



ilmoitettu, etta taloyhtiéssa uusitaan vuonna 2005 ylakerran kayttdvesiputket ja
kaupan kohteena olevalle huoneistolle aiheutuvat kustannukset ovat noin 3.100
euroa.

Ostotarjouksen vakuudeksi voidaan maksaa kdsiraha tai tarjouksen vakuutena
voidaan kayttaa sopimussakkoa. Kasirahallinen ja sopimussakollinen ostotarjous
ovat vaihtoehtoisia. K on tehnyt sopimussakollisen ostotarjouksen. Valitysliike on
laatinut ostotarjouslomakkeensa yhdessa kuluttaja-asiamiehen kanssa. Naissa
lomakkeissa todetaan sopimussakon enimmadismaaraksi 4 % tarjotusta kauppa-
hinnasta. Sopimus-sakko on kuluttaja-asiamiehen suositusten ja alan
vakiintuneen kaytannén mukainen.

Isannoditsijantodistus ei ollut virheellinen, vaikka siind ei mainittu ylakerran
kayttd-vesiputkien uusimista, silld asiasta ei ollut tehty taloyhtiéssa paatoksia.
Valitys-liikkeen toimeksiantaja oli kuitenkin kuullut, etta tallainen hanke olisi
tulossa ja asiasta ilmoitettiin huoneistoesitteessa.

Ostotarjouksessa on kaksi erillisté sanktiota. Toinen koskee vahingonkorvausta
siind tilanteessa, ettd kauppa purkautuu kauppahinnan maksun laiminlyénnin
vuoksi ja toinen koskee sopimussakkoa siina tilanteessa, ettd ostotarjouksen
tekija kieltaytyy tekemasta kauppaa myyjan hyvdksyttya tarjouksen. Kyseessa on
kaksi erillista, eri tilanteisiin sovellettavaa sanktiota.

RATKAISU

Lautakunnalle on esitetty 27.11.2003 paivatty isannditsijantodistus, jossa ei ole
ilmoitettu tulossa olevasta putkiremontista. Valitysliikkeen antaman selvityksen
mukaan putkiremontti on kuitenkin ollut valitysliikkeen toimeksiantajan tiedossa,
minka vuoksi asiasta on ilmoitettu valitysliikkeen laatimassa myyntiesitteessa.
Lautakunnalle esitetyssa myyntiesitteessa todetaan kohdassa korjaukset ja
perusparannukset, ettd yldkerran osalta kayttovesiputket tehdaan 2005 ja etta
ostajalle aiheutuvat kustannukset ovat noin 3.100 euroa.

Lautakunnalle on esitetty 25.1.2004 paivatty ostotarjoussopimus, jonka myyja on
hyvaksynyt 27.1.2004. Ostotarjoussopimuksessa todetaan, etta tarjouksen tekija
on tutustunut esitteeseen ja isannditsijantodistukseen. K on allekirjoituksellaan
hyvaksynyt ostotarjoussopimuksen. Lautakunta katsoo asiassa selvitetyksi, etta K
on saanut huoneistoesitteen tutustuttavakseen ennen ostotarjouksen tekemista.
N&in ollen K on saanut kaupan kohteesta oikeat tiedot ennen ostotarjouksen
tekemista. Lautakunta katsoo, etta valitysliike on tayttanyt
tiedonantovelvollisuutensa.

K:n mukaan ostotarjoussopimus on patematdn, koska siind on kaksi eri sanktiota.
Lautakunta toteaa, ettd ostotarjoussopimuksessa on ensimmadisella sivulla
lauseke mikali kauppa purkautuu kauppahinnan maksun laiminlyénnin vuoksi,
saa myyja pitda kertakaikkisena vahingonkorvauksena 1.000 euroa jo maksetusta
kauppa-hinnasta. Lautakunta toteaa, ettd ostotarjoussopimuksessa oleva sanktio
koskee tilannetta, jossa kauppa on jo solmittu, mutta ostaja ei maksakaan
kauppahintaa oikea-aikaisesti. Ostotarjoussopimuksen sivulla kaksi on lauseke
mikali osto-tarjouksen tekija kieltaytyy tekemasta lopullista kauppaa myyjan
hyvaksyttya tarjouksen, tarjouksen tekija sitoutuu maksamaan myyjalle
sopimussakkona 4.200 euroa. Lautakunta toteaa, ettd talta osin kyse on eri
sanktiosta. Sanktio koskee tilannetta, jossa kauppaa ei synnykdan ostotarjouksen
tekijasta johtuvasta syysta.

K on tehnyt ostotarjouksen, jonka myyja on hyvaksynyt. Ostotarjouksen ehtojen
mukaisesti mikali ostotarjouksen tekija tdman jalkeen kieltdytyy tekemasta
kauppaa, tulee hanen maksaa myyjalle sopimussakkona 4.200 euroa.



Lautakunta toteaa, ettd ostotarjouksessa oleva sopimussakkoehto on
tavanomainen, vakiintuneen kaytdannén mukainen ehto. Sopimussakon maara on
4 % tarjotusta kauppahinnasta. Lautakunta katsoo, etta sopimussakon maara on
hyvan valitystavan mukainen eika se ole kohtuuton. Asiassa on jaanyt
nayttamatta, etta valitysliikkkeen menettelyssa olisi virhetta.

SUOSITUS
Lautakunta ei suosita hyvitystd. Paatos oli yksimielinen.

Johtopaatokset

Koska ostotarjous on tehty kirjallisesti vakiomuotoista ostotarjouslomaketta kayttaen
voidaan Kiistatta osoittaa, ettd ostaja on voinut tutustua asunnon esitteeseen ja
isannoitsijantodistukseen ja on ndin ollen saanut ostotarjouksen tekemistd varten

kaupasta paattamiseen tarvittavat tiedot.

Viélittdjan onkin tarkeda rastittaa eli merkita ostotarjouslomakkeen jokainen kohta eli
tassa tapauksessa siis tutustuttavaksi saadut asiakirjat. Tama osoittaa, ettd tiedonanto-

velvollisuus on tullut hoidetuksi.

Tarkeaa on myds huomata, ettd vaikka isannditsijantodistus on puutteellinen ja talta

osin virheellinen, asiavirhettd voidaan paikata esitteessa annetulla oikealla tiedolla.

Ostajalle on syyta painottaa huoneistoesitteeseen tutustumisen tarkeytta varsinkin jos

se sisaltaa tietoja, jotka pitdisivat olla isannditsijantodistuksessa.

11.2.5 Myyjan ja valitysliikkeen tiedonantovelvollisuus

Asuntotoimi (XX) osti 20.2.2002 kuluttajilta (K)
elinkeinonharjoittajalla (EH) valitettavana olleet asunto-osakkeet 115
610,02 euron kauppahinnalla. Ennen kauppaa asuntotoimen edustaja
tarkasti asunnon kiinteistonvilittdajan paikalla ollessa. Asunnon
2.3.2002 tapahtuneen hallinnan luovutuksen jalkeen ostaja toimitti
asunnossa vastaanottotarkastuksen. Taman jialkeen XX esitti
15.4.2002 myyjille 1 429,51 euron laskun asunnossa havaittujen
puutteiden korjaamisesta. Erimielisyys asiassa koskee myyjien
velvollisuutta maksaa lasku. Oikeusteitse tapahtuvan perinndn uhalla
myyjat maksoivat laskun riitaisena kesdkuussa 2002. (32).

VAATIMUKSET

K:t vaativat XX:a palauttamaan maksamansa summan, perintakuluineen 1
451,37 euroa. Toissijaisesti summaa vaaditaan vahingonkorvauksena
valitysliikkeelta.



Asunnon tapetoinnin keskeneraisyys oli selvasti havaittavissa asunnon
normaalissa ennakkotarkastuksessa. K:t kertovat keskustelleensa valittajan
kanssa siita, pitdisikd keskenerdinen tapetointityd suorittaa loppuun. EH:n
edustajan mukaan tapetointi-tydta ei kannattanut suorittaa loppuun asunnon
myyntid varten, koska siita myynnissa saatava hyéty oli kyseenalainen.
Makuuhuoneiden yldosat oli kuitenkin tapetoitu loppuun asti ja asunnolla oli
myos alaosien tapetoimista varten tarvittavat boordit ja tapetit.
Loppusiivouksessa rullat joutuivat roskiin, mista syysta K:t hankkivat valittomasti
uudet rullat valittdjan tiedusteltua niita.

XX ei ilmoittanut virheina pitamistdan seikoista ennen laskun esittamista eika
myyjille ndin varattu lainkaan mahdollisuutta osallistua korjaustoimiin. Lisaksi XX
on teettanyt asunnossa laajemman kunnostuksen kuin mita siina havaitut
puutteet olisivat edellyttaneet. Asunnossa on korjattu tapetointi paitsi siina
huoneessa, jossa tapettien alareunat olivat vialliset, myds toisessa huoneessa.
XX:n asunnossa teettdma kunnostus on tahdannyt asunnon kayttdmiseen
vuokra-asuntona eika tallaisen kunnostuksen kustannuksia voida perid myyjilta.

VASTAUKSET

1. XX

Esittelytilanteessa virheet oli peitetty huonekaluilla. Asunto voitiin tarkastaa
ensimmaisen kerran tyhjana 4.3.2002, jolloin virheista ilmoitettiin valittdmasti.
Valittdja ei maininnut virheista. Kysymyksessa ei siten ollut asunnon perus-
parannus vaan myyjdn salaamien virheiden korjaus. Myyjien ehdottama korjaus-
tapa, eli tapetointi jo aloitetuilla tapeteilla, olisi johtanut korjaustekniseen
virheeseen pinnoitteen alusrakenteen vuoksi. Seinat tapetoitiin korjauksessa
lasikuitutapetein.

Myyjat saivat tiedon ostajan reklamaatiosta valittajalta. Myyjat kuitenkin
kieltaytyivat keskustelemasta virheiden korjauksesta. Mybhemmin samalla viikolla
myyjat lahettivdt ostajalle paketin tapettirullia, mika osoittaa heidéan saaneen
reklamaation ja tunnustaneen, etté kaupan kohteessa oli virhe.

Kun myyjat eivat suostuneet virheiden korjaukseen, asuntotoimesta ilmoitettiin
ryhtymisesta korjaustoimiin, joista esitettaisiin lasku myyijille.

2. EH

Ostaja ndki huoneiston sellaisenaan eika minkadnlaista keskustelua tapetoinnista
tai muustakaan keskenerdisesta remontista ostajan ja vélittdjan kesken ollut. Sen
sijaan ostaja ilmoitti, ettd XX tekee huoneistossa remontin ennen sen
vuokraamista.

RATKAISUN PERUSTELUT

Lautakunta toteaa, ettd ostajan olisi tassa tapauksessa tullut ilmoittaa virheestd
suoraan myyjalle. Myyjat ovat saaneet tiedon ostajan virheeseen perustuvasta
vaatimuksesta vasta laskusta, joka heille esitettiin. Lautakunta pitda menettelya
epdasianmukaisena. Virheilmoitus on kuitenkin tehty kohtuullisessa ajassa.

K:ien asiassa antaman selvityksen mukaan makuuhuoneen tapetit oli poistettu
boordin alapuolelta 1,5 metrin korkeuteen asti. Lautakunta toteaa, etta ostajan
pitdisi ennakko-tarkastuksessa huomata téllainen seikka. Kun asunnon ostajana
on asuntokaupan alalla toimiva elinkeinonharjoittaja tai téhén rinnastettava
yhteis6, kuten XX, on sen ennakkotarkastusvelvollisuus laajempi kuin asuntoa
ostavan yksityishenkilon. Tassa tapauksessa asunnon puutteet ovat olleet
helposti havaittavissa. Ndin ollen lautakunta katsoo, ettei kyseessa ole seikka,
jonka kertomatta jattamista voitaisiin pitda virheen salaamisena. K:ilta peritylle
vahingon-korvauslaskulle ei ndin ollen ole ollut perustetta ja XX:n on
palautettava K:ien maksaman laskun maara



Tassa tapauksessa ei kiinteistonvalittdjan kertoman mukaan ostajan kanssa
keskusteltu asunnon tapetoinnin keskenerdisyydesta. Valittajan kertoman
mukaan ostaja aikoi remontoida asuntoa joka tapauksessa. Kuten jo myyjan
vastuuta kasiteltaessa todettiin, lautakunta ei pida tapettien puuttumista seinasta
sellaisena seikkana, josta olisi pitanyt ostajalle erikseen mainita. Valitysliikkeen
menettelya asiassa ei voida siten pitaa huolimattomana silla perusteella, etta
asiasta ei kerrottu ostajalle.

SUOSITUS
Kuluttajavalituslautakunta suosittaa, ettd XX maksaa K:ille 1 451,37 euroa.

Johtopaatokset

Kun ostaja on ennen kaupantekoa tarkastanut asunnon, han ei saa virheend vedota
seikkaan, joka hanen olisi pitanyt havaita tarkastuksessa. Valittdjan kannattaa taman
lisdksi, ostajan asiantuntemus ja muut seikat, esim. ika ja kunto huomioiden, ottaa
puheeksi asunnossa olevat mahdolliset puutteet varmistaakseen, etta ostaja tietaa

mita on ostamassa.

Kun ostajana on asuntokauppaan rinnastettavalla alalla toimiva yhteisd, jonka
ennakkotarkastusvelvollisuus on suurempi kuin yksityishenkildlla, voi valittaja jattaa

mainitsematta seikat, jotka ovat helposti havaittavissa.

11.3 Piileva virhe

11.3.1 Kylpyhuoneen puutteet ja kosteusvauriot

Kuluttajat (K:t) ostivat myyjiltd 30.9.2002 asunto-osakkeet, jotka
oikeuttavat hallitsemaan 65 neliometrin suuruista
kerrostalohuoneistoa vuonna 1987 valmistuneessa yhtidossa. Asunnon
hallinta siirtyi ostajille 19.6.2003. Ostajat ilmoittivat myyijille
heindkuussa 2003 asunnon kylpyhuoneessa havaitsemistaan
puutteista. (33).

VAATIMUKSET

Ostajat vaativat hinnanalennusta kylpyhuoneen korjauskustannuksia vastaavan
maaran. XX:n antaman arvion mukaan korjaukset tilan alkuperdisesta tasosta
myyntihetken tasoon tulevat maksamaan 1 150 euroa, minka lisaksi ostajien
vastattavaksi tulee noin 120 euron suuruinen kustannus yhtién vastuulle
kuuluvista korjauksista. Mikali rakenteita joudutaan kuivaamaan ostajien omalla
kustannuksella, kustannukset tasta ovat noin 400 euroa viikolta.

Lisdksi ostajat vaativat korvausta virheen korjaamiseen ja selvittémiseen
menneestd ajanhukasta 2 061,10 euroa seka muista selvityskuluista 85 euroa.
Myyjien tulee kustantaa my0s ostajien asuminen muualla remontin ajan.



Myyjat olivat teettaneet asunnossa remontin, jonka yhteydessa suihku-
nurkkaukseen oli rakennettu kynnys kiviharkoista. Tallaista ratkaisua ei voida
pitdaa hyvaksyttavana, koska kylpyhuoneen ja saunan kasittdvan markatilan ainoa
lattiakaivo sijaitsee kynnyksen rajaamassa umpinaisessa tilassa. Ratkaisu on
rakennusmaaraysten vastainen, muodostaa selvan kosteusvaurioriskin esimerkiksi
pesukoneen rikkoutuessa ja hankaloittaa myds pesuhuoneen puhtaanpitoa.
Kynnyksen poistaminen ilman laajempia korjaustoimenpiteitd oli mahdotonta,
koska kosteuseristys olisi saattanut tassa tapauksessa rikkoutua.

IImeista on myds se, ettei tilassa oleva kosteuseristys ollut maaraysten edellytta-
malla tavalla yhtendinen. Aukoton vesieristys oli ilmeisesti vain kynnyksen rajaa-
man alueen sisdpuolella. Myyjat eivat olleet ilmoittaneet tekemastdan korjaus-
tyostd myoskaan yhtiodlle.

Ostajat eivat esitd myyjia kohtaan vaatimuksia silla perusteella, etta kylpyhuo-
neen seinissa ja lattiassa oli kosteutta. Kysymys oli ainoastaan siita, ettéd myyjat
olivat teettaneet tai tehneet asunnossa virheellisesti toteutettuja rakenteita.
Myyjat olivat antaneet ostajille ennen kauppaa selvityksen tekemastaan korjaus-
tyostd, joka valittédjan nimenomaisen ilmoituksen mukaan tarkoitti sita, etta
asunto oli talta osin kunnossa.

Asuntoa koskevassa myyntiesitteessa oli maininta siitd, ettéd asunnon osalle tulisi
yhtién kylpyhuoneiden korjauksista tietty maksuosuus. Sita, mitka huoneistot ol
paatetty korjata, ei kuitenkaan mainittu. Ostajille ei kerrottu muutoinkaan ennen
kauppaa, etté yhtidkokous olisi paattanyt korjauttaa yhtion kustannuksella nyt
puheena olevaa huoneistoa. Siitd, ettd myyjat ja yhtidn iséannéitsija olivat tehneet
sopimuksen kylpy-huoneessa todetun kosteuden seurannasta, ostajat kuulivat
vasta lokakuussa 2003.

Taloyhtid on nyttemmin paattényt toteuttaa kaupan kohteen kylpyhuoneen
korjaukset alkuperadista tasoa vastaavaan tasoon, jolloin ostajien kustannettavaksi
jaa alkuperaisen ja myyntihetken valisesta tasoerosta johtuvat kustannukset.

VASTAUS

Myyjat kiistavat vaatimuksen. Suihkukynnys, jonka rakenteen ostajat olivat
voineet todeta ennen kauppaa, ei ollut rakennusmadradysten vastainen. Asiasta oli
pyydetty jalkikdteen lausunto rakennusvalvontaviranomaisilta. Rakennusmaarays-
kokoelman C 2 kohta 7.2.1.1. suosittelee suihkutilassa kaytettavaksi “veden
roiskumista seindlle ja lattialle rajoittavaa” suihkukaappia tai seinamaa. Saunaa ei
ole pakko varustaa lattia-kaivolla, vaan riittdva on, etta lattiakaivo on saunan
pesutilassa. Myyijien tulkintaa rakenteen hyvdksyttavyydesta ei voida osoittaa
siten virheelliseksi.

Suihkunurkan kosteuseristykset oli tehty korjausten tekoaikaan voimassa olleiden
rakennusmadrdysten mukaan. Asiassa ei ole esitetty selvitysta siitd, ettd ratkaisu
olisi toimimaton, koska kohteen rakenteille ei ole naytetty aiheutuneen minkaan-
laisia kosteusvaurioita. Kuivausyrityksen 13.9.2004 tekemdssa porausmittauk-
sessa rakenteen on todettu olevan kuiva. Ilmeista oli siis, ettd kosteus ei ollut
vesieristeen alapuolisessa rakenteessa, vaan sen paalla laattojen kiinnitys-
laastissa. Remontin oli toteuttanut ulkopuolinen henkil6.

Toisaalta ostajien oli tullut varautua kosteusvaurion mahdollisuuteen 11.9.2002
paivatyn kosteusmittausraportin perusteella. Ostajien olisikin tullut saamiensa
tietojen perusteella pyrkia selvittdmaan seka korjausten asianmukaisuutta ettd
mahdollisen kosteusvaurion olemassaoloa asiantuntijoiden avulla. Helmikuussa
2002 tehdyssa mittauksessa kosteutta oli I16ytynyt kaikkiaan 12 yhtién asunnosta.
Jo valittajan myyntiesitteessa oli maininta siitd, ettd vuonna 2002 tehtdvien
kosteuseristyskorjausten kustannusosuus kaupan kohteena olevalle huoneistolle



on 1 087 euroa.

Myyjat eivat olleet laiminlydneet tiedonantovelvollisuuttaan kaupassa, koska
ostajille oli kerrottu seka yhtién toimesta tehdyista mittauksista etta yhtion
tekemista korjaus-paatoksista. Ostajille oli annettu yksityiskohtainen selvitys noin
kaksi vuotta ennen kauppaa teetetysta kylpyhuoneen korjaustydsta. Ostajille oli
kerrottu tassa yhteydessa myos siita, ettei korjauksista ollut ilmoitettu tuolloin
yhtidlle.

Ostaijilla ei ollut ndin ollen enaa kaupan jalkeen oikeutta vaatia korvausta tai
hinnanalennusta kosteuden syyn selvittdmisesta tai sen aiheuttamista vaurioista.

Yhtidssa oli tehty vuonna 2002 paatés myydyn huoneiston kylpyhuoneen vesieris-
teiden korjaamisesta yhtién kustannuksella. Koska yhtiéssa ei ole tehty sittemmin
tata paatosta kumoavaa paatosta, yhtio oli velvollinen panemaan paattksen
taytantoon. Yhti6 oli velvollinen noudattamaan taté paatosta, vaikka kysymys olisi
aikaisemman omistajan teettdmien tdiden korjaamisesta. Eri asia on, ettd yhtiolla
saattaa tdllaisissa tapauksissa olla regressioikeus entista osakasta kohtaan.

Kuivausyrityksen tutkimuksen mukaan kosteutta ei ole osoitettu olevan vesieris-
teiden alapuolisissa rakenteissa. Jos tallaista ilmenisi, kosteusongelma saattoi olla
jo rakennusaikainen, koska yhtidssa oli jouduttu remontoimaan useita muitakin
kylpyhuoneita vastaavien ongelmien vuoksi. Kosteus saattoi nousta esimerkiksi
maaperasta.

Kaupan jalkeen 13.9.2004 suoritetussa pintakosteusmittauksessa oli saatu
saman-suuruisia kosteuslukemia samoilta mittausalueilta kuin ennen kaupantekoa
tehdyissa mittauksissa. Kohde ei ollut ostajien vaittémien puutteiden vuoksi
myo6skaan olennai-sesti huonommassa kunnossa kuin ostajat olivat voineet
perustellusti odottaa. Koska yhtid oli nyttemmin paattényt korjata suihkutilan,
ostajat ovat saaneet suihkutilaan taysin uudet pinnoitteet, joita siella ei
kaupantekohetkella ollut.

RATKAISU

Ostajat ovat olleet kauppaa tehdessaan tietoisia kaupan kohteessa 13.2.2002 ja
9.9.2002 tehtyjen pintakosteusmittausten tuloksista. Ensimmaisessa mittauksessa
seinien on todettu olevan marat suihkunurkkauksen osalta, minka liséksi myos
suihkunurkkauksen lattia on ollut marka. 9.9.2002, jolloin suihku oli ollut
kayttdmatta kolme paivaa, suihkunurkan seinissa on ollut edelleen kohonneita
kosteusarvoja. Suihkukaukalo sen sijaan on ollut tuossa mittauksessa kuiva.

Koska ostajat ovat olleet tietoisia suihkutilan kohonneista kosteusarvoista ennen
kauppaa, lautakunta toteaa, ettei heilla ole oikeutta vedota kaupan jalkeen
mahdollisiin kosteusvaurioihin kylpyhuoneessa. Lisdlausumassaan ostajat ovat
tarkentaneetkin vaatimustaan siten, etteivat he vaadi myyijiltd hyvitysta talla
perusteella. Saadun selvityksen mukaan asunto-osakeyhtié on nyttemmin
korjauttanut ostajien asunnon kylpyhuoneen sen alkuperaista tasoa vastaavaan
tasoon. Se, ettd yhtion vastuun selvittdminen on kestanyt tassa tapauksessa
poikkeuksellisen pitkdan, ei ole seikka, jonka perusteella ostajilla olisi oikeus
vaatia myyjiltd korvausta. Arvioitavaksi tulee ndin ollen ainoastaan se, onko
myyjien suihkutilaan toteuttama kynnys seikka, johon ostajat voisivat vedota
asunnon laatuvirheena.

Lautakunta katsoo ensinndkin, ettei ostajille ole syntynyt erityistd velvollisuutta
ryhtya selvittdmadan suihkukynnyksen rakenteiden tai myyjien kynnyksen
rakentamisen yhteydessa tekemien muiden korjaustoimenpiteiden asian-
mukaisuutta tai hyvaksyttavyytta myyjien antamien tietojen perusteella. Ostajat
eivat ole siten laiminlydneet tdssa suhteessa selonottovelvollisuuttaan kaupassa.



Ostajat ovat voineet todeta suihkukynnyksen olemassaolon seka erityisesti sen
seikan, ettd sauna- ja pesuhuonetilojen ainoa lattiakaivo sijaitsee kynnyksen
rajaamassa umpinaisessa tilassa, suorittamassaan ennakkotarkastuksessa. Koska
ostajien on katsottava hyvaksyneen tehdyn ratkaisun tehdessaan kaupan,
lautakunta katsoo, ettei pesuhuoneessa toteutettu ratkaisu sellaisenaan ole
seikka, johon ostajat voisivat vedota laatuvirheena kaupan jalkeen.

Taloyhtio on toteuttanut edelld todetuin tavoin kaupan kohteen kylpyhuoneen
korjaukset alkuperadista tasoa vastaavaan tasoon. Tassa yhteydessa ilmeisesti
myos suihkukynnys on poistettu.

Ostajat eivat ole esittédneet ndyttoa siita, ettd suihkukynnyksen rakentamisesta tai
sen yhteydessa tehdyistd muista korjaustoista olisi aiheutunut asunnon
rakenteille kosteusvaurioita tai muitakaan vahinkoja. Ostajille ei ole naytetty
aiheutuneen kynnyksen purkamisesta muutoinkaan erityisia kustannuksia. N&in
ollen suihkukynnyksen rakentamisessa mahdollisesti tapahtuneet virheet eivat
muodosta lautakunnan kasityksen mukaan myodskdan sellaista piilevaa virhetta,
jonka perusteella ostajilla olisi oikeus hinnanalennukseen tai muuhun
hyvitykseen.

Lautakunta ei ndin ollen suosita hyvitysta

Johtopaatokset

Myyja on huolehtinut tiedonantovelvoitteestaan, koska ostajille on kerrottu kylpy-
huoneen pintakosteusmittaustuloksista ja yhtidn korjauspaatdksestd. Samoin ostajat
ovat tarkastaneet kohteen eivatka voi virheend vedota seikkaan, jonka ovat hyvak-
syneet kauppakirjan allekirjoittaessaan. Tama koskee seka suihkukynnysta ettd saunan
puuttuvaa lattiakaivoa. Koska suihkukynnystd ei ole voitu osoittaa rakennetun
rakennusmaaraysten vastaisesti, ei ostaja voi mydskaan vedota piilevaan virheeseen ja

vaatia hinnanalennusta.

Viélittdjan on aina huolehdittava siitd, ettd ostaja on nahnyt asunnon ennen kauppaa,

niin han tietdad, mita on ostamassa.

11.3.2 Kosteusvauriot

Kuluttajat (K) ostivat 9.11.2000 elinkeinonharjoittajan (EH)
valittamana 520 000 markalla myyjalta (M) Asunto Oy:n osakkeet nrot
1499-1599, jotka oikeuttivat 50,50 nelidmetrin suuruisen huoneiston
hallintaan. Yhtion rakennus on valmistunut vuonna 1987. K:t saivat
15.11.2000 XX:Ita ilmoituksen siitd, etta taloyhtio oli tilannut
tutkimuksia asuntojen kosteusongelmien selvittdmiseksi syksylla 2000
alkaen. XX:n K:ille 10.1.2001 toimittaman tiedotteen mukaan
taloyhtion kaikissa rakennuksissa oli merkittavia puutteita alapohjien
vesieristyk-sissa ja salaojien toiminnassa. Taloyhtion mukaan



asumisen kannalta valttamat-tomien korjaustoéiden hinta oli noin 1,2
miljoonaa markkaa. Korjaustyot aloitettiin kesakuussa 2001. (34).

VAATIMUKSET

K:t vaativat M:Ita ja EH:lta 25 914,70 markan hinnanalennusta ja vahingon-
korvausta. Asunnossa oli kosteusongelman vuoksi korvaukseen oikeuttava
salainen virhe. Myyja tiesi asunnon kosteusongelmasta, koska oli ollut taloyhtion
hallituk-sessa kosteusongelmien tultua ilmi. Myyja ei ilmoittanut kosteus-
ongelmasta ostajille. Myyja tiesi asuntoon tulevasta kylpyhuoneremontista.

VASTAUKSET

M kiistad vaatimukset. Ostajilla olisi ollut M:n antamien tietojen perusteella
mahdollisuus saada tieto taloyhtitssa tehdysta ja suunnitelluista tutkimuksista
seka mahdollisesti tarvittavista korjaustoimista. M ei salannut ostajilta mitdan
kauppaan vaikuttavia tietoja. Myyntitoimeksiantoa tehtdessa M pyysi valittdjaa
selvittdmaan tehdyt tutkimustydt isannéitsijalta ja valittdja tiesi asunnon korjaus-
tarpeista. Vastuu tiedonantovelvollisuuden laiminlydnnista kuului valittajalle.
Ostajat laiminloivat korjaustarpeesta tiedon saatuaan ottaa tarkemmin selvaa
siita, missa vaiheessa korjaukseen liittyvat selvitykset olivat kaupantekohetkella.

EH kiistda vaatimukset. Ostajat saivat tiedon taloyhtion korjaustarpeista isannoit-
sijantodistuksesta. Valittaja kehotti ostajia tiedustelemaan isannéitsijaltd tarkem-
pia tietoja korjauksista. Ostajilla oli saamiensa tietojen perusteella syytd varautua
korjauksista aiheutuviin lisékustannuksiin. Vélittéja ei saanut myyjaltd mitaan
tietoa mahdollisista kylpyhuoneiden korjaustarpeista eika valittajalla ollut syyta
epdilla kosteusvaurioita naissa tiloissa.

RATKAISU

Ostajat ovat saaneet ennen kauppaa 20.10.2000 paivatyn isannditsijantodis-
tuksen, jossa on mainittu paatettyja korjauksia/perusparannuksia koskevassa
kohdassa maanvastaisten harkkoseinien kunnostuksen ja siihen liittyvien tdiden
suunnittelu talojen A ja E osalta vuonna 2000. Isdannditsijantodistuksessa on
mainittu suoritettujen korjausten ja perusparannusten kohdalla salaojituskorja-
ukset vuonna 1999. Ostajat ovat lisaksi saaneet ennen kauppaa my6s myynti-
esitteen, jossa on mainittu A- ja E-talojen osalta maanvaraisten seinien vesi-
eristyksen suunnittelu.

Lautakunta toteaa, ettd ostajat ovat ostotarjouksen tehdessaan olleet tietoisia
taloyhtidssa suunnitteilla olevasta maanvaraisten harkkoseinien vesieristyksen
kunnostuksesta. Ostajat ovat myds tienneet taloyhtidssa vuonna 1999 tehdysta
salaojaremontista. Ostajat ovat itse ilmoittaneet tiedustelleensa isannditsijalta
tietoja yhtidsta ennen kauppaa. Lautakunta toteaa, etta ostajien on tullut ennen
kauppaa saamiensa tietojen perusteella varautua kunnostustoista aiheutuviin
kustannuksiin, joiden lopullinen maara ei ollut vield kaupantekohetkella tiedossa.
Ostajat ovat siten voineet ostotarjoustaan tehdessadn ottaa huomioon tulevien
korjausten vaikutuksen asunnon kauppahintaan.

Lautakunta toteaa, ettd ostajien on taytynyt ymmartaa ennen kauppa saamiensa
tietojen perusteella, etta taloyhtidssa on ilmennyt kosteusongelmia. Ostajat ovat
myos olleet tietoisia, etta kosteusongelmia tullaan korjaamaan vuoden 2000
aikana. Taman vuoksi ja asunnon ikakin huomion ottaen ostajien on tullut
varautua siihen, ettd myds heidan asuntonsa kylpyhuoneen osalta voi olla
odotettavissa korjaus-toimenpiteitd. Taman vuoksi lautakunta katsoo, ettei
ostajien asunnon kylpyhuoneessa mahdollisesti oleva kosteusvaurio ole salainen
virhe.

Lautakunta katsoo, ettei myyjan ole naytetty laiminlydneen tiedonantovelvolli-



suuttaan ostajille miltdan osin.

Kiinteistonvalittdjan vastuu:

Kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksesta annetulla lailla (1074/2000), joka
tuli voimaan 1.3.2001, on kumottu kuluttajansuojasta kiinteistonvalityksessa
annettu laki (686/1988) siihen tehtyine muutoksineen. Uuden lain voimaantulo-
saannoksen mukaan lakia ei kuitenkaan sovelleta valitysliikkeen ja toimeksi-
antajan valillg, jos toimeksiantosopimus on tehty ennen lain voimaantuloa.
Saannoksia, jotka koskevat valitysliikkeen vastuuta toimeksiantajan vastapuolelle,
sovelletaan talldinkin vahinkoihin, jotka aiheutuvat valitysliikkeen menettelysta
taman lain voimaantulon jalkeen.

Lautakunta toteaa, ettd nyt esilld olevassa asiassa valitystapahtuma on tehty
ennen kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksestd annetun lain voimaan-
tuloa. Sen vuoksi asiassa on sovellettava kuluttajansuojasta kiinteiston-
valityksessa annetun lain sadnnoksia.

Valittaja on kertonut kehottaneensa ostajia olemaan yhteydessa ennen osto-
tarjouksen tekemista isannoitsijaan tarkempien tietojen saamiseksi yhtiosta.
Ostajat eivat ole kiistaneet tata seikkaa. Ostajat ovat itse kertoneet kysyneensa
isannoitsijalta ja valittajalta kaiken sen, minka ovat ymmartamyksensa mukaan
osanneet.

Lautakunta toteaa, etta valittaja on tayttanyt selonotto- ja tiedonantovelvollisuu-
tensa asianmukaisesti, kun myyntiesitteessa on ollut maininta suunnitteilla
olevasta maanvaraisten harkkoseinien vesieristyksen kunnostuksesta ja valittdja
on kehot-tanut ostajia tiedustelemaan tarkempia tietoja taloyhtiosta isannéitsi-
jalta. valittdja ei ole laiminlydnyt velvollisuuksiaan eika valittajan suorituksessa
ndin ollen ole virhetta. Valittdja ei ole maininnut myyntiesiteessd, ettd asunnossa
on tehty kuntoarvio. Lautakunta toteaa, ettd kuntoarvio on rakennuksen raken-
teellisen kunnon tutkimus, joka perustuu silmdmaardiseen havainnointiin
rakenteita rikkomatta. Kuntoarvio ei ole asunnon vikojen ja puuteiden osalta niin
tarkka kuin kuntotutkimus, jossa perehdytdan jonkin rakennuksen osan kuntoon
rakenteita rikkovien tai muiden silmamaaraista tarkempien menetelmien avulla.
Kuntotutkimus tehdaan yleensa kohteen korjauksen tai perusparannussuunnit-
telun pohjaksi.

Huomioon ottaen kuntoarviosta saatavat tiedot ei valittdjan laiminlyontia
ilmoittaa kuntoarvion tekemisesta ole tdssa tapauksessa pidettdva sellaisena
virheena, jonka perusteella ostajilla olisi oikeus vahingonkorvaukseen valittajalta.

SUOSITUS

Lautakunta ei suosita hyvitysta. Paatos oli yksimielinen.
Johtopaatokset
Vélittdja on huolehtinut selonotto- ja tiedonantovelvollisuudestaan, kun myyntiesit-
teessd on maininta suunnitteilla tai tulossaolevista huomattavista korjauksista ja

perusparannuksista ja valittdja on kehottanut ostajia kysymdan tarkempia tietoja

isannoitsijalta.

Kylpyhuoneen mahdollinen kosteusvaurio ei ole salainen virhe, koska ostajien on



taytynyt ymmartda saamiensa tietojen perusteella, ettd taloyhtiéssé on ilmennyt
kosteusongelmia ja ettd niita tullaan korjaamaan ja myds heidan asunnon kylpyhuo-
neen osalta voi olla odotettavissa korjauksia. Virhe ei ole salainen, jos on ollut aihetta

sitd epadilla.

Mitd valittdjd voi tehda siind tilanteessa, kun ostajat eivat osaa ymmarryksensa

mukaan kysya tai arvioida kosteusongelmien mahdollista laajuutta ja kattavuutta?

Kosteusongelmainen rakennus on aina riski, joka tulisi ottaa huomioon ostotarjousta
tehtdessa. Valittaja voisi tasta muistuttaa ostotarjousta vastaanottaessaan. Toisaalta

tulevat mahdolliset korjaukset tulisi huomioida jo asunnon myyntihintaa asetettaessa.

11.3.3 Putkisto- ja kosteusvauriot

Kuluttajat ostivat 11.9.1998 asunto-osakeyhtion osakkeet 1-1695,
jotka oikeuttavat hallitsemaan noin 113 m2:n (4h + k + s) rivitalo-
huoneistoa. Asunnon hinta oli 750 000 markkaa. Yhtié on rakennettu
vuonna 1969. (35).

Ostajat valittivat myyjalle 21.5.2000 paivatylla kirjeelld, etta vesikatto
oli vuotanut talvella 2000 ja asunnoissa oli havaittu kosteusvaurioita.
He vaativat hinnanalennusta, koska katto oli isannéitsijantodistuksen
tietojen mukaan uusittu 1995 eli kolme vuotta ennen kaupantekoa.
Ostajien mielestd myyjat olivat tienneet, etta katon korjaus oli
epaonnistunut mutta jattdneet kertomatta siita. Ostajien osuus kesalla
2000 tehdysta katon korjauksesta oli 99 838,07 markkaa. Myyjat
kiistivat vaatimuksen. Ostajat ovat valituksen vireilla ollessa esittaneet
vaatimuksen myds ostamansa ja yhden yhtion asuntojen pesuhuoneen
kosteus-vaurioista, vesijohtojen ja lammitysvesijohtojen korjauksesta.
Kosteusvaurioiden asuntokohtaiset korjaus-kustannukset olivat 25
224,23 markkaa ja putkien korjauskustannukset noin 120 000
markkaa.

VAATIMUKSET

Ostajat vaativat hinnanalennusta katon korjauksesta 99 800 markkaa,
pesuhuone-remontista 25 224,23 markkaa ja putkiremontista 53 666 markkaa.
Lisdksi he vaati-vat korvausta kattoremontin aiheuttamista muista kustannuksista
13 719,57 markkaa (matka-kulut 3 200 markkaa, lainan korot 8 913,57 markkaa
seka yhtidvastike ja vesimaksut remontin ajalta 1 606 mk) korvausta omasta
tyostd 5 200 markkaa (yldkerran tyhjennys, tavaroiden siirto ja suojaus ym. 3x8h
x 50 mk/h seka siivous remontin jélkeen 10x8h x 50 mk/h) eli hyvitystd yhteensa
197 609,80 markkaa.

Myyjét jattivat mainitsematta, ettd katto oli vuotanut 1995 tehdyn vesikaton ja
kattoikkunoiden uusimisen jalkeenkin. Ostajien mielesta he olivat tienneet siitd.
Taloyhtion kirjanpidon mukaan vesivahinkoja oli korjattu yhtiéssa seka vuonna
1997 ettd 1998. Ostajat olivat saaneet tietad vuodoista sen jalkeen, kun vesi-
katto oli vuotanut kauppaa seuranneena talvena ostajien asunnon lisdksi neljassa



muussakin asunnossa. Asiaa tutkittaessa ilmeni, ettd katon uusimisessa ei ollut
noudatettu hyvaa rakentamistapaa ja urakan valvonta oli laiminlydty. Huono
korjaustapa ei ollut kuitenkaan kaupantekohetkella nahtdvissa. Vesikaton
uusimisesta paatettiin yhtidssa kevaalla 2000. Korjauksen hinta oli 232 760
markkaa, kunkin asunnon osuus oli 41 666,67 markkaa. Sisdkattoremontti
maksoi 355 801,39 markkaa. Remontin kokonais-kustannukset olivat 599 028,39
markkaa, josta kunkin asunnon osuus on 99 838,07 markkaa. Valittajat joutuivat
asumaan remontin ajan kesamokilladn, mista heille aiheutui ylimaaraisia
matkakuluja 3 200 markkaa.

Noin kaksi vuotta kaupanteon jalkeen ilmeni lisaksi, ettd kaupan kohteena
olevassa ja muissakin asunnoissa pesuhuoneen lattia-kaivon vesieristys oli
puutteellinen. Lattiapintaa oli remontin yhteydessa korotettu ja tuolloin oli ns.
korotusrengas jaanyt asentamatta. Valittajien asunnossa lattiakaivojen kannet oli
muurattu kiinni ja niiden irrottamiseksi oli irrotettava myos lattialaattoja.
Taloyhtidn toimeksiannosta X yhtién edustaja kavi kartoittamassa pesuhuoneiden
mahdollisia kosteusvaurioita tammikuussa 2001. Asunnon 1 osalta seinien
alaosat todettiin metrin korkeuteen asti kauttaaltaan mariksi. Alapohjan vali-
tilassa oleva hiekka todettiin maraksi (pohjan rakenne: pinnoite-betoni-laatta-
hiekka-betonilaatta-hiekka-betonilaatta). Vastaavia vaurioita oli my®s asunnoissa
2,3,5 ja 6. Yhtion vastuulla olevien korjausten kustannukset ovat isdnnditsijan
antaman selvityksen mukaan 151 345,40 markkaa eli asuntoa kohti 25 224,23
markkaa.

Kun urakoitsija purki pesuhuonetta, todettiin, ettd vesijohdot ja [dmmitysvesi-
johdot olivat sydpyneet rikki. Taloyhtion vakuutus ei korvaa osaakaan kustan-
nuksista. Valittajien kasityksen mukaan kayttovesiputkistojen tekninen ikd on 30
— 50 vuotta.

Korjausten yhteydessa taloon vedetdan yhdeksén runkoputkilin-jaa, joista kolme
tulee kayttovetta varten ja kuusi ldmmitys-kiertoa varten. Valittajat katsovat, etta
myyjan korvattavaksi kuuluu ldmmitysputkiston osuus eli 6/9 kokonaiskustan-
nuksista. Myyjat eivat esittaneet ostajille yhtion vuonna 1994 teettdmaé perus-
kuntokartoitusta. Ostajat tutustuivat siihen mydhemmin ja totesivat, etta
asiakirjassa oli mainintoja homeesta yhtitssa.

VASTAUS

Myyja kiistda vaatimukset. Myyja ei ennen kauppaa tiennyt ostajien ilmoittamista
ongelmista. Ostajat tiesivat ennen kauppaa talon ian, joten he eivat voineet
perustellusti odottaa, etta kohde olisi joka suhteessa uutta vastaavassa kunnos-
sa. Talo on rakennettu rakennusaikana voimassa olleiden normien ja vaatimus-
ten mukaan ja kayttéen tuon ajan materiaaleja. Nyt taloon on tehty mittavia
uudistuksia, joilla on pyritty asumismukavuuden parantamiseen seka arvon
nousuun. Myyjat eivat kuitenkaan ole velvollisia kustantamaan téllaisia eria. Talo
ja kaupan kohteena ollut huoneisto ovat nyttemmin ldhes uutta vastaavassa
kunnossa.

Myyija ilmoitti kiinteistonvalittajalle, etta vaatehuoneessa oli ollut joskus vesi-
vuoto. Jalki oli myds ndkyvissa ja se johtui ilmeisesti antennin Iapiviennin muhvin
haurastumisesta. Vika korjattiin eikd vuotoa ollut sen jalkeen esiintynyt. Myyja
kertoi ostajille henkilokohtaisesti myos keittion kattoikkunan vuotamisesta 80-
luvulla. Vika oli korjattu. Ullakolla olleen paisuntasailién poistamisen hoiti
aikanaan ammattimainen vesijohtoliike. My&s peltikaton uusi ammattiliike.
Taloyhtion palkkaama valvoja ei raportoinut yhtidlle minkaanlaisista vioista tai
puutteista urakassa. Kaytetty kate ja kattokaltevuus oli hyvaksytty aikanaan
rakennustarkastuksessa. Yhtidlle kerrottiin, etta kattoikkunatornin korottaminen,
lampderistys, kolminkertainen ikkunakupu ja tuplasaumaus poistaisivat vuosien
varrella ilmenneet satunnaiset ongelmat. Myyja katsoo, etta syoksytorvet ovat



riittavat, jos katto pidettaisiin asianmukaisesti puhtaana. Valittajien esittamien
valokuvien mukaan katot vaikuttivat nyttemmin todella roskaisilta, mika oli
saattanut tukkia ranneja. Katon tuuletus oli toiminut 30 vuotta. Kattovuodon
todellinen syy on selvittamatta. Syy saattoi olla katon roskaisuudessa tai siing,
ettd rakenteita oli rikottu esim. lumenpudotuksen yhteydessa. Katon uusiminen
huopakatoksi ei myyjdn kasityksen mukaan ollut suinkaan valttamatontd, mutta
yhtié voi tietenkin tallaisen paatoksen tehda. Lattiakaivot olivat toimineet myyjien
omistusaikana moitteettomasti, mutta olivat tulleet ilmeisesti nyt tiensa paghan.
Rakennusvirhetta niissa ei kuitenkaan ollut rakennusajan normien mukaan.

Ostajien esittamasta materiaalista kay ilmi, ettd yhtidssa on paatetty uusia kaikki
oleelliset kohdat (katto, lammonjakohuone, kayttdvesijohdot, patteriverkosto).
Toimenpiteiden tavoitteena on, etta rakenteet tulevat kestamaan vahintaan
seuraavat 30 vuotta. Remontteja on paatetty tehda jossain maarin aikaisemmin
kuin on saatettu odottaa, mutta juuri sitd hyva kiinteistonhuolto edellyttaakin.
Samalla on luonnollisesti jarkevaa uusia myds huoneistojen pintamateriaalit,
mutta kustannuk-sia ei voida velkoa entisilta omistajilta. Yhtion aikanaan teet-
tamaa kuntokartoitusraporttia myyjat eivat kaupantekohetkella enaa muistaneet.
Raportti ei ollut enda ajan tasalla ja ylipdatansakin se on vain suuntaa antava
ohje siita, kuinka esitetyt parannukset ja korjaukset on syyta jaksottaa.

Suuri osa ostajien esittamasta valokuvamateriaalista koskee asuntoa no 4, joka
on ollut yhtién asunnoista selvasti huonoimmassa kunnossa. My6s tdman
asunnon ostajat vaativat kauppahinnan alennusta. Osapuolet sopivat hinnan-
alennukseksi karaja-oikeuden vahvistamalla sovintosopimuksella 20 000
markkaa. Valittajien vaatimus on paitsi perusteeton, myods maaréllisesti liiallinen.

RATKAISUN PERUSTELUT

Ostajat ovat vaatineet korvausta asunnon pesuhuoneessa tehdyista korjauksista.
Ostajien asunnon pesuhuoneen vaurioiden korjaus on maksanut asunto-osake-
yhtidlle runsaat 20 000 markkaa. Kaikkineen yhtién asuntojen pesuhuoneiden
korjaukset ovat maksaneet ostajille noin 25 000 markkaa.

Kun otetaan huomioon erityisesti rakennusten ikd, asunnon hinta ja ostajien
kauppaa tehtdaessa saamat tiedot asunnossa, lauta-kunta ei katso, etta se olisi
merkittévasti huonompi kuin ostajilla on ollut aihetta olettaa, eiké asunnossa télla
perusteella ole virhetta. Asuntokauppalain 6 1uvun 20 §:n mukaan kaupan
kohteessa on taloudellinen virhe muun muassa, jos myyja on ennen kaupantekoa
antanut ostajalle kauppaan vaikuttaneen virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon
asunnon omistamiseen tai kayttdon liittyvista taloudellisista velvoitteista tai
vastuista. Kaupan kohteessa on taloudellinen virhe myds silloin, kun myyja jattaa
kertomatta edelld mainitun seikan, josta hanen taytyy olettaa tienneen ja josta
ostaja perustellusti saattoi olettaa saavansa tiedon.

Ostajille ennen kaupantekoa esitetyn isannditsijantodistuksen mukaan talo-
yhtidssé oli tehty kattoremontti vuonna 1995, noin kolme vuotta ennen kauppaa.
Peltikatto oli uusittu, kattoikkunat uusittu ja korotettu ja rdystaskourut ja
syoksytorvet oli uusittu.

Raportin 13.12.2000 mukaan vesikatto oli vuotanut kattoremontin jalkeen
sisatiloihin asti yhtion viidessa asunnossa kuudesta. Kevaalld 2000 tehdyssa
tarkastuksessa todettiin, etta katon tuuletus oli puutteellinen. Talvella katolle
muodostui paannejaata, joka esti sulamisvesien poistumisen ja aiheutti veden
tulvimisen peltikaton saumoista ylapohjaan, jonne tiivistyi kosteutta. Myos
eristeisiin valui kosteutta, joka ei paassyt tuulettumaan. Asunnon 4 sisakatosta
I6ytyi laaja kosteusvaurio. Kaupan kohteena olleen asunnon kattorakenteista,
eristevilloista ja levyista |6ytyi hometta. Vaate-huoneen katossa oli vesivahinko ja
sen ulkoseindn levyissa, rakenteissa ja eristeissa oli lahoa ja hometta.



Yhtidkokous paatti vesikaton ja kaikkien asuntojen sisdkaton uusimisesta
5.6.2000. Korjaus tehtiin kesdlla 2000 ja sen kokonaiskustannukset olivat 599
028 markkaa. Ostajien osuus kustannuksista oli 99 837,07 markkaa.

Lautakunta katsoo, ettei myyjan ole ndytetty tienneen, ettd vuonna 1995
tehdyssa kattoremontissa on ollut edelld mainitut virheet. Virheet todettiin vasta
lahes kaksi vuotta kaupanteon jalkeen. Virheet eivat mydskaan ole ostetussa
asunnossa vaan yhtion rakennuksissa.

Putkiremontin toteutuneet kustannukset ovat 737 000 markkaa ja huoneistoa
kohden noin 120 000 markkaa.

Asuntokauppalaissa on melko yksityiskohtaisesti lueteltu, milloin ostajalla on
oikeus vedota virheeseen. Asuntokauppalaissa ei ole nimenomaisia saannoksia
siitd, voiko ostaja vedota virheeseen, kun kaupan kohteessa ilmenee epéedul-
linen seikka, josta myyja ei ole tiennyt ja joka ei ole ostetussa asunnossa.
Tallaisia ovat esimerkiksi yhtion hallinnassa olevissa tiloissa tai muualla kuin
myydyssa asunnossa olevat yhtion korjattavat viat, kuten tassa tapauksessa
puutteellisesti tehdyn kattoremontin aiheuttamat vauriot.

Asuntokauppalaki on asunto-osakkeiden kauppaa koskeva erityislaki. Silta osin
kuin siind ei ole asiasta saannelty eika irtaimen kaupasta annetun yleislain,
kauppalain sadnndsten soveltaminen johtaisi asuntokauppalain pakottavien
saannosten tai tarkoituksen vastaiseen lopputulokseen, kauppalakia ja siita
ilmenevia yleisia periaatteita voidaan soveltaa asuntokauppalakia taydentavana
saannostona.

Kauppalain 19 §:n 1 momentin 3 kohdan mukaan kaupan kohteessa on virhe, jos
se on olennaisesti huonommassa kunnossa kuin ostajalla on sen hinta ja muut
olosuhteet huomioon ottaen aihetta edellyttaa.

Viime kadessa asunto-osakeyhtidon osakkaat vastaavat laissa ja yhtidjarjestyk-
sessda madratylla tavalla yhtion menoista, kuten yhtién vastuulle kuuluvista
korjauksista. Kun ostaja ostaa asunnon hallintaan oikeuttavat osakkeet, hdnesta
tulee yhtidn osakas osakkaalle kuuluvine oikeuksineen ja velvollisuuksineen.
Yhtidssa voidaan havaita osakkeiden omistusoikeuden siirtymisen jdlkeen, etta
yhtion on tehtdva korjauksia, jotka aiheuttavat osakkaille kustannuksia. Asunto-
osakeyhtitlain sd@anndsten on katsottava olevan ostajien tiedossa ja heilld on
mahdollisuus tutustua yhtitjarjestykseen ennen kaupantekoa. Taman vuoksi on
perusteltua, etta yhtion kulloinenkin osakas kantaa riskin ainakin suuruudeltaan
tai muutoin tavanomaisista korjaus- ja kunnossapitotarpeista, jotka ovat piilevia
ja yhtién vastuulla, vaikka ne olisivat olleet yhtiéssa kaupantekohetkelld piilevina.

Tassa tapauksessa lautakunta pitaa vesikaton korjaustarvetta epatavanomaisena
erityisesti kun otetaan huomioon, etté se oli uusittu suhteellisen hiljattain ennen
kaupantekoa. My6s kustannukset ostajille ovat olleet suurehkot, kun otetaan
huomioon ennen kaupantekoa olleet tiedot katon korjauksesta.

Sen sijaan muut korjaukset ja niiden aiheuttamat kustannukset eivat ole olleet
suuruudeltaan tai muutoin epatavanomaisia, kun otetaan huomioon, etta raken-
tamisvuosi on ollut 1969, ja ostajien tiedossa oli ennen kaupantekoa, ettd
putkistoja ym. ei ollut uusittu.

Asuntokauppalain 6 luvun 16 §:n 1 momentin mukaan ostajalla on oikeus
virhettd vastaavaan tai muuten virheeseen nahden maaraltédan kohtuulliseen
hinnanalennukseen. Saman luvun 17 §:n 1 momentin mukaan ostajalla on oikeus
korvaukseen vahingosta, jonka han karsii asunnon virheen vuoksi, ellei myyja



osoita, ettei virhe johdu huolimattomuudesta hénen puolellaan.

Tassa lautakunta pitaa selvitettyna, ettei virhe johdu myyjan puolella olevasta
huolimattomuudesta eikd myyja ole tiennyt siitd ennen kaupantekoa. Ostajalla ei
ole oikeutta hinnanalennuksen lisaksi saada vahingonkorvausta myyjalta. Lauta-
kunta pitaa virhetta vastaavana hinnanalennuksena 10 000 euroa (noin 60 000
markkaa). Hinnanalennuksen maaraa harkitessaan lautakunta on ottanut huo-
mioon muun muassa, ettd kattoremonttiin lasketut korjauskustannukset ovat
sisdltédneet yhtién asuntojen sisd-puolisia korjauksia ja sen, mika olisi oletettavas-
ti ollut virheen vaikutus kauppahintaan, jos se olisi tiedetty ennen-kaupantekoa.

SUOSITUS
Kuluttajavalituslautakunta suosittaa, ettd myyja maksaa ostajille
hinnanalennuksena 10 000 euroa.

Johtopaatokset

Asunnon ostaja ja kulloinenkin osakkeenomistaja kantaa riskin tavanomaisista yhtion

korjaus- ja kunnossapitotarpeista (tdssa tapauksessa sydpyneista vesi- ja lammitysvesi-
johdoista 30 vuoden ikdisessa talossa seka pesuhuoneen seinien alaosien kosteus-
vaurioista ja lattiakaivon puutteellisesta vesieristyksestd), vaikka ne olisivat olleet

piilevia kaupantekohetkella.

Sen sijaan piilevan virheen (tdssa tapauksessa uudehko, vuotanut vesikatto, josta

aiheutui hometta kattorakenteisiin, -levyihin ja eristevilloihin seka vaatehuoneen

ulkoseina-rakenteisiin), jonka korjaustarve on epdtavanomainen suuruudeltaan ja
muutoin (korjauskustannuksen suuruus, katon ika vain 3v. ja aikaisemmin tehty katto-

korjauksia), vastuun ja riskin kantaa myyja.

Vilittdja voi kertoa ostajalle taloyhtion korjausvastuista, jos ne ovat ostajalle epaselvia

ja niista kysytaan ennen ostotarjouksen tekemista.

Ns. hometalokauppojen ainoa lohtu on se, etta jos piileva virhe, joka homehtumisen on
aiheuttanut, on epatavanomainen (suuruudeltaan ja muutoin), korjauskustannuksia voi
saada perityksi myyjalta, mutta jos se on tavanomainen, korjauskustannukset jaavat
osakkeenomistajan vastuulle. Korjausremontin aikaiset asumishaitat jadvat joka

tapauksessa omistajan karsittaviksi vaikka rahallista hyvitysta saataisiinkin.

Kokonaan oma asiansa on se, ettda myyja salaa ja jattda kertomatta sellaisesta
seikasta, jonka hdnen taytyy olettaa tienneen, jolloin kyseessa on selked asunto-

kauppalain mukainen virhe ja ostajan oikeus hinnanalennukseen ja korvaukseen



vahingosta, jonka karsii virheen vuoksi.

11.3.4 Perustusten kunto

K osti 25.4.1997 E:lIta kerrostalohuoneiston hallintaan oikeuttavat
osakkeet osoitteessa X. Rakennuksen valmistumisvuosi on 1955.
Kauppahinta oli 360 000 markkaa. K valitti 10.03.1999 paivatylla
kirjeelld E:lle, ettd hdnelle ei ennen kaupantekoa kerrottu, etta
taloyhtiolle aiheutuu huomattavia kustannuksia perustusrakenteiden
korjauksista, jotka johtuvat pohjaveden laskusta ja sen vaikutuksesta
paalutukseen, ja vaati hinnan-alennusta, mita NN ei katsonut olevansa
velvollinen maksamaan. (36).

VAATIMUS

K vaatii E:Itd hinnanalennusta 90 000 markkaa. Asian on taytynyt olla yhtién
tiedossa, koska YY:n 25.3.1997 pdivatyssa selonteossa on todettu, etta
rakennusten laheisyydes-sa on havaittu orsiveden maaran vahentyneen vuosina
1981-1994, ja yritys on antanut 26.3.1997 tarjouksen orsivesipintojen korkeuden
tarkistamisesta. Varsinaisessa syys-yhtidkokouksessa 17.12.1997 on paatetty
paaluperustusten kuntoisuuden selvittémisestd ja sen rahoittamisesta. Huoneis-
ton ja rakennusten kuntoa tiedusteltaessa ei ostajalle kerrottu mahdollisesta
tulevasta remontista eika asiasta mainittu 11.4.1997 padivatyssa isannditsijan-
todistuksessa. Syysyhtiokokouksessa 10.12.1999 vahvistui, etta yhtion virheen
korjaukseen ottamasta kahdeksan miljoonan lainasta ostajan maksettavaksi
tulevat 90 800 markan kustannukset.

VASTAUS

E kiistda vaatimukset. Yhtién omistamat rakennukset ovat valmistuneet vuosina
1955- 1956. Asunto-osakeyhtion hallitus paatti teettda alustavan selvityksen
perustusrakenteiden kuntoisuudesta maaliskuussa 1997, koska niiden kuntoi-
suutta ei ole laajasti selvitetty rakennusten valmistumisen jalkeen. Rakennusten
ulkopuolella ei ollut havaittavissa alkuvuodesta 1997 mitdan muutoksia, kuten
esimerkiksi halkeamia. Yleisesti tiedossa ollut tosiasia oli, ettad jotkut O:n taloista
ovat perustusten lahoamisen vuoksi vajonneet. Nama rakennukset sijaitsevat
00-joen valittdmassa laheisyydessa. X-katu ei sijaitse rannassa vaan useita
satoja metreja rannasta loivassa ylamdessa. Myyja ei ole kuulunut yhtién
hallitukseen eika ole ollut tietoinen hallituksen paatdksesta teettda perusraken-
teiden kunnosta alustava selvitys. 25.3.1997 paivatty alustava selvitys perustuu
arkistossa oleviin tietoihin rakennusten perustuksista. Varsinaisia tutkimuksia
paalutusten kunnosta ei ole tehty ennen kaupantekoa. Selvityksessa todetaan,
etta puupaalujen yldpaata suojaavan orsiveden maarasta ja laadusta ei ole tietoa
ja etta perusrakenteiden kuntoa ei ole selvitetty. Siind ehdotetaan, etta alueen
orsiveden maaran kehittymistd seurataan orsivesi- havainnoilla. Kaupanteko-
hetkella myyjalla ei ole ollut eika hanelld olisi voinut olla tietoa perustusrakentei-
den kunnosta, koska varsinainen selvitys paalujen kunnosta on paivatty 13.10.
1997 eika alustavassa selvityksessa ole mainittu mitdan, mika olisi viitannut
paalutuksen huonoon kuntoon. Perustusten vahvistaminen on suoritettu vasta
kaksi vuotta kaupanteon jalkeen.

SELVITYKSIA
1. YY Oy/diplomi-insind6ri YX:n alustava selvitys perustus-rakenteiden



kuntoisuudesta (25.3.1997). Sen mukaan puupaalujen ylapaata suojaavan
orsiveden madrdsta ja laadusta tai kostean saven pysyvyydesta ei ole tietoa.
Rakennusten laheisyydessa on havaittu orsiveden maaran vahentyneen vuosien
1981-1994 aikana. Selvityksessa ehdotetaan, ettd orsiveden maaran kehittymista
rakennusten alueella seurataan orsivesihavainnoilla.

2. YY Oy/diplomi-insind6ri YX:n puupaalujen kuntoisuusselvitys (13.10.1997).
Sen mukaan puupaalujen kuntoisuutta on selvitetty neljdkerroksisen siiven
alueella kahden koekuopan avulla. Koekuopat on kaivettu paikkoihin, joissa
puupaalujen vaurioitu- misriski on arvioitu suureksi orsiveden vahdisen maaran
perusteella. Siiven keskiosan alueella ovat puupaalut yldpadstaan lahes
kokonaisuudessaan lahonneet ja paaluilla ei ole enaa kantokykya. Anturoiden
alapuolella on hiekkaista silttid, jossa ei ole havaittavissa orsivetta. Siiven
keskiosan alueen kaikkien puupaalujen vaurioitumisen mahdollisuus on suuri.
Puupaalujen vaurioitumisesta on seurauksena rakennuksen ylarakenteiden
vaurioituminen

3. Varsinaisen syysyhtiokokouksen poytékirja (17.12.1997). Sen mukaan
kokouksessa myonnettiin yksimielisesti hallitukselle enintdan 100 000 markan
lainanottovaltuudet paaluperustusten kuntoisuuden selvittamista varten.

4. Yhtion toimintakertomus tilikaudelta 1.1.1999 - 31.12.1999. Sen mukaan
tilikauden aikana otettiin yhtidlle 8 000 000 markan laina perustusten
vahvistamista varten.

RATKAISUN PERUSTELUJA

Ostaja vetoaa siihen, etta pohjaveden laskun vaikutus paalutukseen on ollut
yhtidn ja myyjan tiedossa ennen kaupantekoa, koska hallitus on teettényt
25.3.1997 alustavan selvityksen perustusrakenteiden kuntoisuudesta.

Kyseinen selvitys perustuu arkistoselvitykseen, maaperaolosuhteisiin ja pohjavesi-
suhteisiin alueella. Selvityksesta ei ole tiedotettu osakkaille ennen kaupantekoa.
Asiassa esiin tulleet seikat eivat osoita, ettd myyja olisi ennen kaupantekoa
tiennyt tai hénen olisi kaupantekoaikaan pitanyt tietda yhtion rakennusten
perustusten korjaustarpeesta tai siita, ettd yhtion kustannuksella tulee tehtdvaksi
Iahivuosina sellaisia peruskorjauksia, joilla voi olla vaikutusta asunto-osakeyhtion
taloudelliseen tilaan. Myyja ei ole ennen kaupantekoa antanut kaupan kohteesta
virheellisid tai harhaanjohtavia tietoja. Lain 6 luvun 27 §:n mukaan sadnnoksia
myyjan vastuusta ennen kaupantekoa annetuista tai antamatta jatetyista
tiedoista sovelletaan myos, kun tiedot on antanut tai laiminlydntiin on syyllistynyt
myyjan toimeksiannosta kaupan vdlittdjana toiminut kiinteisténvalittaja tai muu
myyjan edustaja ja myds, kun myyjan tai hdnen edusta-jansa toimesta annetut
tiedot sisaltyvat isannéitsijantodistukseen tai ovat muuten perdisin sen yhteisdn
edustajalta, jonka osakkeet tai muut osuudet ovat kaupan kohteena. Asunto-
osakeyhtitasetuksen 3 §:n mukaan isannéitsijantodistuksessa on mainittava
ainakin yhtion paattamat tai muuten varmuudeila tiedossa olevat huomattavat
korjaukset tai perusparannukset.

Perustusrakenteiden kunnosta ennen kaupantekoa tehdyn alustavan selvityksen
mukaan puupaalujen ylapaata suojaavan orsiveden maarasta ei ollut tietoa. Selvi-
tyksessa todetun mukaan orsiveden maaran oli havaittu vahentyneen rakennus-
ten laheisyydessa ja tilanteen kehittymista rakennusten alueella olisi seurattava.
Lautakunta katsoo, ettd alustavan selvityksen perusteella ei ole voinut paatella,
etta rakennusten perustuksia olisi korjattava. Isdannditsijantodistuksen tietoja ei
voida pitaa taltd osin puutteellisina. Hallituksen teettdmasta selvityksesta ei ole
myoskaan tiedotettu osakkaille ennen kaupantekoa.

Kaupanteon jalkeen 13.10.1997 tehdyssa puupaalujen kuntoisuusselvityksessa on
todettu, etta yhtidon omistaman rakennuksen neljakerroksisen siiven keskiosan
alueella puupaalut ovat ylapaastaan lahes kokonaan lahonneet ja etta paaluilla ei



ole enaa kantokykya. Siiven keskiosan alueen kaikkien puupaalujen vaurioitumi-
sen mahdollisuus on suuri, koska orsiveden maara on vahadinen. Puupaalujen
vaurioitu-misesta on seurauksena rakennuksen ylarakenteiden vaurioituminen.
Selvityksessa on suositettu useita tutkimustoimenpiteitd. Yhtidkokus on
myontdnyt 17.12.1997 hallitukselle 100 000 markan lainanottovaltuudet
paaluperustusten kunnon selvittamiseksi. Yhtiokokous on paattanyt kahdeksan
miljoonan markan lainan ottamisesta korjausten rahoittamiseksi noin kaksi ja
puoli vuotta kaupanteon jdlkeen. Tall6in on selvinnyt, etta ostajalta perittdvan
vastikkeen maara tulee olemaan 90 800 markkaa.

Asuntokauppalaissa ei ole nimenomaisia saanndksia siitd, voiko ostaja vedota
virheena sellaiseen kaupan kohteessa ilmenevdan epaedulliseen seikkaan, josta
myyja ei ole tiennyt ennen kaupantekoa ja joka ilmenee yksinomaan yhtién
hallin-nassa olevissa tiloissa tai muussa kuin kaupan kohteena olevassa
huoneistossa. Siltd osin kuin asuntokauppalaissa ei ole asiasta sadnnelty eika
irtaimen kaupasta annetun yleislain, kauppalain, soveltaminen johtaisi asunto-
kauppalain pakottavien saénnosten tai tarkoituksen vastaiseen lopputulokseen,
kauppalakia ja siitd ilmenevia yleisid periaatteita voidaan soveltaa
asuntokauppalakia taydentavana saannostona.

Kauppalain 19 §:n 1 momentin 3 kohdan mukaan kaupan kohteessa on virhe, jos
se on olennaisesti huonommassa kunnossa kuin ostajalla sen hinta ja muut
olosuhteet huomioon ottaen on ollut perusteltua aihetta edellyttda. Asunto-
osakeyhtitn osakkaat vastaavat asunto-osakeyhtidlaissa ja yhtidjarjestyksessa
maaratylla tavalla yhtion vastuulle kuuluvista korjauksista. Kun ostaja ostaa
huoneiston hallintaan oikeuttavat asunto-osakkeet, hanesta tulee yhtion osakas.
Kuluttajavalituslautakunta on ratkaisu-kdytanndssaan katsonut, etta ostaja
kantaa riskin ainakin sellaisista yhtidn omistamas-sa rakennuksessa kaupanteon
jalkeen ilmenevistd asunto-osake-yhtién kunnossapito-vastuulla olevista
kunnossapito- ja korjaustarpeista, joita voidaan pitad suuruudeltaan tai muutoin
tavanomaisina rakennuksen rakentamis-ajankohta huomioon ottaen.

Lautakunta pitéda 13.10.1997 eli noin viisi kuukautta kaupanteon jalkeen tehdyssa
kuntoisuusselvityksessa todettujen laho- vaurioiden maaran perusteella
selvitettyna, etta ne ovat olleet perustuksissa jo kaupantekohetkelld. Korjaus on
kasittanyt asunto-osakeyhtion rakennuksen perustusten puupaalutukset. Raken-
nuksen perustusten voi olettaa kestdvdn koko rakennuksen kayttdian. Korjaus-
kohde on tastd syysta ollut epa-tavanomainen. Kun vield otetaan huomioon
korjaus kustannusten suuruus, lautakunta ei pida korjaustarvetta tavanomaisena.
Edelld mainituista syistad lautakunta katsoo, etta kaupan kohde on ollut olennai-
sesti huonommassa kunnossa kuin ostajalla on ollut sen hinta ja muut olosuhteet
huomioon ottaen perusteltua aihetta edellyttaa ja siind on talla perusteella virhe.

Asuntokauppalain 6 luvun 16 §:n mukaan ostajalla on oikeus virhettd vastaavaan
tai muuten virheeseen ndhden kohtuulliseen hinnanalennukseen. Selvityksen
mukaan K:n asunnon osuus korjauskustannuksista on 90 800 markkaa ja han on
talld perusteella vaatinut 90 000 markan hinnanalennusta. Korjaus ei paranna
asunnon arvoa siita, mitd sen on sopimuksen mukaan kuulunut olla. Nain ollen
lautakunta pitda virhetta vastaavana hinnanalennuksena 90 000 markkaa.

SUOSITUS
Lautakunta suosittaa, ettéd E maksaa hinnanalennuksena K:lle 90 000 markkaa.
Paatods oli yksimielinen.

Johtopaatokset



Ostaja kantaa riskin sellaisista yhtion (piilevistakin) korjaustarpeista, joita voidaan pitaa
tavanomaisina rakennuksen rakentamisajankohta huomioiden. Tallaisia ovat mm.
kayttdvesi- ja viemariputket vanhoissa yli 30 vuoden ikaisissa taloissa. Samoin katto- ja
julkisivukorjaukset ovat tavanomaisia siind vaiheessa, kun rakennus ikaantyy ja

tekninen kayttdika lahestyy elinkaarensa loppua.

Sen sijaan rakennusten perustusten voi olettaa kestavan koko rakennuksen kayttoian ja
on korjauskohteena epatavanomainen. Nain ollen perustukset ovat olleet olennaisesti
huonommassa kunnossa kuin on ollut aihetta edellyttda ja kaupan kohteessa voidaan

todeta olevan Kauppalain 19 §:n mukainen virhe.

Ostajalla on oikeus virhetta vastaavaan hinnan alennukseen, mutta ei korvaukseen
vahingosta, jonka han karsii asunnon virheen vuoksi, jos myyja pystyy osoittamaan,
ettei virhe johdu huolimattomuudesta hanen puolellaan. Yleisesti ottaen kaupan
kohteen kunto onkin syytd kertoa avoimesti, jolloin ostaja ei voi vedota virheend

seikkaan, joka hanen olisi tullut tietda ostopaatdsta tehdessaan.

12 Yhteenveto
Tapausten lapikdynnin tavoitteena on ollut I6ytaa valitystehtdvan hoitamiseen sellaisia
menettelytapoja, joilla voitaisiin ehkdista ja valttaa esille nousseita ongelmia ja eri-

mielisyyksia. Ohessa on tuotu esiin ndita seikkoja aiemman luokittelun mukaisesti.

Asiakirjapuutteet

Asiakirjapuutteet koskevat lahinna isannditsijantodistusta ja kohteen myyntiesitettd.
Myyja ja kaupan valittdjana toiminut kiinteistonvalityslilkke ovat vastuussa isanngitsijan-

todistuksessa ja myyntiesitteessa annetuista tai antamatta jatetyista tiedoista.



Isannditsijantodistus voi olla puutteellinen. Padsaantdisesti valittajan tulisi voida luottaa
siind annettuihin tietoihin. Jos niitd on aihetta epdilld esim. yhtidn tilinpaatds-
asiakirjojen ja PTS:n hankkimisen jalkeen, on selvitettava tietojen todenperaisyys.

Valittajalla on selonottovelvollisuus.

Isannditsijantodistus tulee lukea huolellisesti, ja epatietoisuus tulevista korjauksista on
varmistettava suoraan isannditsijalta. Kaikki yhtiéssa tehdyt ja tulossa olevat
korjaukset on todettava myyntiesitteessa. Huolellisuus ndiden tietojen tarkastamisessa
ja maininta esitteessd poistaisi monta epdtietoisuutta ostajan mielestd. Lisdksi

todistuksen tietojen ajantasaisuus pitdisi tarkistaa aina ennen kaupantekopaivaa.

Ostajalle on syyta painottaa huoneistoesitteeseen tutustumisen tarkeytta varsinkin jos

se sisaltaa tietoja, jotka pitaisi olla isannditsijantodistuksessa.

Kiinteistonvalittdjan on syyta olla varovainen arviointeja tehdessaan. Vaikka isanndit-
sijantodistuksessa ei olisi mainintaa tulevista korjauksista, yhtién ikd huomioiden
ostajan tulisi varautua jonkinlaisiin korjaustarpeisiin. Tama olisi valittajan hyva tuoda

esille ostajalle ennen ostotarjouksen vastaanottamista.

Myyijan selonotto- ja tiedonantovelvollisuus

Vilitysliike toimii ammattitaitoisesti ja huolellisesti kun kaikki isannoitsijantodistuksessa
mainitut taloyhtion paattamat tai muutoin varmuudella tiedossa olevat korjaukset tai
perusparannukset ja niiden toteuttamisajankohdat kustannuksineen on mainittu
myyntiesitteessa. Lisaksi ostajaa on hyva kehottaa kdantymaan isannditsijan puoleen

lisatietojen saamiseksi ennen ostotarjouksen tekemista.

Vaikka rakennuksen peruskorjaustarpeet ilmenisivat jo kohteen edullisesta

myyntihinnasta, ne pitda mainita, jos niiden olemassolo tiedetaan.

Vanha kohde, jossa nakyvat pinnat pannaan uusiksi, mutta rakenteiden sisalla olevat
vesi- ja viemariputkistot jatetdan entiselleen tulisi herattda valveutuneen ja vastuullisen
valittdjan huomion niin, ettda ndista asioista kysytdaan myyjalta, jotta valittaja voisi
vastata huolellisuus- ja tiedonantovelvollisuudestaan ostajaa kohtaan. Ostajaa tulee
muistuttaa rakennuksen korkeasta idsta ja sen myota mahdollisista LVIS-jarjestelmien

ja rakennuksen ulkovaipan korjaustarpeista.



Myyjan tiedonantovelvollisuus ja valitysliikkeen huolellinen menettely tarkoittaa myoés
sitd, ettd asunnon puutteista kerrotaan asianmukaisesti. Esim. tieto, ettd parketti elaa
ja natisee, ei ole riittdvan asianmukaista, jos parketin osat vaantyilevat ja nousevat

ylés lammityskauden aikana.

Asiassa tullaankin sen arviointiin, mikd on tavanmukaista ja mikd ei sité enaa ole.
Myyjan kannattaa rehellisesti kertoa epamiellyttavatkin asiat, esim. parketin ongelmal-
lisuus ja huono kunto, ja laittaa siitd maininta kauppakirjaan, jolloin ndyttdtaakka

huoneiston puutteista tulee osoitetuksi eika ostaja voi niihin endaa vedota.

Oleellista on, ettd annetaan ostajalle kaikki ne kaupasta paattémiseen vaikuttavat
tiedot, jotka tiedetdan tai on mahdollista tietdd, eivatka asiakirjat tai myyjan haastat-

telu anna aihetta muuta epailla.

Ostotarjous kannattaa aina tehty kirjallisesti vakiomuotoista ostotarjouslomaketta
kayttden, jolloin voidaan Kkiistatta osoittaa, ettd ostaja on voinut tutustua asunnon
esitteeseen, isannditsijantodistukseen ja muihin asiakirjoihin ja saanut ostotarjouksen

tekemista varten tarvittavat tiedot.

Kun ostaja on ennen kaupantekoa tarkastanut asunnon, hdn ei saa virheena vedota
seikkaan, joka hanen olisi pitanyt havaita tarkastuksessa. Valittajan kannattaa tdman
lisdksi, ostajan asiantuntemus ja muut seikat, esim. ika ja kunto huomioiden, ottaa
puheeksi asunnossa olevat mahdolliset puutteet varmistaakseen, etta ostaja tietéa mita

on ostamassa.

Piileva virhe

Asunnon ostaja ja kulloinenkin osakkeenomistaja kantaa riskin tavanomaisista yhtion

korjaus- ja kunnossapitotarpeista (esim. sydpyneista vesi- ja lammitysvesijohdoista 30
vuoden ikdisessa talossa seka pesuhuoneen seinien alaosien kosteusvaurioista ja lattia-
kaivon puutteellisesta vesieristyksestd), vaikka ne olisivat olleet piilevia kaupanteko-
hetkella.

Sen sijaan piilevan virheen (esim. uudehko, vuotanut vesikatto, josta aiheutui hometta
kattorakenteisiin, -levyihin ja eristevilloihin seka vaatehuoneen ulkoseinarakenteisiin tai

talon perustuksien paalutuksen pettaminen), jonka korjaustarve on epatavanomainen




suuruudeltaan ja muutoin (korjauskustannuksen suuruus, katon ika vain 3 v. ja

aikaisemmin tehty kattokorjauksia), vastuun ja riskin kantaa myyja.

Esim. kylpyhuoneen mahdollinen kosteusvaurio ei ole salainen virhe, jos ostajien on
tdytynyt ymmartdad saamiensa tietojen perusteella, etta taloyhtiéssa on ilmennyt
kosteusongelmia ja etta niita tullaan korjaamaan ja myds ostetun asunnon kylpy-
huoneen osalta voi olla odotettavissa korjauksia. Virhe ei ole salainen, jos on ollut

aihetta sita epailla.

Valittajan kannattaa kertoa ostajalle taloyhtion korjausvastuista, jos ne ovat ostajalle

epaselvia ja niista kysytaan ennen ostotarjouksen tekemista.

Ns. hometalokauppojen ainoa lohtu on se, etta jos piileva virhe, joka homehtumisen on
aiheuttanut, on epatavanomainen (suuruudeltaan ja muutoin), korjauskustannuksia voi
saada perityksi myyjalta, mutta jos se on tavanomainen, korjauskustannukset jaavat
osakkeenomistajan vastuulle. Korjausremontin aikaiset asumishaitat jadvat joka

tapauksessa omistajan karsittaviksi vaikka rahallista hyvitysta saataisiinkin.

Kokonaan oma asiansa on se, ettd myyja salaa ja jattda kertomatta sellaisesta
seikasta, jonka hanen taytyy olettaa tienneen, jolloin kyseessa on selked asunto-
kauppalain mukainen virhe ja ostajalla on oikeus hinnanalennukseen ja korvaukseen

vahingosta, jonka karsii virheen vuoksi.

Kosteusongelmainen rakennus on aina riski, joka tulisi ottaa huomioon ostotarjousta
tehtdessa. Valittdja voi muistuttaa tastd ostajaa ostotarjousta vastaanottaessaan.
Toisaalta tulevat mahdolliset korjaukset tulisi huomioida jo asunnon myyntihintaa

asetettaessa, jolloin esitteeseen laitettu hintapyyntd voidaan perustella ostajille.
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