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1 Johdanto

Asuntokauppa on aina ajankohtainen. Ihmisten elaméantilanteet vaihtuvat nyky-
yhteiskunnassa tiuhaan ja kautta aikojen oman asunnon hankintaa on pidetty
eraanlaisena mittarina seka saavutuksena elamassa. Aina kun kaksi osapuolta
tekee kauppaa keskenaan, tulee ottaa huomioon erinéisia seikkoja ja tarkastella
osapuolten vastuita. Siita huolimatta kauppa voi joskus aiheuttaa jalkiseurauk-

sena riitaa siita, mitéa ja mista on sovittu.

Asuntokauppa on ihmisen elamassa yksi tarkeimpia oikeustoimia. Asuntokau-
passa on useimmiten kysymys omakotikiinteiston tai asunto-osakehuoneiston
hankinnasta, joihin molempiin liittyy paljon sé&dnnoksié ja ohjeita. Perustiedot ja
maalaisjarki auttavat kuitenkin selviam&an tavallisimmista tilanteista. (Kasso
2006, 7.)

Kaupalla tarkoitetaan omaisuuden luovuttamista. Vastikkeeksi luovutetusta
omaisuudesta saadaan maksuvaline, joka tavallisesti on rahaa. Maksuvalineen
saaminen erottaa kaupan vaihdosta, jolloin omaisuus luovutetaan jotakin muuta
omaisuutta vastaan vastineeksi. Vaihdossa kyse on kahdesta vastikkeellisesta
omaisuuden luovutuksesta. Asuntokaupassa kaytetdan vaihtoa tavallisesti sil-
loin, kun vaihdetaan vastaavaa omaisuutta kesken&an, esimerkiksi kiinteisto
toiseen kiinteistoon. Mikali vaihdossa luovutettava omaisuus tai osakkeet eivét

arvoltaan ole yhtenevaiset, kaytetaan lisdna valirahaa. (Kasso 2010a, 189.)

Asuntokauppalain (843/1994) 1:3 8:n mukaan asuntokaupalla tarkoitetaan
asunto-osakkeen luovutusta myyjalta ostajalle rahaa vastaan. Yleiskielessa
asuntokaupalla tarkoitetaan kaikkien asumiskohteiden kauppaa. Lainsaddannén
nakokulmasta asuntokauppa tarkoittaa vain irtaimen, asunto-osakkeen kaup-
paa. (Nevala 2011, 1.) Tassa opinnaytetydssa kaytetdan yleisesti asuntokauppa
-termia niin Kiinteistén kuin asunto-osakkeen kaupasta. Kiinteiston kaupalla tar-
koitetaan kauppoja, joihin sovelletaan maakaaren (540/1995) saanndksia. Kiin-

teistd on itsendinen maanomistuksen perusmuoto. Jokaisella kiinteist6lla on



oma Yyksildintitunnus, kiinteistétunnus. Kiinteistét, joita yleisimmin ovat tilat ja
tontit, merkitdan kiinteistérekisteriin. Omakotikiinteiston kauppa eroaa asunto-
osakkeen kaupasta ja on juridisesti hieman monimutkaisempi. Kiinteistokau-
passa suositellaankin kauppakirjan laatimiseen, kaupan patevyyden toteami-
seen ja osapuolten etujen valvomiseen asiantuntijaa, kuten juristia tai pankkien

notariaattiosastojen henkildkuntaa. (Linnainmaa & Palo 2005, 25.)

Asuntokauppa lahtee prosessina usein liikkeelle tarpeesta hankkia uusi asunto
Prosessissa ostaja kohtaa yleensa ensimmaiseksi asuntojen markkinointia, sita
seuraa tutustuminen ja vertailua eri vaihtoehtojen valilla. Ostajaa miellyttavan
kohteen I0ydyttyd ryhdytd&n neuvottelemaan kaupasta ja tehdaan tarjous.
(Kasso 2006, 7.)

Suomessa kiinteistdjen kaupoista noin puolet tehdaan kiinteistonvalittdjan myo-
tavaikutuksesta. Asunto-osakkeiden osalta vastaava luku on noin kaksi kolmas-
osaa. (Tepora, Kartio, Koulu & Lindfors 2010, 51.) Vuonna 2014 tehtiin maas-
samme 60 900 kiinteistbkauppaa. Rahaa kauppoihin kaytettiin 8,1 miljardia eu-
roa, 6 prosenttia edellisvuotta enemman. 2000-luvulla kiinteistbkauppojen maa-
ré on vaihdellut 60 000 ja 75 000 valilla. Pientalokauppoja vuonna 2014 tehtiin
yhteensa 13 900 kappaletta, 5 prosenttia edellisvuotta vdhemman. (Maanmit-
tauslaitos 2015.) Asuntokaupassa vuoden 2008 finanssikriisi on vaikuttanut
enemman kauppojen maaraan kuin Kiinteistojen arvon alenemiseen. (Tepora
ym. 2010, 51.)

Vanhojen osakeasuntojen sek& omakotitalojen yhteenlaskettu asuntokaupan
kokonaismaaré putosi vuonna 2014 noin 7 prosenttia edellisvuodesta. Yhteensa
kaytettyjd osakehuoneistoja myytiin vuonna 2014 62 500 kappaletta. Asunto-
kaupalla on voimakkaat valilliset vaikutukset kansantalouteen, silla remonttiyri-
tykset, sisustusliikkeet, kuntotarkastajat, valitysliikkeet sekd& muut tahot ovat

karsijoita tyon maaran vahennyttya. (Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry 2015.)

Hoffrénin (2013, 7, 362) mukaan yksityishenkildiden valinen kuluttajakauppa
eroaa elinkeinonharjoittajakaupasta. Ne voivat sietaa toiminnassaan riskeja ja

tasapainottaa mahdollisesti epaonnistuvan liiketoimen tappiot muiden liiketoi-



mien tuotoilla. Yksityishenkiloille se ei ole mahdollista. Paapaino tassa tutki-
muksessa on kahden kuluttajan, luonnollisen henkilon, valisessa asuntokau-
passa, jolloin myods kaupan ehdoista on mahdollista poiketa sopimuksella. Ku-
luttajan ja elinkeinonharjoittajamyyjan valisessa kaupassa kuluttajana olevaa
ostajaa suojataan aina laajemmin. Kiinteiston kaupassa kaikkiin sopimuksiin
patee osapuolista rippumatta samat sdannot. Kaytetyn asunnon osalta asunto-
kauppalain 6 luku puolestaan on saadetty nimenomaan yksityishenkildiden vali-

sen kaupan lahtokohdista.

Tutkimuskysymyksina tarkastelen ensimmaisena, kuinka kaytetyn kiinteiston ja
asunto-osakkeen hankkiminen eroavat toisistaan. Toisena tarkastelen, mita tu-
lee ottaa huomioon kohteisiin tutustuttaessa ja asuntokauppaa suunniteltaessa.
Selvitan, kuinka ostajan seka myyjan vastuut ja oikeudet jakautuvat kaupante-
kotilanteessa ja sen jalkeen. Tarkastelen myo6s, mitéa tulee huomioida kaupasta
sovittaessa ja varsinaisessa kaupantekotilanteessa sek& mita toimia, vastuita ja
oikeuksia kauppa osapuolille aiheuttaa. Viimeisena kayn lapi osapuolten valista
virhevastuuta, kuinka se jakautuu Kiinteiston kaupassa ja kuinka asunto-

osakkeen kaupassa.

Tutkimuksessa keskitytdan kaavoitetun tai jo muodostetun ja rakennetun, itse-
naisen kiinteiston seka kaytetyn asunto-osakkeen kauppaan. Kiinteistbjen osal-
ta rakentamattoman tilan tai tontin ostaminen on rajattu tarkastelun ulkopuolelle,
samoin kohteen hankkiminen kiinteistdosakeyhtiostd. Tutkimuksesta on myds
rajattu pois kohteen hankkiminen insolvenssimenettelyn kautta ja kauppa kuo-
linpeséan tai vajaavaltaisen kanssa. Lisaksi asuntokaupan markkinointivaihe se-

ka kiinteistonvalitysvaihe on rajattu tutkimuksen ulkopuolelle.

Tutkimusmenetelma tassa opinnaytetydssa on lainopillinen kirjoituspoytatutki-
mus. Lainopin eli oikeusdogmatiikan tehtdvana on selvittdd voimassa olevan
lainsdadannon sisalto ja kuinka asetettu tutkimuskysymys tulisi ratkaista oikeus-
jarjestyksen mukaan. Lainoppi on siis voimassa olevien saadosten tulkintaa.
Tutkimusmenetelma pyrkii systematisoimaan tutkimuskohteen. Systematisoin-

nin tarkoitus on luoda ja kehittaa oikeudellista kasitejarjestelmaa. Lainopin pe-



rustana ovat ajantasaiset oikeuslahteet. Oikeuslahteitd tulee kayttaa etusija- ja
kayttojarjestyssaantdjen osoittamassa jarjestyksessa. (Husa, Mutanen & Pohjo-
lainen 2008, 20.)

Tieteellisen kirjoituksen tulee perustua monipuolisiin lahteisiin. Perusvaatimuk-
sia Kirjoittamiselle ovat kriittisyys ja argumentaatio. Kayttokelpoisia lahteitd ovat
esimerkiksi kirjat, artikkelit, sdddokset seka erilaiset tutkimukset ja tutkielmat.
Primé&ari- eli alkuperaislahteita tulee hyddyntdd mahdollisimman paljon. Oikeus-
lahteita ovat kirjalliset lahteet, jotka kertovat oikeuden siséallosta. Oikeuslahteet
jaetaan kolmeen ryhmé&an: vahvasti velvoittaviin, heikosti velvoittaviin ja sallit-
tuihin oikeuslahteisiin. Vahvasti velvoittavia oikeuslahteita ovat lait, viranomais-
maaraykset ja maantapa. Heikosti velvoittavia oikeuslahteita ovat tuomioistuin-
ratkaisut seka lainsaatajan tarkoitusratkaisut. Oikeustiede, oikeusvertailevat,
reaaliset argumentit seké arvot ja arvostukset ovat sallittuja oikeuslahteita. (Hu-
sa ym. 2008, 32-33.)

2 Kaupan kohteet

Aineelliset oikeusobjektit jaetaan irtaimeen ja kiinteadn omaisuuteen. Jako on
yksinkertainen: mika ei ole kiintedd omaisuutta, on irtainta. Kiinteiston hallinta-
oikeus voi Suomessa perustua suoraan omistukseen, jolloin kiinteiston omistaja
hallitsee ja kayttda itse kiinteistddan. Hallinta ja omistusoikeus voidaan myos
eriyttda toisistaan, jolloin omistusta kutsutaan epéasuoraksi omistukseksi. Asun-
to-osakeyhtié on tastd tyypillinen esimerkki. Varsin yleinen omistajahallinnan
muoto on maapohjan ja rakennuksen kuuluminen eri henkil6ille, jolloin osapuol-

ten valilla on solmittu maanvuokrasopimus. (Kasso 2010b, 2.)

Yleisimmin asuntokaupan kohteena on joko kiinteisto tai asunto-osake. Paritalo
on eraanlainen kasiteltdvien asumismuotojen valimalli, sill& voi olla kiinteisto tai
asunto-osakeyhtio. Kiinteistbmuotoisen paritalon kaupassa myydaan puolet

kiinteistosta ja kauppaan sovelletaan maakaarta. Asunto-osakeyhtiomuotoiseen



paritalon kauppaan sovelletaan asuntokauppalakia. Ostettaessa kiinteistomuo-
toista paritaloa tulee harkita tarkkaan, onko kiinteist6 myytadvana murto-osana ja
onko siita laadittu hallinnanjakosopimus vai onko kohde muodostettu asunto-
osakeyhtioksi. Asunto-osakeyhtion etuna on pieni varainsiirtovero kiinteistéén
verrattuna. Haittatekija on, jos osakkeenomistajat eivat pysty sopimaan yhtion
asioista. Kiinteistbmuotoisessa omistuksessa hyvin laadittu hallinnanjakosopi-

mus valttdd ongelmatilanteisiin ajautumisen. (Linnainmaa & Palo 2005, 25, 29.)

2.1 Kiinteisto

Kiinteistd on perusyksikko kiintedlle omaisuudelle. Se on itsendainen maanomis-
tuksen yksikko, joka on merkittava kiinteistorekisteriin kiinteistorekisterilain no-
jalla. (Hollo 2009, 215-216.) Kiinteistorekisterilain (392/1985) 2 8:n mukaan
kiinteistoja ovat tilat, tontit, yleiset alueet, valtion metsamaat, valtion maalle pe-
rustetut luonnonsuojelulain  mukaiset luonnonsuojelualueet, pakkolunastetut
alueet, yleisiin tarpeisiin erotetut alueet, erilliset vesijattbalueet ja yleiset vesi-
alueet. Keskiajalta periytyva kiinteistdjaotuksen perusyksikko on talo. Nykyisin
on harvinaista ettd kokonainen talo sellaisenaan enaa vastaisi kiinteistoa. (Ek-

roos, Kumpula, Kuusiniemi & Vihervuori 2010, 90.)

Kiinteistdiksi rekisterdidyt yksikot ovat tiloja, elleivat ne kuulu muihin kiinteistola-
jeihin jollakin erityisperusteella. Toinen keskeinen kiinteistdn laji on tontti, jolla
tarkoitetaan asemakaavaan perustuvan tonttijaon mukaan perustettua kiinteis-
to6a, joka on merkitty kiinteistorekisteriin tonttina. (Hollo 2009, 215.) Ekroosin
ym. (2010, 91) mukaan tyypillinen kiinteistd ei endd nykyisin ole maataloustila,
vaan asunto- tai loma-asuntokiinteistd. My6s metsatiloja on runsaasti. Kaikkiaan
Kiinteistdja ja muita kiinteistérekisterin yksikéitd on voimassa yli 2 100 000. Ne-
valan, Palon, Sirénin & Hauloksen (2010, 296) mukaan Kiinteiston omistusoi-
keus voi perustua myés maaraalojen tai -osien omistukseen, jotka kiinteistosta
voidaan luovuttaa. Maardosalla tarkoitetaan suhteellista murto-osaa kiinteistos-

ta, esimerkiksi 1/3. Maaraala puolestaan on rajoiltaan maaritetty osa kiinteistoa.
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Teporan ym. (2010, 35-36) mukaan lainsaadantd ainesosista ja tarpeistosta,
sivuesineista, on vahaista. Ainoa asiaa nimenomaisesti saateleva normisto on
rakennuskaaren (2/1734) 27:10 8. Kiinteiston ainesosia voivat olla kaikki raken-
nukset ja laitteet, jotka kiinteistodn on ihmisvoimin liitetty. Tarpeistoa taas ovat
kiinteistosta erilliset, mutta kiinteiston tarvetta palvelevat kohteet, eivat kuiten-
kaan irtaimistoa olevat esineet (HE 120/1994 vp). Esimerkkeind tarpeistosta
ovat polttopuut, sailiéssa oleva lammitysoljy ja rakennuksen kodinkoneet. Kiin-
teiston luovutuksessa kaikki ainesosat ja tarpeisto siirtyy luovutuksensaajan
omistukseen, ellei muuten ole sovittu. Varminta on aina sopia, mité kiinteistoon

kuuluu tai mita siithen ei nimenomaisesti kuulu. (Nevala ym. 2010, 298-299.)

Korkein oikeus katsoi seuraavassa tapauksessa, ettei kiinteistolla sijainnut ul-

kopuolison henkilén omistama rakennus kuulunut Kiinteiston ainesosaksi.

KKO 1996:130

Kiinteistobn omistaja oli pystyttanyt tilalle leasingvuokrasopimukseen pe-
rustuvan teraselementtirakenteisen kalustohallin. Halli, jolla oli eri omista-
ja, ei katsottu kuuluvaksi tilan ainesosaksi. Halli ei siten siirtynyt tilan uu-

delle ostajalle. (Aan.)

Kiinteiston kayttotarkoitus méaaritelladn alueen kaavassa maa-alueen ja raken-
nusluvassa rakennuksen osalta. Kaava maarittelee millainen rakennus alueelle
on mahdollista rakentaa, eika rakennusluvan kayttotarkoitus voi olla ristiriitainen
siihen nahden. Poikkeuksen muodostavat esimerkiksi alueen muuttuneet
maankayttosuunnitelmat ja -tavoitteet, jolloin esimerkiksi asuinalue kaavoitetaan
teollisuuskayttoon tai vapaa-ajan asumiseen tarkoitettu alue pysyvaan asumi-
seen tarkoitetuksi. Muutokset aiheuttavat erityisesti kiinteiston hankintaa suun-
nitteleville haasteita, silla muuttunut kayttotarkoitus edellyttaa tavallisesti kaavan

muuttamista ja uutta rakennuslupaa. (Kasso 2010b, 14.)

Rekisteritiedot, jotka liittyvat kiinteistoon, ovat julkisia paaosiltaan. Kuka tahansa
voi saada tiedon kiinteiston omistusoikeuksista, kiinnityksista tai rasitteista. Jul-

kisuusperiaatteen mukaan Kkiinteiston ostamista harkitsevan tulee saada kiin-
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teisttd koskevat keskeiset tiedot julkisesta rekisterista. Kiinteistoa koskevia kiin-
teistotietojarjestelméaan kuuluvia asiakirjoja ovat kiinteistérekisteriote, lainhuuto-
todistus, rasitustodistus, alueen kaavoitustiedot ja kiinteistokartta. Kiinteistolla
sijaitsevaa rakennusta koskevia asiakirjoja ovat puolestaan lupa-asiakirjat, ra-
kennuslupapiirustukset seka selvitys kiinteiston hyvaksymismerkinnoista. Mikali
rakennus ei vastaa piirustuksia, on syyta selvittad, onko muutoksiin olemassa

asiaankuuluvat luvat ja onko muutokset lopputarkastettu. (Kasso 2010b, 11.)

Mahdollinen etuosto-oikeus tulee myds huomioida. Etuostolain (608/1977) 2 8:n
mukaan Kiinteistdon voi kohdistua kunnan etuosto-oikeus. Kunnalla on etuosto-
oikeus kunnassa sijaitsevan kiinteiston kaupassa maan hankkimiseksi yhdys-
kuntarakentamiseen seka suojelu- ja virkistystarkoituksia varten (1.3 8). Etuos-
to-oikeutta ei ole alle 5000 nelidmetrin suuruisiin kiinteistéihin (1.5 8). Helsingin,
Espoon, Kauniaisten ja Vantaan kaupungeilla on etuosto-oikeus riippumatta

maan kayton tarkoituksesta (1.4 8).

2.2 Asunto-osake

Asunto-osakeyhtidlain (1599/2009, myéhemmin AsOYL) 1:2.1 § mukaan asun-
to-osakeyhtié on osakeyhtid, jonka tarkoituksena on yhtidjarjestyksessa maaréat-
tynéd omistaa ja hallita rakennusta tai rakennuksia. Naissé olevien kaikkien huo-
neistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet tulee maarata yhtiojarjes-
tyksessa osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi. Jokainen
asunto-osakeyhtion osake tuottaa joko yksin tai useiden osakkeiden summana
hallintaoikeuden huoneistoon tai muuhun yhtién hallinnassa olevaan rakennuk-
seen tai kiinteistoon, joka yhtidjarjestyksessa on maaratty (1:2.2 8). Myos par-
veke, jolle on kulkuyhteys vain osakehuoneiston kautta, kuuluu huoneistoon
(1:3.2 8). Asunto-osakeyhtiossa ei voi olla sellaisia osakkeita, jotka eivét tuota
lainkaan hallintaoikeutta (HE 24/2009 vp, 48).

Asunto-osakeyhtio on AsOYL (1599/2009) 1:6 8:n mukaan erillinen oikeushen-

kild, joka syntyy rekister6imalla yhtid. Henkilokohtaista vastuuta yhtion si-
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toumuksista yhtion osakkailla ei ole, vaikkakin osakkailla on yhtigjarjestyksen ja
lain mukaan asunto-osakeyhtitta kohtaan maksuvelvoitteita. Yhti¢ ei saa ilman
kaikkien sen osakkaiden suostumusta harjoittaa toimintaa, johon siséltyy riski
elinkeinotoiminnan tavoin (HE 24/2009 vp, 51).

Nykyisin asunto-osakeyhtitlaissa sallitaan myods yhden huoneiston asunto-
osakeyhtid. Aiemmassa asunto-osakeyhtidlaissa (809/1991) oli vaatimus use-
ammasta huoneistosta. Vaatimus aiheutti sen, etta asunto-
osakeyhtiomuotoisissa omakotitaloissa toinen huoneisto oli tosiasiallisesti va-
rasto tai autotalli. (Jauhiainen, Jarvinen & Nevala 2013, 10.) Myds omakotitalo

voi siis nykylainsdadannén mukaan muodostaa asunto-osakeyhtion.

Asuntokauppalain (843/1994) 6:3 8:n mukaan asuntoon kuuluvat tavanomaiset,
tarpeistoon luettavat laitteet ja esineet, jotka olivat asunnossa sita esiteltaessa.
Tarpeistoon katsotaan kuuluvaksi esimerkiksi jadkaappi, sahkoliesi, pakaste-
kaappi, liesituuletin, astianpesukone ja peilikaappi. Hyvin yleinen ongelma
asunto-osakkeen kaupassa ovat irtaimiston kaltaisten esineiden kuuluminen
kauppaan. Jarkevinta on aina listata tarpeisto sekd muut kauppaan kuuluvat ja

kuulumattomat esineet kauppakirjaan. (Nevala 2011, 30-31.)

Asunto-osakeyhtidssa on osakkeenomistajien hallintaan tarkoitettuja huoneisto-
ja seka yleisesti myos tiloja, jotka ovat yhtion hallinnassa. Téllaisia tyypillisesti
yhtion hallinnoimia tiloja ovat esimerkiksi kaytavat, kellari- ja ullakkotilat, varas-
tot, kerhotilat, yleiset sauna- ja pesutilat seka autotallit. (Jauhiainen ym. 2013,
335.) Yhtion hallinnoimat tilat palvelevat padasiallisesti osakkeenomistajia, eika
yhti6 saa tiloista tuloja. Naiden tilojen yllapito katetaan muiden yhtion kulujen
tapaan vastikerahoituksella. Mikali yhti6lla on hallinnassaan asuin- tai likehuo-
neistoja, saa yhtid niista vuokratuloja, joilla voi olla suuri merkitys asunto-
osakeyhtion talousarviossa. Mikéli rakennus sijaitsee hyvalla liikepaikalla, voi
yhtio rahoittaa koko budjettinsa vuokratuloilla. Yleensa téllaiset asunto-
osakeyhtiot ovat haluttuja, silla asukkailta kerattava yhtidvastike voi olla huo-

mattavan pieni tai parhaimmillaan sita ei keraté lainkaan. (Kasso 2010a, 27.)
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Huoneiston hallintaoikeuden tai kayttotarkoituksen muuttaminen vaatii AsOYL
(1599/2009) 6:27 8:n mukaan yhtibkokouksen maaraenemmiston eli kaksi kol-
masosaa (2/3) kokouksessa annetuista aanista seka suostumuksen niiltd osak-
keenomistajilta, joita muutos koskee (6:35 §). Jauhiaisen ym. (2013, 449) mu-
kaan asuinhuoneistoksi méaariteltya osakehuoneistoa saa kayttaa valiaikaisen ja
pysyvan asumisen lisdksi muuhun asumista vastaavaan toimintaan. Tallaista
toimintaa on tavanomainen perhepéaivahoito- ja vanhusten hoitokotitoiminta.
Toiminnan vastaavuutta arvioitaessa otetaan huomioon yhtiélle aiheutuvat kulut

ja osakkaille aiheutuva haitta.

Seuraavassa korkeimman oikeuden tapauksessa katsottiin, ettd huoneistoa ol
kaytetty aiottuun tarkoitukseen. Asunto-osakeyhtion yhdessa asuinhuoneistossa

oli toiminut lasten perhepaivahoito. Toimintaa silla oli ollut vain paivasaikaan.

KKO 1992:9

Asunto-osakeyhtion osakehuoneistoa oli kaytetty perhepaivahoidon jar-
jestdmiseen. Huoneistossa oli hoidettu enintaan kahdeksaa lasta arkipéi-
visin. Toiminnasta oli aiheutunut vahaistd ja tavanomaista asumisesta
koituvaa hairiéta muille, lahinna yotdissa olleille asukkaille. Huoneistoa ei

katsottu kaytetyn oleellisesti muuhun kuin asuintarkoitukseen.

Asunto-osakeyhtion ja osakkeenomistajan toiminta ovat sdannellympaa verrat-
tuna kiinteistbn omistajaan. Koska asunto-osakeyhtidssa asuminen on yhtei-
sbasumista, ei yksittainen osakkeenomistaja voi kieltdytyd osallistumasta, yh-
tiokokouksen paéattamiin, yhtion kannalta tarpeellisten kunnostustoimien aiheut-
tamien kustannusten kattamiseen. Lain esitbiden mukaan osakas on nykyisin
velvollinen ilmoittamaan "maalausta ja tapetointia” suuremmista remonteista
asunto-osakeyhtitlle. Vaikka osakkeenomistajalla onkin oikeus paattdad huo-
neistonsa laatutaso, voi yhti¢ tietyissa tapauksissa asettaa ehtoja kunnostus-
toimille. (HE 24/2009 vp, 92-93.)

Yhtion rakennusten ja muiden tilojen vastuu jaetaan AsOYL (1599/2009) 4:1.1

8:n mukaan yhtion ja osakkaiden kesken, lain 2 ja 3 8:n mukaan, ellei yhtidjar-
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jestys toisin maaraa. Yhtiokokous voi paattaa osakkeenomistajille kuuluvan
kunnossapidon suorittamisesta yhtion lukuun, mikali tyo liittyy kunnossapito- tai
uudistustyéhon yhtiossa. Tyon tulee olla taloudellisesti tarkoituksenmukainen,
eikd se saa loukata osakkeenomistajien yhdenvertaisuutta (4:1.2 8). Yhtidlle
kuuluu kunnossapito siltd osin, kun se ei kuulu osakkeenomistajalle (4:2 8).
Kunnossapitovastuun mahdollinen jakautuminen pitaa ilmeta yhtiojarjestyksesta
(HE 24/2009 vp, 79). Se, kenen vastuulla kunnossapito on, vastaa myds vian
selvittdmisesta aiheutuvista kuluista. Yhtion laiminlyonti sille kuuluvassa selvi-

tysvelvollisuudessa voi aiheuttaa korvausvastuun. (Jauhiainen ym. 2013, 183.)

Parvekkeiden liittAminen huoneiston maaritelméan on osaltaan selventanyt
asunto-osakeyhtion ja osakkaan valista vastuusuhdetta (Jauhiainen ym. 2013,
18). Kasso (2010a, 25-26, 30) mainitsee, ettd vastuusuhteet olisivat selkeam-
mat, jos myds asuntoihin liittyvan piha-alueen kuuluminen asuinhuoneistoon
olisi selvasti laissa maaritelty. Maarittelylla olisi suuri merkitys monien rivi- ja
pientaloyhtididen osakkaiden seka osakkaan ja taloyhtion valisten erimielisyyk-
sien valttdmisessa. Yhtion hallinnoimista tiloista paattaa yhtiokokous esimerkiksi
taloyhtion hallinnoimia piha-alueita ei voi siirtdd huoneistoon kuuluvaksi ilman

yhtigjarjestyksen muuttamista.

Seuraavissa paatoksissa korostui piha-alueiden hallinnan kuuluminen asunto-
osakeyhtidlle. Korkein oikeus perusti ratkaisunsa siihen, ettei asunto-
osakeyhtion yhtiojarjestyksessa ollut maaratty piha-alueiden kuulumisesta

osakkeenomistajan hallintaan.

KKO 1998:61

Asunto-osakeyhtion piha-aluetta ei ollut jaettu yhtidjarjestyksessa osak-
keenomistajien hallintaan. Yhtiokokouksella oli oikeus paattdd piha-
alueella olleen keinun paikasta yksinkertaisella enemmistélla ja asukkai-

den yhdenvertaisuutta loukkaamatta.
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KKO 2005:26

Osakkeenomistajalla ei ollut rivitalohuoneistonsa edustalla olleella piha-
alueella oikeutta muutostéihin. Yhtidjarjestyksessa ei ollut maaratty, etta
osakkeenomistajien hankkimat osakkeet olisivat oikeuttaneet myos taméan

alueen hallintaan.

Asunto-osakeyhtion on AsOYL (1599/2009) 2:6 8:n mukaan annettava osak-
keenomistajalle varmuuspainossa painettu osakekirja. Uudemmissa yhtidissa
tiettyyn huoneistoon oikeuttavat, saman osakeryhman osakkeet merkitdan sa-
maan osakekirjaan. Vanhemmissa asunto-osakeyhtidissa on usein usean osa-
kekirjan sarjoja, jolloin jopa jokainen osake voi olla erillisella osakekirjalla. (Kas-
so 2010a, 21.) Se, jolla on osakekirja hallussaan ja on is&nnditsijantodistuksen
tai yhtion tekem&n merkinndn mukaan merkitty osakeluetteloon omistajaksi,
rinnastetaan osakkeiden omistajaan. Myds jokaista, joka on saanut osakekirjan
siirtomerkinnan perusteella osakkeen suoraan tai katkeamattomana ketjuna
osakeluettelossa olevalta omistajalta, pidetaan omistajana. Periaatetta kutsu-
taan omistajaolettamaksi. (Nevala ym. 2010, 184, 248.)

Osakkeenomistajalla on rajoittamaton oikeus siirtdd osakkeensa toiselle joko
kaupan, vaihdon, lahjoituksen, perinnén tai muun luovutuksen perusteella. Yh-
tiojarjestyksessa tata oikeutta voidaan rajoittaa ainoastaan lunastuslausekkees-
sa, ellei muualla laissa saadeta toisin. (HE 24/2009 vp, 304.) Yhtiojarjestykses-
s& mahdollisesti olevassa lunastuslausekkeessa tulee maaritelld, keilla lunas-
tusoikeus on. Lunastusoikeutta ei synny mikali osakkeen saaja on yhtion nykyi-
nen osakkeenomistaja, edellisen sukulainen tai aviopuoliso, tai jos osake on
saatu testamentin perusteella. (Nevala 2011, 23-25.) Hallinnanluovutuksen jal-
keen osakkaalla on lain s&&atamat oikeudet hallitsemassaan huoneistossa, eikéa
yhtion lupaa tarvita esimerkiksi huoneiston edelleen vuokraamiseen, mikali sita

ei ole kielletty laissa tai yhtiojarjestyksessa. (Kasso 2010a, 28.)

Lunastuslausekkeen merkitys korostui seuraavassa korkeimman oikeuden pé&a-
toksessd, jossa asunto-osakkeen ostajien tuli korvata huoneiston arvonalennus

johtuen ostajien aloittamista kunnostustgista.
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KKO 2008:64

A ja B olivat ostaneet asunto-osakkeen tietoisina lunastuslausekkeesta.
Kaupanteon jalkeen ostajat olivat aloittaneen kunnostusty®t, purkaen va-
liseinia ja lattiaa sek& poistaen tapetteja, jalkalistoja ja kaapistoja. Myo-
hemmin huoneistoon kaytettiin lunastusoikeutta. Korkein oikeus katsoi,
ettd ostajat olivat aloittaneet kunnostusty6t omalla riskilla ja piittaamatta
yhtidjarjestyksessad maaratysta lunastuslausekkeesta. A ja B maarattiin
korvaamaan lunastusoikeutta kayttaneelle C:lle kaikki kustannukset, jotka

olivat tarpeen huoneiston saattamiseksi purkutoité edeltavaan kuntoon.

Osakkeen saajan saanto tai muu osakeluettelon seikkaa koskeva muutos on
AsOYL (1599/2009) 2:13 §:n mukaan ilmoitettava viivytyksetta yhtiolle ja merkit-
tava osakeluetteloon. Kenella tahansa on oikeus kohtuullista korvausta vastaan
tutustua osakeluetteloon ja saada siita jaljennds (2:15 8). Aikaisemman osak-
keenomistajan tiedot tulee sailyttaa yhtiossd kymmenen vuoden ajan (2:13 8).
Talla velvollisuudella on oleellinen merkitys myohempien osakkaiden oikeustur-

van kannalta, esimerkiksi vastuita koskevissa tilanteissa (HE 24/2009 vp, 309).

Irtaimen eli myds asunto-osakkeen kaupasta paattamista ei ole saadelty yhta
laajasti kuin Kiinteiston kaupasta paattamista. Paatoksentekoon vaikuttaa kes-
keisesti kenelld katsotaan olevan omistajan paatdsvalta osaketta koskevissa
asioissa. Eniten saannoksia liittyy yksityishenkildoiden edellytyksiin asuntokau-
pasta paattamisestd. Saannoksia on erityisesti perhe- ja perintdoikeudessa.
(Kasso 2010a, 397.)

3 Kaytetyn asunnon kauppa

Patevan asuntokaupan laatimiseksi molemmilla kaupan osapuolilla tulee olla
kompetenssi eli patevyys, kaupan tekemiseen (Jokela, Kartio & Ojanen 2010,
53). Yksityisoikeudellisia suostumuksia ovat avio- tai avopuolison sekd mahdol-

listen holhousviranomaisten luvat, mikali myyja on vajaavaltainen. Perheen yh-
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teiseen kayttdoon tarkoitetun asunnon luovutukseen tarvitaan toisen puolison
suostumus riippumatta siitd, onko héanella avio-oikeus omaisuuteen vai ei.
Suostumus annetaan yleisimmin kauppakirjassa ja saannokset koskevat niin
avio- ja avopuolisoita kuin virallistettuja parisuhteita. (Tepora ym. 2010, 199—
200, 203.) Yhteisomistuksella on merkitystd niin myyjalle kuin myos ostajalle.
Mikali omaisuutta hankittaessa on tarkoitus, etteivat omistussuhteet eivat mene

paaluvun mukaan, on asia mainittava jo kauppakirjassa. (Kasso 2010a, 399.)

Asuntokaupan edellytys ja yksi kaikkein keskeisimmista ehdoista on vakuuksien
jarjestaminen. Edellytyksiin koko kaupan teossa kuuluu se, ettd kaupan kohde
voidaan luovuttaa ostajalle. Mikali osake tai kiinteistd on myyjan velan vakuute-
na, pantattuna, on kaupasta sovittava myo6s pantinhaltija-velkojan kanssa etuka-
teen. (Nevala ym. 2010, 327, 331.) Takauksesta ja vierasvelkapanttauksesta
annetun lain (361/1999) 12 §:n mukaan luotonantaja on velvollinen selvittam&an
takaajalle tai toisen velasta pantin antavalle sitoumuksen merkityksen. Merkitys
asuntokaupassa tulee esille silloin, jos ostajalle siirtyvat osakkeet pantataan
edelleen myyjapuolen vakuudeksi tai silloin, kun myyjalle jaa omistusoikeus,
mutta osakkeet pantataan ostajan lainan vakuudeksi. Vakuuksina voidaan kayt-
taa yhdistelmaehtoina lykkaavaa tai purkavaa ehtoa seka panttioikeutta kaupan
kohteeseen. (Nevala ym. 2010, 230, 327.)

Mikali osakekirja tai kiinteistd on loppukauppahinnan maksamiseen saakka
myyjan luoton vakuutena, selvintéa on siirtdd omistusoikeus vasta kauppahinnan
lopullista suorittamista vastaan. Mikali ostajan luoton vakuutena kaytetdan tule-
via osakkeita tai panttikirjoja, selkeinta on siirtdd omistusoikeus kaupantekohet-
kella ostajalle. Nain valtetaan, ettei myyja joudu ostajan velasta vastuuseen
edes vilillisesti. Suositeltavaa on, etta osake- tai panttikirja on hallussa panttina
silla, kenen saatava on suurempi. Toissijaiselle velkojalle annetaan vakuudeksi
jalkipantti. (Kasso 2010a, 205-206.)

Kasso (2010a, 207) mainitsee, ettd myyjan tiedonantovelvollisuus on asunto-
kaupassa kasvanut, mutta samalla ostajat ovat myos tulleet vaativimmiksi.

Edella mainitut syyt ovat saaneet eriasteiset kuntotarkastukset yleistymaan.
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Asunnon kuntotarkastus on ristiriitojen valttdmiseksi syytd tehd& aina ennen
varsinaista kaupan tekoa. Asunto-osakkeen kuntotarkastus tehddéan paasaan-
toisesti huoneiston sisalla, silla osakkaan maaraysvalta ei ulotu ulkopuolisiin
rakenteisiin. Kuntotarkastus on aina pintapuolinen, eika siina avata rakenteita.
Tarkastuksesta laadittavan raportin tulee noudattaa Suomen Kiinteistéliiton oh-
jeistusta. Kuntotarkastus palvelee nain ollen molempia kaupan osapuolia. Kun-
totarkastusta voidaan myos laajentaa teettamalla kuntotutkimus, jossa myos

rakenteita avataan ja pyritdan nain selvittamaan mahdolliset rakennusvirheet.

Kohteeseen tutustuessaan ostajan on tarkeaa ottaa selvaa alueen kaavoitusti-
lanteesta joko asemakaavan tai yleiskaavan perusteella. Kaavaote maarittaa
kiinteiston kaavan mukaisen kéayttotarkoituksen ja rakennusoikeuden seka
mahdollisen rakennuskiellon. Ostajan kannalta kiinnostavaa on my6s naapuri-
kiinteistdjen kaavoitus ja toimenpideluvat. Asumisviihtyvyyden kannalta ratkai-
sevaa on se, onko naapurikiinteistd kaavoitettu puistoksi vai teollisuusalueeksi.
Oikeuskaytanndssa on katsottu, etta myyjan tulee antaa tiedot kiinteiston valit-
tomassa laheisyydessa olevien kiinteistdjen ja katualueiden jarjestelyista. Li-
saksi mahdollisista tulossa olevista muutoksista tulee kertoa, mikali niilla on

merkitysta ostajan ostopdatokseen. (Linnainmaa & Palo 2005, 56-57.)

Rakennuksen energiatodistuksesta annetun lain (50/2013) mukaan kiinteistoa
myytdessa energiatodistus on pakollinen, jos rakennus on rakennettu vuoden
1980 jalkeen. Laki maarittaa eraat poikkeukset energiatodistuksen laatimisesta
vapautumiselle. My6s ennen vuotta 1980 kayttbonotetuissa pientaloissa ener-
giatodistus tulee pakolliseksi 1.7.2017 alkaen. Asunto-osakkeen osalta energia-
todistus on paasaanndon mukaan pakollinen kaikille myytaville huoneistoille.

Myyjan tulee asettaa voimassa oleva energiatodistus ostajan nahtaville.

3.1 Kiinteiston kauppa

Kiinteistokaupan lahtokohtana on maakaaren (540/1995) 2:9 §:n mukaan sopi-

musvapaus. Myyjan ja ostajan tulee tayttaa velvoitteensa sopimuksen mukaan,
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ellei laki toisin sdada. Kiinteiston luovutusta koskeva yleislainsaddanté on maa-
kaaressa. Tepora ym. (2010, 54) mainitsevat, ettd maakaari muodostaa laajan
kiinteistdoikeuden normiston, joka kiinteistbkaupan osalta saatelee kiinteiston
saantoa, omistusoikeuden ja erityisten oikeuksien kirjaamista, kiinteistopanttioi-
keutta seka lainhuuto- ja kiinnitysrekisteria. Muita sdannoksia kiinteistbkaupalla
on muun muassa konkurssilaissa, ulosottokaaressa seka kiinteistdjen ja asuin-
huoneistojen valityksestd annetussa laissa. Kuluttajansuojalakia sovelletaan
silloin, kun asumistarkoituksiin kaytettavaa kiinteistda tarjotaan elinkeinonhar-

joittajan toimesta kuluttajalle.

Seuraavasta korkeimman oikeuden ratkaisusta nahdaan, ettéd kaupan osapuolet
voivat sopia keskenaan asioista vapaasti myds kauppakirjan ulkopuolella. Ta-
pauksessa sovellettavaksi tulivat kuitenkin maakaaren sijaan yleiset sopimusoi-

keuden periaatteet.

KKO 2014:70

Osapuolet olivat sopineet kaupan jalkeen havaittujen rakennusvirheiden
korvaamisesta kolme kuukautta kaupanteon jalkeen. Sopimuksessa myy-
jat maksoivat kertakaikkisen korvauksen ostajille. Samalla sovittiin, ettei
osapuolilla suorituksen jalkeen ollut mitdan vaatimuksia toisiaan kohtaan.
Kahden vuoden kuluttua kaupasta ostajat vaativat virheiden perusteella
hinnanalennusta. Korkein oikeus katsoi, ettd tapauksessa oli kyseessa
kauppakirjasta itsendinen sopimus, jonka sitovuutta tuli arvioida maakaa-
ren sijasta yleisten sopimusoikeuden periaatteiden mukaan. Ostajat olivat

luopuneet sitovasti oikeudestaan esittdd uusia vaatimuksia virheista.

Kiinteistbkauppa voidaan jakaa neljaan paakohtaan, joista ensimmaisena on
kauppakirjan vahvistaminen. Vahvistamisella omistaja saa hallintaoikeuden kiin-
teistoon. Toisena on kiinteistén hallinnan saanti, joka ei ole merkittava verrattu-
na asunto-osakkeen kauppaan. Seuraavana vaiheena on lainhuudatuksen ha-
keminen, joka vahvistaa ostajan oikeusaseman Kiinteistoon. Lainhuuto estaa
myOhempéaéa luovutuksensaajaa saamasta lainhuutoa, joten se on vahvempi

suojakeino kuin kiinteiston hallinta. Lainhuudon mydntamisen myoéta ostaja voi
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vahvistaa kiinteistoon kiinnityksia ja kayttda kiinteistopanttioikeutta vakuutena
lainoillensa. Viimeisend padkohtana on maakaaren mukainen nautintasuoja.
Kyseessa on ostajan suojakeino, jolla han voi vedota lainhuudon puuttuessa
kiinteiston omistajanhallintaan kiinteistén omistusoikeutta menettamatta. Nautin-

tasuojan patevoitymisaika on 10 vuotta. (Tepora ym. 2010, 65-66.)

Omakotiasuminen on monelle unelmien asumismuoto. Asuminen omassa kiin-
teistdssa koetaan vapaaksi verrattuna asunto-osakkeeseen. Huoltovastuu kiin-
teistbsta on omakotiasujan haittapuoli, koska omistajan tulee itse huolehtia
kunnossapidosta, jatehuollosta ja pihatoistd. Omakotitalon ostamiseen liittyvat
riskit koskevat useimmiten rakennusvirheitd. Ostajan onkin syyta selvittaa huo-
lellisesti kohteen kunto ja mahdolliset korjaustarpeet. Vaikka myyja voi olla vas-
tuussa kohteen virheista, niiden selvittdminen jalkikateen on kallista ja epavar-
maa lopputuloksen kannalta. (Linnainmaa & Palo 2005, 19.) Kaupassa mahdol-
lisesti sovittavat kiinteiston korjaukset tai muutokset tulee ottaa maksuehdoissa
huomioon ja pidattaa osa kauppahinnasta, kunnes ty6 on suoritettu loppuun.
Epaselvyyksien valttamiseksi helpointa on sopia tarvittaessa hinnanalennukses-

ta, jolloin ostaja vastaa muutoksista itse. (Kasso 2010b, 201-202.)

Ennen kaupasta paattamista tulee tutustua huolella hankinnan kohteena ole-
vaan Kkiinteistoon rakennuksineen (lite 2). Huolellinen tutustuminen tarkoittaa
Kiinteistoa koskevien asiakirjojen ja dokumenttien l&pikaymista seka rakennuk-
sen kunnon ja muiden kiinteiston teknisten ominaisuuksien selvittamista (Kasso
2010b, 172). Jos ostajalla on erityisid vaatimuksia kiinteistostad, niiden selvitta-
minen on hanen vastuullaan. Myyja ei vastaa siita, soveltuuko kiinteistd ostajan
kayttoon. Poikkeus on myyjan antamat vaarat tiedot, joiden perusteella ostaja
on erehtynyt. (Linnainmaa & Palo 2005, 76.) Kiinteistda hankittaessa on syyta
selvittdd myos kiinteiston kayttokustannukset ainakin kiinteistéveron, lammitys-,
sahko-, vesi-, ja vastaavien maksujen osalta. Sdhkdsopimuksen siirrettavyyteen
ja kunnallistekniikkaan liittyvat maksut on hyva selvittdad etukateen. Maksuvel-
voitteita voi syntya edellisen omistajan maksamattomista jatevesimaksuista tai

Kiinteistoverosta, joista uusi omistaja on aina vastuussa. (Kasso 2010b, 12.)
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Kiinteistorekisterilain (392/1985) 1 8:n mukaan kiinteistorekisteri on osa kiinteis-
totietojarjestelmaa ja se sisaltaa tiedot kaikista kiinteistdistd Suomessa. Kiinteis-
torekisteriotteesta ilmenevat kiinteiston yksildintitunnus, maapinta-ala, mahdolli-
nen vesipinta-ala ja tiedot kiinteiston muodostumisesta. Lisdksi mahdolliset ra-
sitteet ilmenevat kiinteistorekisteriotteesta. (Linnainmaa & Palo 2005, 55.) Usein
kiinteiston kayttaminen edellyttad myds jonkin toisen kiinteiston osittaista kayt-
tamista. Tallainen rasitteeksi nimitetty oikeus liittyy yleensa kulkuyhteyksiin, ve-
si-, sahko- tai viemarijohdon johtamiseen seka auto- tai venepaikkoihin. (Kasso
2010b, 16-17.) Usein rasitteet ovat merkitykseltaan vahaisia, mutta ostajan tu-
lee valttdd olemasta liian luottavainen. Rasitteen sisaltd onkin syyta selvittda
ennen kaupantekoa, ettei esimerkiksi Kiinteiston kulkuvaylaa kaytetda ammatti-

maisesti joihinkin kuljetuksiin. (Linnainmaa & Palo 2005, 55-56.)

Kiinteistotietojarjestelmaan kuuluu myés lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri. Sen tu-
lee maakaaren (540/1995) 7:1 § mukaan sisaltaa tiedot kiinteistoon kohdistus-
vasta ulosmittauksesta, turvaamistoimista ja kiinteiston omistajan konkurssista,
vallintarajoituksista, panttioikeudesta, kirjallisen panttikirjan saajasta, lainhuuda-
tuksen ulkopuolelle jaavan omistajan ja kiinteistéd hallinnoivan viranomaisen

tiedot seka kiinteistoon kohdistuvat oikeudet ja rasitukset.

Hankittavasta kiinteistosta tulee saada rasitustodistus, joka ilmaisee kiinteistoon
kohdistuvat kiinnitykset, ulosmittaukset ja vallintarajoitukset seka Kkirjatut erityi-
set oikeudet. Ostajaa koskeva rasitustodistuksesta ilmeneva uhka kiinteistén
kaupassa on kunnan etuosto-oikeus. Moni ostaja on karsinyt vahinkoja jatetty-
aan perehtymatta rasitustodistukseen. Ennen kauppaa rasitukset tulee selvittda
ja niiden vapautumisesta sopia. Rasitustodistuksen saa maistraatista, kunnan
kiinteistovirastosta tai maanmittaustoimistosta ja vaikka se tarvitaan jo kauppa-
neuvotteluissa, tulee kaupantekotilaisuuteen hankkia ajan tasalla oleva todistus.
(Linnainmaa & Palo 2005, 54-55.)

Maakaaressa ei ole saannoksid kiinteiston osto- tai myyntitarjouksesta, jolla
tahdattaisiin sopimuksen syntymiseen (Tepora ym 2010, 82). Ostotarjous ei

velvoita kumpaakaan osapuolta kauppaan, vaikka toinen osapuoli olisi tarjouk-
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sen hyvéksynyt. Sitovuus edellyttaa aina maaramuodossa tehtya esisopimusta.
Maaramuotoisen sopimuksen tekeminen ei aina onnistu tai ole valttamatonta.
Yleiseksi kauppatavaksi onkin muodostunut ostajan tekema tarjous, jonka myy-
ja voi hyvaksya asunto-osakkeen kaupan tapaan. (Kasso 2010b, 195.) Maakaa-
ren (540/1995) 2:8 8:n mukaan kaupan tekemisesta sopineen, mutta siita kiel-
taytyneen osapuolen, on korvattava toiselle kaupantekoon liittyvista tarpeellisis-

ta toimista aiheutuvat kohtuulliset kustannukset.

Esisopimuksessa tulee maakaaren (540/1995) 2:7 8:n mukaan mainita paiva,
jona kauppa viimeistaan tehdaan seka ne ehdot, joiden tayttyessa kauppa syn-
tyy. Ellei voimassaolosta maarata, esisopimus on voimassa viisi vuotta. Maa-
ramuotoinen esisopimus velvoittaa osapuolet lopulliseen kauppaan. Esisopimus
voidaan my0s sopia ainoastaan toista osapuolta sitovaksi. Kauppahinnan osalta
esisopimus voidaan jattdd avoimeksi, mikali perusteet lopullisen kauppahinnan
maaraytymiselle ovat nakyvissa. Jos kauppaa ei tehda esisopimuksessa mainit-
tuna aikana eika kannetta sen tekemiseksi nosteta esisopimuksen voimassa-

oloaikana, katsotaan esisopimus rauenneeksi. (HE 120/1994 vp.)

Kiinteiston kauppakirjan minimiehdot maarittdd maakaaren (540/1995) 2:1 8.
Kauppa ei ole sitova, mikali sita ei ole lain mukaan laadittu. Kauppakirjasta tulee
kayda ilmi luovutustarkoitus, luovutettava kiinteistd yksiloidysti, myyjan ja osta-

jan tiedot seka kauppahinta ja muu vastike.

Kiellettyja ehtoja Kiinteistokaupassa ovat maakaaren 2:11 8:n mukaan myyjan
tai jonkun muun henkilén takaisinosto- ja lunastusehdot. Kiellettyja ovat myds
ostajan luovuttamista rajoittavat ehdot, kuten panttausehdot. Myyjan kaupan-
vastuun eli saannonmoitteen rajoittaminen on myds kielletty ehto kauppakirjas-
sa. Muut sopimattomat, kuten ostajan henkildkohtaista vapauttavat rajoittavat
ehdot, ovat myos kiellettyja (HE 120/1994 vp). Nevalan ym. (2010, 320) mu-
kaan kauppakirjassa voidaan sopia, ettei kiinteistda saa luovuttaa rakentamat-
tomana tai maarattyd kauppahintaa korkeammasta hinnasta. Edella mainittu

ehto voi olla voimassa korkeintaan viisi vuotta ja se tulee kirjata kauppakirjaan.
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Kaupanvahvistajista annetun lain (573/2009) 1 8:n mukaan Kiinteistokaupan
vahvistaa erityinen julkinen kaupanvahvistaja. Kaupanvahvistajia ovat virkansa
puolesta tietyt virkamiehet, kuten maistraattien paallikot, julkiset notaarit, poliisi-
paallikdt ja maanmittausinsinoérit. Kaupanvahvistajaksi voidaan myos maarata
viraston virkamies. Maanmittaustoimisto voi myds maaratd muun henkilén toi-
mimaan kaupanvahvistajana (2 8). Kaupanvahvistaja merkitsee todistuksen
kiinteiston luovutuksesta luovutuskirjaan. Kaupanvahvistajan tulee vahvistaa
osallisten henkildllisyys ja kauppakirjan lainmukaisuus. Lisaksi hanen tulee tar-
kastaa rekisterdity alue ja kiinteistétunnus kiinteistorekisterista. (3 8.) Luovutuk-
sen laillisuuden tutkiminen ei sitd vastoin ole kaupanvahvistajan tehtava, ellei
lainvastaisuus kay ilmi selkeasti (Tepora ym. 2010, 117). Vuokraoikeuden kau-
pan osalta kaupanvahvistajaa ei tarvita (HE 30/2009 vp, 70). Maanmittauslai-
toksen hallinnoimassa sahkoisessa kiinteistokaupan verkkopalvelussa tehty

kiinteistokauppa ei edellyta kaupanvahvistajan kaytt6a (HE 146/2010 vp, 27).

Jos Kiinteistd sijaitsee vuokratulla maalla, kutsutaan sitd maakaaressa kiinteis-
ton kayttdoikeudeksi. Kayttdoikeudet naissa vuokratuissa Kiinteistossa ovat pit-
kia: vahintaan 30 ja enintdan 100 vuotta. (Linnainmaa & Palo 2005, 30.) Maan-
vuokrasopimus on usein ehtojensa puolesta sellainen, etta vuokraoikeuden hal-
tija voi siirtdd vuokraoikeuden toiselle ilman maanomistajan erillista lupaa. Siir-
tokelpoinen vuokraoikeus rakennuksineen muodostaa omaisuusarvon, jonka voi
rinnastaa kiinteistoon. Vuokramaalla sijaitseva rakennus, joka kuuluu vuokraoi-
keuden haltijalle, ei kuitenkaan ole oikeudellisesti kiinteiston osa vaan irtainta
omaisuutta. (Kasso 2010b, 38-39.)

Vuokraoikeuden toteamiseksi tarvitaan selvitys maanvuokrasopimuksesta seka
kiinteiston ja vuokraoikeuden rasitustodistus. Niista kay ilmi sopimuksen vuokra-
aika, vuokran maaraytyminen ja sopimuksen kirjaaminen erityisena oikeutena.
Lisaksi rasitustodistus ilmaisee etuoikeuden muihin mahdollisiin kiinteistoon
liittyviin Kiinnityksiin n&dhden. Vuokramaalla olevasta rakennuksesta tarvitaan
my0s samat piirustukset, lupahakemukset ja muut dokumentit kuin omalla maal-

la olevasta kiinteistdsta. Lisaksi syyta on selvittdd mahdolliset maksuvelvoitteet
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ja kayttokustannukset. Vuokraoikeus kiinteistoon ja silla oleviin rakennuksiin on

Kiinteiston ja irtaimen omaisuuden kaupan valimuoto. (Kasso 2010b, 221-222.)

Kiinteistbkaupan muotovaatimukset eivat koske vuokraoikeuden kauppaa. Kir-
jallinen muoto on riittdva. Kaupan kohteena on vuokraoikeus Kiinteist6on ja
omistusoikeus silla olevaan rakennukseen. Kaupassa ostajalle siirtyy kiinteiston
kayttooikeus ja samalla luovutetaan omistusoikeus kiinteistélla sijaitsevaan ra-
kennukseen. (Nevala ym. 2010, 392.) Vuokraoikeuden kauppaan sovelletaan
maakaaren (540/1995) saannoksia virhevastuusta ja saannonmoitteesta (Kasso
2010b, 222).

3.2 Asunto-osakkeen kauppa

Asunto-osakkeen kauppaan sovelletaan yleistd sopimuslainsdadantod seka
asuntokauppalakia (843/1994), joka maarittda osapuolten oikeudet ja velvolli-
suudet toisiaan kohtaan niin uuden kuin kaytetyn asunnon kaupan osalta. Asun-
tokauppalain saannokset, jotka liittyvat kuluttajansuojaan elinkeinonharjoittaja-
myyjaan nahden, ovat pddosin pakottavia. Mikéli kaupassa on mukana kiinteis-
tonvalittaja, tulee myds tarjousmenettelya koskevat kiinteistdjen ja vuokrahuo-
neistojen valityksesta annetun lain (1074/2000) saannokset ottaa huomioon
valitysliikkeen toimesta. (Keskitalo 2012, 288-289.)

Kaytetyn asunnon kauppaa koskevat s&&nnokset ovat asuntokauppalain
(843/1994, mybhemmin AsuntoKL) 6 luvussa. Kaytetty asunto on kyseessa sil-
loin, kun asunto myydaan kaytettyna, tai muu kuin elinkeinonharjoittaja myy
asunnon ensimmaista kertaa kayttoonotettavaksi uudisrakentamisen jalkeen
(6:1.1 8). Mikali myyja ei ole elinkeinonharjoittaja, voi my@s taysin uusi ja kéayt-

tamaton asunto olla lain mukaan kaytetty asunto (Nevala 2011, 13).

Kuluttaja on AsuntoKL (843/1994) 1:2 8§8:n mukaan luonnollinen henkild, joka
hankkii asunto-osakkeen padasiassa muuta kuin elinkeinotoimintaa varten.

Elinkeinonharjoittaja on luonnollinen henkild tai oikeushenkild, joka myy amma-
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tikseen asuinhuoneistoja tai tarjoaa niita hankittavaksi vastiketta vastaan. Elin-
keinonharjoittajan maaritelméé sovelletaan siten kiinteistonvalitysliikkeisiin, ra-
kennusliikkeisiin ja muihin asuntokaupan ammattilaisiin. (Keskitalo 2012, 28.)
Mikali asunto-osakkeen kauppa tehdaéan elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan vail-
14, tulee myyjan antaa Valtioneuvoston asuntojen markkinoinnissa annettavista
tiedoista antaman asetuksen (130/2001) 6 8:n mukaiset tiedot asunto-
osakeyhtiosta, huoneistosta, kaavoitustilanteesta seké liikenneyhteyksista ja

alueen palveluista.

Ennen asunto-osakkeen kaupasta paattamista tulee tutustua huolellisesti han-
kittavana olevaan kohteeseen, asunto-osakeyhtioon ja sen hallinnoimiin tiloihin.
Tama tarkoittaa kaytannossa tutustumista huoneistosta ja yhtiostd saataviin
dokumentteihin, mutta myds asunnon ja rakennusten teknisten ominaisuuksien
ja kunnon selvittamista (liite 3). Myyjan ja kaupassa mahdollisesti mukana ole-
van kiinteistonvalityslikkeen velvollisuus ostoprosessissa on antaa aktiivisesti
tietoa asuinhuoneistosta, taloyhtiosta seka sen ymparistosta tietoja, joilla voi

olla merkitysta paatoksenteossa ostajalle. (Nevala ym. 2010, 174.)

Tavallisesti ostajan tai kiinteistonvalitysliikkeen ei edellyteta tutkivan asuntoa
kuin silmamaaraisesti ja ulkopuolisesti. Rakenteisiin tutustumista ei edellyteta,
eika niiden purkaminen tutkimuksen tekemiseksi kuulu ostajan selontekovelvol-
lisuuden piiriin. (Keskitalo 2012, 104.) Asunto-osakeyhtion rakennuksen ja huo-
neiston kunnon arvioimiseksi tulee kiinnittda erityistd huomiota 10-20 vuotta ja
sitda vanhemmissa rakennuksissa tehtyihin ja ennen kaikkea tulossa oleviin kor-
jauksiin. Mikali kaupan kohteena on pienessé asunto-osakeyhtiossa sijaitseva
asunto-osake, kannattaa erityinen huomio kiinnittaa kiinteistoon tai kiinteistdihin,

kuten asuinkiinteiston kaupassa. (Kasso 2010a, 207-210.)

Eras keskeisimmista dokumenteista on yhtiojarjestys. Siita kayvat ilmi osakkei-
den numerot, osakkeiden tuottama hallintaoikeus, huoneistoselitelma, kaytto-
tarkoitus, pinta-ala, vastikeperuste, kunnossapitovastuu ja lunastuslausekkeet.
(Nevala 2011, 46.) Osakkeiden arvon kannalta tarkeaa on, kohdistuuko yhtion

pitkaaikaisista lainoista osuus osakkeeseen ja onko lainan poismaksaminen
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mahdollista. My0s vuokralla olevan maa-alueen lunastaminen osakaskohtaises-
ti tulee selvittdd. Yhtid voi perid erillistd vuokravastiketta niiltd, jotka eivat ole

lunastaneet tontinosaa yhtidlle. (Kasso 2010a, 212.)

Yhtiojarjestys voi sisaltaa yllattaviakin tietoja, esimerkiksi rivitaloyhtioon voi kuu-
lua omakotitalo, jota on yllapidettava. Yhtiojarjestyksessa voi myos olla méaa-
rays, jolla kaikki huoneistoon liittyvat korjaukset kuuluvat osakkeenomistajalle.
(Rantanen 2008, 19.) Vanhoissa yhtidjarjestyksissa voi olla henkil6lausekkeita,
jonka mukaan osakkeenomistajina yhtiossa eivat saa olla esimerkiksi yhteisot.
Yhtiojarjestys voi myos rajoittaa huoneiston kayttoa, jolloin esimerkiksi huoneis-
ton vuokraaminen edelleen vaatii yhtion hallituksen luvan. Tallaiset kayttorajoi-
tukset ovat harvinaisia, mutta ne tulee niin myyjan kuin ostajan ottaa huomioon.
(Kasso 2010a, 36-37.)

Tiedonsaannon kannalta keskeisin dokumentti on isannditsijantodistus. AsOYL
(1599/2009) 7:27 8:n mukaan isannoéitsija on velvollinen pyynndsta toimitta-
maan todistuksen. Isannditsijantodistus on annettava osakkeiden omistajille,
osakkeita hallussaan pitavélle pantinhaltijalle seka valitysliikkeelle, jolla on voi-
massa oleva myynti- tai vuokratoimeksianto. Nevalan (2011, 46) mukaan isan-
noitsijantodistukseen tulee liittda lisaksi viimeisin vahvistettu tilinpaatos, toimin-
takertomus, talousarvio ja mikali yhtidssa on tilin- tai toiminnantarkastaja, myos
tilinp&atdskertomus ja toiminnantarkastuskertomus sekad pyydettdessa yhtiojar-
jestys. Kasso (2010a, 214—215) mainitsee, etta talousarvio ilmaisee vuosittaiset
kulut ja niiden kayttotarkoituksen. Huoneiston asumiskustannukset kannattaa
aina selvittaa. Merkittavin kustannuksista on yhtidvastike sek& muut taloyhtion
maksut. Lisakustannuksia voivat tuoda lammityskustannukset. Mikali huoneis-

tossa on suora séahkolammitys, sen kuluja ei perita yhtiovastikkeessa.

Valtioneuvoston osakehuoneistojen pinta-alan mittaustavasta ja isannditsijanto-
distuksesta antaman asetuksen (365/2010) 4 §:n mukaisesti osakehuoneistosta
isannoitsijantodistukseen on merkittdva huoneiston kayttétarkoitus, yhtiojarjes-
tyksen mukainen pinta-ala, huoneiden lukuméaarda, varastot, autopaikat, piha-

alueet, joiden hallintaan osakkeet oikeuttavat, osakeluetteloon merkityn omista-
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jan nimi, maininta lunastuslausekkeesta, yhtiévastikkeen maara, muut maksut,
yhtion hakeutuminen arvonlisaverovelvolliseksi, huoneistoa koskevat laina-
osuudet seka erdantyneet ja maksamatta olevat vastikkeet. Liséksi tulee olla
maininta mahdollisista osakkeenomistajan tai yhtion kunnossapitovastuun piiriin
kuuluvista, huoneiston kannalta oleellisista puutteista ja vioista sek& mahdolli-

sista osakkeenomistajan kunnossapitotoista.

Kasiraha tai vakiokorvaus liittyvat kaytetyn asunto-osakkeen kauppaan tarjouk-
sen tekemisen yhteydessa. AsuntoKL (843/1994) 3:1 8:n mukaan k&siraha on
ostotarjouksen tehneen ostajan vakuus myyjalle. Vakiokorvaus on ostotarjouk-
sen vakuus, jossa ostaja sitoutuu ennalta maarattyyn korvaukseen, mikali han
vetaytyy kaupasta. Nevalan ym. (2010, 180) mukaan tarjoukseen sovelletaan
asuntokauppalain 3:n luvun sddnnoksia vakiokorvauksesta, kunnes kasiraha on
maksettu. Kasirahan suorittamisen jalkeen sovelletaan tarjoukseen késirahaa
koskevia saannoksia. AsuntoKL (843/1994) 3:5 8:n mukaan myyjan vastaanot-
taessa kasirahan, ei han saa samasta asunnosta ottaa vastaan toista tarjousta
tai kasirahaa ennen kuin ensiksi maksettu kasiraha palautetaan tarjouksen teki-
jalle tai jos on kaynyt selvaksi, ettd myyja saa pitéda kasirahan. Tarjoukset eivat

sido tekijoitddn, jos myyja on ottanut paallekkaisia kasirahoja.

Varsinaiseen ostotarjoukseen tulee kirjata keskeiset kauppaehdot. Tarvittavia
tietoja ovat kaupan osapuolet, huoneisto ja sen pinta-ala, kauppahinta, mak-
suehdot korkoineen ja erapaivineen seka vakuudet. Tarkedd on sopia myos
omistusoikeuden siirtyminen, osakekirjojen sailytys ja luovutus, huoneiston hal-
linnan luovutus, vastuu vastikkeista, huoneistoon ja asunnon varustukseen tu-
tustuminen, saadut asiakirjat ja tiedot seka tarjouksen voimassaoloaika. (Kasso
2010a, 257.)

Kauppakirjan siséllésséa vallitsee asunto-osakkeen kaupassa muotovapaus el
osapuolet voivat sopia kaupan sisallosta vapaasti. Asunto-osakkeen kauppa on
pakottavaa elinkeinonharjoittaja-kuluttaja -suhteessa. Kuluttajan vahingoksi
poikkeava sopimusehto on mitatén, mikali muusta sdannoksesta ei muuta ilme-

ne. Asuntokauppalain saannoksistd voidaan poiketa ostajan hyvéaksi. Mikéali
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myyjd on muu kuin elinkeinonharjoittaja, saannokset ovat tahdonvaltaisia. Myy-
jan vahingoksi ei kuitenkaan voida sopia mista tahansa. Mikali laista poikkeami-
nen on sallittua, tulee se tehda kirjallisesti. (Nevala 2011, 184-185, 193.)

Kauppakirjaan tulee merkita osakkeiden velaton hinta kauppahinnan ohella.
Yhtidlainan osuuden poikkeaminen kauppakirjaan kirjatusta voi johtaa vaati-
mukseen kauppahinnan pienentdmisesta, mikali osuus on kauppakirjan merkin-
tda suurempi. Yksinkertaisin tapa kauppahinnan maarittamiseen on sopia
kauppahinnasta (160 000 euroa), lisdksi ostajan vastaamasta yhtiovelkaosuu-
desta (9 149,44 euroa), jolloin velattomaksi hinnaksi muodostuu (169 149,44
euroa). Kauppakirjasta ilmeneviin maksuehtoihin kirjataan kauppahinnan mak-
suerét, -paivat ja maksamattomalle kauppahinnalle maksettava korko seka vii-
vastyskorko. Viivastyskorko maaraytyy korkolain mukaan ja on puolivuosittainen

viitekorko lisattyna seitsemalla prosenttiyksikolla. (Kasso 2010a, 261-262.)

4 Osapuolten vastuut ja oikeudet

Kahden kuluttajan valiseen kauppaan ei sovelleta kuluttajansuojalakia. Osa-
puolten asemaa turvaavat kuitenkin asunto- ja kiinteistokauppaa koskevat lait.
Kuluttajansuojalaki on voimassa kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan, kuten kiin-
teistonvalittajan, valisessa suhteessa. (Keskitalo 2012, 7, 288.) Kuluttajansuoja-
lain (38/1978) 2:1 8:n mukaan kuluttajaan kohdistuvassa markkinoissa ei saa
kayttaa hyvan tavan vastaista tai muuten kuluttajan kannalta sopimatonta me-
nettelyd. Markkinoinnissa on kiellettyd antaa totuudenvastaisia tai harhaanjoh-
tavia tietoja (2:6.1 8). Elinkeinonharjoittaja ei saa kayttda kuluttajan kannalta
kohtuutonta sopimusehtoa. Téllaista ehtoa voidaan sovitella tai jattdd huomioon
ottamatta. (4:1.1 8.) Riitatilanteet voidaan sovittelun tai oikeudenkaynnin lisaksi

saattaa kuluttajariitalautakuntaan ratkaistavaksi. (Keskitalo 2012, 6).

Kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksesta annettu laki (1074/2000) sitoo

kaikkia valityslikkeen kanssa tehtavia toimeksiantosopimuksia, joiden kohteena
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on kiinteist0 tai sen osa, rakennus tai huoneisto. Lain tavoite on suojata niin
kuluttajaa kuin toimeksiantajaa. Kiinteistosta ja asuinhuoneistosta tulee toimit-
taa ostajalle keskeiset perustiedot ja lisdksi kaikki asuntotietoasetuksessa
(130/2001) méaaritellyt tiedot. (Tepora ym. 2010, 89-90.) Linnainmaan ja Palon
(2005, 98) mukaan kiinteisténvalittdjan tulee antaa ostajalle kauppaan vaikutta-
vat tiedot. Mikali kiinteistonvalittdjalla on syyta epailla myyjan kohteesta anta-
mien tietojen puutteellisuutta tai oikeellisuutta, tulee valittdjan ottaa selkoa asi-
asta. Jos valittdja toiminnallaan aiheuttaa kaupan osapuolille vahinkoa, on vali-

tysliike korvausvastuullinen.

Seuraavasta korkeimman oikeuden ratkaisusta nahd&an valitysliikkeen olevan
korvausvastuullinen. Tapauksessa valitysliike ei ollut ottanut selkoa kohteen

pinta-alatiedoista ja oli siten antanut ostajalle virheellista tietoa.

KKO 2003:61

Asunto-osakkeiden myyja sekd valityslike maaréttiin pinta-alavirheen
johdosta maksamaan korvausta, myyja hinnanalennuksena ja valitysliike
vahingonkorvauksena. Lopullinen korvausvastuu katsottiin kuuluvan vali-
tysliikkeelle, jonka laiminlyénnistda selonottovelvollisuuden suhteen kor-

vausvelvollisuus oli johtunut. (Aén.)

Korkein oikeus otti kantaa seuraavassa tapauksessa siihen, tuliko kiinteistonva-
litystoimiston edustajan antaa ostajalle tiedot putkistojen uusimistarpeesta. Paa-
tostad putkistojen uusimisesta ei taloyhtiossa ollut tehty, mutta ilmeinen tarve

uusimiselle oli olemassa.

KKO 2009:81

Asunto-osakeyhtidssa tehdystd, isannditsijantodistuksessa ja myyntiesit-
teessd mainitusta vesi- ja lampojohtojen seka viemareiden kuntotutki-
muksesta oli kiinteistonvalitysliikkeen edustajalla selonottovelvollisuus.
Ostamista harkitsevalle olisi tullut kertoa tutkimuksessa todettu, putkisto-
jen uusimistarve. Tutkimuksen tuloksista olisi tullut kertoa, vaikkei putki-

remonttia koskevia paatoksia ollut asunto-osakeyhtidossa viela tehty.
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4.1 Myyjan vastuu kiinteistokaupassa

Tepora ym. (2010, 234) mainitsevat, ettd myyjan ja ostajan kauppaan liittyvat
velvoitteet iimenevat normaalisti sopimuskirjasta. Myyjan yleiset sopimusvelvoit-
teet ovat kiinteiston oikea-aikainen luovuttaminen, kiinteistoon liittyvien selvitys-
ten ja asiakirjojen luovuttaminen ostajalle, kiinteiston luovuttaminen ostajan hal-
lintaan sopimuksen mukaisessa kunnossa seké vastuu kiinteistoon kohdistuvis-

ta julkisoikeudellisesta maksusta kauppaa edeltavalta ajalta.

Myyjan keskeisin tavoite kiinteiston kaupassa on sovitun kauppahinnan saami-
nen ostajalta. Maksuehtokaupoissa molempien kaupan osapuolten edut on syy-
ta turvata vakuusjarjestelyjen avulla. Yleensé kauppahinta maksetaan kerralla
eli kateiskauppana tai osalle kauppahintaa sovitaan maksuaika, jolloin puhutaan
maksuehtokaupoista. Erds kaupan edellytyksistd onkin varmistaa Kkiinteistén
kiinnitettyjen panttikirjojen esteetdén luovutus ostajalle kauppahintaa vastaan.
Vakuuksina kaytetaan yhdistelmind omistuksenpidatysehtoa, kaupanpurkueh-
toa, panttikirjoja tai muuta reaalivakuutta. (Kasso 2010b, 191-192.)

Myyjalla ei maakaaren (540/1995) 2:1 §:n mukaan ole oikeutta saada perityksi
enempadad kuin mita kauppakirjaan on merkitty. Jos osapuolet ovat sopineet
kauppakirjaan merkittya suuremmasta kauppahinnasta, myyjalla ei ole oikeutta
peria kauppakirjassa ilmoitettua hintaa enempéaé (HE 120/1994 vp). Kiinteiston
kauppakirjan ehdoissa omistusoikeuden siirtyminen voidaan sopia sidottavaksi
kauppahinnan maksamiseen, jolloin omistusoikeus siirtyy vasta kun kauppahin-
ta tulee kokonaan suoritetuksi. Kauppakirjassa voidaan myos kayttéda purkavaa
ehtoa, jolloin myyjalla on oikeus purkaa kauppa, mikali ostaja ei maksa kauppa-

hintaa kauppakirjassa sovitulla tavalla. (Linnainmaa & Palo 2005, 133.)

Seuraavasta korkeimman oikeuden ratkaisusta nahdaan, ettéd kiinteiston kau-
passa kauppakirjassa tulee sopia kaikki kauppaan liittyvat kustannukset yksi-
I6idysti ja numeraalisessa muodossa. Mahdollisia kaupan jalkeisia kustannuksia

ei voida kauppakirjassa sopia toisen osapuolen maariteltaviksi.
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KKO 1989:134

Tontin myyjana ollut kaupunki ja ostaja olivat sopineet, ettd ostaja sitou-
tuu maksamaan korvausta kuntoonpanokustannuksista, mikali myyja
myOhemmin perisi korvauksia. Ehdoista ei kaynyt ilmi maksun maara eika
perustetta laskemiselle. M&aran vahvistaminen oli jatetty myyjana olleen
kaupungin harkinnan varaan. Maksuvelvollisuudesta ei ollut sovittu maa-
kaaren 1:2.1 8:n mukaisesti kauppakirjassa, jolloin maksuvelvollisuutta ei

voitu asettaa kiinteistbkaupan ehdoksi.

Maakaaressa ei erikseen ole saadetty yleista normia myyjan tiedonantovelvolli-
suudesta, asuntokauppalain tavoin. Myyjan tiedonantovelvollisuuden laajuuteen
vaikuttaa se, millaisesta kiinteiston ominaisuudesta on kyse. Laadullisten omi-
naisuuksien osalta edellytys on, ettd myyja antaa kiinteistén arvoon ja kaytt6én
vaikuttavista ominaisuuksista sellaiset tiedot, joita yleensd pidetaan kiinteiston
kaupassa tarkeind. (HE 120/1994 vp.) Ymparistonsuojelulain (527/2014) 139
8:n mukaan maa-alueen luovuttajan tulee esittda ostajalle kaytettdvissa olevat
tiedot kiinteist6lla harjoitetusta toiminnasta. Tiedot tulee antaa aineista ja jatteis-
ta, jotka ovat aiheuttaneet tai saattavat aiheuttaa pohjaveden tai maaperan pi-
laantumista. Myds mahdolliset tutkimukset ja puhdistustoimenpiteet tulee saat-

taa ostajan tietoon.

Myyja vastaa maakaaren (540/1995) 2:20 8:n mukaan virheellisesta tiedosta,
joka on annettu hanen puolestaan. Hoffrén (2013, 111) mainitsee, ettei myyjan
vastuuta ei poista se, ettei myyja itsekkaan tiennyt asian laitaa. Mikali myyja on

epavarma antamistaan tiedoista, tulisi se aina ilmoittaa ostajalle.

Heti kauppasopimuksen vahvistamisen jalkeen myyja on velvollinen luovutta-
maan Kiinteistoon liittyvat selvitykset. Selvityksia voivat olla kiinteistoon liittyvat
kartat, rakennusten piirustukset sekd ostajaa sitovat sopimukset tai paatokset.
Téallaiset asiakirjat katsotaan kuuluvan kiinteiston tarpeistoon ja siten siirtyvan

kaupassa ostajalle, mikéali toisin ei ole sovittu. (Tepora ym. 2010, 236-237.)
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Myyja on maakaaren (540/1995) 2:23.1 8:n mukaan velvollinen kaupanteon
jalkeen huolehtimaan ja hoitamaan kiinteist6a. Tepora ym. (2010, 157) mainit-
sevat, ettd myyjan tulee tehda kaikki valttamattomat kunnossapitotoimenpiteet
ja huolehtia korjauksista, mikali rakennuksissa ilmenee vikoja. Hallinta-aikana
myyjan kayttdoikeus on rajoitettu. Myyjalla ei ole oikeutta kiinteistoon, sen maa-
aineisiin tai metsanharvennukseen kotitarvekayttéa laajemmin. Myyjan ylittaes-
sa rajat tai sopimuksen ja sen aiheuttaessa ostajalle menetyksid, on myyja kor-
vausvastuussa. Myyjalla ei myoéskaan ole oikeutta luovuttaa kayttéoikeutta muil-
le, ellei toisin ole sovittu. Kun kauppakirja on vahvistettu, ei myyjalla ole oikeutta

perustaa kiinteist6on uusia pantti-, vuokra- tai muita erityisia oikeuksia.

4.2 Myyjén vastuu asunto-osakkeen kaupassa

Asunto-osakkeen kaupassa myyjan keskeisin tarve on sovitun kauppahinnan
saaminen ostajalta (Kasso 2010a, 201). Omistusoikeuden siirtyminen on mah-
dollista sopia ehdolliseksi. Omistuksenpidatysehdolla tarkoitetaan ehtoa, jonka
mukaan omistusoikeutta ei luovuteta ostajalle ennen kuin kauppahinta tai sovit-
tu osa siitd on maksettu. Ehtoa kaytetaan yleisesti silloin, kun kappahinnasta
maksetaan kaupantekohetkella vain osa. (Nevala 2011, 203.) Mikali ostajan
maksusuoritus viivastyy ja sopimusrikkomus on olennainen, myyjalla on oikeus
purkaa kauppa. Mikali osakekirja on luovutettu tai kauppahinta siihen kuuluvine

viivastyskorkoinen maksettu, ei kaupanpurkuoikeutta ole. (HE 14/1994 vp.)

Myyjan vastuu ei ole yhta laaja kaytetyn asunnon kaupassa kuin uuden asun-
non (Hoffrén 2013, 131). Myyja on velvollinen ilmoittamaan ostajalle tiedossaan
olevat asunnon merkittavét viat ja puutteet, jotka eivat ole havaittavissa tavan-
omaisessa tarkastuksessa. Tallaisia ovat rakenteelliset viat seka epailyt niista,
vesivuodot ja kodinkoneiden poikkeava kunto. Myyja ei ole velvollinen kerto-
maan vioista tai puutteista, jotka on korjattu asianmukaisesti. (HE 14/1994 vp.)
Yleisesti on parempi kertoa liikaa kuin jattdd jotakin kertomatta. Esimerkiksi
asunnossa ollut korjattu vika on ennen kauppaa tavallisesti positiivinen seikka,

mutta voi jalkeenpéain kuultuna muuttua negatiiviseksi. (Kasso 2010a, 274-275.)
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Myyja vastaa kaupassa jonkun toisen myyjan puolesta antamasta tiedosta,
esimerkiksi kiinteistonvalittdjan ostajalle antamista tiedoista. Vastuu ei riipu siitd,
onko myyja edes voinut vaikuttaa kyseisen tiedon sisaltéon. Myyjan vastuu ei
edellytd omaa huolimattomuutta. Seikat, joilla ei voi olettaa yleensa olevan mer-
kitysta ostajalle, on myyjalla velvollisuus kertoa oma-aloitteisesti. Edellytyksena

on se, etta myyja on selvilla ostajan erityistarpeista. (HE 14/1994 vp.)

Seuraavassa kuluttajavalituslautakunnan kasittelemassa tapauksessa kyseessa
oli is&nnditsijan ja kiinteistonvalittdjan antamat virheelliset tiedot. Vaikka ostajal-
la olikin ollut mahdollisuus kohteen ennakkotarkastukseen, sen ei katsottu lie-

ventavan myyjan vastuuta virheellisesti ilmoitetuista tiedoista.

KVL J 19.1.1999 98/81/1405

Isannditsijantodistuksen ja kiinteistonvalittdjan laatiman esitteen mukaan
taloyhtitssa oli pesutupa. Pesutupaa ei kuitenkaan ollut ja ndin ollen osta-
ja vaati myyjalta ja valittajalta hyvitysta. Kauppakirjan mukaan ostajalle oli
tarjottu mahdollisuus ennakkotarkastukseen. Paatbksen mukaan kauppa-
kirjan ehdon ei katsottu poistaneen tai vdhentaneen myyjélle kuuluvaa

vastuuta virheellisista tiedoista.

Myyjan tulee AsuntoKL (843/1994) 6:4 §:n mukaan luovuttaa asunnon osakekir-
jat, muut omistus- ja hallintaoikeuteen liittyvat asiakirjat ja hallinta ostajalle sovit-
tuna ajankohtana. Mikali muuta ei ole sovittu, asiakirjat on luovutettava samaan
aikaan kuin asunnon hallinta. Myyjan velvollisuus ei ole kuitenkaan luovuttaa
asunnon hallintaa ja osakekirjaa ennen kuin ostaja on maksanut kauppahinnan,

ellei ole sovittu, etta kauppahinnan osa eraantyy myéhemmin.

Osakkeiden luovutustilanteen jalkeen myyja ei saa ilman erillistd sopimusta
poistaa huoneistosta sellaisia kiinteita varusteita, jotka ovat olleet siella kaupan-
tekohetkella. Mahdolliset erimielisyydet tulee ratkaista kiinteistboikeuden aines-
ja tarpeisto-osan kasitteiston mukaan. Huoneiston pysyvaan kayttoon liittyvat
laitteet kuuluvat lahtokohtaisesti kauppaan. Kauppaan siséltyvat ja sisaltymat-
tomat varusteet on selvitettdva heti kaupanteon alkuvaiheessa huolellisesti ja
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osapuolten tulee kauppakirjassa sopia, mita varusteita huoneistoon kuuluu tai

mit& varusteita kauppaan ei nimenomaisesti kuulu. (Keskitalo 2012, 181-183.)

Ellei muuta ole sovittu, vastaa myyja AsuntoKL (843/1994) 6:5 8:n mukaan
asunnon kustannuksista yhtidvastikkeen ja hoito-, parannus- ja yllapitovastik-
keiden osalta. Myyjan vastuu edellyttdd, ettd maksuvelvollisuus on syntynyt en-
nen hallinnan luovutusta. Kasso (2010a, 264—-265) mainitsee, etta vastikkeiden
ja muiden maksujen siirtyminen ostajalle voidaan hoito- ja rahoitusvastikkeen
osalta sopia erikseen. On mahdollista, ettd hoitovastike siirtyy hallinnan luovu-
tuksen yhteydessé ja rahoitusvastike taas omistusoikeuden siirtymisen yhtey-

dessa.

4.3 Kiinteiston ostajan vastuut ja velvollisuudet

Ostajan velvollisuus kiinteiston kaupassa on kauppahinnan suorittaminen (HE
120/1994 vp). Ostajan keskeisin tavoite on varmistaa kaupan kohteen ja siihen
liittyvien panttikirjojen saaminen hallintaansa sekd saada turva maksamalleen
kauppahinnalle (Kasso 2010b, 191). Ostajan tulee myods mydtavaikuttaa sopi-
muksen mukaiseen kaupan toteutumiseen seka vastata vastikkeen ja muiden

sovittujen suoritusten oikea-aikaisuudesta (Tepora ym. 2010, 244).

Keskeinen ostajan velvollisuus on selonottovelvollisuus, joka koskee kiinteistén
laadullisia ominaisuuksia. Ostaja ei voi vedota laatuvirheeseen, joka olisi tullut
havaita ennen kaupan tekemista. Mikali ostaja havaitsee kiinteistossa epailytta-
via tai tarkempaa tutkimusta vaativia kohteita, tulee laajemmista tutkimuksista
sopia myyjan kanssa. Jos myyja kuitenkin ilmoittaa asian olevan kunnossa, ei
ostajalla ole velvollisuutta epailla tai tarkistaa myyjan antamaa tietoa. (Nevala
ym. 2010, 304.) Lisaksi selonottovelvollisuuden mukaan ostajan katsotaan ole-
van selvilla yleisesti tiedossa olevista, kiinteiston kayttoon liittyvista seikoista.
Tietamattomyys lainsdddannoésta ei oikeuta vetoamaan sellaiseen virheeseen,

joka perustuu voimassa olevaan lainsdadantéon. (Kasso 2010b, 241, 244.)
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Kayttoikeus kuuluu ostajalle maakaaren (540/1995) 2:14 8:n mukaan heti kau-
panteon jalkeen, jolloin ostaja saa oikeudellisesti maaratéa kiinteistosta, vaikka
omistusoikeus siirtyisi ehdollisesti. Mikali kauppakirjassa ei ole sovittu muuta,
my0s Kiinteistdn tuotto siirtyy ostajalle heti kaupanteosta. Tavallista on tehostaa
luovutusta viivastyssakolla. Kiinteist6a koskevien oikeuksien perustaminen kuu-
luu myyjélle ja ostajalle yhteisesti. Ostaja ei siis voi ennen omistusoikeuden lo-
pullisesti siirtymista perustaa panttioikeuksia tai erityisia oikeuksia ilman myyjan
lupaa. (Kasso 2010b, 203-204.)

Mikali kiinteiston hallinnan luovutus ei tapahdu myyjan toimesta sovitusti, osta-
jalla on maakaaren (540/1995) 2:27 8:n mukaan oikeus vaatia sopimuksen tayt-
tamista. Mikali viivastys on olennainen, ostaja voi vaatia kaupan purkua. Osta-
jasta johtuvan viivastyksen yhteydessa myyjalla on oikeus vaatia kaupan tayt-
tamista seka vahingonkorvausta (2:28 8). Vahingonkorvausoikeus on olemassa

riippumatta siita, puretaanko kauppa vai ei (Jokela ym. 2010, 103).

Vastuu maksuista, hoito- ja yllapitokuluista seka veroista sovitaan kauppakirjas-
sa. Yleisesti sovitaan, ettd molemmat osapuolet vastaavat maksuista omistus-
ja hallinta-ajaltaan. (Nevala ym. 2010, 333.) Vaaranvastuu eli riski kiinteistén
tapaturmaisesta vahingoittumisesta on kaupanteosta lahtien ostajalla. Hallinnan
luovutuksen tai omistusoikeuden siirtymisella ei ole merkitysta. (Hoffrén 2009b,
3.) Kiinteistbn ostajan on tarkeda muistaa palo-, kiinteist6-, ja kotivakuutusten
voimassaolo heti kaupasta. Kiinteist6lla oleva sahko- ja vesisopimus siirretaan
kaupassa tavallisesti ostajalle. Sopimuksen siirto uudelle omistajalle edellyttaa
entisen omistajan mahdollisesti maksamatta jatettyjen velvoitteiden suorittamis-
ta jakeluyhtidlle. (Kasso 2010b, 204-205.)

Kaupan jalkeen ostajalla on useita velvollisuuksia, joista tarkeimmat liittyvat
lainhuudon eli uuden omistajan saannon kirjaamiseen sek& mahdollisiin kiinni-
tyksiin tai erityisen oikeuden kirjaamiseen. Lainhuudolla tarkoitetaan sitd, etta
Kiinteiston uusi omistaja merkitaan julkiseen lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin os-
tamansa kiinteiston omistajaksi ja nain kauppa saatetaan julkiseen tietoon. (HE

120/1994 vp.) Lainhuutoa haetaan siitd maanmittaustoimistosta, jonka alueella
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kiinteisto sijaitsee. Lainhuutohakemus voidaan jattaa valitilaan, mikali kiinteiston
luovutukseen siséltyy ehtoja, kuten purkava ehto tai kauppaan tarvittavan suos-
tumuksen puuttuminen. Lainhuutoa varten tulee edellisen omistajan omistusoi-
keus selvittda ja mikali lainhuuto puuttuu, tulee saantoketju selvittaa viimeisesta

lainhuudosta taaksepain. (Nevala ym. 2010, 358—-359.)

Ostajalla on oma-aloitteinen velvollisuus suorittaa varainsiirtovero ennen lain-
huudon hakemista (Nevala ym. 2010, 360). Varainsiirtoverolain (931/1996) 2.7
8:n mukaan vero tulee suorittaa kuuden kuukauden kuluessa luovutussopimuk-
sen tekemisesta, mikali lainhuutoa ei ole haettu sdadetyssa ajassa. Jos lainhuu-
toa ei haeta sdadetyssad ajassa johtaa se vahintaan 20 % ja enintddn 100 %

suuruiseen varainsiirtoveron korotukseen viivastyksen johdosta (2:8 8).

Kiinnitysten hakeminen eli kiinteistopanttioikeuden perustaminen tapahtuu Kir-
jaamisviranomaiselta, maanmittaustoimistolta. Kiinnitysta pystyy hakemaan vii-
meisena lainhuutoa hakenut. Mikali lopullinen omistusoikeus ei ole siirtynyt os-
tajalle, tarvitaan kiinnityksen hakemiseen myos myyjan suostumus. Kiinnityksen
todisteena luovutetaan panttikirja. Luovutettaessa panttikirja velkojalle, muodos-
tuu Kiinteistoon panttioikeus. Erityisten oikeuksien osalta kirjaamista voi hakea
niin oikeuden haltija kuin kiinteiston omistaja. Kirjallisesti tehtavassa hakemuk-
sessa tulee yksildida kirjattavan oikeuden laatu. (Kasso 2010b, 216-217.)

Kiinteistoverolain (654/1992) 1:6.1 8:n mukaan kiinteiston verovelvollinen on
omistaja. Omistaja on se, joka omistaa kiinteiston kalenterivuoden alussa (1:5.1
8). Mikali kiinteistd luovutetaan kesken kalenterivuoden, vastaa uusi omistaja
myds maksamatta olevasta kiinteistoverosta kyseisené vuonna (7:36.2 8). Kiin-
teistoverotuksen veronsaaja on Kkiinteiston tai rakennuksen sijaintikunta. Veron
maara vaihtelee kunnittain ja kunta maarittdd sen erillisen arvostamislain mu-
kaisesti. (HE 50/1992 vp.) Veron vaihteluvali vuonna 2015 yleisen veroprosentin
osalta on 0,80 %-1,55 % (3:11.3 8). Paaasiallisen asunnon osalta veroprosentti
on kunnasta riippuen 0,37 %-0,80 %. Paaasialliseen asumiseen kaytettavan
rakennuksen pinta-alasta vahintddn puolet tulee olla tdssa tarkoituksessa
(3:12.1 8).
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Varainsiirtoverolain (931/1996) 1:4 8:n mukaan varainsiirtovero on maksettava
kiinteiston osalta omistusoikeuden luovutuksesta. Kiinteiston luovutuksessa va-
rainsiirtoveron maara on 4 prosenttia kauppahinnasta (1:6 8). Ellei veroa mak-
seta maaraajassa, verovirasto laittaa veron maksuun korkoineen ja lisineen
(5:33 8). Maksuunpanon yhteydessa voidaan vero maaratéa arvioimalla (5:35 8).
Veroa voidaan myos korottaa 20-50 %. Korotus voi tulla kyseeseen esimerkik-

si, jos verovapaudesta on annettu virheellista tietoa. (5:36 8).

Varainsiirtoverolain (931/1996) 2:11.4 8:n mukaan ensiasunnon ostajan vero-
vapaus edellyttda ostajalta 18—39 vuoden ikaa. Hankittavaa kiinteistéa on alet-
tava kayttamaan omana vakituisena asuntona (2:11.2 8). Verosta vapautetta-
van omistusosuuden tulee olla vahintaan puolet (2:11.1 8). Lisaksi ostaja ei ole
saanut aikaisemmin omistaa asuinrakennusta tai sellaisen hallintaan oikeutta-

vista osakkeista vahintaan puolta (2:11.3 8).

4.4 Asunto-osakkeen ostajan vastuut ja velvollisuudet

Ostajan keskeisin velvollisuus on kauppahinnan suorittaminen. Jos toisin ei ole
sovittu, ostajan tulee maksaa kauppahinta samalla kun asunnon hallinta seka
asiakirjat luovutetaan hanelle (HE 14/1994 vp). Osakekirjojen saaminen seka
kaupan kohteen ja asunnon hallinnan sopimuksenmukaisuus ovat ostajan tar-

keimpia tavoitteita (Kasso 2010a, 201).

Ostajan velvoitteisiin liittyy myos keskeisesti selonottovelvollisuus, joka on kay-
tetyn asunnon kaupassa aina uuden asunnon kauppaa ankarampi. Ostajan voi-
daan odottaa perehtyvan eri-ikdisten asuntojen ominaisuuksiin jossain maarin.
(HE 14/1994 vp.) Erityista rakennusteknista asiantuntemusta ei kuitenkaan voi-
da edellyttdd. Ostajalla tulisi olla oikeus vedota virheeseen, vaikka virhe olisikin
aiheutunut aikanaan hyvaksyttavan, mutta sittemmin vakavia rakennusvirheita
tuottaneen rakennustavan johdosta. Esimerkkind voidaan mainita tasakatto tai

valesokkelirakenne. (Kasso 2010a, 279.)
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Asunto-osakeyhtiossa osakkeenomistajan tarkein velvollisuus on maksaa yhtio-
vastiketta yhtiolle. Maksuvelvollisuus vastikkeeseen alkaa, kun osake rekiste-
roidaan, ellei yhtiojarjestyksessa toisin maarata. Maksuvelvollisuus ei siis ala
huoneiston luovuttamisesta vaan osakkeen rekisterdinnista. (Kasso 2010a, 32.)
Osakkeenomistajan maksuvelvollisuus perustuu osakkaan ja yhtion véliseen
sopimukseen, yhtidjarjestykseen tai asunto-osakeyhtidlakiin. Koska asunto-
osakeyhtion toiminta ei paasaannon mukaan ole tuloa tuottavaa, yhti6lla on oi-
keus kattaa toiminnastaan aiheutuvat kustannukset perimalla osakkailtaan yh-
tiovastiketta. Vastike on osakkaan osuus yhtion menoista, joten ei ole korvaus
huoneiston kayttboikeudesta eika vuokraan rinnastettava kulu. Maksuvelvolli-

suutta ei poista se, kaytetaanko huoneistoa vai ei. (Jauhiainen ym. 2013, 132.)

Edellisen omistajan ohella uusi omistaja on vastuussa edellisen omistajan lai-
minlydmasta yhtidvastikkeesta (HE 14/1994 vp). AsOYL (1599/2009) 3:7.2 8:n
mukaan uuden omistajan vastuun enimmaismaara on yhtidvastikkeen yhteen-
laskettu maara siltd kuukaudelta, jolloin omistusoikeus siirtyi seka sita valitto-
masta edeltavalta viideltd kuukaudelta. Mikali entisen omistajan laiminlydoma
yhtidvastike tai maksu on mainittu iséannoitsijantodistuksessa ja se ei ole eraan-
tynyt ennen todistuksen paivaystd, ei uusi omistaja ole maksuista vastuussa
(3:7.3 8).

Asunto-osakkeen omistusoikeuden siirtymisen ajankohta riippuu ostajan en-
simmaisesta suorituksesta maksuehtokaupassa seké osapuolten luototustar-
peesta. Omistusoikeuden siirtyminen on syyta sopia selkeasti. Tavallisesti omis-
tusoikeus siirtyy joko heti kaupanteossa tai kauppahinnan tultua kokonaan tai
riittaviltd osin maksetuksi. Mikali luovutus viivastyy, voidaan sopia ostajalle
maksettavasta sopimussakosta, joka tavallisesti on vastaavan asunnon vuokra-
kustannukset lisattynd esimerkiksi ylimaaraisilla muuttokustannuksilla. (Kasso
2010a, 262-264.)

Uudella omistajalla on AsOYL (1599/2009) 2:22 8:n hallintaocikeus huoneistoon
siita lahtien, kun yhtiélle on ilmoitettu uusi maksaja vastikkeiden perimista var-

ten. Saannon ilmoittamisen yhteydessa ostajan tulee esittdaa kauppakirja seka
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tarpeellinen selvitys omistusoikeudesta ja varainsiirtoveron suorittamisesta (Ne-
vala ym. 2010, 201). Uutta omistajaa ei saa AsOYL (1599/2009) 2:13 § mukaan
merkita osakeluetteloon ennen kuin varainsiirtovero on maksettu. Uuden omis-
tajan osallistumista yhtiokokoukseen ei esta osakasluettelomerkinnan puuttumi-
nen. Omistamisesta tulee toki esittdd selvitys esimerkiksi kauppakirjan avulla.
Uusi omistaja voi siis saada osakkeeseen liittyvat oikeudet ilman ettd kaupasta

maksettava varainsiirtovero olisi viela maksettu. (Nevala ym. 2010, 264.)

Mikali myyja ei voi luovuttaa asunnon hallintaa sovitusti, on ostajalla AsuntoKL
(843/1994) 6:8 §8:n mukaan oikeus pidattya kauppahinnan maksamisesta. Osta-
ja voi myos pidattad kauppahinnasta myyjan viivastyksesta aiheutunutta vahin-
koa vastaavan osan. Lopullinen seuraamus myyjan viivastyksesta on ostajan
kaupanpurkuoikeus, mikali viivastys aiheuttaa ostajalle olennaista haittaa eikéa
purkamista pideta kohtuuttomana. Ostaja on oikeutettu myyjan maksamaan
korvaukseen vahingosta, ellei myyja nayta, ettd vahinko ei aiheutunut hanen
laiminlyonnistaan. Kun osakekirja ja huoneiston hallinta on luovutettu, ei ostajal-

la ole myyjan viivastyksen vuoksi oikeutta kaupan purkuun. (6:9 8.)

Mikali asunto-osakkeen luovutus viivastyy ostajasta johtuvasta syysta, ostajalla
on vastuu huoneistoon liittyvista kustannuksista siita alkaen, kun hallinnan luo-
vutuksen olisi pitanyt kauppakirjan mukaan tapahtua (HE 14/1994 vp). Jos osta-
ja on asunnossa jo asuva vuokralainen, siirtyy vastuu kustannuksista kaupante-
kohetkella (Kasso 2010a, 260).

Asuinhuoneiston hallinnan luovutukseen saakka myyjalla on vaaranvastuu eli
riski huoneiston tapaturmaisesta tuhoutumisesta. Mikali hallinnan luovutus vii-
vastyy ostajasta riippuvasta syysta, siirtyy vaaranvastuu siita alkaen, kun hallin-
nan luovutuksen olisi pitényt tapahtua. Jos vaaranvastuu on siirtynyt ostajalle ja
asunto tuhoutuu myyjasta rippumattomasta syystéd, on ostajan korvattava koko
kauppahinta. (HE 14/1994 vp.)

Jos ostaja haluaa peruuttaa kaupan, on se mahdollista tehda ennen asunto-
osakkeen hallinnan luovutusta. Peruuttaminen on mahdollista, jos myyjaosa-

puoli on elinkeinonharjoittaja. Myyjan ollessa elinkeinonharjoittaja kyse ei ole
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kaupan purkamisesta vaan peruuttamisesta. Vaikka erityistéa syytd kaupan pe-
ruuttamiselle ei tarvitakaan, on kuitenkin kyseessa sopimusrikkomus. Tall6in
myyjd on oikeutettu vahingonkorvaukseen, ostajasta aiheutuvan viivastyksen
tavoin. (Nevala 2011, 214-215.) Kasso (2010a, 268-269) mainitsee, etta mikali
myyja on elinkeinonharjoittaja ja ostaja kuluttaja, ei myyja voi vaatia kaupan
tayttamista. Kuluttajien valisessa kaupassa myyja voi vaatia kaupan tayttamista,

ellei han tyydy ostajan maksamaan vahingonkorvaukseen.

Kaupan purkautuessa, kahden kuluttajan véalisessa kaupassa, on syyta varmis-
taa, kuinka mahdollinen kasirahan palautus hoidetaan. Kéasiraha tulisi aina tal-
lettaa puolueettomasti pankkiin tai, kuten kiinteistonvalittajat tekevat, valitysliik-
keen asiakasvaratilille. Mikali myyja ei hyvaksy tarjousta, tulee kasiraha palaut-
taa viipymatta ostajalle. Jos taas kauppa jaa tekematta sovituilla ehdoilla osta-
jan puolelta, saa myyja pitdd kasirahan tai hdn saa sovitun vakiokorvauksen,
joka vastaa kasirahaa. (Kasso 2010a, 199-200.)

Korkeimman oikeuden ratkaisussa asunnossa kunnossa oli havaittu merkittavia
kunnon puutteellisuuksia. Niiden vuoksi peruuntuneen kaupan johdosta myyjalla

ei ollut oikeutta pitdd kasirahaa.

KKO 2009:49

Myytavana olleessa asuinhuoneistossa oli havaittu kosteusvaurio ostotar-
jouksen ja sovitun kaupantekohetken valilla. Ostaja oli vetaytynyt kaupas-
ta. Koska asunnossa oli havaittu tarjouksen tekemisen jalkeen merkittava
kunnon puutteellisuus, kauppa ei jaanyt syntymatta ostajasta johtuvasta

syysta. Myyjalla ei ollut oikeutta pitaa jo maksettua kasirahaa.

Kaupasta vetaytyvalla vastapuolella ei padsaannon mukaan ole oikeutta muu-
hun kuin vakiokorvauksen tai késirahan enimmaismaaraan, joka on nelja pro-
senttia tarjouksen mukaisesta kauppahinnasta (HE 14/1994 vp). Mikali myyja ja
ostaja ovat yksityishenkil6ita, he voivat sopia erikseen, ettd kaupasta vetaytyvat
on korvattava toiselle osapuolelle aiheutunut todellinen vahinko. Téallaisen poik-

keamisen tulee olla nimenomainen. (Keskitalo 2012, 278.)
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Varainsiirtoverolain (931/1996) 3:15 8:n mukaan varainsiirtovero on maksettava
arvopaperin omistusoikeuden luovutuksesta. Asunto-osakkeen luovutuksessa
varainsiirtoveron maara on 1,6 % kauppahinnasta (3:20 8). Verosta vastaa luo-
vutuksen saaja ja luovutuksen valittanyt kiinteistonvalittaja (3:23 8). Toisin kuin
kiinteiston kaupassa, osakekaupassa luovutuksensaajalla ei ole vastuuta aikai-
sempien luovutusten veroista (Kasso 2010a, 336). Maaraaika veron maksami-
selle on kahden kuukauden kuluessa luovutussopimuksen tekemisesta eli kau-
pantekotilaisuudesta. Vero maksetaan kaupantekotilaisuudessa, mikali kaupas-

sa on osapuolena tai valittdjana arvopaperikauppias. (Nevala ym. 2010, 596.)

Varainsiirtoverolain (931/1996) 2:11.4 8:n mukaan ensiasunnon ostajan vero-
vapaus edellyttéda ostajalta 18—39 vuoden ikda. Verosta vapautettavan omistus-
osuuden tulee olla vahintaan puolet (2:11.1 8). Ostaja ei ole saanut aikaisem-
min omistaa asuinrakennusta tai sellaisen hallintaan oikeuttavista osakkeista
vahintaan puolta (2:11.3 8). Liséksi hankittavaa asuntoa on alettava kayttamaan
omana vakituisena asuntona (2:11.2 8).

45 Virhevastuu

Ostajalle tarkeitd ominaisuuksia ovat laadulliset ominaisuudet. Ne korostuvat
etenkin kiinteiston kaupassa, jonka vuoksi ostajaa edellytetdan tarkastamaan
kohde ennen kaupantekoa. Kiinteistokaupassa on enemman merkitysta koh-
teen kayttbd mahdollisesti rajoittavilla viranomaispaatoksilla seka kiinteistéon
kohdistuvilla kolmannen osapuolen oikeuksilla. (Jokela ym. 2010, 21.) Niin
maakaareen kuin asuntokauppalain mukaan virhe kuvataan merkittdvana poik-
keamana ostajan perustelluista odotuksista. Laki listaa lisdksi sellaisia tekijdita,
joiden perusteella pystytddn arvioimaan nadiden odotusten olennaisuutta. Vir-
hesddnnokset eivat suojaa ostajaa kaikelta mahdolliselta, vaan laki maarittaa

sen, mitd ostajan odotuksia suojataan ja kuinka laajasti. (Hoffrén 2013, 3.)

Maakaaren (540/1995) 2:17 8:n mukaan kiinteistdssa on virhe myyjan antamien

vaarien tietojen tai tiedon antamisen laiminlydnnista johtuen vain, mikali toimien
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voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan. AsuntoKL (843/1994) 6:11 8§:n mukaan
kaytetyn asunnon osalta kohteen virheeseen johtavat tilanteet, joissa myyja on
antanut vaaria tietoja kohteesta tai laiminlyényt tietojen antamisen ja niiden voi-
daan olettaa vaikuttaneen kauppaan. Hoffrén (2009a, 2, 4) mainitsee, etta vel-
voiteoikeudellisten periaatteiden mukaan pienet poikkeamat sopimuksesta eivat
oikeuta kaupan osapuolta esittamaan vaatimuksia, jotka perustuvat sopimuksen
rikkomiseen. Asia ilmenee asuntokauppaa koskevista sddnnoksista. Arvioitaes-
sa kohteen virhetta ei taloudellinen merkitys suhteessa kauppahintaan ole rat-

kaiseva tekija.

Hoffrénin (2012, 31) mukaisesti maakaaren ja asuntokauppalain saatamisella
vuosina 1995 ja 1994 pyrittin aikanaan parantamaan kiinteiston ja asunto-
osakkeen ostajan suojaa virhetilanteissa. Ennen naita lakeja kiinteiston virheista
ei ollut lainsaadantda ja asuntokaupan osalta sovellettiin kauppalain saannok-
sid. Lakien tavoitteet ovat toteutuneet ainakin siltd osin, ettd kiinteiston kaup-
paan liittyvat, virheitd koskevat riidat ovat lisdantyneet. Vuonna 1995 kargjaoi-
keudet ratkaisivat 68 kiinteistbkaupan virhettd tai muuta sopimusrikkomusta
kasitellyttéa tapausta. Vuonna 2010 vastaava maara oli 167. Myds kuluttajariita-
lautakunnan ké&sittelemien valitusten m&éra on jatkanut hienoista kasvuaan vii-
me vuosina. Vuonna 2007 lautakunta antoi suosituksena 310 kiinteistonvalitysta
ja asuntokauppaa koskeneen tapaukseen ja vuonna 2013 kaikkiaan 333 ta-

paukseen (Kuluttajariitalautakunta 2008; Kuluttajariitalautakunta 2014).

Myyjéa ei voi juurikaan vaikuttaa salaisiin virheisiin omalla toiminnallaan. Mikali
yllattavia vaatimuksia laatuvirheisiin liittyen halutaan myyjan toimesta valttaa
ennen AsuntoKL (843/1994) 6:14.2 8:n kahden vuoden tai maakaaren
(540/1995) 2:25.2 8:n viiden vuoden reklamaatioaikaa, tulee rajoittaminen tehda
vastuunrajoituslausekkeilla. Niin asuntokauppalaissa kuin maakaaressa asete-

taan kuitenkin vastuunrajoitusten kaytdlle rajoituksia. (Hoffrén 2012, 42.)

Kuluttajan ja elinkeinonharjoittajamyyjan valiset vastuunrajoitukset ovat kielletty-
ja (Maakaari 540/1995 2:10 §; AsuntoKL 843/1994 6:2.1 8). KiinteistOkaupan

osalta muissa kaupoissa voidaan rajoittaa ostajan oikeuksia vedota virheeseen
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rajoittaa sopimalla yksildidysti, miten ostajan asema poikkeaa laissa saadetysta.
Asuinhuoneistojen kauppojen osalta ostajan oikeutta vedota virheeseen voi-

daan rajoittaa sopimuksessa yksiloityjen seikkojen osalta. (Hoffrén 2012, 42.)

Yleisluontoinen “sellaisena kuin se on” -ehto ei ole riittdva yksildintivaatimuksen
kannalta, silla ehdon kayttd ei anna riittavaa kuvaa ostajalle siitd, miltd osin
lainmukaisesta vastuusta poiketaan. (HE 14/1994 vp; HE 120/1994 vp.)
Hoffrénin (2012, 42-43) mukaan maakaaren ja asuntokauppalain esity6t eivat
anna vastausta siihen, tuleeko vastuunrajoitusehdoissa yksiléida virheet, joista
myyjan vastuuta rajoitetaan, vai riittaakoé yksilointi siitd, miten seuraamukset
poikkeavat laista. Kaikkiaan salaisen virheen rajoittaminen on kaytanndssa
mahdotonta, koska rajoituksen patevyyden edellytys on mahdollisen virheen

yksilointi.

Ostajan ndkdkulmasta olisi yksinkertaisinta, jos myyjan vastuuta ei rajattaisi
lainkaan. Ostaja voisi silloin luottaa siihen, etta mikali kaupan kohde on huo-
nompi kuin mita ostaja on voinut perustellusti odottaa, voisi ostaja vaatia myyjal-
ta korvausta. Ostajan kannalta tulee huomioida sopimus, jossa myyjan vastuuta
on rajoitettu yksiloidyista puutteista. Ostajan kannattaakin téllaisessa tilanteessa
arvioida sita, onko han valmis tekemaan kaupan ja kantamaan riskin vai vaatii-

ko ennen kaupantekoa tarkempia tutkimuksia. (Hoffrén 2012, 44-45.)

Arvioitaessa kohteen virheellisyytta, keskeinen rooli on asiantuntijalausunnoilla.
Hyvaksytyt tavarantarkastajat (HTT) ovat kauppakamarin hyvaksymia puolueet-
tomia asiantuntijoita, jotka antavat toimeksiannon perusteella tarkastuskerto-
muksen kohteen virheestd, vahingosta tai kayvasta arvosta. Tavarantarkastaja
ei toimi kummankaan asianosaisen edustajana eika riidan sovittelijana. He ovat
teknisia asiantuntijoita, jotka voivat tarvittaessa ottaa kantaa virheen syyhyn

seka siita aiheutuviin korjauskustannuksiin. (Palo & Linnainmaa 2002, 864.)
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4.51 Kiinteistokaupan virheet ja ostajan oikeuskeinot

Sopimusrikkomus on kyseessa silloin kun kaupan osapuoli ei tayta muodollises-
ti tai aineellisesti patevan sopimuksen velvoitteita. Sopimusrikkomus voi ilmeta
eri tavoin, kuten viivastyksena, ennakkoviivastyksena tai kaupan kohteen vir-
heenéd. (Tepora ym. 2010, 248.) Sopimus, joka on laadittu ilman maakaaren
mukaista maaradmuotoa, ei velvoita kumpaakaan osapuolta kaupan paattami-
seen eikd mahdollisen sopimussakon suorittamiseen (Nevala ym. 2010, 315).
Maakaaren (540/1995) 12:4 8:n mukaan lainhuutohakemus tulee hylata, mikali
kauppakirjaa ei ole laadittu laissa saddetyn mukaisesti. Palon ja Linnainmaan
(2002, 60) mukaan muotovirheeseen liittyvat riidat ovat hyvin harvinaisia. Ylei-
simmin riitatilanteet liittyvat kiinteiston laatuun. Maakaaren 2:22 § liittyy laatuvir-
heisiin, mutta ostaja saa vedota myds vallintavirheeseen tai oikeudelliseen vir-
heeseen (HE 120/1994 vp). Myyja ei koskaan vapaudu vastuusta, mikali han on
menetellyt torke&dn huolimattomasti tai kunnianvastaisesti ja arvottomasti
(Hoffrén 2013, 192).

Kaikkien kiinteiston virheiden osalta virheellisen ominaisuuden lausuma kaup-
pakirjassa ei poista oikeutta vedota virheeseen. Myyja vastaa antamiensa tieto-
jen paikkansapitavyydesta rippumatta siitd, tiesiko tai olisiko hanen tullut tietda
tietojen oikeellisuudesta. Myyjéalla on vastuu hdnen antaessaan tietoja, mikali
annetut tiedot kaupan kohteesta ovat virheellisid. Myyja ei vapaudu vastuustaan
myoskaan silloin, jos han jattaa ilmoittamatta seikan, jonka hanen taytyi olettaa

vaikuttaneen kaupasta paattamiseen. (Jokela ym. 2010, 129.)

Mikali kaupan osapuolten valilla syntyy riita siitd, onko kaupan kohteessa virhe,
tulee osapuolten selvittdd mitd laajasti kasitettyna he ovat kohteesta ja sen vaa-
timustasosta sopineet (HE 120/1994 vp). Kiinteiston virhe on pelkistetysti sellai-
nen, ettei kaupan kohde vastaa sita, mita ostajalla on oikeus edellyttaa (Hoffrén
2009Db, 2). Kiinteistdn virheisiin liittyvisséa oikeusratkaisuissa arviointiperusteena
ovat olleet niin myyjan tiedonantovelvollisuuden kuin ostajan selonottovelvolli-
suuden toteutuminen (HE 120/1994 vp).
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Osapuolten sopimuksen ohella merkityksellista on se, onko myyja antanut osta-
jalle riittavat ja oikeat tiedot kiinteistdsta, siihen kohdistuvista muiden oikeuksis-
ta seka sellaisista viranomaisen paatoksista, jotka rajoittavat kiinteiston kaytto-
mahdollisuuksia (HE 120/1994 vp). Virhevastuusdannoksia sovelletaan myo6s
kiinteiston kayttboikeuden eli vuokraoikeuden luovutukseen (Kasso 2010Db,
224).

Ostajalla ei ole maakaaren (540/1995) 2:22.1 §8:n mukaan oikeutta vedota vir-
heeseen, joka tavanomaisessa tarkastuksessa olisi pitanyt huomata. Tavan-
omainen tarkastus tarkoittaa aina aisteihin perustuvaa tarkastusta, ei rakentei-
siin kajoamista (HE 120/1994 vp). Ostaja ei voi vedota sellaiseen seikkaan vir-
heend, josta hdnen oletetaan tienneen kauppaa tehtdessa (2.22.2 §).

Seuraavassa Kouvolan hovioikeuden ratkaisussa oikeus katsoi, ettd ostajan
olisi pitanyt tutustua havaittuihin kosteusjalkiin. Talon ullakolla olleisiin kosteus-
jalkiin olisi ollut mahdollisuus tutustua esteettdmasti, mutta ostaja ei ollut sitéa
kuitenkaan tehnyt.

Kouvolan hovioikeus 8.12.2000 S 00/48

Oikeuden mukana ostaja oli havainnut tai hanen olisi pitdnyt havaita taloa
tarkastaessaan sivu-ullakolla olevat kosteusjaljet. Niiden johdosta ostajan
olisi tullut selvittdd mahdollisuus péésta tarkistamaan ylapohjaa. Ylapoh-
jaan olisi ollut, apuvélineita kayttden, mahdollisuus paasta. Mikali ostaja
ei ollut itse osannut paatella havaittujen kosteusjalkien merkitysta, hénen

olisi tullut hankkia asiantuntija selvittamaan asiaa.

Kiinteistéssa on laatuvirne maakaaren (540/1995) 2:17 8:n mukaan, mikali kiin-
teistd ei ole ominaisuuksiltaan sovitun kaltainen ja myyja on antanut virheellisen
tai harhaanjohtavan tiedon kiinteistosta, rakennuksesta, sen kunnosta, raken-
teista tai muusta laatua koskevasta ominaisuudesta. Laatuvirhe on kyseessa
myds silloin, jos myyja on jattanyt ilmoittamatta ostajalle kiinteistén kayttoon tai
arvoon liittyvasta seikasta, josta on itse tiennyt ja jonka vaikutus on olennainen.

Mikali myyja ei ole oikaissut ostajan virheellisia kasityksia kiinteiston ominai-
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suuksista tai kiinteistd poikkeaa salaisen virheen vuoksi merkittavasti siité, mita

myydyn kaltaiselta kiinteist6ltd voidaan odottaa, kiinteistéssa on laatuvirhe.

Korkeimman oikeuden ennakkoratkaisussa kohde ei ollut osapuolten sopimuk-
sen mukainen ja kiinteistossa oli laatuvirhe. Rakennuksen lammitysjarjestelma

oli alitehoinen, jolloin se haittasi asunnossa asumista.

KKO 2009:39

Rakennuksen vesi- ja lammitysjarjestelma oli alitehoinen, joten kaupan
kohde ei ollut sellainen, kuten osapuolet olivat sopineet. Omakotitalossa
oli laatuvirhe. Korjauskustannukset oli arvioitu yhdeksi prosentiksi kaup-
pahinnasta. Hinnanalennuksen arvioimiseksi otettiin huomioon korjaus-
kustannusten lisdksi se, etta virhe haittasi rakennuksen kayttamista asu-

miseen. Ostaja oli oikeutettu hinnanalennukseen.

Turun hovioikeuden kasittelemasta tapauksesta nahdaan, ettd ostajan tulee
asuntokaupassa ottaa rakennuksen ikd huomioon ja hyvaksya, etta kaytettya
kohdetta ostettaessa myos virheiden ilmenemisen mahdollisuus on uutta asun-

toa todennakoisempaa.

Turun hovioikeus 11.6.1999 S 98/1138

Ostajan vaativat virheen seurauksena 13 vuotta vanhasta talosta lahes 7
% suuruista hinnanalennusta kauppahinnasta ja lisaksi korvausta asu-
mishaitasta 505 euroa. Kardjaoikeus katsoi korjauskulujen maaraksi 3,9
% kauppahinnasta. Kargjaoikeus katsoi, etta salaiset virheet olivat vahai-
sia eikd rakennus siten poikennut merkittavasti siita, mitéa sen kaltaiselta
kohteelta voitiin edellyttaa ika ja kauppahinta huomioiden. Ostajien kanne
hylattiin. Hovioikeuden lausuman mukaan ostajan on tullut ottaa huomi-
oon, ettd rakennuksessa voi olla vikoja tai puutteita. Lisdksi realistisen os-

tajan tulee tietdd ostavansa samalla joitakin virheitakin.

Jokelan ym. (2010, 138) mukaan tyypilliset laatuvirheet ovat rakennukseen tai

rakenteisiin liittyvid, kuten vesi- tai viemarijarjestelméan, lammitysjarjestelmaan,
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routa- tai vesivaurioihin tai perustuksiin. Myos kiinteiston pinta-alavirheet ovat
laatuvirheita. (Keskitalon 2012, 200-201) mukaan pinta-alaa koskeva tieto voi
olla virhe, josta myyjakaan ei ole voinut olla tietoinen. Pinta-ala on usein kasit-
teena epamaarainen ja tulkinnanvarainen eika laissa ole tarkkaa maaritelméaa
sille, mita kasitettd ja mittaustapaa tulisi soveltaa. Ostaja ei kuitenkaan voi ve-
dota poikkeamaan, ellei todellisen ja ilmoitetun pinta-alan valisen eron voida

katsoa vaikuttaneen oleellisesti kauppaan.

Teporan ym. (2010, 294) mukaan ostajan perusteltuja odotuksia kiinteist6a
kohden arvioitaessa on huomio kiinnitettdvéa siihen, eroaako kohde laadultaan
keskimaaraisesti siita tasosta, jota vastaavilta kohteilta rakennuksen ikéa ja pe-
ruskorjaukset huomioon ottaen voidaan odottaa. Olennainenkaan poikkeama ei
ole virheperuste, mikéli ostaja on ollut tietoinen poikkeamasta tai se on otettu

huomioon kauppahinnassa tai muissa kaupan ehdoissa.

Seuraavassa kuluttajariitalautakunnan kasittelemassa tapauksessa ostaja ei
ollut talviaikaan tapahtuneesta kaupan ajankohdasta johtuen voinut tarkistaa
kattoa. Kattopellit olivat olleet kaytettyja ja niitd oli korjailtu saumausmassalla,

minka lisdksi kattopeltien muovipinnoite oli irronnut lahes kauttaaltaan.

Kuluttajariitalautakunta 2.2.2006 dnro 05/82/526

Ostaja reklamoi 1920-luvulla rakennetun talon katon korjaustarpeesta.
Kauppa oli tehty talvella, jolloin ostajan ei voitu olettaa tutustuneen kat-
toon. Rakenne oli toteutettu virheellisesti ja oli keskenerainen, mista syys-
td se oli alkanut vuotaa. Ostaja oli ollut tietoinen keskenerdisyydesta ja
hanta oli kehotettu tarkastamaan katon kunto. Vaikka ostajan on tullut ha-
vaita maasta kasin se, ettei kate ole uusi, lautakunta katsoi, etta katto on
osoittautunut merkittdvasti huonommaksi kuin ostajalla on ollut syyta olet-

taa. Lautakunta kehotti myyjaa korvaamaan 1500 euroa korkoineen.

Kiinteistéssa on vallintavirhe maakaaren (540/1995) 2:18 8:n mukaan, jos myyja
on ennen kaupantekoa antanut ostajalle virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon
kiinteiston kayttda tai vallintaa rajoittavasta viranomaispaatoksesta, kuten kaa-
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vasta tai rakennuskiellosta. Myds naapurikiinteistba koskevat virheelliset tai
harhaanjohtavat tiedot viranomaisluvista tai paatoksista aiheuttavat vallintavir-
heen. Kiinteistdssa on vallintavirhe myos, mikali myyja on jattanyt ilmoittamatta
ostajalle edella mainituista paatoksista tai seikoista, jotka vaikuttavat kiinteiston
kayttoon tai arvoon. Jos myyja on jattanyt ostajan virheellisen kasityksen oikai-
sematta tai rakennukselta puuttuu rakennuslupa, kiinteistossa on vallintavirhe.
Teporan ym. (2010, 315) mukaan ostaja voi vedota vallintavirheeseen ainoas-
taan, jos virhe estdd kayttamasta kiinteistéa ostajan aikomalla tavalla tai virhe
on niin merkityksellinen, ettei ostaja siita tietoisena olisi tehnyt kauppaa aina-

kaan samoilla ehdoilla.

Seuraavassa korkeimman oikeuden ennakkoratkaisussa kysymys oli myyjan
antamasta vakuuttelusta rakennusluvan saamiselle sekd tasta vakuuttelusta

seuranneen vallintavirheen oleellisuudesta.

KKO 1989:30

Myyja oli vakuuttanut, ettd méaaraalalle saisi rakennusluvan ostajan aiko-
malle rakennukselle. Kaupan jalkeen oli ilmennyt, ettd rakentaa sai vain
poikkeusluvalla ja ostajan poikkeuslupahakemus oli hylatty. Myyjan va-
kuuttelun vuoksi ostajan ei ollut tarpeellista ottaa selkoa asiasta raken-

nusviranomaisilta. Ostajalla oli oikeus saada kauppa puretuksi. (A&an.)

Oikeudellinen virhe kiinteistossé on maakaaren (540/1995) 2:19.1 8:n mukaan
silloin, kun ostaja on vaarassa menettaa kiinteiston kolmannelle tai kiinteistoon
kohdistuu panttioikeus. Kiinteiston oikealla omistajalla on oikeus vaatia saannon
tehottomaksi julistamista ja kiinteiston palauttamista takaisin hénelle, mikali
myyjan saannossa on siihen kohdistuva rasittava virhe. Ostaja on oikeutettu
vahingonkorvaukseen omalta myyjaltdan tai myyjan edeltgjalta, jonka saannon
virheen vuoksi kauppa peruuntuu. (HE 120/1994 vp.) Kauppa sen sijaan on py-
syva, vaikka myyja olisi menettéanyt oikeutensa kiinteiston luovuttamiseen esi-
merkiksi ulosmittauksen tai konkurssin perusteella, eikd ostaja vilpittbmasti ole

tiennyt myyjan maaraysvallan puuttumisesta (3:10 8).
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Maakaaren (540/1995) 2:21.1 8:n mukaan virheellisyys maaraytyy kaupanteko-
hetken mukaan, vaikka virhe ilmenisi vasta myohemmin. Vanhaa rakennusta ei
voi arvioida samoilla perusteilla kuin uudempaa. Niinpa ostaja ei voi esittaa
myyjalle vaatimuksia, jos vanha asuinrakennus ei tayta terveys- ja turvallisuus-
maarayksia ja ostaja on kauppaa tehdessaan ollut siita tietoinen (HE 120/1994
vp). Kasson (2010b, 233) mukaan kaupanteossa tavanomaisesti kaytettavan
ilmaisut, kuten "hyvakuntoinen” ei ole konkreettisesti vaaraa tietoa, vaan subjek-
tiivinen tuntemus. Virhetta arvioitaessa merkitys on silld, kuinka Kiinteistd sovel-

tuu aiottuun kayttétarkoitukseen.

Jokelan ym. (2010, 136) mukaan virheilmoitukselle ei ole muotovaatimuksia.
Sen on kuitenkin syyta sisaltaa ostajan havaitsema virhe selkeésti ilmoitettuna
sekad ainakin alustava vaatimus myyjaa kohden. limoitusta voidaan taydentaa
myO6hemmin tai luopua vaatimuksista kokonaan tai osittain. Kasson (2010Db,
252-253) mukaan elinkeinonharjoittajamyyjalla on kiinteiston kaupassa erityis-
vastuu. Jos ostaja on kuluttaja, ei myyjan virhevastuuta saa heikentaa eika
myyja saa vedota viiden vuoden reklamaatioaikaan. Vastuuaika on talléin 10
vuotta. Elinkeinonharjoittajamyyja on, kuluttajamyyjasta poiketen, vahingonkor-

vausvelvollinen myds salaisten virheiden osalta.

Maakaaren (540/1995) 2:25.1 §:n mukaan ostajan tulee vedota virheeseen koh-
tuullisessa ajassa virheen havaitsemisesta. Laatuvirheesta on reklamoitava vii-
den vuoden kuluessa hallinnan luovutuksesta tai ostaja menettad oikeuden ve-
dota virheeseen (2:25.2 8). Kohtuullisen ajan vaatimus tayttyy yleensa jo aiem-
min, silla useimmat virheet on mahdollista havaita melko pian kaupan jalkeen.
Salaisten virheiden osalta asia voi olla toisin, silla niitd on vaikea havaita raken-
teita purkamatta. Viiden vuoden reklamoinnin aikarajaa ei sovelleta vallintavir-

heisiin eika oikeudellisiin virheisiin. (Palo & Linnainmaa 2002, 145.)

Seuraavassa tapauksessa korkein oikeus otti ratkaisussaan kantaa virheilmoi-
tuksen oikea-aikaisuuteen. Oikeus katsoi, etta ostaja oli ilmoittanut virheesta

lian my6haan ja siten menettanyt oikeutensa vedota virheeseen.
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KKO 2008:8

Kiinteistolla sijaitsi rakennus, jossa oli havaittu virheitd. Ostaja oli purka-
nut rakennuksen ja sen jalkeen esittdnyt myyjalle vaatimuksen virheista.
Ostaja oli laiminlyényt oikea-aikaisen virheilmoituksen ja menettéanyt oi-

keuden vedota virheisiin.

Kuluttajariitalautakunnan kasittelemassa tapauksessa kyseessa oli kohtuullisen
ajan maarittely reklamaatiotilanteessa. Ostaja oli reklamoinut ja esittanyt vaati-

muksensa vasta, kun han oli selvittanyt tilanteen vakavuuden.

Kuluttajariitalautakunta 13.7.2010 dnro 2244/82/09

Kohtuullisena aikana voidaan pitdd muutaman kuukauden reklamaatioai-
kaa riippuen olosuhteista. Kohtuulliseen reklamaatioaikaan siséltyy se, et-
ta ostaja ehtii tutkia havaitsemaansa seikkaa. Tapauksessa ostaja oli rek-
lamoinut noin viiden kuukauden kuluttua siitd, kun oli huomannut virheen
ja ymmartanyt sen merkityksen. Lautakunta katsoi, ettd ostaja oli rekla-

moinut maakaaren mukaisessa kohtuullisessa ajassa.

Ostajalla on maakaaren (540/1995) 2:30.1 8:n mukaan myyjan sopimusrikko-
muksen johdosta oikeus pidattya virhetté vastaavan kauppahinnan suoritukses-
ta. Mikali myyjalla on ostajaan kohdistuva sopimusrikkomusvaatimus, myyjan
oikeus on pidattya kiinteiston hallinnan luovutuksesta (2:30.2 8). Muita kiinteis-
tén virheen seuraamuksia ovat hinnanalennus, kaupan purku seka vahingon-
korvaus (2:31-33 8). Myyjan velvollisuus tai oikeus korjata kiinteiston virhe ei
kuulu virheen korjaustoimenpiteisiin. Myyjalla on vain poikkeustapauksissa eri-
tyistd asiantuntemusta rakennuksessa tai laitteissa olevien virheiden korjaami-
seen. Ostajan kannalta on parempi kayttaa korjaustydssa ulkopuolista asiantun-
temusta. (HE 120/1994 vp.)

Hinnanalennus on tavallisin virheen seuraamus. Kauppahintaa alentamalla pyri-
taan tasapainottamaan hintaa vastaamaan virheellisen kiinteiston arvoa. Kun
virheen korjaamisesta on aiheutunut kustannuksia tai vahinkoja, joita ei korvata

hinnanalennuksena, voi ostaja vaatia vahingonkorvausta. Vahingonkorvaus
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maksetaan tdyden korvauksen periaatteella sopimusrikkomuksen aiheuttamas-
ta vahingosta. Mikali myyja osoittaa menetelleenséa huolellisesti, korvausvelvol-
lisuutta ei ole. Vahingonkorvausta voidaan sovitella, mikali se on kohtuuton
osapuolten toimintaan nédhden. Vahingonkorvausvastuu myyjan osalta perustuu
tuottamukseen, joten hanella ei ole korvausvelvollisuutta esimerkiksi salaisen
virheen vuoksi. Koska vahingonkorvausvastuu edellyttad myyjan tuottamusta,
kauppalain mukaista jakoa valittémiin ja valillisiin vahinkoihin ei yleensa tarvita.
(HE 120/1994 vp.)

Kauppakirjan purkava ehto, sopimusrikkomus tai kiinteiston virhe mahdollistavat
kaupan purkamisen. Maaramuotoisen kaupan purkaminen on monimutkainen
prosessi: pelkka toisen osapuolen tahto tai ilmoitus ei riita purkamaan kauppaa.
Edella mainittujen seikkojen ulkopuolella purkaminen on mahdollista vain tuo-
mioistuimessa, joka asiasta paattaa. Mikali kauppa puretaan, tulee kiinteiston
hallinta palauttaa myyjalle takaisin. Mikali ostaja ei voi palauttaa kiinteiston hal-
lintaa, ei myoskaan oikeutta kaupan purkamiseen ole. (Kasso 2010b, 218.)
Myyijalle voi koitua vaikeuksia kaupan purkamisesta esimerkiksi silloin, kun han
on kauppahinnalla hankkinut itselleen toisen asunnon. Kaupan purku tuleekin
kysymykseen vain silloin, kun virhe on koko kaupan kannalta olennainen. Toi-
saalta ostajaa ei edellytetéa pysyméaan kaupassa, mikali kiinteistoa ei voi kayttaa
tarkoitukseensa tai korjata kohtuullisin kustannuksin. (HE 120/1994 vp.)

Seuraavasta korkeimman oikeuden ennakkoratkaisusta nahdaan, ettd oikeus
kaupan purkamiseen oli syntynyt. Myyja oli jattanyt ilmoittamatta tietoja, joista
han oli tiennyt ja jotka olivat vaikuttaneet kauppaan.

KKO 1985-11-184.

Myyja oli asunut 16 vuotta kiinteistolla sijaitsevassa asuinrakennuksessa.
Myyja oli tietoinen, etté rakennuksen eraiden osien kylmyys johtui jostakin
rakennuksessa olevasta viasta. Myyja olisi ollut velvollinen ilmoittamaan
ostajalle mahdollisesta viasta, jotta ostajalla olisi ollut tilaisuus perehtya

vian laatuun. Kauppa voitiin purkaa ostajan vaatimuksesta. (Aan.)
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Myyjan purkaessa kaupan, tulee hdnen maakaaren (540/1995) 2:33 8:n mu-
kaan palauttaa maksettu kauppahinta ostajalle sek&d maksaa kauppahinnan pa-
lautukselle tuottokorkoa korkolain mukaan. Mikali ostaja on saanut Kiinteistosta
hyotya tai tuottoa, tulee se korvata myyijalle. Vastaavasti myyjan tulee korvata
kiinteiston hoidosta aiheutuneet tarpeelliset sekad kiinteistbn arvoa nostaneet
kustannukset. Kauppaa ei voi purkaa, jos sitd koskevaa kannetta ei ole pantu

vireille kymmenen vuoden kuluessa kiinteiston hallinnan luovutuksesta (2:34 8).

4.5.2 Asunto-osakkeen kaupan virheet ja ostajan oikeuskeinot

Kaytetyn asunnon kauppaan liittyva keskeinen virhesddnnés on AsuntoKL
(843/1994) 6:11 8:ss&, joka maarittaa yleiset virhesddnnokset. Virhevastuun
kannalta ratkaisevia tekijoita ovat osapuolten sopimus, myyjan tiedonantovelvol-
lisuus ja ostajan selonottovelvollisuus. (Keskitalo 2012, 184.) Virheellisyytta ar-
vioidaan sen perusteella, millainen asunto on ollut vaaranvastuun siirtymishet-
kella. Myyja vastaa virheestd, joka asunnossa oli vaaranvastuun siirtyessa.
(4:17.1 8.) Esimerkiksi lukkojen sarkyminen normaalissa kaytossa viittaa siihen,
ettd osat ovat olleet alkuperdiselta laadultaan huonompia kuin mitd ostaja on

voinut olettaa. Talléin myyjalla on vastuu virheesta. (HE 14/1994 vp.)

Kaytetyn asunnon kaupan virhettd arvioidessa tulee huomioida asunto-
osakeyhtion ja osakkaan valinen vastuunjako. Mikali virhe kuuluu yhtién vas-
tuulle, ei myyjalta voida vaatia korjauskustannuksia tai kauppahinnan alentamis-
ta koko virheen osalta. Virhevastuun syntyminen edellyttaa, etté tiedolla on ollut
merkitysta ja sen on voitu olettaa vaikuttaneen kauppaan. Asunnossa tapahtu-
neista vahingoista kertominen voi olla tieto, jolla on merkitysta ostajalle. Asian-
mukaisesti korjatut vauriot olisikin syytd kertoa avoimesti, silla niin valtetaan

tarpeettomat spekulaatiot myyjan vilpillisyydestéa. (Kasso 2010a, 271-272.)

Ostaja kantaa riskin suuruudeltaan tavanomaisten ja ennakoitavien kunnossapi-
totarpeiden aiheuttamista lisdvelvoitteita ja vastuista (HE 21/2005 vp, 123). Os-

taja voi edellyttdd uudemmalta asunnolta nykymaaraysten mukaista rakennus-
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tekniikkaa ja parempaa kuntoa kuin vanhemmalta. Asunnon ika huomioiden
tavanomaiset ja ennakoitavat korjaukset eivat ole odottamattomia vikoja, vaikk-
eivat olisikaan kauppaa tehtaessa tiedossa. Vaikka ilmennyt vika olisikin odot-
tamaton ja taloudellinen, kyse ei ole virheesta mikali sen vaikutukset yhtién ja
osakkaiden talouteen eivat nouse merkittaviksi. Oikeuskaytanndssa rajana on
pidetty 4 % kauppahinnasta. (Keskitalo 2012, 211-214.)

Asunnon poikkeaman tulee olla merkittava. Ostaja ei siten voi vedota véahaisiin
vikoihin tai puutteisiin salaisena virheena. Ostajan reklamointioikeutta ei rajoita
se, ettd myyja on toiminut kunnianvastaisesti tai torkedn huolimattomasti. llman
erityista syyta tai myyjan kehotusta ei ostajalla ole syyta tarkastaa myyjan an-
tamia tietoja asunnosta, rakenteista tai laitteista. Toisaalta myyja ei tiedossaan
olevien virheiden osalta voi vélttaa vastuuta kehottamalla ostajaa erityiseen tar-
kastukseen. (Keskitalo 2012, 110-111.) Ostajalle annettu kehotus tarkastami-
seen koskee vain seikkoja, joista myyjalla ei ole varmaa tietoa (HE 14/1994 vp).

Kaytetyssa asunnossa on virhe AsuntoKL (843/1994) 6:11.1 8:n mukaan mikali
se ei ole osapuolten sopimuksen mukainen. Sopimusta arvioitaessa otetaan
huomioon suulliset ja kirjalliset ehdot sekd seikat, joita osapuolten katsotaan
edellyttaneen (HE 14/1994 vp). Asunnossa on virhe, mikali myyjad on ennen
kaupantekoa antanut asunnosta vaaria tietoja, jotka ovat vaikuttaneet kauppaan
(6:11.2 8). Ostajalle kertomatta jatetty erityinen seikka, josta myyjan on taytynyt
tietdd, on myos virhe kohteessa (6:11.3 8). Lisaksi mikali asunto on varustuksel-
taan, kunnoltaan tai muilta ominaisuuksiltaan huomattavasti huonompi kuin mita
ostaja on perustellusti voinut olettaa asunnon ik&, hinta, tavanomainen varuste-
taso seka kohtuullista asumista koskevat yleiset vaatimukset huomioiden,
asunnossa on virhe (6:11.4 8). Kohtuulliseen asumistasoon kuuluvat muun mu-
assa riittava lampd, vesi ja sahkd (Kasso 2010a, 277). Myds asunnon ymparis-
t6a tai alueen palveluita koskevat virheelliset tiedot tai tietojen antamisen laimin-
lyonti ovat asunnon virheita (6:11.5 8). Elinkeinonharjoittajamyyjan ennen kau-
pantekoa antamatta jattamat tiedot, joiden laiminlyénnin voidaan olettaa vaikut-

taneen kauppaan, asettavat asunnon virheelliseksi (6:11.6 8).
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Asunnon myynti-ilmoitus nousi keskeiseen rooliin seuraavassa kuluttajariitalau-
takunnan ratkaisussa, jossa saunan lattian kallistukset olivat olleet virheelliset
huolimatta pesutilojen remontoinnista. Ostajat olivat olleet tietoisia puutteellisis-

ta kallistuksista.

Kuluttajariitalautakunta 21.1.2013 dnro 3558/82/11

Ostajat vaativat hinnanalennusta, koska saunan lattian kallistukset olivat
puutteelliset. Myyjat eivat olleet kertoneet puutteellisista kallistuksista.
Saunaan oli tehty pintaremontti, mutta asuntoesitteessa saunaa oli mark-
kinoitu uusittuna. Ostajat olivat voineet olettaa, etta koko sauna oli uusittu
ja kallistukset olisivat olleet vuoden 2005 maaraysten mukaiset. Kuluttaja-
ritalautakunta totesi, etta vedeneristys oli tehty maaraysten mukaisesti.
Saunassa ei ollut vesipistettd eika lattiakaivoa, joten lattialle saunomisen
yhteydessa valuva vesimaara on vahainen. Seikan ei katsottu vaikutta-

neen kauppaan, joten ostajilla ei ollut oikeutta hyvitykseen.

Salaisen virheen virheperuste liittyy AsuntoKL (843/1994) 6:11.4 8:4an, jolloin
myyja on vastuussa myo6s asunnossa ilmenevista piilevista virheista, joista ei
ole ollut tietoinen. Mikali myyja on ollut tietoinen virheesta, maaraytyy vastuu
tiedonantovelvollisuuden mukaan. Myyjan vastuuta vahentdd kuitenkin edelly-

tys, jonka mukaan virheen tulee olla merkittava.

Pinta-alaa koskeva tieto voi olla virhe, josta myyjakaan ei ole voinut olla tietoi-
nen. Pinta-ala on usein kasitteend epamaaréinen ja tulkinnanvarainen. Laissa ei
ole tarkkaa maaritelmaa siitd, mita pinta-alan kasitetta ja mittaustapaa tulisi so-
veltaa asunnon tietoja annettaessa. (Keskitalo 2012, 200—-201.) Erityisesti asu-
mista palvelevien aputilojen pinta-alat aiheuttavat ongelmia. Mikali aputilat eivat
tayta asuinhuoneelle asetettuja ikkunapinta-ala- ja huonekorkeusvaatimuksia,
niitd ei lasketa asuinpinta-alaan. Ratkaisevaa on kuitenkin huoneiston koko-

naisuus, jolloin nelididen merkitys ei ole olennainen. (Kasso 2010a, 276.)

Seuraavassa kuluttajariitalautakunnan kasitteleméassa tapauksessa kyseessa oli

asunnon salainen virhe. Lautakunnan paatokseen vaikutti se, etta virheen kor-
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jaustarve oli tavanomaista suurempi. Lisaksi lautakunnan ratkaisussa kysee-

seen tuli myoés myyjan tiedonantovelvollisuuden tayttymisen arvioiminen.

Kuluttajariitalautakunta 7.10.2003 dnro 01/82/3079

Isannoitsijantodistuksessa mainittiin, ettd asunto-osakeyhtion salaojat oli
korjattu vuonna 1999. Vuonna 2000 yhtiékokous paatti salaojien peruspa-
rannuksesta, silla edellinen korjaus ei ollut ollut riittava. Myyjat eivat olleet
tietoisia korjaustarpeen laajuudesta. Lautakunta katsoi kuitenkin, etta
myyjat ovat tietdméattémyydestadn huolimatta vastuussa salaisesta vir-
heestd, jos asunto on merkittavasti huonompi kuin mita ostajalla on ollut
perusteltua odottaa. Lautakunta suositti myyjien korvattavaksi 3 000 eu-

roa ostajille.

Asunnossa on taloudellinen virhe AsuntoKL (843/1994) 6:20.1 8:n mukaan sil-
loin, kun sen omistamiseen ja kayttamiseen liittyvat velvoitteet tai vastuut ovat
merkittavasti suuremmat kuin mité ostajalla on ollut perustellusti aihetta odottaa.
Tallaisia ovat esimerkiksi odottamattomat viat tai puutteet ja rakennuksen ta-
vanomaiseen kunnossapitoon kuulumaton korjaustarve, esimerkiksi perustusten
uusiminen (HE 21/2005 vp, 123). Taloudellinen virhe asunto-osakkeen kaupas-
sa on myos silloin, kun myyja on antanut harhaanjohtavan tai virheellisen tiedon
asunnon ostamiseen tai kayttoon liittyvistd taloudellista vastuista tai velvoitteis-
ta, kuten yhtidvastikkeesta (Hoffrén 2013, 162).

Asuntoon liittyvasta taloudellisesta vastuusta antamatta jatetty tieto korostui
kuluttajariitalautakunnan antamassa ratkaisussa. Kyseessa oli tulevasta vesi-
kattoremontista antamatta jatetyt tiedot. Remontista oli kayty asunto-
osakeyhtiossa keskustelua ensimmaisen kerran jo ennen kuin ostajat hankkivat

asunnon. Lautakunta katsoi, ettd asunnossa oli taloudellinen virhe.
Kuluttajariitalautakunta 4.9.2008 dnro 1563/81/07
Ostajat hankkivat asunto-osakkeen vuonna 2006. Vuonna 2007 yhtioko-

kous paatti kdynnistaa rakennuksen vesikatteen uusimisen. Katteen kor-

jaushankkeen kaynnistamisesta oli paatetty ensimmaisen kerran yhtioko-
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kouksessa vuonna 2005. Lautakunta katsoi, etta myyijilla oli tieto peruspa-
rannuksen vireillepanosta, vaikkei lopullista paatosta oltukaan tehty ja sii-
ta olisi tullut antaa tieto ostajille. Myyja tuomittuun maksamaan hinnan-

alennusta ja tuottokorkoa palautettavan kauppahinnan osalta.

Oikeudellinen virhe on kyseessa AsuntoKL (843/1994) 6:21.1 8:n mukaan sil-
loin, kun sivullisen oikeus osakkeeseen tai omistukseen on riidanalainen. Oi-
keudellinen virhe tulee kyseeseen, jos sivullinen véaittdd hanella olevan pantti-
tai muun oikeuden ja vaitteelle on todennakoisia perusteita. Mikali myyja ei vii-
pymaétta huolehdi, etta sivullisen oikeus lakkaa, on ostajalla oikeus kaupan pur-
kuun virheen ollessa olennainen. Mikali virhe ei ole olennainen, ostajalla on oi-
keus vaatia hinnanalennusta. (6:21.2 8.) Jos virhe oli jo kaupantekohetkell&, on
ostajalla oikeus vahingonkorvaukseen, jollei han tiennyt virheestad. Jos virhe
tapahtuu kaupanteon jalkeen, on ostaja oikeutettu vahingonkorvaukseen, ellei
myyja osoita, ettei vahinko johdu h&dnen menettelystaan. (6:21.3 8.)

Ostajan on reklamoitava virheestd AsuntoKL (843/1994) 6:14.1 8:n mukaan
kohtuullisessa ajassa siita, kun virhe on havaittu tai kun se olisi pitanyt havaita
seka silloin kun merkitys virheesta on selvinnyt ostajalle. Mikali ostaja ei vetoa
virheeseen myyjalle kahden vuoden kuluessa siitd, kun asunnon hallinta on luo-
vutettu hanelle, menettdd han oikeutensa vedota virheeseen (6:14.2 8). Ostajan
vaatimusten ei tarvitse olla ensivaiheessa yksilityja vaan vaatimusta voidaan
tdydentdé vaatimusten suuruuden selvitessa (HE 21/2005 vp, 123). Jos asunto
on jo kauppaa tehtdessa ollut ostajan hallinnassa, kahden vuoden vetoamisaika
alkaa kulua kaupanteon ajankohdasta (6:14.2 8). Myyjan menetellessa kunni-
anvastaisesti tai torkean huolimattomasti, ei kahden vuoden maéardaika virhee-

seen vetoamiselle ole voimassa (6:14.3 8).

Seuraavassa korkeimman oikeuden ratkaisussa oli kyse siitd, oliko myyja me-
netellyt kunnianvastaisesti ja arvottomasti antaessaan tietoja omiin havain-
toihinsa perustuen. Arvioitavaksi tuli myds se, pystyivatkd ostajat vetoamaan

kaupan virheeseen kahden vuoden maaraajan estamatta.
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KKO 2007:91

Myyja oli vakuuttanut ostajille, ettéd asuinhuoneiston pesutilojen kosteus-
eristeet oli asennettu rakennusteknisesti oikein. Tutkimuksissa todettiin,
ettd laatat olivat irti alustastaan ja muutamassa laatassa oli kosteus-
poikkeamaa. Mahdollisista vesieristeista ei tarkistushetkella ollut tietoa.
Myyja oli antanut ostajille tietoja vesieristeen olemassaolosta omiin nako-
havaintoihinsa perustuen. Virheellisten tietojen perusteella myyja oli saa-
nut ostajat ryhtymaan kauppaan ja niinpé ostajilla oli oikeus vedota vir-
heeseen kahden vuoden maaraajan jalkeen. Myyjan katsottin menetel-

leen kunnianvastaisesti ja arvottomasti.

Kuluttajariitalautakunnan kasittelemassa tapauksessa kyse oli niin reklamaation
oikea-aikaisuudesta kuin siita, saiko ostaja vedota virheeseen, josta myyja ei
ollut maininnut. Ostajan olisi pitAnyt huomata virhe kohteeseen tutustuessaan.

Kyseessa oli seindn tapetoinnin keskeneraisyys, jota ei pidetty merkittavana.

Kuluttajariitalautakunta 15.10.2004 dnro 02/81/1568

Tapauksessa elinkeinonharjoittaja X osti kuluttaja Y:Itd asunto-osakkeen,
joka oli elinkeinonharjoittaja H:n valitettavana. Ostaja oli kertonut H:lle te-
kevansa kohteessa remonttia. Kaksi kuukautta kaupasta X lahetti Y:lle
laskun, jossa vaati korvausta tapetoinnin keskeneraisyydesta. Kuluttajarii-
talautakunta katsoi, ettd tapetoinnin keskeneraisyys olisi tullut huomata
normaalissa ennakkotarkastuksessa. Lisdksi lautakunta katsoi, etta tapet-
tien puuttuminen ei ollut seikka, josta olisi pitdnyt erikseen mainita ostajal-
le. Reklamaatio itsessdan oli tehty oikea-aikaisesti. Myyjaa ei velvoitettu

korvaamaa ostajan vaatimia kuluja.

Virheen perusteella ostajalla on oikeus AsuntoKL (843/1994) 6:15 8:n mukaan
pidattya suorittamasta jaljella olevaa osaa kauppahinnasta. Pidatys ei saa olla
suurempi kuin se maara, johon ostajalla on virheen perusteella oikeus. Mikali
vaatimus on virheen arvoa suurempi tai perusteeton, ostaja ei valty viivastysko-
rolta. Kauppahinnan pidattaminen onnistuu vain tapauksissa, joissa osa kaup-

pahintaa on viela maksamatta. (Keskitalo 2012, 251-253.)
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Asuntokauppalaki ei sdada virheen korjaamisesta kaytetyn asunnon kaupassa.
Merkittava eroavaisuus uuden asuinhuoneiston kauppaan on se, ettei ostajalla
ole oikeutta vaatia myyjalta virheen oikaisua. Myyja ei puolestaan voi vaatia,
ettd ostaja tarjoaa hanelle mahdollisuuden virheen oikaisuun. Osapuolet voivat
kuitenkin vapaasti sopia, ettd myyja saa oikaista virheen omalla kustannuksel-
laan. Mikali sovittua oikaisua ei suoriteta tai suoritus epaonnistuu, tulevat kysy-

mykseen hinnanalennus tai kaupan purkaminen. (Nevala 2011, 333.)

Kaytetyn asunnon kaupassa yleiset virheen seuraamukset vastaavat muilta osin
pitkalti asuntokauppalain 4 luvun uutta asuntoa koskevia sadannoksia. Mikali
virheen korjaamisesta ei sovita, seuraavaksi kyseeseen tulee kauppahinnan
alentaminen, joka maaratddn virhettd vastaavaksi tai muuten kohtuulliseksi.
(Keskitalo 2012, 254.) Ostajalla on oikeus korkolain (633/1982) 3 §:n mukai-
seen tuottokorkoon palautettavan kauppahinnan osalta siitd paivasta, kun

kauppahinta on maksettu myyjéalle.

Jos kaupan virheestéa aiheutuu ostajalle olennaista haittaa eikd muuta seuraa-
musta voida pitaa kohtuullisena, on ostajalla oikeus kaupan purkuun (AsuntoKL
843/1994, 6:16.3 8). Kaupan purkaminen on &arimmainen toimi ja se vaikuttaa
vakavasti myos myyjaan. Olennaista on se, onko myyjalla kykya palauttaa mak-
settu kauppahinta. (Kasso 2010a, 285.) Mikali myyjana on elinkeinonharjoittaja,
ostajalla on oikeus purkaa kauppa eika virheesta aiheutuvaa haittaa edellyteta
(Keskitalo 2012, 265).

Mikali kauppa puretaan, on myyjan palautettava kauppahinta AsuntoKL
(843/1994) 6:28 8:n mukaan ja maksettava sille tuottokorkoa korkolain mukaan.
Ostajan tulee puolestaan palauttaa asunnon hallinta ja osakekirjat, seka mak-
saa myyjalle mahdollista korvausta asunnon kayttohyodysta. Keskitalon (2012,
264, 266) mukaan ostajan huolimattomuudesta johtuva, asunnon tavanomai-
sesta poikkeava kuluminen ja vahingoittuminen on korvattava. Lain mukaan
ostaja ei saa purkaa kauppaa, ellei hdn korvaa myyjéalle edella mainitusta syysta
aiheutunutta arvon alenemista. Ostaja on puolestaan oikeutettu korvaukseen,

jos han on esimerkiksi kohottanut asunnon laatutasoa ennen kaupan purkamis-
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ta. Keskitalo mainitsee, etta kaupan purkamiseen liittyvaa oikeuskaytantoa ei

kaytdnnossa ole. Tdméa kuvastaa kaupan purun poikkeuksellisuutta.

Jos asunnon virhe on aiheuttanut vahinkoa, ostajalla on AsuntoKL (843/1994)
6:17 8:n nojalla oikeus vahingonkorvaukseen. Vaikkei myyja olisi virheesta tien-
nytk&an, voi virhe johtaa hinnanalennukseen. Vahingonkorvaus taas edellyttéa
aina myyjan huolimattomuutta. Piilevan virheen yhteydessa vahingonkorvaus-
velvollisuutta ei ole. Jos myyja on elinkeinonharjoittaja, ostajan kaupanpurkuoi-
keus ja korvausvastuu maaraytyvat uuden asunnon kaupan mukaisesti. Isén-
noitsijan antamista virheellisista tiedoista vastaa isénnoitsija tai asunto-
osakeyhtio. (HE 14/1994 vp.)

5 Pohdinta

5.1 Kiinteistdn ja asunto-osakkeen luovutus

Asuntokaupassa eteen tulevat seikat voivat olla monimutkaisia osittain eriavien
saannodsten vuoksi. Mieltéd askarruttavat seikat kannattaa varmistaa aina asian-
tuntijalta. Asiantuntija-apua saa esimerkiksi lakimiehilta, pankkilakimiehilta, kiin-
teistonvalittajiltd ja kuluttajaneuvojalta. (Kasso 2006, 7.) Liitteessé 1 on kayty
l&pi koostetusti vertaillen kaupan kohteet, vastuut yleisimmissa kauppaan liitty-

vissa tilanteissa seka kaupan kohteiden virhetyypit ja toimintamallit niissa.

Kiinteistdjen tiedot kirjataan julkiseen lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin, jolloin ne
ovat kaikkien saatavissa ja lahtokohtaisesti tietoja voi pitda luotettavina. Myos
asunto-osakeyhtion osakeluettelo on julkinen asiakirja, mutta tietoja haluava
joutuu hankkimaan tiedot suoraan asunto-osakeyhtiolta. Kiinteistétietojarjestel-
ma muodostaa ostajan tarkeimman tietopohjan kiinteistdkaupassa. Asunto-
osakeyhtiossa hankinnan kannalta tarkeimmat tiedot ostaja saa yhtigjarjestyk-
sestd ja isannditsijantodistuksesta.
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Kiinteiston kauppaa koskevat tiukat muotovaatimukset. Mikali kauppakirjaa ei
laadita maakaaren minimiehtojen mukaisesti, kauppa ei ole sitova. Asunto-
kauppalaki ei sen sijaan aseta osakehuoneiston kauppakirjalle mitddn muoto-
vaatimuksia. Asunto-osakeyhtidssé sijaitsevan osakehuoneiston kaupasta voi-
daan aina sopia yleisen sopimuslainsdadannon mukaisesti. Periaatteessa suul-
linen kauppakin on mahdollinen, mutta riitatilanteiden ja epaselvyyksien valtta-

miseksi sitd el voi pitdad suositeltavana kauppamuotona.

Asunto-osakkeen kaupassa péatee tarjous-vastaus -menettely, jolloin tarjous ja
siihen annettava hyvaksyttava vastaus muodostavat sitovan sopimuksen. Osta-
jan on hyva tietaa, ettei myyjan ole kuitenkaan pakko myyda asuntoa, vaikka
han hyvéaksyisikin tarjouksen. Myyijélla on siis oikeus valita, kenelle h&n asun-
tonsa myy. Huomioitavaa on kuitenkin, etta jos myyja hyvaksyy tarjouksen ja
vetaytyy kaupasta sen jalkeen, on han velvollinen suorittamaan ostajalle tar-
jouksessa sovitun korvauksen. Kiinteistbkaupassa myyijalle tehty ostotarjous ei
ole sitova samalla tavoin. Tarjouksen perumisesta ei joudu maksamaan sopi-
mussakkoa tai menettamaan koko kasirahaa. Kiinteistbnkaupassa osapuolia
sitoo ainoastaan maakaaren mukaan tehty esisopimus. Mielestani myds kiin-
teistOkaupassa k&sirahan tai vakiokorvauksen kayttaminen yhdenmukaistaisi
asuntokaupan kaytantoja.

Etenkin Kiinteistkaupoissa ostajan on syyta selvittdéd myyjan oikeus myyda
kohde. Esimerkiksi vanhan omakotikiinteiston omistava eldkeldainen voi hyvinkin
olla holhouksen alainen, jolloin kiinteistbkauppa vaatii edunvalvojan suostumuk-
sen. Téallaisista oikeustoimikelpoisuuden rajoituksista saa helposti tiedon maist-

raatista.

Mielestani on tarkeaa erottaa kaksi kaupantekoon liittyvaa termia, omistusoi-
keuden siirtyminen ja hallinnan luovutus. Omistusoikeus siirtyy ostajalle kaup-
pakirjan allekirjoittamisesta. Kiinteiston osalta vaaranvastuu siirtyy ostajalle heti
kaupasta, vaikkei hallintaoikeus eli avainten luovutus ja konkreettinen kohteen
hallinta olisikaan vield tapahtunut. Tama on tarkeda muistaa vakuutusten kan-

nalta. Asuinhuoneistossa myyjalla on vaaranvastuu hallinnan luovutukseen
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saakka. Kiinteiston kaupan jalkeen vastuu kulujen siirtymisesta ostajalle on so-
pimuksenvaraista. Asunto-osakkeen kaupassa vastuu yhtidvastikkeesta siirtyy

ostajalle puolestaan osakkeiden rekisterdinnista.

Ostajan nakokulmasta kaupan jalkeiset toimenpiteet vaihtelevat kiinteiston ja
asunto-osakkeen kaupassa merkittavasti. Kiinteiston luovutuksen jalkeen tulee
tehda lainhuudatus eli hakea kiinteiston omistusoikeuden kirjaamista lainhuuto-
ja kiinnitysrekisteriin, huolehtia mahdollisten kiinnitysten hakemisesta seka va-
rainsiirto- ja kiinteistbveron maksamisesta. Asunto-osakkeen kaupassa ostajan
tulee puolestaan ilmoittaa saannosta asunto-osakeyhtiélle, joka kirjaa sen osa-

keluetteloon. Lisaksi ostajan tulee huolehtia varainsiirtoveron suorittamisesta.

Kaupan purkaminen muissa kuin sopimusrikkomustilanteissa ei ole itsestaan-
selvyys. Kiinteiston kauppa on mahdollista purkaa tuomioistuimessa hyvaksyt-
tavalla maaramuotoisella sopimuksella. Asunto-osakkeen kaupassa purkami-
seen riittédd ilmoitus. Huomioitavaa on, ettd mikali hallinnan luovutus on tapah-
tunut, kaupan purkaminen ei ole mahdollista ilman sopimusrikkomusta. TallGin
ostajalle muodostuu vahingonkorvausvelvollisuus. Mielestani on hyva, etta lain-
saadanto rajoittaa kaupan peruuttamista. Mikali peruuttaminen olisi mahdollista
ilman sanktiota, olisi myyjan asema turvaton, jos ostaja voisi hetken mielijoh-

teesta vetaytya kaupasta.

52 Virhevastuut

Kaytetty Kiinteisto tai asunto-osake ei vastaa uutta, joten sen ikdantyminen tulee
ottaa huomioon kohteisiin tutustuessa ja kauppaa tehtaessa. Kuluttajien valisis-
sa kaupoissa voidaan ostajan oikeuksia virheeseen vetoamiseen rajoittaa so-
pimalla yksil6idysti siita, kuinka ostajan asema poikkeaa laista. Osakehuoneis-
tojen kauppojen osalta ostajan oikeutta vedota virheeseen voidaan rajoittaa yk-
siloityjen seikkojen osalta sopimuksessa. Niin maakaaren kuin asuntokauppa-
lainkin mukaan kuluttajana olevan ostajan ja myyjana olevan elinkeinonharjoit-

tajan valiset vastuunrajoitukset ovat kiellettyja.
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Vanhan ja alkuperédiskuntoisen omakotikiinteiston ostaminen lienee virheiden
kannalta riskialtis kauppa. Esimerkiksi 50 vuotta vanhan talon normaaliin ik&an-
tymiseen liittyvat korjaukset ovat laaja késite ja ostajasta isoiltakin tuntuvista
korjauskustannuksista on turhaa reklamoida myyjalle. Myyja voi joutua vastuu-
seen, jos han on tiennyt virheesta ja korjannut sen aiheuttamia vaurioita tai yrit-
tanyt salata asian. Reklamoidessaan virheesta ostajan on tarkedd muistaa rek-
lamoida myyjélle ennen virheen korjaamista, antaa myyjalle mahdollisuus vir-
heen toteamiseen ja valokuvata tai muuten dokumentoida virhe mahdollisten

tulevien epaselvyyksien varalta.

Mikali ostaja havaitsee kohteessa jonkin epadilyttdvan ja selvasti jatkotutkimuk-
sia vaativan seikan reagoimatta kuitenkaan téahan, ei ostajalle muodostu myo-
hemmin oikeutta vedota kyseiseen seikkaan virheend. Ostaja ei siten voi saada
korvausta virheestd, joka kuuluu hanen selonottovelvollisuutensa piiriin. Mieles-
tani myyjan tiedonantovelvollisuuden ja ostajan selonottovelvollisuuden valinen
raja on melko hailyva. Ostajana kannattaakin aina ottaa mieluummin epailytta-

vilta tuntuvista seikoista selvaa etukateen eika vasta kaupanteon jalkeen.

Erds merkittavin lainsdadannollinen ero on myyjan tiedonantovelvollisuudessa.
Kiinteiston kaupassa myyjan tulee tuoda ilmi seikat, jotka han "tiesi tai hanen
olisi pitanyt tietaa”. Asuinhuoneiston kaupassa myyja tayttaa velvollisuutensa
kertoessaan seikoista, joista hanen "voidaan olettaa tienneen”. Kiinteiston omis-
tajalla siis oletetaan olevan laajemmat tiedot kohteesta kuin asunto-osakkeen
omistajalla. Asunto-osakkeen kaupassa myds ymparistod koskevien tietojen

antaminen kuuluu myyjan vastuuseen.

Kaytetyn asuinhuoneiston ja kiinteiston virhetta koskevat lain sddnndkset ovat
hyvin samankaltaisia etenkin laadullisten ja oikeudellisten virheiden osalta. Laa-
tuvirhe voi johtua niin kaupan kohteen sopimuksenvastaisuudesta, myyjan an-
tamien tietojen virheellisyydestd, harhaanjohtavuudesta tai tietojen antamisen
laiminlydnnistd. Myos ostajan virheellisten kasitysten oikaisemisen laiminlyonti
saattaa kohteen virheelliseksi. Myds salainen virhe voi ilmeta molemmissa

asuntotyypeissa. Salaisen virheen tulee aina olla merkittéava, ettd ostajan on
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mahdollista vedota siihen. Oikeudellinen virhe voi esiintyd molemmissa asunto-
tyypeissa, vaikkakin kohteen ja sen dokumenttien huolellisen ennakkoselvityk-

sen avulla oikeudellisen virheen riski on helppo minimoida.

Kiinteiston osalta vallintavirhe on virheperuste, jota asuntokauppalaki ei tunne.
Vallintavirhe liittyy oleellisesti kiinteiston kaytt6on ja hallintaan viranomaispaa-
tosten osalta. Asunnon ymparistoon liittyvat virheet luokitellaan vallintavirheeksi,
kun taas asuinhuoneistossa ne luetaan laatuvirheeksi. Asunto-osakeyhtiosséa
ostajan hallinta kohdistuu asunto-osakkeisiin, jotka tuottavat hallintaoikeuden
huoneistoon. Osakkeiden hallintaan liittyvét virhetilanteet luokitellaan oikeudelli-
siksi virheiksi. Asunto-osakehuoneiston virheperusteiden osalta taloudellinen
virhe tarkoittaa kiinteiston kayttoon tai omistamiseen liittyvien taloudellisen tieto-
jen virheellisyyttd. My6s myyjan antamatta jattamat tiedot, jotka koskevat asun-
to-osakeyhtion tulevia remonttitarpeita, saattavat asuinhuoneiston taloudellisen

virheen alaisuuteen.

Asunto-osakkeen piha-alueet ja parvekkeet tuottavat niissa tehtavien muutosten
ja kunnossapitovelvollisuuden osalta usein riitatilanteita. Nykyisellaan laki on-
neksi maarittaa parvekkeen kuuluvaksi asuinhuoneistoon. Piha-alueen osalta
tilanne on ongelmallisempi, silla asunto-osakkeet eivéat useinkaan tuota oikeutta
piha-alueen hallintaan. Hallinnan puuttuminen aiheuttaakin ongelmia, jos osak-

keenomistaja haluaa remontoida pihaansa.

Asuntokaupan virheen seuraamukset ovat niin asunto-osakkeen kuin kiinteiston
osalta samankaltaiset. Asunto-osakkeessa virheen oikaisu myyjan kustannuk-
sella on mahdollinen virheen suuruudesta riippuen. Oikaisusta aiheutuvat kus-
tannukset eivat saa kuitenkaan muodostua myyijalle kohtuuttomiksi. Muilta osin
kauppahinnan maksusta pidattyminen virhettd vastaavalta osalta, hinnanalen-

nus, kaupan purku ja vahingonkorvaus ovat virheen oikaisukeinoja.

Kiinteistéssa reklamointiaika on viisi vuotta. Kaytetyn asunnon virheesta rekla-
moimiseen maksimiaika on kaksi vuotta asunnon luovutuksesta yksityisten vali-
sessa kaupassa. Virheesta tulee kuitenkin aina ilmoittaa myyjalle kohtuullisessa

ajassa. Reklamaatio on aina hyvityksen edellytys. Se tulee tehda kirjallisesti ja
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ilmoittaa samalla vaatimukset virheen korjaamisesta. Yleisin seuraamus virheel-
le on niin kiinteiston kuin osakehuoneiston kaupassa hinnanalennus. Kaupan
purkamista voidaan pitéaa harvinaisena. Mikéali virhe voidaan korjata, ei kauppaa
voi purkaa. Lisaksi jos virheen merkitys ei ole kovin suuri, ja vaikka virhetta ei
voisikaan korjata, kauppaa ei siitd huolimatta voida valttdmattd purkaa. Jos
myyja ja ostaja eivat ole tietoisia virheestd, tulee virheen olla merkittava, jotta

ostaja voisi siihen vedota.

5.3 Johtopaatokset

Asuntojen kalleuden vuoksi harvalla on mahdollisuus omistaa kahta asuntoa
yhta aikaa. Tama heijastuu siten, ettd osapuolilla ei ole aikaa harkita kaikkia
kaupan osatekijoita tai tutustua kohteeseen riittdvassa laajuudessa. Kannattaa
siis aina ottaa selvaa asioista ja kysya epaselviltd vaikuttavista seikoista. Osta-
jan rooli on siind mielessa turvallinen, silla myyjalla on velvollisuus vastata osta-
jan esittamiin kysymyksiin. Mikali myyjan vastauksissa, kohteen muissa seikois-
sa tai asiapapereissa ilmenee epaselvyyksia, kannattaa turvautua asiantuntija-
apuun tai vetaytya kaupasta kokonaan. Nain valtetdan usein ikavat, pitkakestoi-

set ja kustannuksiltaan kalliit jalkiseuraamukset.

Niin kiinteistdn ainesosat ja tarpeisto kuin asunto-osakkeen tarpeisto aiheutta-
vat todella usein erimielisyyksia asuntokaupoissa. Mielestani erittain yksinker-
tainen keino olisikin aina kirjata ylos se, mita kauppaan kuuluu ja mita ei. Osta-
jalla ja myyjalla saattaa useinkin olla eriava kasitys asunnon varustelutasosta,
jolloin kirjallinen sopiminen poistaa taman ristiriitojen aiheuttajan helposti. Naki-
sin, ettd ikivanhalla Rakennuskaaren (2/1734) normistolla ei endé nykyisin ole
merkitysta. Oikeuskaytantd on maarittanyt kattavasti sen, mita katsotaan kuulu-
vaksi ainesosiksi ja tarpeistoksi. Vanha, mutta voimassa oleva laki on siten me-

nettanyt merkityksensa.

Ostajan ja myyjan selonotto- ja tiedonantovelvollisuudet tuntuvat nykyisell&aéan

hieman sekavilta eri lakeja tulkittaessa. Mielestani syyta olisikin tulevaisuudessa
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kiinnittda huomiota lakien selkeyttamiseen ja vastuiden yhdenmukaistamiseen.
My0s eri asumismuotojen eripituiset reklamaatioajat tulisi yhdenmukaistaa, silla
asumismuodoissa ei ole sellaista eroa, joka kaytannossa vaikuttaisi reklamaa-

tioajan pituuden maarittelyyn.

Asuntokauppoihin liittyvat riidat ovat usein pitkallisia seka kalliita. Virheellisyy-
destéa tulee aina olla naytt6d, joka puolestaan edellyttaa asiantuntijoiden kayt-
toa. Myyjan ja ostajan onkin tarkeaa selvittdd oikeutensa ja velvollisuutensa
ennen kauppaa. Mielestani edullisin ratkaisu kaikkien osapuolten kannalta on
pyrkia sopimukseen jo varhaisessa vaiheessa. Tarkasteltaessa vastuuta sopi-
musrikkomuksista ja virhevastuusta on kauppakirjan ehtojen liséaksi merkitysta
aina suullisilla ehdoilla ja ostajan odotuksilla seka edellytyksilla. Kaytetyn asun-
non kaupassa arvioidaan myos sopimuksen sisaltéd, myyjan antamia tietoja ja
ostajan tarkastusvelvollisuutta. Markkinointitiedot vaikuttavat my6s virheen arvi-
oimiseen. Jos kohteen tiedoissa mainitaan kunto "hyvaksi”, on ostajalla oikeus
odottaa saavansa hyvakuntoisen asunnon. Jos maininta on "valttava” tulee os-

tajan ymmartaa kohteen vaativan korjausta.

Kuluttajat ovat tulleet tietoisemmiksi oikeuksistaan. Sita kautta myo6s valitusten
maara on sita kautta kasvanut. Lain mukaan ostaja ei voi vedota sellaiseen vir-
heeseen, joka hénen olisi tullut havaita tavanomaisessa tarkastuksessa. Kay-
tanndssé kohteen tarkastus on mahdollinen vasta kohteen hallinnan siirryttya
ostajalle. My6s mahdolliset viat tulevat yleensa esille vasta, kun asunnossa on
asuttu jonkin aikaa tai sellaisessa tilanteessa, joissa asunnon rakenteita ava-
taan. Mielestani ostaja voi kuitenkin tehda asuntokaupan turvallisin mielin, silla
hanella on oikeus tutkia havaitsemaansa virhetta ja selvittda siitd mahdollisesti
aiheutuvia vaatimuksia kohtuullisen ajan puitteissa. Kohtuulliseksi ajaksi on oi-
keuskaytanndssa katsottu noin viisi kuukautta. Mielestani laki antaa talla hetkel-
|& osittain sellaisen k&sityksen, etta tavanomaisessa tarkastuksessa huomaa-

matta jddneeseen seikkaan ei voi tai siihen ei kannata, vedota mydhemmin.

Suurin eroavaisuus kahden vertaillun asuntotyypin valilla on se, etta kiinteistb6a

hankittaessa ostetaan kaytdnntssa maa-alue, jolla myds varsinainen asuinkiin-



66

teistd sijaitsee, ja joka luonnollisesti vaikuttaa maa-alueen hintaan. Asunto-
osakkeessa ostaja hankkii osakekirjan, joka oikeuttaa hanet hallinnoimaan siina
iimoitettuja osakkeita eli asuinhuoneistoa. Nakemykseni mukaan ei ole merki-
tystd, onko hankkimassa kiinteistda vai asunto-osaketta. Molemmissa kannat-
taa kohteen taustat ja tulevaisuuteen vaikuttavat seikat selvittda aina huolelli-
sesti. Vaikka kiinteiston ja asunto-osakkeen kaupassa onkin lainsaadant6on
perustuvia eroavaisuuksia, suurempi merkitys on silla, haluaako asua omassa
ja vapaassa kiinteistossa seka kantaa samalla kaiken vastuun vai asuuko mie-
luummin sddnnellymmaéssé asunto-osakeyhtiossa pienemmastéa vastuusta naut-

tien.

Yleisesti ostajan asema niin kiinteiston kuin asunto-osakkeen kaupassa on hy-
vin turvattu. Esimerkiksi kohteen luovutuksen viivastyessa myyjan toimesta on
ostajalla oikeus vahingonkorvaukseen. Mahdollisille ostajan esittdmille vaati-
muksille on toki oltava hyvat perusteet. Samalla on hyva muistaa, etta myos
ostajalla on kaupassa erilaisia velvollisuuksia ja vastuita. Niiden selventdmisek-
si tima opinnaytetyd on asunnon hankintaa suunnittelevalle tiivis opas kaupan
keskeisimmista seikoista sekd osapuolten valisen vastuun jakautumisesta niin

kaupassa kuin mahdollisissa kaupan jalkeen ilmenevissa virhetilanteissa.

5.4 Tutkimuksen onnistuminen

Opinnaytetyon tarkoituksena oli selvittdd kaytetyn Kiinteiston ja asunto-
osakkeen hankkimiseen, osapuolten vastuun jakautumiseen seka virhevastuu-
seen liittyvia tekijoita. Tavoitteena oli etsia vastaukset opinnaytetyon tarkeimpiin
tutkimuskysymyksiin eli kuinka kaytetyn kiinteiston ja asunto-osakkeen hankki-
minen eroavat toisistaan, kuinka ostajan seka myyjan vastuut ja oikeudet jakau-
tuvat kaupantekotilanteessa ja sen jalkeen seka tarkastella osapuolten vélista

virhevastuun jakautumista.

Opinnaytetyoprosessi sujui kaiken kaikkiaan hyvin suunnitelmien mukaisesti ja

tavoitteessa olen mielestani onnistunut hyvin. Opinnaytetydssa on kaytetty vain
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luotettavaksi todettuja oikeuslahteita. Lakia, lain valmisteluasiakirjoja, oikeus-
kaytantba seka kirjallisuutta on tutkittu laajasti. Ongelmaksi koin tiedon ja kasi-
teltavien asioiden rajaamisen, silla ostajan vastuisiin ja oikeuksiin liittyy olennai-
sesti tarkastelu my6s myyjan vastuista ja oikeuksista. Jos esimerkiksi myyjalla
on oikeus vaatia ostajalta vahingonkorvausta, on se samalla voimakkaasti osta-

jaa koskettava seikka.

Tama tyo voisi toimia esimerkiksi ostajan oppaana asuntokauppaa suunnittele-
valle. Nain ostoa suunnitteleva saisi peruskasityksen kohteiden hankinnan
eroavaisuuksista. Opinnaytetyosta olisi ollut mahdollista tehda laajempi, mutta
mielestani 16ysin olennaiset sisallét jokaiseen lukuun. Kaiken kaikkiaan koen
tyoni tiivistavan kaytetyn kiinteiston ja asunto-osakkeen hankinnan keskeiset
huomioitavat seikat seké vastuiden ja oikeuksien jakautumisen kaupan osapuol-

ten valilla alussa maariteltyjen tutkimuskysymysten mukaisesti.

Opinnaytetydn aiheen valinta oli minulle helppoa. Asunto- ja kiinteistdoikeuden
opintojaksolla kiinnostuin aiheesta ja mietittyani sopivaa aihetta huomasin, ettei
osapuolten vastuiden jakautumisesta asuntokaupassa loytynyt juurikaan aiem-
pia opinnaytetdita tai tutkimuksia. Tehdessani opinnaytety6ta olen samalla poh-
tinut sen jatkamista. Tutkimusta olisi helppo lahte& jatkamaan useaan eri suun-
taan. Mahdollista olisi tarkastella tilannetta myyjan nakokulmasta tai tutkia uu-
den asunnon kauppaa, jolloin sddnnokset eroavat kaytetyn asunnon kaupasta.
Mahdollista olisi myds tutkia asunnon hankkimista esimerkiksi kuolinpesalta tai

pakkohuutokaupasta.



68

Lahteet

Asuntokauppalaki 843/1994.

Asunto-osakeyhtitlaki 1599/2009.

Ekroos, A., Kumpula, A., Kuusiniemi, K. & Vihervuori, P. 2010. Ymparistooikeu-
den paapiirteet. Helsinki: WSOYpro.

Etuostolaki 608/1977.

HE 50/1992 vp. Hallituksen esitys Eduskunnalle kiinteistoverolaiksi seka siihen
liittyvaksi lainsdadannoksi.

HE 14/1994 vp. Hallituksen esitys Eduskunnalle asuntokauppaa koskevaksi
lainsaadannoksi.

HE 120/1994 vp. Hallituksen esitys Eduskunnalle maakaareksi ja eréiksi siihen
liittyviksi laeiksi.

HE 21/2005 vp. Hallituksen esitys Eduskunnalle laeiksi asuntokauppalain ja
eraiden siihen liittyvien lakien muuttamisesta.

HE 24/2009 vp. Hallituksen esitys Eduskunnalle uudeksi asunto-
osakeyhtidlainsaadannoksi.

HE 30/2009 vp. Hallituksen esitys Eduskunnalle kiinteistdjen kirjaamisasioiden
siirtAmisesta karajaoikeuksilta maanmittauslaitokselle koskevaksi
lainsaadannoksi.

HE 146/2010 vp. Hallituksen esitys Eduskunnalle sahkoista kiinteiston kauppaa,
panttausta ja kirjaamismenettelyd koskevaksi lainsdadannoksi.

Hoffrén, M. 2009a. Millainen virhe vaikuttaa kauppaan? Oikeustieto 2009 (3), 2-
4.

Hoffrén, M. 2009b. Myyjan vastuu kiinteiston vahingoittumisesta kaupan jal-
keen. Oikeustieto 2009 (5), 2-4.
http://www.edilex.fi.tietopalvelu.karelia.fi/oikeustieto/8046.pdf.
27.4.2015.

Hoffrén, M. 2012. Asunnon ja asuinkiinteiston kaupan salainen virhe ja myyjan
vastuun rajoittaminen. Teoksessa lire, T. (toim.). Varallisuus, vakuu-
det ja velkojat. Juhlajulkaisu Jarmo Tuomisto 1952 — 9/6 — 2012.
Turku: Turun yliopisto, oikeustieteellinen tiedekunta, 31-48.

Hoffrén, M. 2013. Virhevastuu asunnon ja asuinkiinteiston kaupassa. Helsinki:
Talentum.

Hollo, E. 2009. Johdatus ymparistboikeuteen. Talentum: Helsinki.

Husa, J., Mutanen, A. & Pohjolainen, T. 2008. Kirjoitetaan juridiikkaa. Helsinki:
Talentum.

Jauhiainen, J., Jarvinen, T.A. & Nevala, T. 2013. Asunto-osakeyhtidlaki. Helsin-
ki: Talentum.

Jokela, M., Kartio, L. & Ojanen, J. 2010. Maakaari. Helsinki: Talentum.

Kasso, M. 2006. Nain teet asuntokaupan. Helsinki: Edita.

Kasso, M. 2010a. Asunto- ja kiinteistdosakkeen kauppa ja omistaminen. Helsin-
ki: Talentum.

Kasso, M. 2010b. Kiinteistdon kauppa ja omistaminen. Helsinki: Talentum.

Keskitalo, P. 2012. Kaytetyn asunnon kauppa. Helsinki: Edita.



69

Kiinteistonvalitysalan keskusliitto ry. 2015. KVKL:n katsaus vuodesta 2014.
http://mwww.kvkKl.fi/lkvkln-katsaus-vuodesta-2014.html. 28.4.2015.

Kiinteistorekisterilaki 392/1985.

Kiinteistoverolaki 654/1992.

Kilpailu- ja kuluttajavirasto. 2014a. Omakotitalon ostaminen.
http://mwww.kkv.fi/Tietoa-ja-ohjeita/Ostaminen-myyminen-ja-
sopimukset/asuntokauppa/omakotitalo/. 12.5.2015.

Kilpailu- ja kuluttajavirasto. 2014b. Vanhan osakehuoneiston ostaminen.
http://mww.kkv.fi/Tietoa-ja-ohjeita/Ostaminen-myyminen-ja-
sopimukset/asuntokauppa/vanhan-osakehuoneiston-ostaminen/.
12.5.2015.

KKO 1985-11-184.

KKO 1989:30.

KKO 1989:134.

KKO 1992:9.

KKO 1996:130.

KKO 1998:61.

KKO 2003:61.

KKO 2005:26.

KKO 2007:91.

KKO 2008:64.

KKO 2009:39.

KKO 2009:49.

KKO 2009:81.

KKO 2014:70.

Korkolaki 633/1982.

Kouvolan hovioikeus 8.12.2000 S 00/48.

Kuluttajansuojalaki 38/1978.

Kuluttajariitalautakunta 7.10.2003 dnro 01/82/3079.

Kuluttajariitalautakunta 15.10.2004 dnro 02/81/1568.

Kuluttajariitalautakunta 2.2.2006 dnro 05/82/526.

Kuluttajariitalautakunta. 2008. Tulosohjausasiakirjat.
http://www.kuluttajariita.fi/material/attachments/kuluttajariitalautakunt
a/kril/6JYLOp7Md/Suositusten-jakautuminen-2007.pdf. 28.7.2015.

Kuluttajariitalautakunta 4.9.2008 dnro 1563/81/07.

Kuluttajariitalautakunta 13.7.2010 dnro 2244/82/09.

Kuluttajariitalautakunta 21.1.2013 dnro 3558/82/11.

Kuluttajariitalautakunta. 2014. Tulosohjausasiakirjat.
http://www.kuluttajariita.fi/material/attachments/kuluttajariitalautakunt
a/kril/tujo/o1Rwf2yK7/Toimintakertomus_KRIL_2013.pdf. 28.7.2015.

Kuluttajavalituslautakunta 19.1.1999 98/81/1405.

Laki kaupanvahvistajista 573/2009.

Laki kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksesta 1074/2000.

Laki rakennuksen energiatodistuksesta 50/2013.

Laki takauksesta ja vierasvelkapanttauksesta 361/1999.

Linnainmaa, L. & Palo, M. 2005. Omakotitalon kauppa. Helsinki: Kiinteistdalan
kustannus.

Maakaari 540/1995.



70

Maanmittauslaitos. 2015. Kiinteistdjen kauppahintatilasto 2014.
http://mww.maanmittauslaitos.fi/sites/default/files/kiinteistojen_kaupp
ahintatilasto_2014.pdf. 28.4.2015.

Nevala, T. 2011. Asuntokauppalaki. Helsinki: Talentum.

Nevala, T., Palo, M., Sirén, M. & Haulos, S. 2010. Kiinteistonvalittdjan kasikirja.
Helsinki: Suomen Kiinteistonvalittajakoulutus Oy.

Oikeusministerio. 2008. Kuluttajariitalautakunta toimintakertomus 2007. Helsin-
ki: Oikeusministerio.

Oikeusministerio. 2014. Kuluttajariitalautakunta toimintakertomus 2013. Helsin-
ki: Oikeusministerio.

Palo, M & Linnainmaa, L. 2002. Asuntokaupan virheet ja vastuut oikeuskaytan-
ndssa. Helsinki: Kiinteistdalan kustannus.

Rakennuskaari 2/1734.

Rantanen, R. 2008. Asunnonostajan opas: osakehuoneiston ostajalle. Helsinki:
Kiinteistdalan kustannus.

Tepora, J., Kartio, L., Koulu, R. & Lindfors, H. 2010. Kiinteiston kauppa, muu
luovutus ja kirjaus. Helsinki: Talentum.

Turun hovioikeus 11.6.1999 S 98/1138

Valtioneuvoston asetus asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista
130/2001.

Valtioneuvoston asetus osakehuoneistojen pinta-alan mittaustavasta ja isan-
naitsijantodistuksesta 365/2010.

Varainsiirtoverolaki 931/1996.

Ymparistonsuojelulaki 527/2014.



Asuntokaupan vertailutaulukko

Kaupan muoto
Kaupan kohde

Kaupasta sopiminen
Vaaranvastuu siirtyy ostajalle
Kunnossapitovastuu

Hallinnanluovutus

Ostajan vastuu kuluista kaupan
jalkeen

Kaupan jalkeen tehtavat toi-
menpiteet

Kaupan purkaminen, muissa
kuin sopimusrikkomustilanteissa

Virhetyypit

Virheen seuraamukset

Kiinteiston kauppa

Maaramuoto, kiintea
omaisuus

Maa-alue, silla olevine
rakennuksineen

Kirjallinen esisopimus
Kaupanteosta
Kiinteistobn omistajalla

Heti kaupanteon jal-
keen, ellei muuta sovi-
ta

Sopimuksen mukaan

Lainhuuto
Kiinnitykset

Varainsiirto- ja kiinteis-
tbvero

Maaramuotoisella so-
pimuksella tuomiois-
tuimessa

Oikeudellinen virhe
Vallintavirhe
Laatuvirhe

Kauppahinnan mak-
susta pidattyminen

Hinnanalennus
Kaupan purku
Vahingonkorvaus

Liite 1 1

Asunto-osakkeen kauppa

Muotovapaus, irtain omai-
suus

Osakekirjat, jotka tuottavat
hallintaocikeuden

Kasiraha tai vakiokorvaus
Hallinnan luovutuksesta

Osakkeenomistajalla ja
asunto-osakeyhtiolla jaetusti

Sopimuksen mukaan

Yhtiovastike: osakkeen re-
kisteroinnista

lImoitus AsOy:lle -> saanto
osakeluetteloon

Varainsiirtovero

IImoitus

Oikeudellinen virhe
Taloudellinen virhe
Laatuvirhe

Sopimuksesta virheen oi-
kaisu myyjan kustannuksel-
la

Kauppahinnan maksusta
pidattyminen

Hinnanalennus
Kaupan purku
Vahingonkorvaus



Liite 2 1

Muistilista kaytetyn asuinkiinteiston kauppaan

Kaytettyyn omakotikiinteistoon tutustuttaessa ja sellaisen hankkimista suunniteltaessa,
kannattaa huomioida ainakin seuraavat seikat: (mukaillen Kilpailu- ja kuluttajavirasto
2014a).

Ostajan tulee aina tarkastaa talo, sen ulkorakennukset, tontti ja rajat ennen kaupan-
tekoa

Valttamattomia tutustumisen kohteita ovat lainhuuto- ja rasitustodistus seka kiinteis-
torekisteriote

Tarkasta asunnon tyyppi: onko kyseessa pientalo vai vapaa-ajan asunto

Onko myytavana kiinteistd, sen maaraosa tai maaréala vai rakennus vuokramaalla
Kaavoitustilanne ja mahdolliset rakennuskiellot

Tehdyn lisarakentamisen rakennusluvat, piirustukset ja rakennustarkastusasiakirjat
Kiinteiston sijaintikunta sek& kaupunginosa tai kyl&, kiinteistdtunnus ja lahiosoite
Maa-alueen pinta-ala, jaljella oleva rakennusoikeus

Kiinteist6on kuuluvat rakennukset, varastot, vajat, leikkimokki, huvimaja
Vuokramaasta vuokranantaja, vuokrasopimus, jaljella oleva vuokra-aika, vuokran
suuruus ja vuokraoikeuden siirtoa koskevat rajoitukset

Kiinnitykset, ostajan maksettaviksi tulevat maksut sek& muut rasitukset ja rasitteet
Paaasiallinen rakennusmateriaali, kattotyyppi ja -materiaali, tiedot LVI -
jarjestelmasta

Huoneluku ja pinta-ala, eriteltyina asuintiloihin ja muihin tiloihin

Energiatodistus: jos rakennus on otettu kayttdon vuonna 1980 tai sen jalkeen
Keskimaaraiset sdhko-, vesi- ja lammityskustannukset

Kiinteistonkaupan kauppakirja pitda tehda kirjallisesti. Maakaaren mukaan kauppakirjassa
tulee nakya vahintaan:

Kiinteistdon luovutustarkoitus
Kiinteiston yksilointitiedot
Myyjan ja ostajan tiedot
Kauppahinta

Kauppakirjaan on syyta kirjata paljon muutakin, kuten tiedot omistus- ja hallintaoikeuksien
seka vaaranvastuun siirtymisesta ja sahko- ja LVI-liittymé&sopimusten siirrosta.
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Muistilista kaytetyn osakehuoneiston kauppaan

Kaytettyyn osakehuoneistoon tutustuttaessa ja sellaisen hankkimista suunniteltaessa,
kannattaa huomioida ainakin seuraavat seikat: (mukaillen Kilpailu- ja kuluttajavirasto
2014b).

Selvita taloyhtion tiedot tarkasti, tulevaisuuden remontit eivat tule siten yllatyksena
Isannditsijantodistus kaikkine yksityiskohtineen, energiatodistus

Yhtigjarjestys, tilinpaatos ja taloussuunnitelma

Tarkista kohteessa kaapit, taulujen taustat ja mattojen aluset seka kopistelemalla
laattojen kiinnitys kosteissa tiloissa

Tarkista myos kellari- ja ullakkotilat ja yhteiset varastot seka muut yhteiset tilat

Jos taloyhtiolla on velkaa, selvitd maksetaanko lainaa kuukausittain vai voiko sen
maksaa kerralla pois?

Tarjousta ei kannata tehda, jos et ole varma, etté todella haluat asunnon ja kykenet
sen maksamaan

Tarjous kannattaa aina tehda kirjallisesti

Tarjouksen perumisesta voi joutua maksamaan joko tarjouksessa etukateen maari-
tellyn sopimussakon tai kasirahan: enintdan 4 prosenttia asunnon kauppahinnasta
Tarjoukseen voi kirjata purkavan ehdon, jossa todetaan selke&sti, millaisessa tilan-
teessa tarjous ei sido: jos ei esimerkiksi ole varma, saako pankista riittavasti asun-
tolainaa tyydyttavilla ehdoilla, kirjataan asia purkavaksi ehdoksi

Jos teetetdaan kosteuskartoitus tarjouksen tekemisen jalkeen, kannattaa kirjata eh-
doksi, etta tarjous peruuntuu, jos tarkastuksessa loytyy virhe joka vaikuttaa kauppa-
hintaan

Tarjouksen voimassaoloaikaa ei kannata sopia liian pitkaksi: muutama paiva riittaa
Ensimmaista tarjousta tingittyine hintoineen ei useinkaan heti hyvaksyta: jos myyja
ei vastaa tarjoukseen, se raukeaa kun maaraaika on kulunut umpeen

Myyjéa voi tehd& vastatarjouksen, silloin alkuperainen tarjous raukeaa: vastatarjouk-
seen pitdd vastata sen maaraajan puitteissa

Kauppakirjassa olisi hyva olla:

tiedot myyjasta ja ostajasta

asunto-osakeyhtién nimi ja osoite

osakkeiden numerot ja maara

tiedot huoneistosta (talo, porras, numero, huoneiden lukuméaara ja pinta-ala)
hinta ja maksuehdot

osakekirjojen luovuttamisajankohta

omistus- ja hallintaoikeuden siirtymisajankohdat

yhtidvastikkeen maksuvelvollisuuden siirtyminen

maininta varainsiirtoveron maksamisesta

Kauppakirjaan kannattaa aina kirjata myoés asunnon merkittavat virheet, jotka myyja
on ilmoittanut kaupasta neuvoteltaessa



