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LAATUVIRHE KAYTETYN ASUNNON KAUPASSA

- Virheen kasittely kuluttajariitalautakunnassa

Taman opinnaytetyon aiheena on tutkia asunto kaupan laatuvirhetta ja sen seuraamuksia. Tyon
kohderyhmana ovat kaytetyt asunnot. Tydssa perehdyttin myds kaytetyn asunnon kaupassa
sovellettavaan lainsdaadantéon, kuluttajariitalautakuntaan (ent. kuluttajavalituslautakunta) ja
lautakunnan rooliin asuntokauppariitojen ratkaisijana. Tyon aihe valikoitui oman kiinnostuksen
pohjalta, aiheen ajankohtaisuuden, seka sen yleisen hyddyllisyyden vuoksi.

Tyon lahdemateriaalina on kaytetty aiheeseen liittyvaa oikeuskirjallisuutta, lainsaadantéa seka
kuluttajariitalautakunnalle suoritettua haastattelua. Tyon keskeisessa osassa on myds rajattu
maara kuluttajariitalautakunnan ratkaisuja joita tytssa kaytettiin esimerkkeina lukijalle, ja joiden
pohjalta tehtiin paéatelmiéa asuntokaupan virhetilanteista.

Kun kéytetyn asunnon kaupassa ilmenee virhe, kohde ei silloin vastaa sitd mitd osapuolien
katsotaan sopineen. Kun asunnon virhettd arvioidaan, huomioon otetaan osapuolien vélisen
sopimuksen sisalto, myyjan antamat tiedot asunnosta seka ostajan
ennakkotarkastusvelvollisuus.  Asuntokauppalain  mukaan asunnon katsotaan olevan
virheellinen jos virheen voidaan katsoa olevan sellainen, ettd silla olisi ollut merkitysta
kauppaan. Piilevan virheen kohdalla virheeltad vaaditaan myds merkityksellisyytta.

Kuluttajariitalautakunnan ratkaistavaksi tuoduista asioista suurin o0sa koskee asunnon
laatuvirhettd. Kaytetyn asunnon laatuvirheesta saannelladan asuntokauppalain yleisessa
virhesdannoksessa (6:11).

Virheen seuraamukset kaytetyn asunnon kaupassa on hinnanalennus, vahingonkorvaus ja
kaupan purku. Lautakunnan ratkaisuissa yleisin seuraamus on ollut hinnanalennus. Kaupan
purku on hyvin harvinainen kun on kyse kaytetyn asunnon kaupasta. Vahingonkorvaus on
yleensa hinnanalennuksen rinnalla suositeltu korvaus. Asuntokaupan yksilllisyyden vuoksi
jokainen virhetilanne on omanlaisensa eika yleistavaa paatelmaa virheen seuraamuksista tai
ratkaisuista voida antaa.
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QUALITY DEFECT IN SALES OF USED
APARTMENT

- The handling of defect on Consumer Disputes Board

The aim of this Bachelor’s thesis is to study quality defects and their consequences in sales of
housing company shares. The target group consists of used apartments. The thesis also
considers legislation applying to apartment sales, as well as the Consumer Disputes Board
(formerly the Consumer Complaint Board) and its role in settling disputes relating to apartment
sales. The topic was chosen on the basis of my own interests, and the topicality and general
usefulness of the subject.

The source material for the study included legal literature on the subject, legislation, and
interviews conducted with the Consumer Disputes Board. Central to this study is also a limited
selection of solutions from the Consumer Disputes Board, which are used as examples and as
bases for conclusions about defects in apartment sales.

When a defect appears in the sale of a used apartment, the subject of the sale does not match
what the parties are deemed to have agreed. When the defect in the apartment is estimated,
the content of the agreement between the parties, the information provided by the seller of the
apartment, and the inspection obligation on the buyer are taken into account. According to the
Housing Transactions Act, the apartment is considered to be defective if the fault can be
considered such that it would have been relevant to the transaction. A latent defect is also
required to be significant.

Most matters brought before the Consumer Disputes Board relate to a quality defect in an
apartment. A quality defect in a used apartment is governed by the general provision on defects
(section 6.11) of the Housing Transactions Act.

The penalties for a defect in an apartment sale are price reduction, compensatory damages,
and cancellation of the transaction. In the Board's findings, the most common penalty has been
a price reduction; cancellation of the transaction is very rare in the sale of a used apartment.
Compensatory damages are usually recommended in combination with a price reduction.
Owing to the individual nature of apartment sales, every defect situation is different and no
generalised conclusion may be drawn concerning the penalties or solutions for defects.

KEYWORDS:

Apartment sales, used apartment, quality defect, Consumer Disputes Board
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1 JOHDANTO

Suomessa asutaan tyypillisesti asunto-osakeyhtiomuotoisessa omistusasunnossa.
Suomessa tehd&ankin vuosittain merkittava maaré asunto-osakkeenkauppoja. Tilasto-
keskuksen mukaan vuonna 2015 tehtiin 61 578 kpl kaytetyn asunto-osakehuoneiston
kauppaa. Keskimaarainen asunto-osakkeen neli6hinta vuonna 2015 oli 2268 euroa
nelid. (Tilastokeskus.fi). Asuntokauppa on monelle ihmiselle merkittdva varallisuusoi-
keudellinen oikeustoimi. Asuntoja omistetaan padsaantoisesti yksi kerrallaan ja asun-
tokauppoja tehdaan suhteellisen harvoin. Koti on valttdméaton hyddyke, mutta usein

kodista muodostuu myds paljon enemman kuin pelkka pakollinen tarve.

Viime vuosina mediassa paljon huomiota on saanut erilaiset asuntokauppariidat. Riito-
jen ja ongelmien syyna on usein se, ettd kaupan kohteeseen ei tutustuta ja kohdetta ei
tarkasteta tarpeeksi hyvin. Usein myos yksittdisen kuluttajan tietdmys niin rakennus-
alasta, asuntokauppaa koskevasta lainsdaadanndstéd ja asuntokaupan velvoitteista ja
vastuista on puutteellista. Asuntokaupan jalkeen esiin tulleet virheet synnyttavat erimie-
lisyyksia ostajan ja myyjan vélille. Asuntokauppariidat ovat usein pitkia, aikaa vievia
sekad henkisesti raskaita riitoja asuntokaupan kaikille osapuolille. Asuntokauppariitoja
kasitellaan yleisissa tuomioistuimissa mutta myos erillisten kuluttajan oikeussuojajar-

jestelmien puitteissa.

Opinnaytetydn tarkoitus on tutkia kaytetyn asunto-osakkeen kauppaa kahden yksityi-
sen kuluttajan valilla, perehtya kuluttajariitalautakunnan toimintaan seka siihen mika on
kuluttajariitalautakunnan (ent. kuluttajavalituslautakunta) rooli asuntokauppariidoissa ja
niiden ratkaisijana. Tarkoitus on luoda asuntokauppaa suunnitteleville tahoille pieni-
muotoinen opas siitd miten asuntokaupan virheiltd voidaan valttya, miten virheen mah-
dollisuutta voidaan ennakoida ja mitkd ovat osapuolien mahdollisuudet virhetilanteen
ratkaisemiseksi. Tydssa perehdytaan tarkemmin laatuvirheeseen kaytetyn asunnon
kaupassa. Virhetilanteita, osapuolien velvollisuuksia ja virheen seuraamuksia kahden
kuluttajan eli luonnollisen henkilén vélisessa kaupassa tutkitaan kuluttajariitalautakun-

nan ratkaisujen avulla.

Tyossani asuntokaupalla tarkoitetaan siis asunto-osakkeen kauppaa. Asunto-osakkeita
ovat tyypillisesti kerros- ja rivitaloasunnot, mutta myds paritalohuoneisto tai kiinteistd
saattaa olla asunto-osake. Tydssani ei tutkita kiinteistokauppaa, uuden asunnon kaup-

paa eika kaytetyn asunnon kauppaa jossa toinen osapuolista on elinkeinonharjoittaja.
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Nakokulmaksi tydhon valittiin kuluttaja, koska yksityisen kuluttajan tietamys asuntokau-
pan vastuista ja velvollisuuksista on usein puutteellisempaa kuin elinkeinonharjoittajan.
Asuntokauppalaissa kuluttajalla tarkoitetaan luonnollista henkil6d, joka hankkii asunnon
paaasiassa muuta kuin elinkeinotoiminnan harjoittamista varten. Myyjan ja ostajan vali-
sen vastuunjaon liséaksi asuntokaupan virhetilanteissa on kuitenkin otettava yleensa
huomioon my6s muita vastuusuhteita kuten asunto-osakeyhtion kunnossapitovastuu,
asunnonvalityslikkeen vastuu sek& kuntotarkastajan vastuu omasta menettelystaan.
Tyoni aihealueesta olen kuitenkin suurimmalta osin rajannut pois naiden kolmansien
osapuolien merkityksen asuntokaupassa. Asunto-osakeyhtion vastuuseen perehdytdén

siltd osin kuin se on tydn etenemisen kannalta oleellista.

Tyon lahteind on kaytetty kuluttajariitalautakunnan ratkaisuja asuntokauppariidoissa,
aiheeseen liittyvaa oikeuskirjallisuutta, internet-lahteitd seka aiheeseen liittyvaa lain-
saadantda. Tyota varten tein myos pienimuotoisen haastattelun kuluttajariitalautakun-
nalle. Haastattelun tarkoituksena oli selvittdd hieman lukuja ja yksityiskohtia kuluttajarii-

talautakunnan toiminnasta.

Ensimmaisessa luvussa keskitytddn asuntokauppaan sovellettavaan lainsaadantoon,
ja kaydaan lapi keskeisimmat lait jotka vaikuttavat niin asuntokaupan sopimusvaihees-
sa kuin mahdollisissa riitatilanteissa. Kolmannessa luvussa esitelladn kuluttajariitalau-
takunta ja kaydaan lapi mika on lautakunnan rooli asuntokauppariidoissa. Neljannessa
luvussa selvitetddn mika on virhe kaytetyn asunnon kaupassa, virheeseen vetoamisen
edellytykset sekd kaupan eri osapuolien velvollisuudet. Viidennessa luvussa keskity-
taan asuntokaupan yleisimpaan virhetyyppiin eli laatuvirheeseen ja sen eri virhetyyp-
peihin. Kuudennessa luvussa kaydaan lapi mitka kaytetyn asunnon virheen mahdolliset
seuraamukset on. Viimeisessa luvussa kootaan tyon aineisto ja kdydaan lapi johtopaa-

tokset.
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2 LAINSAADANTO

Asuntokauppaa koskeva erityislaki on asuntokauppalaki (843/1994). Laissa saadetaan
asuntokaupan osapuolten velvollisuudet, vastuut seka oikeudet. Asuntokauppa on 0s-
tajan ja myyjan valinen sopimus. Kaupan sopimusluonteen takia asuntokauppaan tulee
sovellettavaksi myos sopimusoikeudellinen lainsdadanto, jossa sdadetaan sopimuksen
syntymisesté seka kohtuullistamisesta. Muut asuntokauppaan ja mahdollisiin virhetilan-
teiseen yleisesti vaikuttavat lait ovat laki kiinteistonvalitysliikkeista ja vuokrahuoneiston-
valitysliikkeista (1074/2000) seka asunto-osakeyhtitlaki (1599/2009).

2.1 Asuntokauppalaki

Asuntokauppa on kauppaa asunnon hallintaan oikeuttavista osakkeista. Asunto-
osakkeiden kauppaa saatelee asuntokauppalaki (843/1994), joka on kuluttajaa suojaa-
va laki. Asunto-osakkeella tarkoitetaan sellaisia asunto-osakeyhtion osakkeita joihin
liittyy oikeus tietyn asuinhuoneiston hallintaan. Asunto-osake voi oikeuttaa hallitsemaan
myd6s muita yhtiobn omistamia tiloja kuten autotallia. Asunto-osaketta ostaessasi et siis
oikeastaan osta itse asuntoa, vaan vain asunnon hallintaan oikeuttavia osakkeita.
Asunto-osakeyhti® omistaa rakennuksen ja siind olevat asunnot ja osakkaat yhdessa
asunto-osakeyhtion (AskKL 843/1994).

Asuntokauppalain saantely on suurimmaksi osaksi kansallista lainsaadantda (Ammala
2002, 231). Ennen asuntokauppalain voimaantuloa asuntokauppaan sovellettiin vas-
taavia saannoksia kuin irtaimen kauppaan. Saantely pohjautui kauppalakiin (355/1987)
joka oli tullut voimaan 1.1.1988. Kauppalaki ei kuitenkaan vastannut asuntokaupan
erityistarpeita, jonka vuoksi saadettiin asuntokauppaan sovellettava oma laki. Asunto-
kauppalaki tuli voimaan 1.9.1995. Taman jalkeen tehtyihin asuntokauppoihin sovelle-
taan asuntokauppalakia (Keskitalo 2012, 5,7).

Vuonna 2005 valmistui hallituksen esitys (HE 21/2005) jonka mydéta syntyi asunto-
kauppalain mittavin uudistus, joka tuli voimaan 1.1.2006. Viimeisimmét muutokset la-
kiin ovat tulleet 1.9.2015 (Nevala 2016, 2). Lain perusrunko on kuitenkin uudistuksista
huolimatta lahestulkoon alkuperdinen. Asuntokauppalain uudistaminen on tarkeaa esi-
merkiksi sen takia, etta rakentamismaaraykset - ja tavat muuttuvat eri vuosikymmeni-

na. Eri vuosikymmenien maaraykset saattavat olla keskendan hyvin erilaisia. Suoma-
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laisessa rakentamiskulttuurissa onkin havaittavissa niin sanottuja hyvia ja huonoja vuo-
sia. Tietyn vuosikymmenien asunnot saattavat olla jo l&htokohtaisesti laatutasoltaan
parempia kuin toiset.

Asuntokauppalaki kasittda kaiken kaikkiaan 8 lukua. Lukujen soveltamisalat vaihtelevat
muun muassa sen mukaan onko kyseessa uuden vai kdytetyn asunnon kauppa tai
rakentamisvaiheessa olevan asunnon kauppa. Tydssa keskitytaén kaytetyn asunnon
kauppaan jolloin sovellettavaksi tulee lain 6. luku, jossa saadetaan kaytetyn asunnon
kaupasta. Kaytetyn asunnon kaupassa sovelletaan lain 6:tta lukua aina kun kaupan
kohteena on muu kuin lain 4 luvun 1 8:ssa tarkoitettu uuden asunnon kauppa (Nevala
2016, 13). Lain 6. luvun saannokset koskevat myds kahden yksityisen kuluttajan valis-
ta asuntokauppaa. Silla ei ole vaikutusta lain soveltamiseen vaikka toinen osapuoli
kayttaisi apunaan asuntokaupan ammattilaista eli kiinteistovalittajaa. (AskKL 843/1994).

Asuntokauppalain saatamisen pohjalla on vahvasti vaikuttanut yksityisen kuluttajan
aseman parantaminen. Asuntokauppalaki on siis luonteeltaan kuluttajan suojaksi laa-
dittua lainsdadantéd. Lain sisallon ja rakenteen sdatamiseen on puolestaan vaikutta-
nut yksityisenmyyjan aseman vahvistaminen. Yksityiselle asunnon myyjalle ei voida
katsoa asetettavan samankaltaisia vaatimuksia kuin elinkeinonharjoittajalle, silla kulut-
tajan tietdmys asuntokaupasta seka asunnon ominaisuuksista on usein puutteellisem-

paa kuin elinkeinonharjoittajan (Hoffren 2013, 28).

2.1.1 Asuntokauppalain soveltaminen

Asuntokauppalain yleisesta soveltamisalasta sdadetdan sen 1. luvun 1 8:ssa. Ensim-
maisessa luvussa kay ilmi keskeiset maaritelmat lain soveltamisalaan liittyen. Sen mu-
kaan asuntokauppalakia sovelletaan asunto-osakkeiden kauppaan seka muiden asuin-
huoneiston hallintaan oikeuttavien yhteiséosuuksien kauppaan. Asunto-osakkeiden
kaupalla tarkoitetaan niin uuden kuin kaytetyn asunnon hallintaan oikeuttavien osak-
keiden kauppaa. Silla onko asunto hankittu vakituista asumista tai loma-asumista var-

ten ei ole lain soveltamisen kannalta merkitysté (AsKL 843/1994).

Laki ei koske asuinkiinteistbjen kauppaa, naitd koskevat saannokset perustuvat maa-
kaareen (540/1995). Taman lisédksi asuntokauppalakia ei sovelleta tilanteessa jossa
luovutetaan osuuskunnan osuus, jonka jasenyys oikeuttaa ainoastaan huoneenvuokra-

sopimuksen tekoon osuuskunnan kanssa. Ulkopuolelle on lisksi rajattu my6s raken-
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nuksen kauppa, jossa kaupan osana on vuokraoikeus toisen maahan, asumisoikeu-
sasuntojen asumisoikeuksien luovutus seka aikaosuusasunnon kauppa (Nevala 2016,
5-6).

2.2 Sopimusoikeudellinen lainsdadanto

Asuntokauppaa koskee myos yleinen sopimusoikeudellinen lainsaadantd. Sopimus-
lainsdaadantd antaa sopimuksen osapuolille vahimmaissuojaa sopimussuhteessa.

Asuntokauppariidan sovittelussa lahtékohtana on aina osapuolten valinen sopimus.

Asuntokauppalaissa ei sdannelld sitovan sopimuksen syntymisesta ja kohtuullistami-
sesta, vaan talloin sovellettavaksi tulee laki varallisuusoikeudellisista toimista eli oike-
ustoimilaki (OIKTL 228/1929). Oikeustoimilaissa on sddnndkset sopimuksen tekemises-
ta, sopimuksen syntymisestd, valtuutuksesta sekd sopimuksen sovittelua ja patemat-
tomyyttd koskevat saannokset (Nevala 2016, 3). Asuntokaupassa noudatetaan tietyin
edellytyksin sopimusvapauden, sopimuksen sitovuuden, kohtuuden ja lojaliteetin peri-

aatteita.

2.3 Laki kiinteistonvalitysliikkeista ja vuokrahuoneistonvalitysliikkeista

Asuntokaupassa kaytetddn usein asunnon valitysalan ammattilaista. Kiinteistonvalitta-
jan toimintaa seka valitysliikkeen oikeuksia ja velvollisuuksia séantelee laki kiinteiston-
valitysliikkeista ja vuokrahuoneistonvalitysliikkeista eli valityslaki (1074/2000). Laki kos-
kee asuntokaupassa valitysliikkeen ja myyjan tai vdlitysliikkeen ja ostajan valista suh-
detta (Nevala 2016, 3).

2.4 Asunto-osakeyhtidlaki

Asuntokaupassa sovellettavaksi tulee myds asunto-osakeyhtidlaki (1599/2009). Laissa
saadetaan osakkeen omistajan velvollisuuksista seka kaupan kohteesta. Asunto-
osakkeen kaupan yhteydesséa seka virhetilanteessa onkin otettava huomioon vahvasti
myds yhtidlainsdddantd (Nevala 2016, 3). Uudistettu asunto-osakeyhtiolaki tuli voi-
maan 1.7.2010 (Oikeusministerio.fi). Asunto-osakeyhtitlain piiriin kuuluvat kaikki asun-

to-osakeyhtion osakkeet, riippumatta huoneistojen kayttotarkoituksesta. Asunto-
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osakeyhtidlain 1 luvun 1 §:n mukaan lakia sovelletaan kaikkiin Suomen lain mukaisesti
rekisteroityihin asunto-osakeyhtioihin, jollei laissa muuta s&adeta (AsOyL 1599/2009).

Asunto-osakeyhtitlain 1:2 8 maarittad asunto-osakeyhtion seuraavanlaisesti:

"Asunto-osakeyhti® on osakeyhti, jonka yhtidjarjestyksessa maaratty
tarkoitus on omistaa ja hallita vahintaan yhta sellaista rakennusta tai sen
0saa, jossa olevan huoneiston tai huoneistojen yhteenlasketusta lattiapin-
ta-alasta yli puolet on yhtidjarjestyksessa maaratty osakkeenomistajien
hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi. Asunto-osakeyhtion jokainen
osake tuottaa yksin tai toisten osakkeiden kanssa oikeuden hallita yhti6-
jarjestyksessa maarattya huoneistoa tai muuta osaa yhtién hallinnassa

olevasta rakennuksesta tai kiinteistdsta”.
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3 KULUTTAJARITALAUTAKUNTA

Paasaantoisesti asuntokauppariidat kasitellaédn Kuluttajariitalautakunnassa (ent. kulut-
tajavalituslautakunta). Kuluttajavalituslautakunta aloitti toimintansa 1 paivana syyskuuta
1978 (Keskitalo 2012, 148). Asuntokauppariitoja lautakunta on kasitellyt vuodesta 1995
kun asuntokauppalain séatamisen yhteydessa lautakunnan tehtaviin lisattiin asunto-
kauppa-asiat ja niistd syntyneiden erimielisyyksien kasitteleminen (Koskinen 2004, 19).

Kuluttajariitalautakunta on puolueeton ja riippumaton oikeussuojaelin joka ké&sittelee
erilaisia kuluttajariita-asioita ja antaa vaihtoehdon tuomioistuinkasittelylle. Kuluttajariita-
lautakunnan on tarkoitus antaa yksityishenkil6ille mahdollisuus ratkaista riitaisuuksia
suhteellisen kevyin taloudellisin rasituksin (Kuluttajariita.fi).

Kuluttajariitalautakunta on riitojen ratkaisuelimena tuomioistuinta edullisempi ja nope-
ampi vaihtoehto vaikkakin k&siteltavien asioiden ruuhkautuminen, henkildkunnan riit-
tamattomyys ja asiamaaran lisaéédntyminen on osittain myos pitkittanyt kasittelyaikoja.
Vuonna 2015 kasittelyaikojen keskiarvo asuntokauppariidoissa oli noin 19 kuukautta.
Asian kasittely lautakunnassa on osapuolille ilmaista. Mahdollisista kuluista kuten posti
— tai asiantuntijalausunnoista aiheutuvista kuluista osapuolet vastaavat itse (Korpiola
2016, Kuluttajariitalautakunta).

Valituksen lautakuntaan voi tehda yksityishenkild ei elinkeinonharjoittaja. Valitus teh-
daan joko kirjalliselle tai sdhkoisella hakemuksella. Valituksen voi tehda kuluttajariita-

lautakunnan sivuilta 16ytyvilla lomakkeilla tai vapaamuotoisesti (Kuluttajariita.fi).

Asian kasittely lautakunnassa on paaosin kirjallista, suullinen menettely on mahdollista
yleensa vain poikkeustapauksissa. Lautakunnan paatokset ovat suositusluontoisia ja
ne eivat ole taytantdédnpanokelpoisia, eika niilla ole tuomion oikeusvaikutuksia. Osa-
puolia ei siis voida velvoittaa noudattamaan lautakunnan suosituksia. Paivi Korpiola
Kuluttajariitalautakunnasta kertoo, etta paatdsten noudattamisaste on kuitenkin hyva.
Kaikissa lautakunnan ratkaisemissa riidoissa suosituksia houdatetaan noin 80 %:ssa ja
yksityisten kuluttajien valisisséa asuntokauppa-asioissa noin 75 %:a noudattaa suosi-
tuksia. Lautakuntakasittelyn jalkeen osapuolet voivat halutessaan vieda asian tuomiois-

tuimeen ja hakea sielta lainvoimaista paatosta (Korpiola 2016, Kuluttajariitalautakunta).

Lautakunnan toimintaa saantelemddn saadettiin laki kuluttajariitalautakunnasta

(8/2007) joka astui voimaan 1.3.2007. Toimintaa sdantelee myds oikeusministerion
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asetus kuluttajariitalautakunnasta sekéa kuluttajariitalautakunnan sisaista toimintaa oh-

jaava tyojarjestys (Keskitalo 2012, 150).

3.1 Asuntokauppariidat Kuluttajariitalautakunnassa

Lautakunta antaa ratkaisusuosituksia muun muassa asunnon kauppaan liittyvissa riita-
asioissa. Lautakunta kasittelee asunto-osakkeiden seka asuinkiinteistdjen kauppaa,
asumisoikeusasioita, osaomistusasuntoasioita seka asuinhuoneiston vuokraa koskevia
tapauksia (Kuluttajariita.fi). Asuntokauppa-asioita kasittelee erillinen asuntokauppa-
osasto johon kuuluu karajatuomari joka toimii puheenjohtajana, kaksi kuluttajaoikeuden
asiantuntijaa ja RAKLI:n seka isanndintiliton lakimiehet (Korpiola 2016, Kuluttajariita-

lautakunta).

Kuluttajariitalautakunta ottaa kasiteltavakseen vain asuntoa ja asumista koskevat asiat
joissa asunto on hankittu asumista varten, ja joissa vastapuolelta vaaditaan hyvitysta
virheesta. Asuntokauppariidat ovat poikkeuksellisia siita, etta osapuolina voi olla kaksi
yksityishenkil6a ja valituksen voi tehda niin ostaja kuin myyjakin. Valituksen lautakun-
taan voi tehda yksityishenkil® ei elinkeinonharjoittaja. Lautakunta ei kasittele asuntoyh-

tion ja osakkaan valisia riitatapauksia (Kuluttajariita.fi).

Vuonna 2015 yksityisten kuluttajien valisid asuntokauppariitoja uusia riitoja saapui 155
kpl ja niita ratkaistiin lautakunnassa 183 kpl. Sellaisia asuntokauppariitoja joissa muka-
na oli kiinteistovalittdja, oli 50 kpl. Vuodesta 2011 kehitys riitojen maarissa on ollut seu-
raavanlainen: 2011: 207 kpl, 2012: 205 kpl, 2013: 179 kpl ja 2014: 168 kpl (Korpiola
2016, Kuluttajariitalautakunta).
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4 VIRHE KAYTETYSSA ASUNNOSSA

Virhe tarkoittaa juridisesti sita, ettd kaupan kohde ei vastaa sita mitd sopimuksen osa-
puolet ovat siita sopineet (Ammala 2002, 33). Kaytetyn asunnon kaupassa on siis virhe
jos asunto ei ole sellainen kuin oli oletettu ja sovittu tai voidaan olettaa sovitun. Kes-
keista virheen maarittelyssa on siis se, ettéd kaupan kohde on joltain osin huonompi
kuin mit& ostajalla oli perusteltua aihetta olettaa.

Kéaytetyn asunnon kaupasta on asuntokauppalain 6 luvun soveltamisalan mukaan kyse
silloin kun asunto myydaéan kaytettyna, eli se on myyty vahintaan kerran aikaisemmin
(Keskitalo 2012, 22). Jos kyseessd on uusi ja kayttamaton asunto tai korjausrakenta-
misen jalkeen ensimmaista kertaa kayttéon otettava asunto, ja myyjana toimii joku muu
kuin perustajaosakas tai elinkeinonharjoittaja, voidaan asunto lain mukaan luokitella
kaytetyksi. Esimerkiksi silloin kun yksityinen kuluttaja ostaa asunnon sen rakentamis-
vaiheessa tai ostaa uuden asunnon ja myy taman ennen kuin asunto on ollut k&ytdssa,

luokitellaan asunto kaytetyksi (Nevala 2016, 13).

Kéaytetyn asunnon kaupassa on aina otettava huomioon, etta asunto ei ole uusi. Kaytet-
tya asuntoa ostaessa on huomioitava, etta ostaja ei voi vaatia samoja ominaisuuksia
kuin uudelta asunnolta vaan asunnon ikdantyminen on otettava huomioon. Mitd van-
hemmasta rakennuksesta on kysymys, sitd suuremmalla todennadkoéisyydella ostajan
on varauduttava erilaisiin peruskorjauksiin ja niista aiheutuviin kuluihin yhtiovastikkees-
sa. Kaytetyn asunnon kaupassa on otettava huomioon myds muuttunut rakentamistapa
ja rakentamismaaraykset. Jokaisella vuosikymmenella on omanlainen rakentamiskult-

tuurinsa, joka vaikuttaa asunnon rakennusvaiheen ratkaisuihin.

Kaytetyn asunnon virheestad saannellaan asuntokauppalain 6 luvussa. Asuntokauppa-
lain 6 luvun mukaan asunnossa voi olla laatuvirhe, oikeudellinen tai taloudellinen virhe.
Virhetyypeille yhteistd on se, ettd vain seikkoja joiden voidaan katsoa vaikuttaneen
kauppaan voidaan arvioida virheind (Hoffren 2013, 71-72). Virhetta arvioidaan kasitteil-

l& vahainen, vaikutuksellinen, merkittava ja olennainen virhe (Nevala 2016, 311).

Asuntokauppalain 6 luvun 13 8:ssé sédadetéan siita minka perusteella asunnon virheel-
lisyyttd on arvioitava, pykalan mukaan virheen arvioinnin kannalta merkityksellista on

milloin vaaranvastuu on siirtynyt osapuolelta toiselle. Asuntokaupassa vaaranvastuu
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siirtyy ostajalle yleensa silloin kun asunnon hallinta luovutetaan. Virheellisyys maaray-
tyy sen mukaan millainen asunto on vaaranvastuun hetkella ollut (Laki24.fi).

4.1 Virheeseen vetoamisen edellytykset

Virheeseen vetoamisen edellytyksena on, etta virheen tunnusmerkistd seka yleiset
edellytykset virheeseen vetoamiselle tayttyvat. Kaupan kohteen virheen arvioinnin kes-
keinen peruste on sen arviointi, ovatko kaupan osapuolet noudattaneet ja tayttaneet
asuntokauppalain asettamat perusvelvoitteet, eli ostaja ennakkotarkastusvelvollisuu-
tensa seka myyja tiedonantovelvollisuutensa. Virheen arvioimisen kannalta merkityk-

sellistd on myo6s se, onko reklamaatio virheesta tehty ajallaan.

Virheen tulee aina olla sellainen, ettd sen voidaan katsoa vaikuttaneen kauppaan. Kay-
tetyn asunnon kaupassa vahaiset virheet suljetaan virhearvioinnin ulkopuolelle, vaikka
asunnossa ilmenisi puutteita tai jopa rakennusteknisia virheita, ei asuntokauppalain

mukaan asunnossa valttdmatta katsota olevan virhetta (Nevala 2016, 311).

Kuluttajariitalautakunnan tapauksessa 3558/82/11 on riitaa siitd, onko asunnossa asun-
tokauppalaissa tarkoitettu virhe saunan lattian puutteellisten kallistuksien vuoksi. Osta-
jien mukaan myyjat ovat kertoneet puutteellisista kallistuksista vasta kaupanteon jal-
keen. Asiasta ei ole ollut mainintaa asunnon myynti-ilmoituksessa vaan siind on kerrot-
tu vain saunan remontoinnista vuonna 2005. Asunto on ollut kaupantekohetkella lahes
27 vuotta vanha ja rakenteet sen mukaiset. Myyjat katsovat, ettéa asunto-osakeyhtié on
vastuussa saunan Kallistuksien puutteellisuudesta, koska ne kuuluvat yhtién kunnos-
sapitovastuulle. Vaikka lautakunta katsoo, ettd ostaja on myynti-ilmoituksen perusteella
voinut olettaa, etta koko sauna on remontoitu vuonna 2005, ei lautakunta suosita hyvi-
tysté ostajalle. Ratkaisun perusteeksi on katsottu, ettd huomioon ottaen arvioitu vahai-
nen vedenkayttd saunassa, maarayksien mukainen vedeneristys, saunan vauriotto-
muus seka yhtion kunnossapitovastuu, ei tiedon laiminlydnnilla katsota olevan ollut

vaikutusta kauppaan (Kuluttajariitalautakunta 3558/82/11).

Asuntokauppalain mukaan ostaja ei voi vedota sellaiseen virheeseen josta han on
tiennyt tai joka olisi ollut hanen havaittavissa ennen kaupan tekoa (Nevala 2016, 333).
Jos sen paremmin myyja kuin ostajakaan eivat ole olleet tietoisia virheestd, sen tulee

olla merkittéva, jotta ostaja voi vedota siihen.
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Virheen huomatessaan ostajan velvollisuutena on dokumentoida virhe mahdollisimman
hyvin sekd antaa toiselle osapuolelle mahdollisuus perehtya virheen laatuun ja vaka-
vuuteen. Virheen dokumentoinnilla valtytdadn virheen toteen nayttamisen vaikeuksilta
myOdhemmassa vaiheessa. Toki poikkeuksena tédssa voidaan nahda kiireellisia korjauk-
sia vaativat viat kuten esimerkiksi vesivuodot, jolloin ostajalla on oikeus korjata virhe

mahdollisimman nopeasti, jotta valtytdan lisdongelmilta (Keskitalo 2012, 79-80).

Kuluttajariitalautakunnan tapauksessa 1595/82/07 ostajat vaativat hinnanalennusta
piilevasta kosteusvauriosta. Ostajat olivat ottaneet yhteytta myyjiin vasta sen jalkeen
kun olivat jo toteuttaneet remontin. Ostajat eivéat ole toimittaneet lautakunnalle asian-
tuntijaselvitystd vaurioiden laajuudesta, eivatka he ole pystyneet nayttdmaan toteen
sitd, ettd korjaustdiden laajuus olisi esitettyjen kustannusten mukainen. Tapauksessa
lautakunta suosittaa ostajia luopumaan vaatimuksistaan myyijid kohtaan (Kuluttajariita-
lautakunta 1595/82/07).

Vastuunrajoituslause on kauppakirjaan kirjattu ehto siita, ettd myyja ei vastaa mahdolli-
sista myohemmin esiin tulevista virheistd. Yleisluontoinen vastuunrajoituslauseke:
Myydaéan siind kunnossa kun se on, ei poista myyjan virhevastuuta asuntokaupassa.
Yksityisten kuluttajien valisessa asunto-kaupassa ostajan oikeutta virheen osalta voi-
daan kuitenkin sopimuksessa rajoittaa yksiloityjen seikkojen osalta. Sopimuksessa
voidaan esimerkiksi sopia, ettd myyja ei vastaa virheesta jonkun tietyn yksilidyn sei-
kan kuten kodinkoneen toimivuuden osalta (Nevala 2016, 218-219). Ostaja ei silloin voi
enda kaupanteon jalkeen vedota virheena sellaiseen seikkaan, josta myyja ei enaa

sopimuksen puitteissa ole vastuussa.

4.1.1 Reklamaatioaika

Asuntokauppalain 6:14 8§:n mukaan:

"Ostaja ei saa vedota virheeseen, ellei han ilmoita virheesta ja siihen pe-
rustuvista vaatimuksistaan myyjalle kohtuullisessa ajassa siita, kun han
havaitsi virheen tai hanen olisi pitdnyt se havaita. Arvioitaessa, milloin vir-
he on havaittu tai se olisi pitanyt havaita, ratkaisevana on pidettavéa ajan-
kohtaa, jona ostaja on paassyt tai hanen olisi pitanyt paasta selville vir-

heen merkityksesta”.
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Sopimusoikeudelliseen lojaliteettivelvollisuuteen perustuen ostajalla on asuntokaupas-
sa reklamaatiovelvollisuus. Asuntokauppalain 1.1.2006 voimaan tulleen uudistuksen
myo6ta ostajan on ilmoitettava virheesta ja siihen perustuvista vaatimuksista kohtuulli-
sen ajan kuluessa. Virheesta on reklamoitava myyjalle laissa sdadettyjen maaraaiko-
jen kuluessa. Reklamaatio on tehtdvéa kohtuullisessa ajassa siitd kun ostaja on virheen
havainnut, tai h&nen olisi pitanyt virhe havaita tai kun virheen merkitys on selvinnyt
ostajalle. Kohtuullinen aika arvioidaan tapauskohtaisesti, eikd yksiselitteistéa aikarajoi-
tusta voida antaa. Kohtuullisena aikana on kuitenkin usein muun muassa kuluttajariita-
lautakunnan tapauksissa pidetty noin 4-5 kuukautta (Nevala 2016, 336-337). Tassa
ajassa ostaja ehtii yleensa selvittda virheen laadun ja arvioida virheen korjauskustan-
nuksia. Virheen vaatimuksia voi tdydentaa viela alustavan vaatimuksen jalkeen. Rek-
lamaatiovaiheessa on olennaista kuitenkin ilmoittaa vaaditaanko virheen vuoksi esi-
merkiksi hinnanalennusta tai jopa kaupan purkua. Vaatimusten ei kuitenkaan tarvitse
olla viela tassa vaiheessa yksiloityja vaan niitd voidaan my6hemmassa vaiheessa tay-
dentéé (Kasso 2014, 300).

Kaytetyn asunnon kaupassa ostajan mahdollisuus vedota virheeseen on ajallisesti ra-
joitettu. Kahden yksityishenkilén valisessa asuntokaupassa ostajan on vedottava vir-
heeseen lain sdataman kahden vuoden kuluessa asunnon hallinnan luovutuksesta,
muuten han menettaa oikeuden vedota virheeseen. Téalla aikarajalla suojataan asun-
non myyjaa kohtuuttomalta vastuuajalta. Jos asunnon hallintaoikeus on ostajalla jo
kauppaa tehtdessd, alkaa tdma madaraaika kulua kaupantekohetkestd. Jos kuitenkin
myyja on menetellyt térkedn huolimattomasti tai kunnianvastaisesti, on ostajalla oikeus
vedota virheeseen vield kahden vuoden maaraajan jalkeen. Jos myyja on esimerkiksi
pyrkinyt salaamaan tai peittamaan sellaisia virheita joista on ollut tietoinen, voidaan
katsoa, ettd myyja on menetellyt kunnianvastaisesti ja arvottomasti ja ostaja ei néin

meneta oikeuttaan vedota téllaiseen virheeseen. (Kasso 2014, 300).

4.1.2 Myyjan tiedonantovelvollisuus

AsKL:n 6 luvun yleinen virhesdanndos sisaltda myyjan sopimusoikeuden lojaliteettiperi-
aatteeseen kuuluvan tiedonanto- seka selonottovelvollisuuden. Asunnon myyjalla on
lain mukaan laaja velvollisuus antaa ostajalle tietoa asunnosta, taloyhtiésta ja asunnon
ymparistosta. Myyjan on kerrottava ostajalle niista virheista tai puutteista joista han on

tietoinen. Myyjaa velvoitetaan tietyssd méaarin ottamaan huomioon, etté ostaja on saa-
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nut oikeat ja tarpeelliset tiedot kaupan kohteesta. Jos myyja on pimittanyt ostajalta sel-
laista tietoa josta hanen voidaan katsoa olleen tietoinen, voi h&n mydhemmin joutua
tasté vastuuseen. Asunnon piilevan virheen kohdalla myyjan lojaliteettivelvollisuus ei
pade koska piilevasta virheesta ei ole tietoinen kumpikaan kaupan osapuolista (Nevala
2016, 52-53). Myyja vastaa AsKL:n 6 luvun 27 8:n mukaan osaltaan myos kolmansien
tahojen kuten Kkiinteistovalittdjan antamista seka isanndintitodistuksessa annetuista
tiedoista (AsKL 843/1994). Tiedonantovelvollisuus koskee myds asunnon markkinoin-
nissa annettuja tietoja. Jos asunnon myyntiesitteessa kerrotaan asunnon kunnon ole-
van hyva, on ostajalla oikeus odottaa hyvakuntoisen asunnon laatua. Maininnat tyydyt-
tava ja valttava taas viittaavat yleisesti siihen, ettd asunnossa pitaa tehda ainakin pinto-
jen korjauksia (kkv.fi). Tiedonantovelvollisuus ja sen noudattaminen palvelee myos
asunnon myyjaa, koska kaupanteon jalkeen ostajalla ei ole oikeutta enda vedota vir-

heina niihin seikkoihin, joista han on ollut tietoinen jo sopimushetkella.

Kuluttajariitalautakunta on ratkaisussa 911/82/09 katsonut, etta myyja ei ole tayttanyt
tiedonantovelvollisuuttaan koska isanndintitodistus on ollut puutteellinen. Isdnndintito-
distuksessa ei ole ollut merkintaa taloyhtidssa suunnitteilla olevista remonteista. Rat-
kaisevaa on ollut se, etta remonttien aktiivinen suunnittelu on alkanut jo paljon ennen
kaupan tekoa. Remonttien on katsottu olevan varmuudella eteen tulevia perusparan-
nuksia asuntoyhtidssa, joista hallituksen voidaan katsoa olevan tietoinen. Kaytetyn
asunnon kaupassa myyjan katsotaan olevan vastuussa myo6s isanndintitodistuksen
puutteellisuudesta tai virheellisyydesta. Lautakunta suosittaa, etta myyja maksaa hin-
nanalaennuksena 2000 euroa sekd summaan perustuvan tuotto- ja viivastyskoron (Ku-
luttajariitalautakunta 911/82/09).

4.1.3 Ostajan ennakkotarkastusvelvollisuus

Asunnon ostajalla on asuntokauppalain 6 luvun 12 §:n mukaan velvollisuus tarkastaa
asunto mahdollisten vikojen ja korjaustarpeiden varalta. Jos asunnossa ilmenee sellai-
nen vika tai virhe, joka ostajan olisi huolellisessa ennakkotarkastuksessa pitéanyt huo-
mata, ei han voi vaatia siitd enda korvausta. Yleisesti ottaen tarkastus tulee tehda sel-
laisissa paikoissa joihin ostajalla on mahdollisuus p&aéasta ilman suurempia esteitd. N&ain
ollen paasaantoisesti esimerkiksi rakenteiden avaamista tai teknillisia mittauksia ei pi-
deté tarpeellisena (Laki.24.fi). Mita vanhempi ja huonokuntoisempi asunto, sitd tar-

kemmin ostajan on tarkastus suoritettava. Asunnon tarkastusvelvollisuus koskee vain
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asunnon fyysisid ominaisuuksia, ostajan ei siis tarvitse epailla myyjan antamia tietoja
(Koskinen 2004, 129).

Jos asunnon ostaja kieltaytyy tarjotusta tarkastusmahdollisuudesta, ei han myéhemmin
voi vedota sellaiseen virheeseen joka hanella olisi asunnon tarkastuksessa ollut mah-
dollisuus huomata. Tarkastuksen laiminlydnnista huolimatta ostajalla on oikeus vedota
virheeseen, mikali myyja on salannut tai antanut vaaraa tietoa, menetellyt arvottomasti

tai kunnianvastaisesti (Hoffren 2013, 100).

Kuluttajariitalautakunnan ratkaisuissa on huomattavissa, ettd asunnon ennakkotarkas-
tuksen painoarvo virheen arvioinnissa on suuri. Kaytetyn asunnon kaupassa on huomi-
oitu esimerkiksi se, ettd asunnon ika ja kunto huomioon ottaen ostajan pitda osata en-
nakoida ja arvioida mahdollisia tulevia remontteja ja niiden vaikutusta tulevaisuudessa
yhtidvastikkeen suuruuteen. Kaytettyd asuntoa ostaessa ostajalta on myods edellytetty

normaalia laajempaa tarkastusvelvollisuutta.

4.1.4 Asunto-osakeyhtion vastuu

Asunto-osakkeen kaupassa huomioon on otettava my@s asunto-osakeyhtion vastuu.
Asunto-osakeyhti® on asunto-osakeyhtitlain mukaisen kunnossapitovastuunsa mu-
kaan usein velvollinen korjaamaan asunnossa esiin tulleet puutteet joko kokonaan tai
osittain. Yleisesti asunto-osakeyhtidlain 4 luvun 3 &:n 1. kohdan mukaan osakkeen-
omistaja vastaa asunnon sisapintojen kunnossa pidosta ja lain 4 luvun 2 8:n 2. kohdan
mukaan taloyhtid vastaa rakenteista ja eristeista, lammitys, sdhko6 ja muista samankal-
taisista perusjarjestelmista (AsOyL 1599/2009). Yhtidjarjestyksella voidaan kuitenkin
poiketa tasta, ja vastuu rakenteiden korjauksesta esimerkiksi vesivahinkotilanteissa

saattaa kuulua osakkaalle.

Asuntokaupassa virheen merkittévyys arvioinnissa on otettava huomioon se, kuinka
paljon virheen korjauskustannuksista on laskettu jaavan asukkaan vastuulle ja mika on
asunto-osakeyhtion osuus virheen korjaamisesta. Arvioinnissa on otettava huomioon
ostajalle suoraan tai kohonneina yhtiovastikkeina aiheutuvat kulut. Laatuvirheena arvi-
oidaan kuitenkin vain ostajalle suoraan aiheutuneet kulut ja haitat, kun taas yhtiovastik-

keen kautta aiheutuneet kulut tulee arvioida taloudellisena virheen& (Hoffren 2013, 70).

Koska taloyhtion vastuu korjauskustannuksista yleensa laskee osakkaan vastuuta kor-

jauskustannuksista, on se yksi tekija joka huomioidaan virhetilanteen arvioinnissa. Os-
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tajan onkin ennen virheestéa valittamista syyta olla yhteydessa taloyhtiéon ja selvittda
mik& taloyhtion osuus ja vastuu mahdollisista korjauskuluista on. Esimerkiksi kosteus-
vaurio tapauksissa taloyhtion vastuulle kuuluu lahtokohtaisesti rakenteiden seka ve-
sieristyksen korjaaminen. Yhtio on velvollinen my6s korjaamaan rikki menneet pinnat
vahintaén alkuperaista kuntoa vastaavaan tasoon Taméan vastuunjaon huomioon otta-
en osakkaan vastuulle kertyvat kulut virheen korjauksessa saattavat olla todellisuudes-

sa huomattavasti pienemmat kuin alussa oletetaan.

Kuluttajariitalautakunnan tapauksessa 712/82/07 riidan aiheena on, ettd onko asun-
nossa asuntokauppalain tarkoittama virhe koska asunnossa on huomattu lampdvuoto-
ja. Ostajat vaativat myyjiltd 4000 euron hinnanalennusta / vahingonkorvausta. Tapauk-
sen ratkaisemisessa kuluttajariitalautakunta on ottanut huomioon asunto-osakeyhtion
kunnossapitovastuun, joka osaltaan vaikuttaa ostajan kontolle kertyviin korjauskustan-
nuksiin. Koska kyseisessa taloyhtiossa noudatetaan asunto-osakeyhtidlain mukaista
vastuunjakoa, kuuluu korjausvastuu paaosin taloyhtitlle. Koska ostajille kertyvia korja-
uskustannuksia ei voida pitdd tapauksessa merkittavina suhteessa kauppahintaan,
katsoo lautakunta, ettd kohde ei ole ollut puutteiden johdosta merkittavasti huonompi
kuin se mita ostajat olisivat voineet perustellusti odottaa. Tapauksessa lautakunta ei
siis nde asuntokauppalain tarkoittamaa virhetta ja ei nain ollen suosita hyvitysta (Kulut-
tajariitalautakunta 712/82/07).
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5 LAATUVIRHE

Yleisimmin asuntokauppariidat koskevat asunnon laatuvirheitd joista tyypillisimpia ovat
piilevat virheet seka erilaiset tiedonantovirheet ja pinta-alavirheet. Laatuvirheen ylei-
syys tulee ilmi myés kuluttajariitalautakunnan tapauksia tutkiessa, suurimmassa osas-
sa valituksista kyse on laatuvirheesté. Paivi Korpiola Kuluttajariitalautakunnasta arvioi,
etta kosteusvauriot seka virheet isannditsijantodistuksessa ovat yleisimpia Kuluttajarii-
talautakuntaan saapuvista virheilmoitusten perusteista (Korpiola 2016, Kuluttajariitalau-
takunta).

Laatuvirheesta saadetaan asuntokauppalain 6 luvun 11 8:n niin sanotussa yleisessa
virhesddnnoksessa, jossa sdadetdan sopimuksenvastaisuudesta, tiedonantovirheesta,
tiedonannon laiminlyonnistd sek& piilevasta virheestd. Laatuvirheessa on usein kysy-
mys asunnon fyysisisséd ominaisuuksissa, kuten esimerkiksi asunnon kunnossa, pinta-
alassa, varusteissa tai rakenteissa ilmenevista virheissé. Esimerkiksi kosteusvauriot ja
pinta-alavirheet ovat yleisid laatuvirhetyyppeja kaytetyn asunnon kaupassa. (Hoffren
2013, 71-72).

5.1 Yleinen virhesaannos

Asuntokauppalain yleinen virhesaannds maarittdd laatuvirheen. Laatuvirheet voidaan
virhesddnnoksen mukaan jakaa neljaan alaluokkaan, sopimuksenvastaisuuteen, tie-

donantovirheeseen, tiedonannon laiminlyontiin seka piileviin eli salaisiin virheisiin.

Asuntokauppalain yleisen virhesaanndoksen mukaan kaytetyssa asunnossa on virhe,
jos se ei vastaa sita mita on sovittu. Asunto ei silloin vastaa niita tietoja, joita ostaja on
myyjaltd ennen kaupantekoa saanut ja naiden tietojen voidaan olettaa vaikuttaneen
kauppaan. Virheeksi katsotaan myos se, ettd myyja on jattanyt kertomatta tietoja, joi-
den voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan tai kauppahintaan jos ne olisivat tulleet
ostajan tietoon ennen kaupantekoa. Jos asunto ei vastaa varustukseltaan, kunnoltaan
tai on muilta ominaisuuksiltaan merkittavasti huonompi kuin mita ostajan voidaan kat-
soa perustellusti odottaneen, katsotaan asunnossa myos olevan virhe. Myos se, etta
myyj& on antanut alueen ymparistosta tai sen palveluista harhaanjohtavaa tai virheellis-
ta tietoa tai jattanyt merkittdvan tiedon kokonaan antamatta, voi merkita virhetta asun-
tokaupassa (AsKL 843/1994).
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5.1.1 Sopimuksen vastaisuus

Asuntokauppalain 6 luvun 11 § 1 kohdan mukaan kaytetyssa asunnossa on virhe, jos
se ei vastaa ominaisuuksiltaan sitd mitd kauppakirjassa kirjallisesti voidaan katsoa so-
vitun, huomioon otetaan myos osapuolien tekemat suulliset sopimusehdot. Huomioon
otetaan myos se, mita voidaan katsoa osapuolien valilla edellytetyn, ottaen huomioon
esimerkiksi asunnon kauppahinta. Pienikin poikkeama tai eroavaisuus sovitusta saat-
taa merkitd laatuvirhettd sopimuksenvastaisuuden perusteella (Nevala 2016, 312).
Osapuolien valinen sopimus maarittdad asunnon laatutason ja sen mita asunnolta voi-

daan jalkeenpain odottaa ja vaatia.

Sopimuksenvastaisuus saattaa koskea myds asunnon tavanomaista tarpeistoa kuten
jaa- ja pakastekaappeja. llman yksildityjd ehtoja asunnon tavanomainen tarpeisto, eli
se tarpeisto joka asunnossa on esittelyhetkella ollut, kuuluu kauppaan. Jos asunnosta
puuttuu jokin siella esittelyhetkella ollut tarpeistoesine, voidaan asunnossa katsoa ole-

van sopimuksen vastaisuutena arvioitava virhe (Nevala 2016, 313).

5.1.2 Tiedonantovirhe

Asuntokauppalain 6 luvun 11 8§ 2 kohdan mukaan kéytetyssa asunnossa on tiedonan-
tovirhe, jos asunto ei vastaa myyjan ennen kauppaa antamia tietoja. Tiedon virheelli-
syys koskee myos asunnon markkinoinnissa ja muulla tavalla annettuja tietoja, riippu-
matta siitd miten ne on annettu. Jotta voidaan katsoa kysymyksessa olevan tiedonan-
tovirhe, taytyy tietojen olla annettu ennen ostotarjouksen tekemisté (Nevala 2016, 314).
Kuten edelld mainittu, myyja vastaa myds kolmansien osapuolien antamista virheelli-

sista tiedoista.

Tietojen antaminen liittyy yleisesti asunnon kuntoon ja sen ominaisuuksiin. Tieto voi
koskea esimerkiksi asunnon pinta-alaa, materiaaleja tai varustusta. Tiedonantovirheen
taytyy kuitenkin olla sellainen, etta sen voidaan katsoa vaikuttaneen kauppaan. Myyjan
yleisluontoinen kehuminen asunnon ominaisuuksista tai kunnosta ei yleisesti kuiten-
kaan johda myyjan virhevastuuseen. Tiedonantovirhe ei edellyta myyjan puoleista huo-
limattomuutta vaan myyja voi olla vastuussa virheellisesta tiedosta myds silloin kun ei
ole tiennyt tiedon virheellisyydesta (Koskinen 2004, 68-69).
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Kosteusvaurioiden jalkeen pinta-alavirheet ovat yksi yleisimpia virhetyyppeja kaytetyn
asunto-osakkeen kaupassa (Kuluttajariitalautakunta). Pinta-alan virheellisyydella on
suuri merkitys, koska ilmoitetulla pinta-alalla on yleensa merkitystd asunnon nelithin-
taan. Pinta-alavirheet arvioidaan tiedonantovirheing, koska se liittyy kauppakirjassa tai
is&nndintitodistuksessa annettuihin tietoihin asunnosta (Nevala 2016, 313).

Kuluttajariitalautakunnan tapauksessa 1433/82/04 kysymys on tiedonantovirheesta,
koska kaupankohde ei ole vastannut siitd annettuja tietoja. Huoneistoa on markkinoitu
kunnon kylpyhuoneella varustettuna, mutta kylpyhuone onkin ollut komerotilaa, eika
sen rakentamiselle ole ollut asunto-osakeyhtitn lupaa. Se, ettd asunnossa on asunto-
osakeyhtion kunnossapito vastuulle kuuluva kylpyhuone, on merkityksellinen kaupan
kannalta. Tapauksessa on otettu huomioon myos valityslikkeen vastuu. Valitysliike on
korvannut virheellisesta tiedosta johtuen ostajalle 1000 euroa. Vaikka vélitysliike on
osaltaan vastuussa, on otettava huomioon my@s, ettd myyja on asuntokauppalain 6
luvun 27 &:n mukaan vastuussa myos silloin, kun vaaran tiedon asunnosta on antanut
asunnon valittdja. Lautakunta suosittaa myyjaa maksamaan ostajalle hinnanalennuk-
sena 1000 euroa. Hinnanalennus perustuu siihen, mita kuluja ostajalle voidaan katsoa
kertyvan siita, ettd han saa kylpyhuoneelle asianmukaisen muutosty6luvan joka vastaa

asunto-osakeyhtiblain 77 §:ssé tarkoitettua lupaa (Kuluttajariitalautakunta 1433/82/04).

5.1.3 Tietojen antamisen laiminlydnti

Asuntokauppalain 6:11 8:n 3 kohdan mukaan asunnossa on virhe, jos myyja on laimin-
lybnyt tiedonantovelvollisuutensa. Virhetta arvioidessa huomioon otetaan se, etta myy-
jan voidaan katsoa tienneen tai olettaa tienneen asuntoa koskevasta erityisesta seikas-
ta. Tiedon antamisen laiminlydnnin taytyy myds voida olettaa vaikuttaneen kauppaan
(AsKL 843/1994).

Myyja on velvollinen kertomaan ostajalla virheista ja puutteista jotka voivat olla merki-
tyksellisia ja joita ostaja ei normaalissa ennakkotarkastuksessa pysty havaitsemaan.
Jos ostajalla on tiettyja erityistarpeita asunnon suhteen ja myyja on naistéa tietoinen, on
myyja talléin velvollinen tiedonantoon my®ds muuten aiheettomista ominaisuuksista.

(Nevala 2016, 316). My6s tiedonantamisen laiminlydnnissa myyja vastaa kolmansien

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Sini Heinonen



23

osapuolien puutteellisesta tiedonannosta siind maarin kun se kuuluu myyjan tiedonan-

tovelvollisuutensa piiriin (Hoffren 2013, 133).

5.1.4 Piileva virhe

Kaytetyn asunnon kaupassa valitus koskee yleensa piilevaa virhettd asunnossa. Péivi
Korpiola Kuluttajariitalautakunnasta arvioi, etta lautakunnan kasittelemista tapauksista
n. 50% kasittelee piilevaa virhettda asunnossa. Piilevat virheet ovat usein hyvin yksil6lli-

sid tapauksia joihin vaikuttavat monet seikat (Korpiola 2016, Kuluttajariitalautakunta).

Asuntokaupassa myyijélla saattaa olla vastuu kaupan kohteen virheesté josta hanella
ei ole, ja h&nella ei olisikaan voinut olla mitdan tietoa. Ellei nayttéa myyjan tietoisuudes-
ta virheesta ole, katsotaan virhe talldin usein piilevéaksi. Myyjan ei myoéskaan ole omalla
toiminnallaan tarvinnut aiheuttaa kyseista virhetta kaupan kohteessa. Piilevasta vir-
heestd on kyse siis silloin kun kumpikaan kaupan osapuolista ei ole ollut siitd tietoinen
(Keskitalo 2012, 210).

Asuntokauppalain 6 luvun 11:8:n 4 kohdan mukaan asunnossa on virhe, jos asunto on
varustukseltaan, kunnoltaan tai muilta ominaisuuksiltaan merkittavasti huonompi kuin
ostajalla on ollut perusteltua aihetta edellyttaa, ottaen huomioon asunnon hinta, ika,
alueelle tavanomainen varustetaso, kohtuullista asumista koskevat yleiset vaatimukset
sekd muut seikat (AsKL 843/1994).

Piilevéat virheet ovat usein asunnon rakenteissa ja ne voivat olla esimerkiksi kosteus-
vaurioita tai homeongelmia. Ne ovat usein hyvin yksiléllisia ja niihin vaikuttavat monet

asiat, siksi niihin ei ole yhté oikeaa ratkaisua tai seurausta.

Myyjan vastuuta vahentdd kuitenkin laissa maaratty edellytys, ettéa piilevan virheen
sekad sen korjauskustannusten on oltava merkittavia jotta se oikeuttaa ostajan esitta-
maan virhevaatimuksia. Yleisesti ottaen jos virheen korjauskustannukset jaavat alle 4
% kauppahinnasta, ei virhetta lasketa piilevaksi virheeksi koska kustannuksia ei katso-
ta merkittaviksi (Keskitalo 2012, 214).

Merkittavyyttd arvioitaessa on otettava huomioon muun muassa asunnon ik&, hinta,
tavanomainen varustetaso kyseisella alueella, kauppahinta ja myyjan asunnosta anta-
mat tiedot. Piilevaa virhetta arvioitaessa keskeisessa asemassa on asunnon asumis-

kelpoisuus. Ellei kaupassa ole muuta sovittu, asunnon on kuntonsa ja varustuksensa
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puolesta oltava asumiskelpoinen. Kosteus- ja homevauriotapauksissa eteen tulee
yleensa terveydenhaittojen arviointi. Ottaen huomioon asunnon valttamattomyyden
hyddykkeend, ei terveydelle aiheutuvia haittoja tarvitse sietdd missaan olosuhteissa
vaan ne ovat aina tulkittava asunnon virheeksi. Jos asunnossa huomataan terveyshait-
toja, johtaa se yleensa siihen, ettd asunto on asumiskelvoton siihen asti kunnes puut-
teet ja vauriot on korjattu (Koskinen 2004, 89-90).

Asunnon alkuperaisesta virheestéa voi rajoitetusti valittaa myds asunnon ensimmaiselle

myyjalle (kuluttajariita.fi).

Kuluttajariitalautakunnan tapauksessa 1595/82/07 kaupan kohteessa on todettu koste-
usvaurio kaupan teon jalkeen. Ostajat vaativat hinnanalennusta piilevasta kosteusvau-
riosta. Tapauksessa lautakunta katsoo, ettd korjaamisesta aiheutuneet kulut, asunnon
ikda, tasonnousu ja yhtion korjausvastuu huomioiden, asunto on tullut korjausten myoéta
parempaan kuntoon kun ostajalla oli kaupantekohetkella aihetta olettaa. Nailla perus-
teilla lautakunta katsoo, ettd asunnon kunto ei ole merkittavasti huonompi kuin mita
ostajalla on ollut aihetta olettaa. Nain ollen piilevan virheen kynnys ei tapauksessa ylity
(Kuluttajariitalautakunta 1595/82/07).

Lautakunnan tapauksessa 3614/82/07 kaupan kohteessa on huomattu kaupan teon
jalkeen kosteusvaurio asunnon pesu- ja saunatiloissa. Ostajat vaativat hinnanalennus-
ta kaupan myyjana toimineelta kuolinpesaltd. Myyja ei ole ollut tietoinen asunnon vir-
heesta. Virhetta voidaan nain arvioida vain piilevana virheend, jolta edellytetdan, etta
asunto on ollut merkittavasti huonompi kuin ostajalla on ollut perusteltua aihetta olet-
taa. Ostajilla on nayttétaakka siitd, ettd piilevan virheen merkittavyyskynnys ylittyy. Lau-
takunta katsoo ostajan toimittamien lausuntojen ja valokuva-aineiston perusteella tul-
leen naytetyksi, ettd asunnossa on ollut kosteusvaurio. Koska asunnon pesutilat on
viimeksi remontoitu vuonna 2003, katsoo lautakunta, ettd ostajat ovat voineet olettaa,
ettd kyseisiin tiloihin ei tarvitse tehda korjauksia. Lautakunta katsoo, etta kaupan koh-
den on ollut merkittavasti huonommassa kunnossa kuin ostajat ovat voineet olettaa,
kaupan kohteessa on nain ollen piileva virhe. Koska ostajat olivat kyseisessa tapauk-
sessa saaneet jo kuolinpesan toiselta osakkaalta hinnanalennuksena 3 425 euroa, ei
lautakunta suosita tapauksessa lisahyvitystd, ottaen huomioon sen, ettd kaupan kohde
on tullut remontin vuoksi parempaan kuntoon kun ostajat ovat ennen kaupan tekoa

voineet perustellusti olettaa (Kuluttajariitalautakunta 3614/82/07).
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6 VIRHEEN SEURAAMUKSET

Edella on kasitelty sita, milloin kéytetyn asunnon kaupassa on virhe ja milla edellytyksil-
|& ostaja voi virheeseen vedota. Tassé kappaleessa kaydaan l&pi virheen seuraamus-

valikoima.

Ostajan reklamoidessa asunnon virheesta voi han pidattaytya maksusta, joka toimenpi-
teend toimii lahinn& painostuskeinona, han voi vaatia myyjaltd hinnanalennusta, vahin-
gonkorvausta aiheutuneesta vahingosta tai virheen ollessa hyvin merkityksellinen ja
olennainen on mahdollista vaatia my6s kaupan purkua. Kéaytetyn asunnon kaupassa
ostaja ei voi pyytaa myyjaa korjaamaan virhettd, eikd myyjalla ole oikeutta korjata vir-
hettd, koska virheenoikaiseminen ei kuulu asuntokaupan seuraamusvalikoimaan. Osa-
puolet voivat kuitenkin sopia virheen korjauksesta jos ndin haluavat. Yleensa ostaja
korjauttaa esiin tulleen virheen itse ja vaatii korjaukseen perustuvaa korvausta myyjal-

ta.

6.1 Hinnanalennus

Asuntokauppalain 6 luvun 16 §:n mukaan:

"Ostajalla on oikeus virhettd vastaavaan tai muuten virheeseen nahden

kohtuulliseen hinnanalennukseen.”

Kaytetyn asunnon kaupassa jossa molemmat osapuolet ovat yksityishenkil6itéd, ostajan
tarkein oikeussuojakeino on oikeus hinnanalennukseen. Hinnanalennus on kauppahin-
nan alentamista virhettd vastaavalla maaralla (Nevala 2016, 341). Hinnanalennus on
kaytanndssa mahdollinen aina kun kaupan kohteessa on virhe, eika ostaja ole menet-
tanyt oikeuttaan vedota virheeseen edella mainittujen reklamaatiota ja ennakkotarkas-
tusta koskevien saantelyjen perusteella. Jos virheen oikaisu ei ole mahdollista ja kau-
pan purun edellytykset eivat tayty, on ostajalla padsaantoisesti oikeus hinnanalennuk-
seen. Hinnanalennus ei edellytd myyjan puoleista tuottamusta tai huolimattomuutta

kaupan kohteen virheen osalta (Hoffren 2013,108).

Hinnanalennusvaatimus on aina esitettdava suoraan asunnon myyjalle. Virheilmoituk-
sessa on tuotava esiin asunnossa ilmennyt virhe seka siihen perustuvat korvausvaati-
mukset (kkv.fi).
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Kuluttajariitalautakunnan tapauksia tutkiessa ehdottomasti yleisin seuraus asuntokaup-
pariidoissa on ollut hinnanalennus. Hinnanalennusvaatimuksessa kannattaa kuitenkin
olla realistinen. Hinnanalennuksena ei korvata muita kuin virheen korjauksesta aiheu-
tuneita kuluja. Hinnanalennuksen tarkoitus on palauttaa myyjalta ostajalle se ylimaarai-
nen hyoty, jonka myyja on ostajan tietaméttomyyden vuoksi ansainnut (Hoffren 2013,
110).

Kuluttajariitalautakunnan tapauksia tutkiessa huomaa, etta hinnanalennus vastaa har-
voin kuitenkaan taysimaaraisesti virheen korjauksesta aiheutuneita kustannuksia.
Huomioon on otettava muun muassa virheen merkitys asunnon vaihto- ja kayttbarvoon
seka ulkonékodon. Virheen korjaus nostaa yleensé asunnon arvoa ja tasoa seka kysei-
nen korjattu kohta tulee uutta vastaavaan kuntoon. Esimerkiksi kosteusvauriosta karsi-
neitd rakenteita korjattaessa, uusitaan yleensa myos esimerkiksi kylpyhuoneen pinta-
materiaaleja. Esimerkiksi kuluttajariitalautakunnan tapauksessa 1437/82/07 kosteus-
vaurion korjaamisen yhteydessa on suoritettu virheeseen nahden ylimaaraisia muutos-
toita. Lautakunta on katsonut, ettd koska korjaus ei ole rajoittunut valttdméattémiin kor-
jaustarpeisiin, ja se on osaltaan nostanut asunnon laatutasoa. Myyja ole velvollinen
maksamaan hyvitysta kuin osan hinnanalennusvaatimuksesta (Kuluttajariitalautakun-

tal437/82/07). Myyja ei nain ollen ole velvollinen korvaamaan tason parantumista.

Hinnanalennusta méaaériteltdessa huomioon otetaan siis mahdollinen tasonparannus,
asunnon kayttdian pidentyminen, rakennuksen ika ja siihen suoritetut korjaukset, osta-
jan ennen kauppaa saamat tiedot asunnosta seka taloyhtion vastuulle kuuluvat korja-
ukset (Keskitalo 2012, 255). Kuluttajariitalautakunnan ratkaisujen perusteella yleinen
kaytantd onkin se, etta virheen korjauskustannuksista vahennetdaédn mahdollinen asun-

non tason korotus ja tdstd muodostuu suositettu hinnanalennus.

6.2 Vahingonkorvaus

Asuntokauppalain 6 luvun 17 §:n mukaan:

"Ostajalla on oikeus korvaukseen vahingosta, jonka han karsii asunnon
virheen vuoksi, jollei myyja osoita, ettei virhe johdu huolimattomuudesta

hanen puolellaan.”

Hinnanalennuksen tai kaupan purun rinnalla ostaja voi esittdd my6s vahingonkorvaus-

vaatimuksen. Vahingonkorvauksen edellytyksena on aina myyjan puolinen tuottamus ja
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huolimattomuus. Vapautuakseen vahingonkorvausvastuusta myyjan on osoitettava
asuntokauppalain 6 luvun 17 §:n mukaan, etté virhe ei johdu h&nen huolimattomuudes-
taan (AsKL 843/1994). Salaisen virheen kohdalla ostajalla ei pdasaantoisesti ole oike-
utta vahingonkorvaukseen, koska silloin ei yleensa ole kysymys myyjan puolisesta tuot-
tamuksesta (Keskitalo 2012, 271). Vahingonkorvauksen tarkoituksena on korvata osta-
jalle se vahinko, joka hénelle on aiheutunut kaupan kohteen luultua huonommista omi-

naisuuksista.

Vahingonkorvauksen maardadmisen periaatteena on tdyden korvauksen periaate, jossa
vahingon karsinyt osapuoli saatetaan siihen asemaan, jossa hén olisi ilman vahinkoa
ollut. Toisena periaatteena on kuitenkin myés se, ettéd vahingon karsinyt osapuoli ei saa
hyotya vahingosta (Keskitalo 2012, 271).

Vahingonkorvaukset joista myyja tietyin edellytyksin saattaa joutua vastaamaan, muo-
dostuvat yleensa virheesté aiheutuneista suoranaisista kuluista kuten virheen selvitta-
misesta aiheutuneista kuluista, korjauskustannuksista seka mahdollisista vuokrakuluis-
ta joita syntyy kun joudutaan valiaikaisesti virheen korjauksen vuoksi asumaan muualla
(Koskinen 2004, 221-222). Vahingonkorvauksena korvataan myds mahdollisia henkil®-
ja esinevahinkoja.

Huomioon ottaen sopimusrikkomuksen syy, osapuolien varallisuus, kaupan kohteen
myyntihinta, vastapuolen mydétavaikutus vahingon syntymiseen sekd sen osapuolen
joka vahingon on aiheuttanut mahdollisuus ennakoida ja estdd vahingon syntyminen,
voidaan kohtuuttomana pidettyd vahingonkorvausta asuntokauppalain 6 luvun 29 8:n
mukaan sovitella (AsKL 843/1994).

6.3 Kaupan purku

Asuntokauppalain 6 luvun 16 8§:n mukaan:

"Ostajalla on oikeus purkaa kauppa, jos virheestd aiheutuu hénelle olen-

naista haittaa eik& muuta seuraamusta voida pitda kohtuullisena.”

Kuluttajariitalautakunnan ratkaisukaytannoissa on ollut hyvin harvinaista, etta suosituk-
sena olisi ollut kaupan purku. Yksityisten kuluttajien valisessé asuntokaupassa lainsaa-
tdja on asettanut kaupan purun vaatimukset hyvin korkealle ja virheeltd edellytetdan

olennaista haittaa. Kun kaupan purun edellytyksia arvioidaan, otetaan huomioon myos
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se, mik& merkitys kaupan purulla on asunnon myyjalle (Keskitalo 2012, 264). Kaytetyn
asunnon kaupassa purkukynnys on nostettu korkeammalle kuin uuden asunnon kau-
passa, koska osapuolet ovat usein yksityisid kuluttajia ja kaupan purulla on néin suuri
merkitys heidan taloudelliseen asemaansa.

Yleisesti ottaen jos asunnon virhe voidaan korjata tai jos virheen merkitys ei ole suuri,
ei kauppaa voida purkaa. Tall6in virheen seurauksena on yleensd hinnanalennus
(kkv.fi). Kaupan purun vaatimuksen rinnalla esitetaan yleensa my0s hinnanalennus tai
vahingonkorvausvaatimus, jos vaatimus kaupan purusta ei menesty. Kaupan purkami-
nen tulee kysymykseen siis vain silloin jos virhetta ei voida ilman oleellista haittaa oi-
kaista eika hinnanalennuksen katsota olevan riittdva seuraamus virheestad (Keskitalo
2012, 263).

Jos kaupan purkuun paadytaan, on myyjan palautettava ostajalle kauppahinta ja mah-
dollinen korko. Ostajan taas on palautettava myyjalle asunnon osakekirjat. (Keskitalo
2012, 264-264)
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7/ LOPUKSI

Opinnaytetyossani tarkoituksena oli tutkia laatuvirhettd ja sen seuraamuksia kaytetyn
asunnon kaupassa. Ty0ssa tutustuttin myos kuluttajariitalautakunnan rooliin kaytetyn

asunnon kaupan virhetilanteissa.

Tyobn aihe on ajankohtainen niin yleiselld tasolla kuin omalla kohdallanikin. Asunto-
kauppa on monelle ihmiselle yksi elamé&n suurimmista kaupoista. Koti on ihmiselle valt-
tamattomyyshyodyke, mutta myods paljon enemman. Suuren arvonsa vuoksi asuntoja ei
yleensa omisteta kuin yksi kerrallaan. Mediasta saa nykypaivana lukea usein artikke-
leita ja uutisia joissa kasitellaan asuntokaupan virheitd. Useimmiten virheen perusteena
on laatuvirhe. Laatuvirheista yleisimpind ovat piilevét virheet seké erilaiset tiedonanto-
virheet. Piilevista virheista yleisimmiksi nousevat kosteus- ja homevauriot, jotka saatta-
vat pahimmillaan olla vaaraksi myo6s terveydelle. Kosteus — ja homevauriot ovatkin
asuntokauppariidoista usein vaikeimpia ja yksilollisimpia riidanaiheita. Niiden selvittely
on pahimmassa tapauksessa hyvin pitka, kallis ja henkisesti raskas prosessi.

Asuntokauppaa saéanteleva laki on asuntokauppalaki joka on kuluttajan suojaksi laadit-
tua lainsdadantbd. Asuntokauppalain 6 luku sdantelee kaytetyn asunto-osakkeen
kauppaa. Kaytetyn asunnon kauppa on usein kahden yksityisen kuluttajan valista
kauppaa. Asuntokauppalain 6:s luku onkin saadetty jo lahtokohtaisesti sitd miettien,
ettd kaupan osa-puolet ovat yksityishenkil6ita joiden tietotaso asuntokaupasta ja asun-
non ominaisuuksista ei ole yhtd hyva kuin elinkeinonharjoittajien. Asuntokaupassa so-
vellettavaksi tulee myds yleinen sopimusoikeudellinen lainsdadanto, valityslaki seka
asunto-osakeyhtitlaki. Nailla kaikilla on merkitysta myos silloin kun maaritellaan ja

asunnon virhetta ja sen seuraamuksia.

Asunnon hankintaan liittyy usein monia epavarmuustekij6itd. Kun uudessa kodissa
tulee vastaan laatuongelma, voi silla olla vaikutuksia asumismukavuuteen, talouteen
sekd asukkaiden terveyteen. Kun uuteen kotiin joudutaan pettymaan ja se ei ehka
vastaakaan niita odotuksia joita kodin hankkijalla oli, on pettymys usein suuri. Lahto-
kohtana on se, ettda asunnon on oltava asumiskelpoinen, jollei toisin ole kaupanteko-
vaiheessa sovittu. Kaytetyn idkkd&dmman asunnon kaupassa ostajan on kuitenkin otet-

tava huomioon asunnon idsté johtuvat mahdolliset puutteet.
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Siitd milloin myyjad on vastuussa ostajan pettymyksestd kun kyseessa on laatuvirhe
kaytetyn asunnon kaupassa, sdadetddn asuntokauppalain yleisesséa virhesdannokses-
sa. Saannoksen mukaan maaraytyy, milloin ostajan odotukset ja vaatimukset ovat oi-
keudellisesti suojattuja eli milloin hanella on oikeus saada myyjalta hyvitysta ja milloin
kaupan kohteessa on virhe.

Yleisimmat asuntokauppariidat koskevat asunnon laatuvirhetta. Kuten aiemmin mainit-
tu, laatuvirhe maaritellaan asuntokauppalain 6 luvun 11 8:n yleisen virhesd&nnoksen
pohjalta. Sen mukaan asunnossa on virhe jos se ei vastaa sovittua, myyja on antanut
virheellista tietoa tai jattanyt h&nen kertomatta tietoja asunnosta josta h&nen voidaan
olettaa tienneen. Asunnossa katsotaan s&&nndksen mukaan olevan virhe myés jos
asunto on kunnoltaan tai ominaisuuksiltaan merkittavasti huonompi kuin ostajalla on
ollut aihetta olettaa, talléin kyseessa on asuntokaupan piileva virhe joista yleisimpia
ovat muun muassa kosteusvauriot asunnossa. Kosteusvaurioita on arvioitu kuitenkin
myds niin tietovirheena kuin sopimuksenvastaisuutenakin. Jotta ostaja voi vedota vir-
heeseen, tulee sen aina olla sellainen, ettd sen voidaan katsoa vaikuttaneen kaup-
paan. Kaytetyn asunnon kaupassa ostaja ei voi vedota virheena vain vahaisiin puuttei-

siin tai virheisiin asunnossa.

Yleisesti ottaen asunto myydaén sen mukaisesti millainen se on asunnon esittelyhet-
kellda ollut ja mitd ostaja on ennakkotarkastuksessa asunnosta voinut havaita. Asun-
nossa saattaa kuitenkin kaupan teon jalkeen ilmeta virhe. Asuntokauppa ja asuntokau-
pan virhetilanne ovat aina yksilollisia, taman vuoksi yhta oikeaa ratkaisua riitoihin ei

voida antaa. Jokainen tapaus on tutkittava ja arvioitava omanaan.

Sopimuksenvastaisuudessa seka tiedonantovirheessa on kysymys jollain tavalla myy-
jan tuottamuksesta. Virhekynnyksen naiden kahden virhetyypin osalla voidaan katsoa
olevan melko samanlainen. Piilevan virheen kohdalla virheesta taas ei tieda kumpikaan
kaupan osapuolista. Piilevalta virheelta edellytetddn merkityksellisyyttd. Merkittavyys

kynnys ylittyy yleensé esimerkiksi silloin jos virhe aiheuttaa asunnossa terveyshaittaa.

Opinnaytetydn mielenkiintoisimmaksi osuudeksi nousi kuluttajariitalautakunnan ratkai-
sujen tutkiminen ja lapikdyminen. Kuluttajariitalautakunta on ratkaisijataho joka tarjoaa
mahdollisuuden riidan selvittdmiseen matalin kustannuksin. Lautakunnan ratkaistaviksi
tuotujen juttujen maarassa on huomattavissa pienta laskua vuodesta 2011 vuoteen
2015, tdma saattaa osaltaan johtua my6s asuntokaupan hiljentymisesta. Kuluttajariita-

lautakunnassa kuitenkin arvioidaan, etta kasiteltavien asioiden méaara seka lautakun-
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nan rooli asuntokauppariitojen ratkaisijana tulee pysymaan melko samana (Korpiola
2016, Kuluttajariitalautakunta).

Kuluttajariitalautakunnan kasittelyaika asuntokauppa-asioissa oli 2015 keskimaéarin 19
kuukautta. Vaikka kasittelyaika lautakunnassa on melko pitkd, on kuluttajariitalauta-
kunnan etuna tuomioistuinkasittelyyn néahden edelleen sen edullisuus asianomaisille.
Lautakunnassa asianosaiset voivat hoitaa itse asiansa eivatka tarvitse lakimiesta avuk-
seen, vaikkakin asuntokauppa-asioissa on hyvin yleistd, ettd asianosaiset kayttavat
lakimiesta apunaan. Lautakunta tuntee lainsdddanndn viran puolesta ja asianosaiset

toimittavat ratkaisijoille vain tapauksen faktat.

Kuluttajariitalautakunnan ratkaisuista seka haastattelusta kavi ilmi, ettd yleisin virhe
kaytetyn asunnon kaupassa on laatuvirhe. Tapauksia tutkiessa kavi ilmi, ettéd asunto-
kaupan virhetyypeista taloudellinen ja oikeudellinen virhe ovat harvemmin riidan aiheut-
tajia. Kuluttajariitalautakunnan arvion mukaan ainakin noin 50 %:ssa tapauksista ky-
seessa olisi piileva virhe joista kosteusvauriot ovat yleisimpia (Korpiola 2016, Kuluttaja-
ritalautakunta).

Kuluttajariitalautakunnan tapauksista ilmeni, etta korjauskustannusten suuruudella on
hyvin suuri merkitys siihen pidetdanko virhettd sopimuksen vastaisena. Mitdén tiettya
saantoda tai kustannusten suuruutta ei voida asettaa vaan korjauksista syntyneité kus-
tannuksia verrataan asunnon kauppahintaan. Virheen maarittelyn kaytannén mukaan
kuitenkin eraanlaisena kynnyksena on pidetty n. 4 %:n korjauskustannuksia kauppa-
hinnasta. Virheen arvioinnin kannalta merkitystd on myds silla voidaanko asunnon ar-
von katsoa nousseen korjausten myo6td, silla myyja ei ole velvollinen korvaamaan

asunnon korjauksen myota syntynyttd asunnon tason parannusta.

Lautakunnan ratkaisuissa hinnanalennus on ollut yleisin suositus. Kuluttajariitalauta-
kunnan suosittamat hinnanalennukset ovat kuitenkin olleet melko maltillisia. Ratkai-
suissa suositeltu hinnanalennus on usein ollut pienempi kuin se mitéa taloudellista me-
netysta ostaja on virheen vuoksi joutunut karsimaan. Kaupan purku oli virheen seu-
raamuksista ainoa jota kuluttajariitalautakunnan tapauksissa ei suositeltu kertaakaan.
Tama kertookin siitd, ettd kaupan purku on kaytetyn asunnon kaupassa hyvin harvinai-
nen seuraamus. Sille osasyyna on se, etta kaytetyn asunnon kaupassa osapuolet ovat
usein yksityisia kuluttajia joille kaupan purulla saattaisi olla taloudellisesti hyvin suuret

vaikutukset.
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Vaikka lautakunnan ratkaisut ovat vain suositusluontoisia, noudatetaan niita yksityisten
kuluttajien véalisissd asuntokauppariidoissa arviolta noin 75 %. Mielestani noudatta-
misaste on melko korkea, ottaen huomioon, etta ratkaisu ei sido eika velvoita osapuolia
noudattamaan sita. Sita noudattaako lautakunnan ratkaisut yleisesti samaa linjaa kuin
tuomioistuimen ratkaisut ei lautakunnassa ole tutkittu. Yleisesti ottaen suosituksia nou-
datetaan kuitenkin sen vuoksi, etté ei haluta vieda asiaa tuomioistuimen kasiteltavaksi.
Oikeudenkaynnit asuntokauppariidoissa ovat usein hyvin pitkia, kalliita seka raskaita

prosesseja molemmille osapuolille.

Keinot milla asuntokauppariitoja voidaan estdd, on ensinnékin asunnon huolellinen
ennakkotarkastus, kaupan osapuolien vélinen avoin tiedonanto sek&a mahdollinen kun-
totarkastuksen- ja kartoituksen tekeminen asuntoon. Ostajan kannalta on tarkeaa tar-
kastaa huolella yhtion asiakirjat kuten is&nngitsijantodistus seka tilinpaatostiedot. Myos
myynti-ilmoituksen huolellinen tarkastelu on ostajan kannalta oleellista. Ostajan kannat-
taa kyselld ja selvittaa kaikki epaselviltd tuntuvat asiat. Myyjalla on aina velvollisuus
vastata ostajan esittamiin kysymyksiin. Jos ostajasta tuntuu silta, ettd oma tietamys ei
rita selvittamaan kaikkea oleellista tietoa asunnosta, kannattaa hanen turvautua asian-

tuntijan apuun.

Myyjalta riitojen valttaminen edellyttdd huolellista perehtymista asunnon mahdollisiin
puutteisiin ja vikoihin ennen asunnon myyntid. Myyjan on syytéa huolehtia myos siita,
ettd mahdollinen asunnonvalittajaliike on huolellinen toiminnassaan ja osaltaan tietoi-
nen asunnon mahdollisista virheista ja puutteista. Myyja vastaa my6s asunnonvalittgjan
antamista tiedoista seka muun muassa isannointitodistuksen tiedoista. Myyjan kannalta

on aina parempi kertoa enemman kuin vahemman asunnosta ja sen ominaisuuksista.

Jos myytavassa asunnossa epdillaan esimerkiksi jonkin asteista kosteusvauriota, on
osapuolien syyta selvittdd vaurion mahdollinen laajuus ja sopia vastuunjaosta jo kaup-
pakirjassa. Kauppakirjassa mahdollinen virhe kannattaa kirjata mahdollisimman yksi-

tyiskohtaisesti ja avoimesti, koska talla voidaan valttdd mahdolliset tulevat riitatilanteet.

Taloyhtio pystyy osaltaan vaikuttamaan virheiden torjumiseen silla, etta yhtio pitaa kir-
jaa tehdyista remonteista sekd mahdollisista vahingoista, joita asunnossa on sattunut,
nain asuntoaan yhtiosta myyvien osakkaiden on helppo kertoa niista myyntitilanteessa.
Isannditsijantodistukseen olisi hyva merkita tieto myo6s niista remonteista joita yhtié on

alustavasti suunnitellut, vaikka paatosta naista ei olisi vield tehtykaan.
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Asuntokaupassa tarjolla on myos erilaisia vakuutuksia, jotka korvaavat myyjan piilovir-
heisiin perustuvan taloudellinen vastuun kahden vuoden ajan. Vakuutuksen saaminen
edellyttdd, ettd kaupan kohteessa on tehty maaratyn yrityksen suorittama kosteuskar-
toitus tai kuntotarkastus. Vakuutuksen saaminen edellyttdd myoés, ettd myyja on luon-

nollinen henkilo.

Loppupaatelména voidaan ajatella, etté jokainen asunto seka asunnon myyja ja ostaja
ovat omia yksiloitdnsa. Jokainen toimii oman osaamisensa ja tieto — ja taitotasonsa
puitteissa. Yksityisten kuluttajien valisessa asuntokaupassa ei siis voida olettaa vasta-
puolelta asuntokaupan ja siina tarvittavien tietojen taydellistd osaamista ja hallintaa.
Koska kodin osto on monelle elaman suurin taloudellinen ratkaisu, on kaupan tekemi-
seen syyta perehtya huolella ja harkinnalla. Virheellisestd ostoksesta saattaa seurata
monenlaisia vastatuulia joilla saattaa olla pitk&daikaisia vaikutuksia molempien osapuo-

lien elamaan.

Mahdollisen virhetilanteen koittaessa osapuolien kannattaa ensisijaisesti pyrkid sopuun
ilman, etta riitaa viedddn kolmannen osapuolen ratkaistavaksi. Jos sopuun ei kuiten-
kaan paasta ja riidalle halutaan kolmannen osapuolen mielipide, on kuluttajariitalauta-
kunta erinomainen vaihtoehto hakea riidalle ratkaisua. Vaikka lautakunnan antama
suositus ei sido osapuolia, antaa suosituksen takana oleva asiantuntijoiden mielipide
painavan sanan kyseisen virheen arviointiin. Suositus antaa mahdollisen suunnan
my0ds tuomioistuinkasittelyn ratkaisuun. Jos osapuolet noudattavat lautakunnan suosi-
tusta ja eivat vie riitaa tuomioistuimen ratkaistavaksi, sdastyvat he tuomioistuinkasitte-
lyn kustannuksilta. Koska asuntokauppoihin perustavat riita-asiat ovat jokainen oman-
laisiansa, on riidan ja tuomioistuinkasittelyn lopputuloksen arvioiminen ennakkoon vai-

keaa.
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