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Tiivistelma

Asunnon tai asuinkiinteiston ostaminen on yksityishenkilon taloudellisesti suurimpia sijoituksia koko eldmansa
aikana. Asuntokauppa on myds yhteiskunnallisesti merkittava asia, silla Suomen kotitalouksien varallisuudesta jopa
kaksi kolmasosaa muodostuu asuntojen omistamisesta. Asuntokauppa on merkittdavaa niin yksilélle kuin koko
Suomen taloudelle, joten on tarkeaa suojata kaupan osapuolia ja pyrkid ennaltaehkdisemaan virhetilanteita, jotka
tulevat asuntokaupoilla usein kalliiksi niin ostajalle kuin myyjallekin.

Opinndytetyon tarkoituksena oli perehtya ostajan suojaan kaytetyn asunnon ja kiinteistdn kaupassa. Tavoitteena oli
selvittdd, millainen on lainmukainen ostajan suoja yksityishenkildiden valisessa kaytetyn asunnon ja asuinkiinteiston
kaupassa. Samalla selvitettiin, eroavatko lait toisistaan ja onko ostajan suoja kattavampi kuin myyjan.
Tutkimuksessa selvitettiin myds, miten ostaja suojaa itsensa asuntokaupassa, ennaltaehkaisee virhetilanteita ja
tulisiko ostajan suojaa kehittda. Tyotssa kartoitettiin asunto- ja kiinteistdkaupan yleisimpia virhetilanteita.

Tutkimus oli kvalitatiivinen eli laadullinen tutkimus. Tutkimusstrategiana oli tapaustutkimus, joka tehtiin
haastatteluina ja lisdksi poytakirjatutkimus, missa tutkittiin valmista aineistoa eli lakitekstid, kirjallisuutta ja
oikeustapauksia.

Tutkimuksen mukaan ostajan kannalta on térkeinta tutustua tarkasti jo ennen kauppaa myyntikohteeseen, sen
asiakirjoihin ja asunto-osakeyhtiéon seka kayttda asiantuntijoiden apua. Ostajan suoja todettiin yleisesti ottaen
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riitojen ratkaisumallien kehittdminen edullisempaan ja nopeampaan muotoon. Liséksi ehdotettiin lisensseja
kuntotarkastaijille seka kiinteistonvalittdjille. Painotettiin myds seka ostajan ettd myyjan rehellisyytta.
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Abstract

Buying an apartment or real estate is usually one of the biggest investments in a person’s entire life. The business
around real estates and apartments is also remarkable for society and for example two thirds of the property of
Finnish households are invested in apartments and real estates. Because this business is remarkable for private
persons and also the whole society, it is important to protect both the buying and selling parties of the trade and
aim to prevent conflict situations, which are usually rather expensive for both the buyer and the seller.

The purpose of thesis is to get acquainted with the protection of the buyer in the apartment and real estate busi-
ness. The aim was to find out what kind of the legal protection of the buyer exists between private persons in the
business with used apartments and real estate. At the same time the study investigates if the laws are different
and if the protection of the buyer is better than that of the seller. The research also explores how the buyer pro-
tects oneself in the business, prevents the claim situations and if the protection should be improved. There are also
the most common conflict situations in the sales of apartments and real estates.

The study was qualitative by nature. The research strategy implemented was a case study which consisted of in-
terviews and studying the material such as laws, literature and legal cases.

Based on the results yielded it is important for the buyer to examine the sales target, the documents, housing co-
operative and preferably use the help of professionals. The protection of the buyer was seen better than that of
the seller's. The different laws in real estate and apartments were seen necessary but complaint periods were
viewed as unnecessary. The most typical defects in apartments were physical such as quality defectss and inade-
quate documents. Improving the judicial system and solving conflicts in a cheaper and faster way were the devel-
opment propositions. There should be licenses for condition surveyors and real estate agents. The honesty of the
both the buyer and seller was also highlighted.

Keywords
the protection of the buyer, sale of real estate, Code of Real Estate, Housing Transactions Act, law, consumer,
fault, complaint
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1 JOHDANTO

Asunnon tai kiinteistdn ostaminen on yleensa yksityishenkildn taloudellisesti suurin sijoitus koko
elamansa aikana. Asuntokauppa on nain ollen my6s yhteiskunnallisesti merkittdva asia. Suomen ko-
titalouksien varallisuudesta jopa kaksi kolmasosaa muodostuu asuntojen omistamisesta. Asunto-
kauppa on siis merkittavaa niin yksildlle kuin koko Suomen taloutta ajatellen, joten on tarkeaa pyrkia
minimoimaan siina tapahtuvat virheet, jotka voivat tulla kalliiksi niin ostajalle kuin myyjallekin. (Kes-
kitalo 2012, 1.)

Taman opinndytetyon tarkoituksena on perehtya ostajan suojaan kdytetyn asunnon ja kiinteiston
kaupassa ja tavoitteena on selvittda, millainen on ostajan suoja yksityishenkildiden valisessa kdyte-
tyn asunnon ja kiinteiston kaupassa lain mukaan ja miten lait eroavat toisistaan seka onko ostajan
suoja kattavampi kuin myyjan. Tutkimuksessa myds selvitetadn, miten ostaja suojaa itsensa asunto-
kaupassa, ennaltaehkaisee virhetilanteita ja tulisiko ostajan suojaa kehittad. Lisaksi on kartoitettu

yleisimpia virhetilanteita.

Tybssa yhteistydkumppanina on Pohjois-Savon OP-Kiinteistékeskus QY. Valitsin aiheen, silld se on
kiinnostava ja ajattelin ettd aiheeseen perehtymisesta olisi minulla paljon hyétya tulevaisuudessa jo-
ko tydssani tai henkilokohtaisessa elamassa. Aihe on laaja, mutta rajattavissa. Rajasin aiheen kos-
kemaan vain kaytettyja asuntoja, silld suurin osa asuntokaupasta on kdytettyja asuntoja ja niissé on
siten my0s eniten virhetilanteita (Keskitalo 2012, 2-3). Ty6 on rajattu koskemaan myos vain yksi-
tyishenkiliden valisia kauppoja, silla valityskaupoissa tulee ottaa huomioon myds kiinteistonvalityk-
seen liittyva lainsaadanté. Tyd on tehty ostajan nakdkulmasta, silla tydssé painotetaan ostajan suo-

jaa. Myds myyja saa tydsta myds kasitysta siitd, miten vastuut jakautuvat osapuolten valille.

Ty6 on kvalitatiivinen tutkimus. Tyd tehdaan osittain kirjoituspdytatutkimuksena, jossa perehdytaan
asuntokauppaa kasitteleviin lakeihin seka oikeustapauksiin. Valmiina aineistona ja ldhteena on paa-
osin maakaari seka asuntokauppalaki. Kadytan myos aiheesta l16ytyvaa muuta kirjallisuutta seka ku-
luttajariitalautakunnan ja korkeimman oikeuden ratkaisuja. Liséksi tutkimuksessa on haastateltu ku-
luttajariitalautakunnan seka kiinteistévalitysalan asiantuntijoita. Haastattelun vastauksia on lisatty
tukemaan teoriaa ja lisaksi tydssa on kasitelty haastatteluissa esille tulleita asioita. Haastatteluiden

tuloksia esitelladn teoriaan oheen lisdtyilla sitaateilla niissé kohdissa, joihin ne asiayhteyden puolesta

liittyvt.

Teoriaosassa on kuvattu asuntokaupan vaiheita, virhetilanteita seka niiden kasittelya. Asuntokau-
poista on kerrottu sekd asunto-osakkeen ettd kiinteistdn osalta, silld on tarkeda tietdd miten asunto-

kaupat kaytannossa menevat ja miten ne eroavat toisistaan.
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2 TUTKIMUKSEN ESITTELY

Tutkimus on kvalitatiivinen eli laadullinen tutkimus. Tutkimusstrategiana oli tapaustutkimus, mika
tarkoittaa yksityiskohtaisen tiedon saantia yksittdisista tapauksista tai pienesta joukosta tapauksia
(Hirsjarvi, Remes ja Sajavaara 2014, 134). Tutkimusmetodi on laadulliselle tutkimukselle tyypillinen
(Hirsjarvi ym. 2014, 164) eli yksildhaastattelu ja liséksi valmiin aineiston eli Idhinna lakitekstin kirjal-
lisuuden ja oikeustapauksien ja kuluttajariitalautakunnan paatosten pdytakirjatutkimus. Tapaukset
on valittu satunnaisotannalla. Haastattelut ovat strukturoituja eli lomakehaastatteluita ja liséksi on
yksi avoin haastattelu. (Hirsjarvi ym. 2014, 164 - 208.) Haastattelutallenne on litteroitu eli kirjoitettu

puhtaaksi ja osa vastauksista oli valmiina sahkdisessa muodossa.

Haastateltavat on valittu silld perusteella, ettd he ovat asiantuntijoita alallaan ja he olivat saatavilla,
silld haastatteluun on yllattavan vaikeaa saada osallistujia. Kahta henkil6ad on haastateltu sahkopos-
tin valityksella pitkan valimatkan vuoksi ja yhta henkiléd on haastateltu kahdesti paikan paalla, silla
ensimmaiselld kerralla nauhuri ei ollutkaan nauhoittanut kuin puolet haastattelusta. Tutkijan ajan-
puutteen vuoksi haastateltavia ei ole enempaa. Laadullinen tutkimusmenetelma on valittu siksi, kos-

ka siihen ei tarvita vélttamatta kuin muutama tapaus tai haastateltava.

Eettisesti hyva tutkimus noudattaa hyvaa tieteellistd kayténtda (Hirsjarvi ym. 2014, 23). Tutkijan tu-
lee noudattaa rehellisyyttd, avoimuutta ja haastateltavien tulee vapaaehtoisesti suostua haastatte-
luun. Olen itse kysynyt haastateltavilta luvan haastatteluun seka puhelimitse etta sahkdpostitse ja
pidan raportoidessani huolta heidan anonyymiudestaan. Lisaksi tekstin plagioimattomuus ja lahde-
kritiikki on tarkeda. Mielestani lakitekstia ei paljon pysty muokkaamaan, silla sen merkitys voi muut-
tua taysin. Lahdemerkinnat ovat tarkeitd, jotta lukija erottaa tutkijan ajatukset haastateltavien aja-

tuksista ja teoriasta.

Luotettavuutta tutkimuksessa voi heikentaa se, ettd haastateltavilla on taipumus antaa sosiaalisesti
suotavia vastauksia, ndyttaa itsestddn parempaa kuvaa ja vaieta kielteisista asioista (Hirsjarvi ym.
2014, 206). Haastateltavat saattavat myts ymmartaa kysymykset eri tavalla kuin tutkija (Hirsjarvi
ym. 2014, 231). Haastateltavien joukko on tdssa tutkimuksessa pieni, joten tutkimustulokset eivat

ole kovin yleistettavia (Hirsjarvi ym. 2014, 19).

Tutkimuksessa on haastateltu kahta kiinteistévalitysalalla toimivan yrityksen johtajaa, jotka on ni-
metty A:ksi ja B:ksi, silla haastateltavat ovat anonyymeja. Lisdksi on haastateltu kuluttajariitalauta-

kunnan jasentd, joka on lyhennetty K:ksi.
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3 ASUNTO-OSAKKEEN KAUPPA

Kuluttajien valiseen kaytettyjen asunto-osakkeiden kauppaan, joita tassa tydssa kasitelldan, sovelle-

taan asuntokauppalain kuudennetta lukua.

3.1  Asuntokauppalain mukaisia méadaritelmia

Asuntokauppalaissa kuluttajalla tarkoitetaan luonnollista henkil6, joka hankkii asuinhuoneiston paa-
asiassa muuta tarkoitusta kuin elinkeinotoimintaa varten eli padasiassa asumiseen (Asuntokauppala-
ki 1994, luku 1, § 3).

Asuntokauppalain mukaan elinkeinonharjoittajalla tarkoitetaan luonnollista henkil6a tai oikeushenki-
164, joka myy ammattimaisesti asuinhuoneistoja (Asuntokauppalaki 1994, luku 1, § 3). Tassa tyossa
kasitelldan siis vain kuluttajien valisia kauppoja, ei elinkeinoharjoittajien ja kuluttajien valisia kaup-

poja.

Asunto-osake on asuntokauppalain mukaan asunto-osakeyhtion tai muun osakeyhtion osake, joka
yksin tai yhdessa muiden osakkeiden kanssa oikeuttaa hallitsemaan asuinhuoneistoa (Asuntokaup-
palaki 1994, luku 1, § 3).

Asunto-osakeyhti6 taas on asuntokauppalain mukaan asuntoyhteis®, jonka osake yksin tai yhdessa
muiden osakkeiden kanssa oikeuttaa hallitsemaan asuinhuoneistoa (Asuntokauppalaki 1994, luku 1,

38).

Asuntokauppalakia sovelletaan my6s muiden osakeyhtitiden osakkeisiin, mutta edellytyksena tahéan
on, ettd osake yksin tai yhdessa muiden osakkeiden kanssa tuottaa hallintacikeuden osakehuoneis-
toon. Mikali osakeyhtié on perustettu muuta kuin rakennuksen omistamista tai hallintaa varten,
osakkeita ei voida pitdd asunto-osakkeina. (Keskitalo 2012, 9.) Myds muun osake-yhtién osake voi
olla asunto-osake. Osakkeen tulee kuitenkin tuottaa hallintaoikeus osakehuoneistoon. (Keskitalo
2012, 23.)

Asuntokauppalain mukaisesta asunto-osakkeen kaupasta on kyse myos, kun asunto-osakkeet oike-
uttavat asuinhuoneiston ohella hallitsemaan my6s muita yhtion hallitsemia tiloja kuten autotallia, au-
topaikkaa, sailytys- ja varastotiloja tai pihamaata. Asuntokauppalakiin kuuluvat my6s osakkeet, joi-
hin sisaltyy yhtidjarjestyksen mukaan asumiskayton lisaksi jokin muu kayttétarkoitus kuten liikehuo-

neisto. Mikali kyseessa on pelkka liikehuoneisto, sovelletaan kauppalakia. (Keskitalo 2012, 23 -24.)

Asuntokauppalain 6 luvun 1 pykalan mukaan kaytetyn asunnon kaupasta on kyse silloin, kun asunto
myydaan kdytettyna tai muu kuin elinkeinonharjoittaja myy asunnon otettavaksi kayttéén ensim-
maista kertaa uudisrakentamisen tai uudisrakentamiseen verrattavan korjausrakentamisen jalkeen
(Asuntokauppalaki 1994, luku 6, § 1).
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Uuden asunnon kaupasta on lain mukaan kysymys silloin, kun perustajaosakas rakentamisvaiheessa
tai sen jalkeen myy asunnon otettavaksi kayttéon ensimmaista kertaa tai kun elinkeinonharjoittaja
muuten myy asunnon otettavaksi kayttéon ensimmaistd kertaa uudisrakentamisen tai uudisraken-

tamiseen verrattavan korjausrakentamisen jalkeen (Asuntokauppalaki 1994, luku 4, § 1).

3.2 Sopimus asunto-osakkeen kaupassa

Sopimus syntyy yleensa osapuolten kdymien sopimusneuvotteluiden ja esisopimuksen perusteella.
Esisopimus sitoo yleensa molempia osapuolia ja velvoittaa lopullisen sopimuksen tekemiseen. Esiso-
pimuksessa taytyy kuitenkin olla tarkasti yksildidyt sopimuksen ehdot. (Kasso 2014, 201-202.) Toi-
sin kuin kiinteistén kaupassa, sopimuksen synnyn asunto-osakkeen kaupassa maaraa laki varalli-
suusoikeudellisista oikeustoimista eli oikeustoimilaki. Oikeustoimilaissa ei ole muotovaatimuksia, jo-
ten seka suullinen etta kirjallinen sopimus on pateva. (Laki varallisuusoikeudellisista oikeustoimista
1929, luku 1, § 1.) Sopimus syntyy, kun tarjoukseen vastataan hyvaksyvasti ja kaikki asunnon omis-
tajat hyvaksyvat sopimuksen. Tarjoukseen annetun vastauksen tulee olla samansisaltéinen tarjouk-
sen kanssa. Mikali siihen on tehty lisayksid, ehtoja tai rajoituksia, se katsotaan vastatarjoukseksi eika

sopimusta synny. (Laki varallisuusoikeudellisista oikeustoimista 1929, luku 1, § 6.)

Tarjoukseen kannattaa lisata maara-aika, johon mennessa se umpeutuu. Mikali vastaus tulee maa-
ré-ajan ulkopuolella, se katsotaan uudeksi tarjoukseksi. (Laki varallisuusoikeudellisista oikeustoimista
1929, luku 1, § 4.) Lain mukaan tarjouksen tekeminen sitoo tekijaénsa ja myds vastauksen antajaa.
Tarjouksen voi perua vain, mikali peruutus saapuu ennen kuin tarjouksen saaja on ottanut selkoa
tarjouksesta tai vastauksesta. (Laki varallisuusoikeudellisista oikeustoimista 1929, luku 1, § 7.) Suul-
liseen tarjoukseen on oikeustoimilain mukaan annettava heti vastaus, ellei maardaikaa ole annettu

(Laki varallisuusoikeudellisista oikeustoimista 1929, luku 1, § 3).

Kaytannossa osakekaupassa esisopimuksena on tarjous, jonka vastapuoli hyvaksyy. Mikali toinen
osapuoli rikkoo sopimusta, han on vastuussa sopimuskumppanilleen, eli esimerkiksi mikali ostaja ei
ostakaan osaketta, han joutuu yleensa maksamaan tasta korvauksia. Samaten mikali myyja kieltdy-
tyykin myymastd, on han korvausvelvollinen. Lopullinen kauppa kuitenkin syrjayttaa esisopimuksen
(Kasso 2014, 202 -204.)

Sopimuksen syntyyn vaikuttaa oikeusjarjestykseemme kuuluva sopimusvapauden periaate. Periaat-
teen mukaan sopimusosapuolten mahdollisuuksia sopia asioista haluamallaan tavalla ei ole rajoitet-
tu. Poikkeuksia lakiin kuitenkin 16ytyy muun muassa kuluttajansuojaa koskevasta lainsaadannésta
seka asuntokauppalaista kuluttajan kannalta. (Kasso 2014, 200.) Yksityishenkil6 ja kuluttaja voivat
tehda sopimusvapauden vuoksi erilaisen sopimuksen siitd, ettd kaupasta vetdytyvan tulee korvata

vastapuolelle aiheutunut todellinen vahinko (Asuntokauppalaki 1994, luku 3, § 3).
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3.3 Kasiraha, varausmaksu ja vakiokorvaus

Asunto-osakkeen kasirahaa, varausmaksua ja vakiokorvauksia kasitellddn asuntokauppalain 3. lu-

vussa. Lakia sovelletaan, mikali

- joku on asunnon ennakkomarkkinoinnissa varannut asunnon ja maksanut varauksensa vakuu-
deksi myyjdlle sovitun rahasumman (varausmaksu)

- joku on tehnyt ostotarjouksen asunnosta ja ostotarjouksensa vakuudeksi maksanut myyjalle
sovitun rahasumman (kasiraha)

- joku on tehnyt ostotarjouksen asunnosta ja ostotarjouksensa vakuudeksi sitoutunut ennalta
madratyn korvauksen suorittamiseen sen varalta, ettd vetaytyykin kaupasta (vakiokorvaus).
(Asuntokauppalaki 1994, luku 3, § 1.)

Laki on pakottavaa oikeutta, mika tarkoittaa sitd, ettei siitd voida poiketa kuluttajan vahingoksi. Ta-
ma koskee myds kuluttaja-myyjaa, eli asunnon myynti ei kuulu hdnen elinkeinotoimintaansa. Taten
laki suojaa molempia osapuolia, mikali he ovat yksityishenkil6itd. (Asuntokauppalaki 1994, luku 3, §
2.)

Mikali kauppa tehdaan, kasiraha on laskettava osaksi kauppahintaa. Mikali kauppa jaa tekematta
tarjouksen tekijan syystd, myyja saa pitaa kasirahan tai saada sovitun vakiokorvauksen. Mikali
kauppa jaa tekemattéd myyjan puolesta, myyjan on palautettava kasiraha. Lisaksi mikali myyja kiel-
taytyy tekemasta kauppaa sovituilla ehdoilla, myyjan on palautettava kdsirahan lisaksi suoritettava

kasirahaa vastaava maara tai vakiokorvaus. (Asuntokauppalaki 1994, luku 3, § 3.)

Kasirahaan on myés rajoittavia vaatimuksia. Myyja ei saa vastaanottaa kasirahana tai varausmaksu-
na vekselia tai muuta juoksevaa sitoumusta (Asuntokauppalaki 1994, luku 3, § 4.) Myyja ei saa

mydskaan vastaanottaa paallekkaisia kasirahoja. Kun myyja saa kasirahan, han ei siis saa ottaa vas-
taan toista kdsirahaa (toiselta potentiaaliselta ostajalta) ennen kuin on palauttanut aiemman kasira-
han tai mikali on selvinnyt, ettd kdsiraha jaa myyjalle. Jos myyja ottaa paallekkaisia kasirahoja, tar-

joukset joista kasirahat on jo otettu, eivat ole enaa sitovia. (Asuntokauppalaki 1994, luku 3, § 5.)

Rahamaaraan on myos tehty rajoituksia. Tarjouksen tekija voi menettda korkeintaan nelja prosenttia
kauppahinnasta. Sama koskee myds hyvitystd, jonka myyja voi joutua maksamaan. (Asuntokauppa-
laki 1994, luku 4, § 6.)

Esimerkki 1: Kasiraha asuntokaupassa (Kuluttajariitalautakunnan paatés 3778/82/11)

"Ostajat tekivat vuonna 2011 tarjouksen asunto-osakkeista. Myyja hyvaksyi ostotar-
jouksen ja ostajat maksoivat 2500 euron kadsirahan. Kaupantekopdivaksi sovittiin
22.6.2011. Ostajat vaativat myyjalta 5 000 euroa viivastyskorkoineen, silla heidén
mukaansa asuntokauppa peruuntui myyjan puolella olevasta syysta. Myyja oli viestilla
7.7.2011 ilmoittanut, etta jos ostajat eivat ilmoita seuraavaan paivaan klo 16.15
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mennessa kaupantekopaikkaa, aikaa ja virkailijaa, kauppa raukeaa. Myyja kiistaa os-

tajien vaatimukset.

Myyjan mukaan alkuperdinen kaupantekopaiva oli 22.6.2011, mutta ostajat muuttivat
sen mybhemmin 13.7.2011 ja myyja suostui tahan. Myyja oli epaillyt ostajien rahoi-
tuksen saantia, joten han oli Iahettényt viestin kaupan vahvistamiseksi. Myyjan mu-
kaan han ei perunut kauppaa, vaan pyysi yksilimaan kaupantekopaikan. Ostajat ei-
vat halunneet enad keskustella kaupanteosta, joten myyja katsoo kaupan jaaneen

syntymatta ostajien puolesta.

Asuntokauppalain (1994) 3 luvun 3 §:n mukaan jos kauppa jaa syntymatta ostajan
olevasta syysta, myyjalla on oikeus pitaa kasiraha tai saada sovittu vakiokorvaus. Jos
kauppa jaa syntymatta myyjan puolella olevasta syysta, myyjan on palautettava kasi-

raha.

Ostajat ovat tehneet huoneistosta 29.5.2011 ostotarjouksen, joka on tullut osapuolia
sitovaksi, silla myyjan on hyvaksynyt sen. Kaupantekopaiva ja kasiraha oli sovittu. Os-
tajat ovat ilmoittaneet 20.6.2011 myyjalle, ettd he joutuvat siirtdmaan kaupanteko-
paivaa ja nain ollen lautakunta katsoo, ettd ostotarjouksen ehtoa on rikottu silld myy-
ja ei hyvaksynyt uutta kaupantekopaivaa. Siten myyja on oikeutettu pidattédmaan ka-
siraha. Lautakunta katsoo ostajien ehdottaman uuden kaupantekopadivan olevan uusi
tarjous, jota ei hyvaksytty. Kaupat peruuntuivat siis ostajien puolesta. Ostajille ei siis

suosita hyvitysta ja myyja saa lautakunnan suosituksen mukaan pitda kasirahan.”

3.4 Hallinnan ja asiakirjojen luovutus seka kustannusten jako kdytetyn asunnon kaupassa

Myyijan on luovutettava ostajalle asunnon hallinta- seka osakekirja tai muut hallintaoikeutta osoitta-
vat asiakirjat, kuten he ovat keskendan sopineet. Ellei toisin ole kuitenkaan sovittu, asiakirjat on luo-
vutettava samalla, kun asunnon hallinta vaihtuu. Myyjan ei ole kuitenkaan luovutettava asunnon hal-
lintaa tai asiakirjoja ennen kuin ostaja on maksanut kauppahinnan, ellei toisin ole sovittu. (Asunto-
kauppalaki 1994, luku 6, § 4.)

Myyja vastaa asunnon yhtidvastikkeista ja muista asuntoyhteisén maksuista, asunnon hoito, -
ylldpito- ja parannuskustannuksista seka julkisoikeudellisista maksuista, jotka kohdistuvat asuntoon

hallinnan luovutusta edeltavaan aikaan (Asuntokauppalaki 1994, luku 6, § 5).

3.5 Tiedonantovelvollisuus ja selonottovelvollisuus

Myyijalla on tiedonantovelvollisuus eli velvollisuus antaa ostajalle tietoja, joilla voi olla merkitysta os-
tajan paatoksenteossa (Asuntokauppalaki 1994, 11 §:n 1). Myyjan tiedonantovelvollisuutta perustel-
laan siten, ettd myyjan on helpompi saada tarvittavat tiedot kiinteistdsta kuin ostajan (Hoffren 2013,
53). Myyja on asuntokauppalain 11 §:n 1 momentin 3 kohdan nojalla velvollinen ilmoittamaan tie-
dossaan olevista vioista ja puutteista, joita ostajan ei voida edellyttda havaitsevan tarkastuksessa.
Mikali myyja pyytaa ostajaa tarkastamaan jotakin syvallisemmin, myyjan on ilmoitettava yksildidysti
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tarkastettavat kohdat. Taman jalkeen ostaja voi ratkaista itse, tekeekd kaupan riskilla tarkastamatta

seikkoja vai ryhtyykd tarkastustoimiin. (Jarvensivu, 2015a.)

Myyjan on annettava ostajalle kaikki olennaiset tiedot ja mikali han antaa vaaraa tietoa, ostaja va-
pautuu silta osin ennakkotarkastusvelvollisuuden laiminlyénnista. Taltd osin on myds ristiriitaisia ti-
lanteita, silld mikali ostaja ei ole havainnut jotain virhettd eika myyja ole virheesta ilmoittanut, onko
ostaja laiminlydnyt ennakkotarkastusvelvollisuutensa vai myyja tiedonantovelvollisuutensa? Taman
vuoksi tapauksia kasitellaan tapauskohtaisesti. Myds myyjan etu on selvittdd mahdolliset virheet, jot-
ta valttyisi salaisen virheen riskilta. Oikeuskdytantd on ennakkotarkastusvelvollisuuden laiminlydntiti-

lanteissa tapauskohtaista. (Jarvensivu, 2015b.)

Asuntokauppalaissa todetaan, ettei ostajan ilman myyjan kehotusta tai muuta erityista syysta ole
velvollinen tarkistamaan myyjan antamien tietojen paikkansapitavyytta tai tekemaan erityisia teknil-
lisia toimenpiteitd asunnon tarkastamiseksi, kuten rikkomaan rakenteita. Ostajan on siis suoritettava
rakennuksessa silmdamaarainen tarkastus ja kiinnitettava huomio nakyviin virheisiin. (Asuntokauppa-
laki 1994, luku 6, § 12.)

Asunnosta teetdtetddn yleensa kuntotarkastus. Kuntotarkastus ei poista myyjan vastuuta virheellisen
asunnon myynnistd, mutta silla on merkitystd ostajan selonottovelvollisuuden kannalta. Tarkastuk-

sella voidaan selvittda mydhempia erimielisyyksia. (Kasso 2014, 218 -222.)

Ostajalla on velvollisuus tarkistaa asunto ennen ostoa. Mikali han jattéda asunnon tarkastamatta, han
ei saa virheena vedota seikkaan, jonka héan olisi voinut havaita tarkastuksessa. (Asuntokauppalaki
1994, luku 6, § 12.) Myyjan ei tarvitse erikseen kertoa ostajalle sellaisista ominaisuuksista, jotka os-

taja voi havaita tarkastuksessa, vaikka hanelld onkin tiedonantovelvollisuus (Hoffren 2013, 171).
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4 VIRHEET ASUNTO-OSAKKEEN KAUPASSA

Vaaranvastuu asunnosta eli vastuu asunnon tuhoutumisesta tai vahingoittumisesta on myyjalla sii-
hen asti, kunnes asunto luovutetaan ostajan hallintaan. Mikali hallinnan luovutus viivastyy ja se joh-
tuu ostajasta, vaaranvastuu siirtyy ostajalle silloin, kun luovutus olisi pitanyt tapahtua. Vaaranvastuu
siirtyy ostajalle kaupantekohetkelld, mikali ostajalla oli jo asunto hallinnassaan. Jos vaaranvastuu on
ostajalla ja asunto tuhoutuu tai vahingoittuu myyjasta riippumattomasta syystd, ostajan on tésta

huolimatta maksettava kauppahinta. (Asuntokauppalaki 1994, luku 6, § 7.)

4.1 Yleinen virhesadnnos

Yleisen virhesadnnoksen mukaan asunnossa on virhe, jos asunto ei vastaa sitd, mista voidaan kat-
soa sovitun. Asunnon taytyy olla varustukseltaan, kunnoltaan ja muilta ominaisuuksiltaan sellainen
kuin ostajan on ollut aihetta edellyttda ottaen huomioon asunnon ika, tavanomainen varustetaso ja

kohtuullista asumistasoa koskevat yleiset vaatimukset. (Asuntokauppalaki 2994, luku 6, § 11.)

Asunnon on my0s vastattava myyjan ostajalle antamia tietoja. Asunnossa on lain mukainen virhe,
mikali myyjé on jattanyt antamatta tietoa tai mikali myyja on antanut vaaraa tai harhaanjohtavaa

tietoa asunnosta tai sen ymparistdsta. (Asuntokauppalaki 1994, luku 6, § 11.)

4.2 Taloudellinen virhe

Kaupan kohteessa on taloudellinen virhe, mikali jokin seuraavista tayttyy:

- myyja on ennen kaupantekoa antanut ostajalle virheellisen tai harhaanjohtavaa tietoa asun-
non omistamiseen tai kayttoon liittyvista taloudellisista velvoitteista tai vastuista (esimerkiksi
yhtidvastikkeesta) tai asuntoyhtion taloudellisesta tilasta ja tiedon voidaan olettaa vaikutta-
neen kauppaan.

- myyja on jattanyt antamatta ostajalle tietoa edellisessa kohdassa tarkoitetusta seikasta, jos-
ta hanen on oletettu tienneen ja josta ostaja saattoi olettaa saavansa tiedon ja téman lai-
minlyénnin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan

- asunnon omistamiseen tai kayttdmiseen liittyvat taloudelliset velvoitteet tai vastuut ovat
kaupanteon jalkeen ilmenneen odottamattoman vian tai puutteen vuoksi osoittautuneet

merkittdvasti suuremmiksi kuin ostaja edellytti. (Asuntokauppalaki 1994, luku 6, § 20.)

Esimerkki 2: Taloudellinen virhe asunto-osakkeen kaupassa (Kuluttajariitalautakunnan suositus
4800/82/11)

"Ostajat ostivat vuonna 2011 rivitalon asunto-osakkeet 24 000 eurolla ja vaativat nyt
hinnanalennusta 2416,93 euroa. Ostajien mukaan asunnossa on virhe, silla myyja oli
jattanyt kertomatta asunto-osakeyhtion liittymisesta vesiosuuskuntaan. Tama liitos

aiheutti ostajille kustannuksia. Ostajien mukaan myyja oli tietoinen osuuskuntaan liit-
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tymisestd ja jatti siis tiedonantovelvollisuutensa noudattamatta. Myyja kiisti vaatimuk-

set.

Kuluttajariitalautakunnan mukaan ostajille annettujen asiakirjojen mukaan jatevesijar-
jestelmdssa ei ole moitteita eika liittymisestd vesiosuuskuntaan ole mainintaa. Asia-
kirjoissa ei ilmene, etta ostajat olisivat saaneet vesiosuuskuntaan liittymisestd koske-
van yhtiékokouksen pdytakirjan haltuunsa ennen kauppaa. Lautakunta uskoo, etta
myyja on jattanyt antamatta tietoa ostajille. Laiminlydnnin voidaan olettaa vaikutta-
neen kauppaan, joten kohteessa on asuntokauppalain 6 luvun 20 pykalan mukainen

taloudellinen virhe. Hinnanalennukseksi lautakunta suosittelee 1500 euroa.”

Asunnossa on oikeudellinen virhe, jos asunnon tai sen osan omistaa sivullinen tai jos sivullisella on

siihen pantti- tai jokin muu oikeus eikd sopimuksessa kdy ilmi, ettd ostajan on vastaanotettava koh-

de sivullisen oikeudesta johtuvista rajoituksista huolimatta. (Asuntokauppalaki 1994, luku 6, 21 §.)

Panttioikeus tarkoittaa sitd, ettd asunto tai osa asunnosta on pantattu esimerkiksi velan vakuudeksi.

Tdassa tapauksessa pantinhaltijalla on etuoikeuksia asuntoon. (Asuntokauppalaki 1994, luku 6, § 21.)

Oikeudellinen virhe on siis sellainen, ettd esimerkiksi jollain muulla kuin asunnon omistajalla on

pantti-, pidatys- tai vuokraoikeus asuntoon. Ylipaataan oikeudellisessa virheessa kolmannella osa-

puolella on oikeus, joka rasittaa ostajan omistusoikeutta. (Keskitalo 2012, 237.)

4.4 Salainen virhe

Asuntokauppalaissa ei varsinaisesti ole salaisen virheen kasitetta. Salaisen virheen osalta edellyte-

tadan, ettd asunto on varustukseltaan, kunnoltaan tai ominaisuuksiltaan merkittdvasti huonompi kuin

ostajalla on ollut aihetta olettaa. (Kuluttajariitalautakunnan paatés. 1595/82/07.)

Esimerkki 3: Salainen virhe asunto-osakekaupassa (Kuluttajariitalautakunnan paatés 1595/82/07)

"Ostajat ostivat asunto-osakkeita. Kaupanteon jalkeen kavi ilmi, ettd kylpyhuoneessa
on kosteusvaurio. Ostajat vaativat talla perusteella myyjiltéd vahingonkorvauksia.
Myyjat sanovat ostajien vaatimuksia perusteettomiksi, silla he eivat ole vastuussa
vauriosta joista eivat tienneet ennen kaupantekoa. Liséksi kauppahinta on vastannut
alueen markkinahintaa ja ostajat ottivat yhteyttd myyjiin vasta remontin tehtyaan.
Ostotilanteessa kylpyhuoneessa ei ollut merkkeja kosteusvaurioista. Kaupanteon jal-
keen suoritetussa kosteusmittauksessa kuitenkin selvisi, ettéd kosteusvaurioita on ja
purkuvaiheessa niiden laajuus selvisi. Remontti tuli maksamaan noin 10 000 euroa,
josta taloyhtion osuus oli 70 prosenttia. Ostajien muutto asuntoon myéhastyi tdman

vuoksi kuukaudella.
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Lautakunta katsoo, ettei kylpyhuoneessa ollut havaittuja haittoja kuin vasta kaupan-
teon jalkeen. Nain ollen virhe voi tulla korvattavaksi vain salaisena virheena. Salaisen
virheen osalta edellytetdan ettd asunto on varustukseltaan, kunnoltaan tai ominai-
suuksiltaan merkittévasti huonompi kuin ostajalla on ollut aihetta olettaa. Vaurion
korjauksesta aiheutuva tasonnousu nostaa asunnon kunnon parempaan kuntoon kuin
kaupantekohetkelld. Lisaksi taloyhtio maksoi osan korjaamisesta. Taman vuoksi lau-
takunta katsoo, ettei asunto ole ominaisuuksiltaan merkittavasti huonompi. Piilevan
virheen kynnys ei ylity, jonka perusteella ostaja voisi kohdistaa myyjaén vaatimuksia.

Vaatimuksien luopumista suositetaan.”
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5 REKLAMOINTI ASUNTO-OSAKKEEN KAUPASSA

Asuntokauppalain (1994) 6. luku 14 § saatelee reklamaatiota eli virheilmoitusta. Sen mukaan ostaja
ei saa vedota virheeseen, ellei han ilmoita virheesta ja siihen perustuvista vaatimuksistaan myyjélle

kohtuullisessa ajassa siitd, kun han havaitsi virheen tai hanen olisi pitényt se havaita.

Asuntokauppalain mukaan ostaja ei saa vedota virheena seikkaan, josta hdnen tdytyy olettaa tien-
neen kauppaa tehdessa. Ostajan ei kuitenkaan tarvitse tehda mitdan tavanomaisesta poikkeavaa
tarkastusta tai kayttaa erityisia teknillisia toimenpiteita tarkastukseen ja han ei ole velvollinen tarkas-

tamaan myyjan antamien tietojen paikkansapitavyyttda. (Asuntokauppalaki 1994, luku 6, § 12.)

Oletettavasti on hankalaa arvioida, milloin virhe on havaittu tai olisi pitényt havaita, joten ratkaise-
vana pidetdan lain mukaan ajankohtaa, jona ostaja on paassyt tai hanen olisi pitéanyt paasta selville
virheen merkityksesta. Mikali ostaja ei ilmoita virheesta tai siihen perustuvista vaatimuksista myyjalle
kahden vuoden kuluessa asunnon hallinnan luovutuksesta (mikali ostaja on hallinnut asuntoa jo ai-
emmin, lasketaan kaksi vuotta kaupantekohetkestda) han menettad oikeutensa vedota siihen. Tama
koskee siis vain yksityishenkildiden valista kauppaa. Mikali myyja on menetellyt kunnianvastaisesti ja

arvottomasti, em. reklamaatioajat eivat pade. (Asuntokauppalaki 1994, luku 6, § 14.)

Reklamaatioaika ei pade myodskaan, mikali virhe perustuu siihen, etta asunto ei ominaisuuksiltaan
tayta vaatimuksia jotka sille on asetettu terveyden tai omaisuuden suojelemiseksi annetuissa saan-
noksissa tai maarayksissa tai virhe perustuu siihen, etta asunnon ominaisuuksista aiheutuu vaaraa

terveydelle tai omaisuudelle. (Asuntokauppalaki 1994, luku 5, § 4.)

Esimerkki 4: Mydhastynyt reklamointi (Kuluttajariitalautakunnan paatés 02/82/529)

"Ostaja osti 21.4.1999 myyjalta asunto-osakkeita. Kauppahinta oli 170 000 markkaa.
Rakennus on valmistunut vuonna 1970. Ostaja huomasi kaupanteon jdlkeen keittioka-
lusteita uusiessaan, etta keittiéssa on lahovaurioita ja hometta. 26.5.1999 tehdyssa
vahinkokartoituksessa huomattiin hometta myds muualla asunnossa. Kartoituksessa
ei selvinnyt, mika kosteuden oli aiheuttanut. Asunto-osakeyhti6 korjautti vauriot, silla
vaurioita 16ytyi myds toisesta asunnosta. Korjaus kesti kuukausia ja maksoi ostajalle
25 000 markkaa.

Ostaja kertoi ilmoittaneensa asiasta myyjalle puhelimitse kevaalla 1999 ja kirjallisesti
11.4.2001. Ostaja vaatii hinnanalennusta tai vahingonkorvauksia 25 000 markkaa se-
kd korvaamaan perityt yhtiévastikkeet korjaamisen ajalta sekd asumiskustannukset

muualla asumisesta.

Ostajalle ei ollut kerrottu, ettd asunnossa 7 oli havaittu vastaavia vikoja jo puoli vuot-
ta ennen kaupantekoa. Asunnon 7 homeongelmaa oli kasitelty yhtiékokouksessa jo

vuonna 1998. Myyja katsoo, ettei ole velvollinen ostajan vaatimuksiin, silld ostaja on
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ilmoittanut virheesta liilan myohaan. Myyja oli saanut tiedon vasta 26.4.2001. Ostaja
oli myyjan muistaman mukaan soittanut asiasta aiemmin, muttei esittédnyt mitdan

vaateita.

Lautakunta katsoo, etta ostajan tulee virheilmoituksessaan tehda selvaksi se, etta
myyja on vastuussa asunnossa olevasta virheestd. Téssa tapauksessa ostaja ei ole
voinut osoittaa tehneensa myyijalle tallaista virheilmoitusta ennen kuin myyjan ilmoit-
taman ajankohtana. Lautakunta katsoo ostajan menettaneen oikeutensa vedota vir-
heestd, silld han ei ole ilmoittanut virheestd kohtuullisessa ajassa virheen havaitsemi-

sesta. ”

Kohtuullisen ajan tarkempi maarittely jaa kuluttajavalituslautakunnan tai tuomioistuimen tehtavaksi
kussakin yksittdisessa tapauksessa Asuntokaupassa otetaan huomioon kuluttajariitalautakunnan kay-
tanto, jonka mukaan kohtuullinen reklamaatioaika on kolme- nelja kuukautta siitd, kun ostaja paasi
perille virheen merkityksesta (Hallituksen esitys Eduskunnalle maakaareiksi ja erdiksi siihen liittyviksi
laeiksi 2005, 43).

Asunnon ensimmaisella myyjalla on virhevastuu myéhemmille ostajille. Ostaja saa siis vedota vir-
heessa asunnon ensimmaiseen myyjaan, ellei asunnon virhe ole syntynyt asunnon ensimmaisesta
myyjasta riippumattomasta syysta sen jdlkeen, kun han luovutti asunnon eteenpain. Virheeseen ei
voi vedota mydskaan, mikali myyja on jo hyvittényt virheen asunnon aikaisemmalle ostajalle tai
asunnon aikaisempi ostaja ei voisi enaa vedota virheilmoituksen laiminlyénnin vuoksi virheeseen.
Vaatimus ei voi koskea my6skaan hinnanalennusta tai kauppahinnanpalauttamista sen ylittamalta
osalta, mitd asunnon ensimmaisen myyjan oma sopijapuoli olisi voinut vaatia samalla perusteella.
(Asuntokauppalaki 1994, luku 5, § 3.)
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6 VIRHEIDEN SEURAAMUKSET ASUNTO-OSAKKEEN KAUPASSA

Havaittuaan virheen asunnossa ostajalla on oikeus pidattyd maksamasta jaljella olevaa osaa kaup-
pahinnasta. Ostaja ei kuitenkaan saa pidattda rahamaaraa joka ylittaa ne vaatimukset, joihin hanella
on virheen perusteella oikeus vedota. (Asuntokauppalaki 1994, luku 6, § 15.) Ostaja voi vaatia myos
hinnanalennusta. Maaran on oltava virheeseen nahden kohtuullinen ja ostajalla on oikeus saada pa-
lautettavalle kauppahinnalle korkolain 3 §:n 2. momentin mukaista korkoa siita pdivasta lahtien, jol-
loin myyja on vastaanottanut kauppahinnan. Viimeisena mahdollisuutena ostajalla on myds oikeus
purkaa kauppa, jos virheestd aiheutuu hanelle olennaista haittaa eikd muuta seuraamusta voida pi-
taa kohtuullisena. (Asuntokauppalaki 1994, luku 6, § 16.) Ostajalla on oikeus my6s saada vahingon-
korvauksia siita vahingosta, minkd han karsii asunnon virheen vuoksi. Vahingonkorvauksia ei kuiten-
kaan voida myontad, mikali virhe johtuu ostajan huoli-mattomuudesta. (Asuntokauppalaki 1994, lu-
ku 6, § 17.) Oikeudellisen virheen kohdalla mikali myyja ei huolehdi siitd, etta sivullisen oikeus lak-
kaa, ostajalla on oikeus purkaa kauppa tai vaatia hinnanalennusta (Asuntokauppalaki 1994, luku 6, §
21).

Ellei asiasta ole toisin sovittu, ostajan on maksettava kauppahinta myyjalle samalla kun asunnon hal-
linta ja asiakirjat luovutetaan hanelle (Asuntokauppalaki 1994, luku 6, § 22). Mikali ostaja ei kuiten-
kaan maksa kauppahintaa tai osaa siita ajoissa, myyjalla on oikeus saada viivastyskorkoa korkolain
mukaan (Asuntokauppalaki 1994, luku 6, § 23). Myyja saa myds purkaa kaupan, mikali ostajan so-
pimusrikkomus eli tdssa tapauksessa maksuviivastys on olennainen. Myyja voi asettaa ostajalle lisa-
aikaa, jonka kuluessa ostajan on maksettava suorituksensa. Mikdli ostaja ilmoittaa téna aikana, ettei
hén suorita maksua, myyja saa purkaa kaupan. (Asuntokauppalaki 1994, luku 6, § 24.) Tdssa on
kuitenkin otettava huomioon se, ettéd myyja ei saa purkaa kauppaa maksuviivastyksen vuoksi sen
jalkeen, kun osakekirja tai muut asunnon omistus- tai hallintaoikeutta osoittavat asiakirjat on jo luo-
vutettu ostajalle. Kauppaa ei saa purkaa myo6skaan mikali ostaja maksaa viivastyneen maksun kor-
koineen. (Asuntokauppalaki 1994, luku 6, § 24.)

Myyijalld on oikeus saada vahingonkorvauksia vahingosta, jonka ostajan maksuviivastys aiheuttaa,
ellei ostaja osoita ettd viivastys johtuu hanesta riippumattomasta syysta kuten lain sdannoksests,

yleisen liikenteen tai maksuliikenteen keskeytyksesta (Asuntokauppalaki 1994, luku 6, § 25).



19 (54)

7 ASUNTOKAUPAN VIIVASTYMINEN JA SEN SEURAAMUKSET

Mikali asunnon omistus- tai hallintaoikeutta osoittavat asiakirjat ovat myyjan viivastyksen vuoksi luo-
vuttamatta sovittuna ajankohtana, jolloin kauppahinta erdantyy maksettavaksi, ostajalla on oikeus
pidattya maksamasta, kunnes luovutus tapahtuu. Mikali myyjan viivastyksesta koitui huomattavaa
vahinkoa, ostajalla on oikeus pidattya maksamasta sellaista osaa kauppahinnasta, joka on tarpeen

vahingonkorvausvaatimuksen vakuudeksi. (Asuntokauppalaki 1994, luku 6, § 8.)

Jos myyja ei luovuta ostajalle ajoissa asunnon hallintaa tai siihen tarkoitettuja asiakirjoja, ostajalla
on oikeus purkaa kauppa, jos viivastyksesta aiheutuu hanelle olennaista haittaa, eika purkamista
voida pitdaa kohtuuttomana. Ostaja voi vaatia my6s vahingonkorvausta, jollei myyja osoita, ettei vii-
vastys tai vahinko johdu ostajan huolimattomuudesta. Kauppaa ei saa kuitenkaan purkaa myyjan
viivastyksen vuoksi sen jdlkeen, kun asiakirjat on jo luovutettu. (Asuntokauppalaki 1994, luku 6, §
9.)

Ostajalla voi olla my&s painava syy olettaa, ettd purkuun oikeuttava viivastys tulee tapahtumaan.
Talloin ostaja saa purkaa kaupan jo ennen kuin sopimuksen sovittu tayttdmisajankohta koittaa.
(Asuntokauppalaki 1994, luku 6, § 10.)

Mikali hallinnan luovutus viivastyy ostajan vuoksi, ostaja vastaa asunnon kustannuksista siita lahtien,
kun hallinnan luovutus olisi sopimuksen mukaan pitanyt tapahtua. Jos ostaja on hallinnut asuntoa jo
kauppaa tehdessd, han vastaa menoista kaupantekoajankohdasta lahtien. (Asuntokauppalaki 1994,
luku 6, § 5.)

Esimerkki 5: Hallinnan viivastyminen myyjasta johtuvasta syysta (Kuluttajariitalautakunnan paatés
1655/82/08)

"Ostajat ostivat 26.10.2007 jakamattomalta kuolinpesaltd asunto-osakkeet 115m2
suuruisen huoneiston hallintaan hintaan 206 000 euroa. Kauppakirjan mukaan huo-
neiston hallinnan tulee siirtya ostajille 26.10.2007 mennessa. Ostajien pankki kuiten-
kin kieltdytyi kauppahinnan maksamisesta, silld myyjilla oli puutteellinen sukuselvitys.
Kauppahinta maksettiin 30.10.2007, kun myyja toimitti sukuselvityksen pankille, joten
ostajat vaativat hyvitystd 1 750 euroa huoneiston hallinnan viivastymisestd kauppakir-

jan ehdon mukaisesti.

Ostaijilla on ollut perusteltu syy kieltdytya hallinnan vastaanottamisesta, silla osakkei-
den omistusoikeus on ollut epdselva sukuselvityksen riittdmattdmyyden vuoksi. Hal-

linnan siirtymisen lykkaantyminen on johtunut myyjan puolella olevasta syysta. Myyja
ei ole velvollinen luovuttamaan asunnon hallintaa ennen kuin ostaja maksaa kauppa-
hinnan. Mikali hallintaoikeus viivastyy myyjan vuoksi, ostajilla on oikeus pidattya

maksun suorituksesta.
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Kuluttajariitalautakunta toteaa, ettd myyjalla on kaupantekotilanteessa velvollisuus
osoittaa omistusoikeutensa osakkeisiin. Tassa tapauksessa asiasta on ollut epasel-
vyyttd, joten ostajilla on ollut oikeus pidattya kauppahinnan suorittamisesta, kunnes
myyjan omistusoikeus ja oikeus hallinnan luovutukseen on varmistunut. Kuluttajariita-
lautakunta suosittaa, etta myyjat maksavat ostajille viivastyskorvausta yhteensa 1

750 euroa.”
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8 KIINTEISTOKAUPPA

Kiinteiston luovutusta ja kauppaa koskevat sdanndkset ovat maakaaren ensimmaisessa luvussa. Sen
mukaan omistusoikeus kiinteistdon saadaan joko kaupalla, vaihdolla, lahjana tai muuna luovutukse-
na. Saannokset koskevat myos kiinteiston madraosaa sekd maaraalaa. (Maakaari 1995, luku 1, § 1-
2.) Maakaaressa kuluttajaksi luokitellaan ostaja, joka on hankkinut kiinteistén asunnoksi tai vapaa-

ajan asunnoksi itsedadn tai perheenjaseniaan varten elinkeinonharjoittajalta (Maakaari 1995, luku 2,

§ 10).

Ostajalla on oikeus saada kiinteisto hallintaansa heti kaupanteon jalkeen, ellei muusta ole sovittu.
Kiinteistd on luovutettava sellaisessa kunnossa kuin kaupanteossa on sovittu. Lisdksi myyjan on an-
nettava ostajalle tarpeelliset asiakirjat, kuten saantokirjat, panttikirjat, vuokrasopimukset ja muut
asiakirjat. (Maakaari 1995, luku 2, § 12.)

8.1 Kauppakirja ja esisopimus

Kauppakirja kiinteiston kaupassa on tehtava aina kirjallisesti. Seka myyjan etta ostajan tai heidan
asiamiehensa on allekirjoitettava kauppakirja ja lisaksi kaupanvahvistajan on vahvistettava kauppa
kaikkien kauppakirjan allekirjoittajien Iasna ollessa. Kauppakirjassa tulee nakya luovutettava kiinteis-
td, luovutustarkoitus, myyja ja ostaja seka kauppahinta. Kauppa ei ole sitova, mikali kauppakirja ei

ole edelld mainittujen asioiden mukaisesti tehty. (Maakaari 1995, luku 2, § 1.)

Kauppakirjassa voidaan sopia kaupan purkamisesta jollakin muulla tavalla, kuin maakaari maaritte-
lee. Tama ehto tulee kuitenkin lukea kauppakirjassa tai se ei ole pateva. Ehdolle tulee sopia myots
erapaiva tai se on voimassa enintdan viisi vuotta. Mikali haluaa nostaa kanteen kiinteiston palautta-
misesta myyjalle, se tulee panna vireille kolmen kuukauden kuluessa ehdon voimassaolon paattymi-
sestd. (Maakaari 1995, luku 2, § 2.) Purkamisesta ja kiinteistdn palauttamisesta myyjalle on tehtéva

aina kirjallinen sopimus (Maakaari 1995, luku 2, § 5).

Kaupan osapuolet voivat sopia kiinteiston kaupasta tekemalla esisopimuksen. Esisopimus voi sitoa
vain toista osapuolta tai molempia. Esisopimuksen on oltava kirjallinen, molempien allekirjoittama ja
lisaksi siind on kaytava ilmi se paiva, jolloin kiinteistdn kauppa on viimeistaan tehtdva seka ehdot
kaupan teolle. Mikéli esisopimukselle ei ole maaratty voimassaoloaikaa, se on voimassa viisi vuotta
sopimuksentekopaivastd. Osapuolilla on oikeus vaatia toista tekemaan kauppa esisopimuksessa
mainituilla ehdoilla. Molemmilla osapuolilla on myds oikeus saada korvausta esisopimuksen rikkomi-
sesta tai mikali kiinteistd on luovutettu esisopimuksen vastaisesti jollekin muulle, ostajalla on oikeus
saada korvauksia myyjaltd. (Maakaari 1995, luku 2, § 7.)
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8.2 Sopimusvapaus ja patemattomat ehdot

Myyja ja ostaja voivat sopimuksella poiketa heille lain mukaan kuuluvista oikeuksista ja velvoitteista.
Ostajan oikeuksia voidaan kuitenkin rajoittaa vain sopimalla yksilGidysti siitd, miten hanen asemansa
poikkeaa lailla sdadetysta. (Maakaari 1995, luku 2, § 9.)

Esimerkki 6: Sopimukset kiinteiston kaupassa (Korkeimman oikeuden paatds 2014:70)

"Pariskunta osti kiinteiston, jossa havaittiin virheitd pian kaupan jalkeen. Kolme kuu-
kautta kaupanteon jalkeen osapuolet tekivat sopimuksen rakennusvirheiden korjaa-
misesta ja sovittiin ettd myyjat maksavat kertakorvauksena ostajille 15 000 euroa.

Sovittiin, ettei osapuolilla ole taman jalkeen mitdan vaatimuksia toisiaan kohtaan.

Ostajat nostivat kanteen, jossa vaativat noin kaksi vuotta kiinteistdon kaupan jélkeen
ilmenneiden virheiden perusteella hinnanalennusta ja vahingonkorvauksia. Ostajat ve-
tosivat virheeseen, joiden peruste oli ollut jo kaupanteon hetkelld. Myyjat kiistivat

kanteen ja vetosivat sopimukseen.

Karajaoikeuden valituomio 19.6.2012

Karajdoikeus totesi, ettei sopimusta ollut tehty maakaaren saatamassa muodossa.
Lahtdkohtaisesti kiinteistéa koskevan kauppakirjan ehdot tulisi kirjata kauppakirjaan.
Kiinteisto oli kuitenkin ostajien hallussa kolmen kuukauden ajan ja heilla olisi ollut ai-
kaa selvittda kiinteistdn kunto ennen sopimuksen tekoa. Sopimus oli myds erillinen
sopimus ja syntynyt yhdenvertaisten sopimusosapuolten valilla. Asiassa ei ollut esitet-

ty perustetta sille, miksi sopimusta tulisi sovitella.

Koska ostajat olivat sopimuksella 17.8.2009 luopuneet esittdmasta enaa mitdan vaa-
timuksia kiinteiston kaupan osalta, ostajilla ei ollut enaa oikeutta vaatia kaupan joh-
dosta hinnanalennusta. Kardjaoikeus paatti, ettd koska ostajat olivat sopimuksella
luopuneet esittamasta vaatimuksia, heilla ei ollut enad oikeutta vaatia hinnanalennus-

ta.

Turun hovioikeuden paatés 5.3.2013

Turun hovioikeus paatyi samaan ratkaisuun vedoten sopimusvapauteen. Maakaaren
mukaan virheesta voi ilmoittaa viiden vuoden sisalla. Vastuunrajoituslauseke kuitenkin
muuttaisi kaupan osapuolten asemaa ostajan vahingoksi eiké se ollut riittdvan yksildi-

ty, joten he katsoivat ettd sopimus ei ollut pateva.

Korkeimman oikeuden ratkaisu
Korkein oikeus paatti, ettd sopimus ei ollut kauppakirjaa tdydentava sopimus vaan

taysin itsendinen sopimus. Taten asiaa tuli tulkita yleisten sopimusoikeudellisten peri-
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aatteiden nojalla eika maakaaren nojalla, joten ostajat olivat sitovasti luopuneet oi-

keudestaan vaatia korvauksia kiinteistossa ilmenneista virheista.”

Kiinteistokaupassa tietyt ehdot ovat patemattémid. Tallaisia ehtoja ovat seuraavat:

— ehto, jonka mukaan myyjalla tai muulla henkil6lla on oikeus halutessaan lunastaa kiinteistd

— ehto, jonka mukaan ostajalla on velvollisuus tarjota kiinteistda myyjan tai jonkun muun os-
tettavaksi ennen sen luovuttamista uudelle omistajalle

— ehto, joka rajoittaa ostajan oikeutta halutessaan luovuttaa kiinteisté edelleen, pantata kiin-
teistd, sopia vuokraoikeudesta tai muun oikeuden perustamisesta kiinteistodn tai muutoin oi-
keudellisesti maaradmaan kiinteistdsta

— ehto, joka rajoittaa myyjan tai hdnen edeltdajansa vastuuta saannonmoitteesta

— ehto, joka rajoittaa ostajan henkilokohtaista vapautta tai on muuten sopimaton tai lainvas-
tainen (Maakaari 1995, luku 2, § 11.)

Sallittua on kuitenkin sopia ehdosta, jonka mukaan ostaja ei saa ilman myyjan suostumusta luovut-
taa kiinteistda rakentamattomana edelleen tai maarattya kauppahintaa korkeammasta hinnasta.
Tama ehto on oltava kirjallisesti kauppakirjassa. Kohtuuttoman ehdon sovittelusta sdaadetdan varalli-

suusoikeudellisista oikeustoimista annetun lain 36 §:ssd. (Maakaari 1995, luku 2, § 11.)

8.3 Myyjan oikeus kiinteiston tuottoon ja kdyttéon ennen omistusoikeuden siirtymista

8.4 Ostajan

Myyjalla on oikeus saada kiinteistdn tuotto ennen sovittua hallinnan luovutusajankohtaa. Myyja ei
saa kuitenkaan esimerkiksi hakata metsaa tai ottaa maa-aineksia muuhun kuin kotikayttéon eika
hén saa perustaa kiinteistéon kohdistuvia erityisia oikeuksia. Ostaja ei saa maarata kiinteistdsta niin,

ettd ndiden oikeuksien kayttd estyy. (Maakaari 1995, luku 2, § 13.)

Ennen omistusoikeuden lopullista siirtymista ostaja ei saa ilman myyjan suostumusta hakata metsaa
tai ottaa maa-aineksia tai muuta kiinteistddn kuuluvaa niin, etta kiinteistén arvo merkittavasti ale-
nee. Kiinteist6a rasittava panttioikeus tai erityinen oikeus ei sido myyjaa, mikali myyjalta ei ole pyy-
detty tédhan suostumusta ja ellei omistusoikeus siirry lopullisesti ostajalle. (Maakaari 1995, luku 2, §
14.)

Myyja vastaa kiinteistodn kuuluvasta julkisoikeudellisesta maksusta, joka kohdistuu kiinteistéén en-
nen kaupan tekemista. Varainsiirtoverosta taasen maksaa aina kiinteistén ostaja. (Maakaari 1995,
luku 2, § 15.)

ennakkotarkastusvelvollisuus

Maakaaressa on mainittu ostajan tarkastusvelvollisuudesta. Maakaaren mukaan ostaja ei voi vedota
laatuvirheena seikkaan, joka hanen olisi pitanyt havaita kiinteistdn tarkastuksessa tai josta hanen
oletetaan tienneen kauppaa tehdessa. (Maakaari 1995, 2. luku 22 §.)
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Ostajan ei ole ilman myyjan kehotusta tai muuta erityista syysta velvollinen tarkistamaan myyjan an-
tamien tietojen paikkansapitavyytta tai tekemaan erityisia teknillisia toimenpiteita asunnon tarkas-
tamiseksi, kuten rikkomaan rakenteita. Ostajan on siis suoritettava rakennuksessa silmamaarainen

tarkastus ja kiinnitettdva huomio nakyviin virheisiin. (Maakaari 1995, 2. luku 22 §.)

Esimerkki 7: Selonottovelvollisuuden laiminlydnti (Kuluttajariitalautakunnan paatds 2255/82/09)

"Ostaja osti 20.5.2006 tilan rakennuksineen. Asuinrakennus oli rakennettu 1981 ja
kauppahinta oli 123 500 euroa. Ostaja vaatii n. 15 000 euroa korvauksia, silla ostajan
puoliso huomasi rakennuksen katon vuotavan marraskuussa 2008. Rakennustarkasta-
ja tarkasti katon tédman jdlkeen ja katossa havaittiin lukuisia rakennusvirheita ja sille
suositeltiin laajaa korjausta. Huhtikuussa 2009 ostaja oli yhteydessa myyjiin, mutta
katon korjaamisesta ei paasty sopuun. Ostaja kunnosti kattoa toukokuussa 2009 ja

silloin selvisi, ettd kattomateriaali oli saanut kosteutta.

Myyjat kiistavat ostajan vaatimukset. Katto on yli 20 vuotta vanha ja myyjien mukaan
tehty asianmukaisesti. Vuonna 2008 oli ollut kova myrsky, mika on voinut aiheuttaa
kosteuden. Ostaja on tarkistanut katon ennen kaupantekoa. Ostajalla oli myos kesta-
nyt yli kolme vuotta I6ytaa virheet ja yksi myyjista oli saanut tiedon virheesté vasta
kirjeitse lautakunnalta 9 kuukautta myrskyn jalkeen. Ostaja ei myoskaan yksildinyt

vaatimustaan korvauksista.

Ostajan on ilmoitettava virheestd kohtuullisessa ajassa. Kohtuullinen aika lasketaan
siitd, kun virhe on havaittu ja lautakunnan mukaan kohtuullisena aikana voidaan pitaa
muutamamaa kuukautta riippuen olosuhteista. Reklamaatioaikaan sisaltyy myds se,
ettd ostaja ehtii tutkia virhettd ja neuvotella tarvittaessa asiantuntijan kanssa asiasta.
Lisaksi ostajan on ilmoitettava vaatimuksensa virheen korjaamiseksi. Tapauksessa os-
taja esitti vaatimuksiaan yleisella tasolla vuonna 2009 lahettdmassaan sahkodpostivies-

tissa. Reklamaatio on siis tehty maakaaren vaatimassa ajassa.

Kiinteiston kauppakirjassa vuodelta 2006 oli maininta siitd, etta valikatossa on kostea
alue josta kaupan osapuolet ovat tietoisia. Lautakunnan mukaan tama tieto on ollut
sellainen seikka, joka on aiheuttanut ostajalle tavanomaisesta poikkeavan velvollisuu-
den tarkastaa kaupan kohde katon osalta. Ostaja ei siis ole voinut olettaa katon ika ja
vauriot huomioon ottaen, ettd katto olisi taysin kunnossa. Ostajan olisi siis pitanyt
tehda tarkempia tutkimuksia tayttdakseen selonottovelvollisuutensa. Tarkemmilla tut-
kimuksilla katon tilanne olisi selvinnyt ennen kauppaa. Taman vuoksi ostaja on me-
nettanyt oikeutensa vedota virheena seikkoihin, jotka olisivat ilmenneet tarkastukses-

sa ennen kauppaa. Kuluttajariitalautakunta ei siis suosita asiassa hyvitysta.”

Tietyissa tilanteissa ostajalla on erityinen ennakkotarkastusvelvollisuus, mikali kuntotutkimukset tai

havainnot tédhan viittaavat. Asiaan vaikuttaa muun muassa rakennuksen ika. Tuomiot ovat erityista
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ennakkotarkastusvelvollisuutta koskien hyvin tapauskohtauksia ja tulkinnat vaihtelevat tuomioissa.
Kuntotarkastuksessa oleva erityinen kehotus tai myyjan kehotus tarkempiin tutkimuksiin yleensa
johtaa erityiseen ennakkotarkastusvelvollisuuteen, jolloin tarkemmat tutkimukset asunnossa ovat

tarpeen. (Jarvensivu 2015c)
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9 VIRHEET KIINTEISTOKAUPASSA

Ostajan vastuulla ovat vahingot, jotka aiheutuvat kaupan tekemisen jalkeen myyjasta riippumatto-
mista syista, kuten tulipalosta, myrskysta tai vahingonteosta. Huomattavaa on, etta vastuu on osta-
jalla, vaikka kiinteistd olisi jaanyt vield myyjan hallintaan tai omistusoikeuden pysyminen tai siirtymi-

nen olisi kauppakirjassa sovittu ehdolliseksi. (Maakaari 1995, luku 2, § 16.)

Mikali osapuolet ovat sopineet kiinteiston kaupasta, mutta sitovaa esisopimusta ei ole tehty, kaupan-
teosta kieltdytyneen osapuolen on korvattava toiselle ilmoittelusta, kiinteistéon tutustumisesta ja
muista kaupantekoon liittyvista tarpeellisista toimista aiheutuneet kohtuulliset kustannukset. Mikali
kdsiraha on annettu, osapuolen on palautettava siitd se osa joka ylittda edelld mainitut kustannuk-
set. (Maakaari 1995, luku 2 § 8.)

9.1 Laatuvirhe

Kiinteiston laatuvirheeksi luetaan maakaaren mukaan virheet, jotka on seuraavaksi esitelty esimerk-

kien kanssa (Maakaari 1995, luku 2, § 17).

— Kiinteisto ei olekaan ominaisuuksiltaan sellainen kuin sovittu

— Myyja on antanut ostajalle virheellistd tai harhaanjohtavaa tietoa kiinteistdn pinta-alasta, ra-
kennusten kunnosta, rakenteista tai muusta kiinteistdn laatua koskevasta ominaisuudesta ja an-

netun tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan

B: “Joku asia ollakseen virhe niin silld taytyy olla vaikutusta padtokseen tavallaan. Tdssa on tyyppi-
esimerkki etta meille tuli yks kaveri joka soittaa meille naama punasena et millon tullaan laittaa hei-
déan pesuhuoneeseen kaakelilattia. Meidan esitteessa oli rasti siind kohtaa ettd on kaakelilattia. Mé
Kkysyin siltd kaverilta ettd kavitsa sielld pesuhuoneesssa. Han sitte ettd han kavi, ma etta oliko sielld
valo, laitoitko sen pdélle, mitd naky. Ruskee muovimatto.. Ma sit ettd sen jélkeen sé menit tekemdan
vield tarjouksen ja nyt vaadit laattalattiaa. Sielldhan on tietysti ollu meidén esitteessa virhe, muttaku
se virhe ei oo valkuttanu sun pasgtoksentekoon sa oot silti tehny tarjouksen tietden etts sielld on

muovimatto niin se ei oo lain tarkottama virhe.”

Esimerkki 8: Pinta-alavirhe kiinteistdssa (Kuluttajariitalautakunnan paatés 2423/82/08)

"Ostajat ostivat 20.7.2007 50 % madrdosan tontin hallintaosuudella olevine raken-
nuksineen. Kiinteiston kauppahinta oli 420 000 euroa. Myyntiesitteessa omakotitalon

asuinpinta-alaksi sanottiin 162m2 ja muiden tilojen 85m2.

Kauppakirjan mukaan "Huoneiston sisad@ntulokerroksen huoneistoala on noin 162 m2,
kellarin noin 55 m2, parven noin 21 m2 ja lampiman ulkovaraston noin 9 m2. Pinta-

alatiedot ovat suuntaa-antavia eika niita ole tarkastusmitattu".



27 (54)

Kaupanteon jalkeen huoneistoalaksi mitattiin 146 m2, kellarin 43 m2 ja parven 17,5
m2. Ostajat vaativat myyjalta 15 000 euroa, silla myyntiesitteessa ja kauppakirjassa
nelidmaarat oli ilmoitettu selvasti suuremmiksi kuin ne todellisuudessa olivat. Ostajat

eivat olleet saaneet mitallisia pohjapiirustuksia ndhtavakseen.

Myyjat kiistavat valittajan vaatimuksen, silld pinta-alojen luvut on otettu rakennusoi-
keuslaskelmasta, missa on otettu huomioon kerrosalat, ei huoneistoalat. Ostajat ovat
saaneet asiakirjat ennen kaupantekoa ja kauppakirjaan on merkitty, etta pinta-
alatiedot ovat suuntaa antavia. Huoneistoala oli kauppakirjassa "noin”- arvona, mutta
myyntiesitteessé pinta-ala oli esitetty tarkkana arvona. Lautakunta katsoo ostajan
puolesta kaupanteon kannalta merkityksellisemmaksi sen, mitd myyntiesitteessa on
ilmennyt. Lautakunnan mukaan kiinteiston kaupassa rakennusten pinta-alatiedot eivat
ole hintaa maarittava tekija yksinddn, mutta ne eivat ole merkitykseton tekija silla
pinta-alat poikkeavat merkittavasti todellisista pinta-aloista. Ndin ollen kohteessa on

virhe ja lautakunta arvioi virhetta vastaavaksi hinnanalennukseksi 15 000 euroa.”

— Myyja laiminly6 tiedonantovelvollisuutensa ja on jattanyt ilmoittamatta ostajalle kiinteiston kayt-
tdon tai arvoon vaikuttavasta ominaisuudesta, josta myyija tiesi tai hanen olisi pitanyt tietaa ja

tdman voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan.

B: “Jos on myyja joka on tehnyt sen rakennuksen niin sifloinhan hén tietéa miten se on tehty ja sit
Jjos on asunut sfind.. Monestihan mekin laitetaan sitte et jos on esim kuolinpesd myy kohteen ja siel-
/d on osakkaat jotka ei oo koskaan asunut sielld niin me laitetaan kauppakirjaan ettd myyjalld ei ole
asumiseen perustuvaa kokemusta kaupankohteen kunnosta vaikkapa siita etta joku makuuhuoneen
nurkka on kylma. Semmonen joka on asunut talossa niin aika vaikee on niinku vedota jos on talossa

Pitkdan asunut et ma en jotakin seikkaa tienny. Semmonen olis pitdnyt tietda.”

B: “Kerrotaan realiteetteja et tdalld ei oo asuttu niin todetaan ettd ei oo asuttu. tavallaan heittda pal-
loo sille ostajalle et sun pitdd selvittda tarkemmin koska mekéaan ei tiedetd. Jos tdssé on 20 vuotta
asuttu tdssd kdmpdssa nif ostaja olettaa et se myyjé kertoo, miks taslld menee sahkoo tuplasti kun
on pikkusen reikid ikkunan alla. Tavallaan niinkun se idea on normaali kaupassa etta jos sulla on ol-
lut kohde pitkadn niin sé tunnet sen paremmin kuin jos sé oot ollu sielld vdhan aikaa etka oo asunu

sielld.”

Esimerkki 9: Myyjan tiedonantovelvollisuuden laiminlyénti (Kuluttajariitalautakunnan paatos
1091/81/08)

"Ostaja osti kiinteiston rakennuksineen 29.11.2007. Ostajan mukaan myyjat eivat
ker-toneet asuinrakennuksen viemarin huonosta kunnosta seka rakennuksen oikeasta
sahkdnkulutuksesta ennen kaupantekoa. Ostajat vaativat vahingonkorvauksia viema-

rin korjaamisesta seka ilmoitettua suuremmista séhkdkuluista.
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Myyntiesitteessa oli mainittu viemarien olevan kuvattu vuonna 06, joten ostaja oletti
viemadrien olevan kunnossa. Myyjat olivat myds sanoneet, ettei viemarissa ole ongel-
mia. Kaupanteon jélkeen ostajille oli kuitenkin selvinnyt, etta kiinteistdn viemaria oli
kdyty avaamassa useasti ja ettd myyja oli saanut tarjouksen viemarin korjaamisesta
jo vuonna 2006. Viemarin korjaus tulisi maksamaan yli 5 000 euroa. Kohteen kunto-
tarkastusraportti oli valmistunut vasta kaupanteon jalkeen. Myyjat olivat myyntiesit-
teessa ilmoittaneet sahkokulujen olevan noin 70 euroa kuukaudessa, ostajilla kulut
olivat kuitenkin olleet noin 130 euroa/kk. Kayttokustannukset ovat olleet ostajien mu-

kaan kauppaan vaikuttava seikka.

Myyijien mukaan ostaja on tutustunut viemarinkuvausraporttiin ja myyntiesitteessa on
mainittu, etta talo on rakennettu vuonna 1964 ja etta putket ovat alkuperadiset. Ostaja
on suostunut kuntotarkastuksen suorittamiseen kaupanteon jalkeen. Myyjien sahko-
laskut olivat olleet 50- 200 euroa, joten myyntiesitteessa oli kuvattu keskimaardinen

kulutus.

Lautakunta toteaa ostajan voineen olettaa, ettei viemareissa ole vikaa ja ettd myyjan
olisi tullut kertoa korjaustarpeista. Myyjat eivat ole oikaisseet puutteellisia markkinoin-
titietoja sekd myyjien tiedonantovelvollisuutta on laiminly6ty, silla he eivat olleet vas-
tanneet totuudenmukaisesti siihen, onko viemarin toiminnassa ollut ongelmia. Lauta-
kunta pitéda asianmukaisena hinnanalennusta. Viemarien korjaus johtaa rakennuksen
tasonnousuun joten virhetta vastaavaksi hinnanalennukseksi maaritelldén 2000 eu-
roa. Myyntiesitteessa ilmoitettu sahkokulu ei vastaa todellisia séhkokuluja, ja tiedoilla
voidaan olettaa olleen vaikutusta kauppaan, joten lautakunta suosittaa hinnanalen-

nusta taltakin osin 2000 euroa hyvityskorkoineen.”

Myyja on jattanyt oikaisematta havaitsemansa ostajan virheellisen kasityksen kiinteistén ominai-

suudesta, joka vaikuttaa kiinteiston soveltumiseen aiottuun kayttéon

Kiinteistd poikkeaa laadultaan salaisen virheen vuoksi enemman, kuin myydyn kaltaiselta kiin-

teistoltd voidaan kauppahinta ja muut olosuhteet huomioon ottaen perustellusti edellyttaa

Laissa ei ole maaritelty kasitettd "salainen”, mutta lain esitdissa sitd kuvataan siten, ettei myyja tai

ostaja voinut havaita puutteita ennen kauppaa ja siten myoskaan tietda virheesta. Salaisen virheen

kasittelyssa otetaan huomioon se, millainen kiinteisté on verrattuna muihin samalla seudulla olevien

saman ikaisten ja laatuisten kiinteistdjen tasoon. Uudemmalta rakennukselta voi siis edellyttda pa-

rempaa kuntoa ja rakennustapaa kuin vanhalta rakennukselta, ja kohteen tulisi aina vastata sen ra-

kentamisajalle tyypillistd laatutasoa. (Hallituksen esitys Eduskunnalle maakaareksi ja erdiksi siihen
liittyviksi laeiksi 1994, 51.)
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Esimerkki 10: Salainen virhe (Korkeimman oikeuden ratkaisu S2014/136)

9.2 Vallintavirhe

"Ostaja oli ostanut kiinteistdn, jolla sijaitsi 1955 vuonna rakennettu asuinrakennus.

Kaupanteon jalkeen rakennuksessa havaittiin kosteusvaurioita. Virheiden korjauskus-
tannukset olivat merkittavat ja olennaisesti suuremmat kuin ostaja oli voinut kuvitella
joutuvansa maksamaan rakennuksen korjauskuluina. Koska summa oli suuri, kiinteis-

ton virhetta oli pidettava olennaisena.

Kardjaoikeus arvioi ndyton perusteella, etta talo oli merkittévien vaurioidensa vuoksi
poikennut laadultaan merkittavasti siitd, mtid 1950-luvun talolta voitiin kauppahinta ja
muut olosuhteet huomioon ottaen perustellusti edellyttda. Kardjaoikeus myds arvioi,
ettd remontin suuruuden takia korjaus parantaisi rakennuksen tasoa merkittdvasti
verrattuna siihen, mitd kaupanteon aikana olisi voinut edellyttda. Terveystarkastaja oli
lausunnossaan todennut, ettei rakennuksessa asuta ennen korjauksien tekemista ter-
veyshaitan vuoksi. Karajaoikeus katsoo, etta edellytykset kiinteistén kaupan purkuun
ovat olemassa ja velvoittaa myyjaa palauttamaan kauppahinnan korkoineen.
Hovioikeus toteaa laatuvirheen ja ettd olennainen virhe vaatii korjauskustannuksien
olevan vahintaan 40 prosenttia kauppahinnasta. Hovioikeus ei tdten katsonut kaupan
purkamiselle olevan edellytyksig, silla korjaukset olisi tehtavissa kohtuullisin kustan-
nuksin. Korkein oikeus katsoo, ettd vauriot olivat laadultaan sellaisia, etta talon kayttd
asumistarkoitukseen edellytti virheiden korjaamista valittémasti. Virheiden korjaamis-
kus-tannukset olivat kuitenkin merkittavia ja niiden suuruuden arvioiminen epavar-
maa. maara oli suuri myds suhteessa kinteiston kauppahintaan. Korkein oikeus kat-

s00, etta taman vuoksi ostajalla on edellytykset kaupan purkamiseen.”

Kiinteistdn vallintavirheeksi luetaan seuraavat virheet:

Myyija on antanut ostajalle virheellistd tai harhaanjohtavaa tietoa kiinteistdn voimassa olevasta
kaavasta, rakennuskiellosta, luovutusrajoituksesta tai muusta kiinteistén kayttoa tai vallintaa ra-
joittavasta viranomaisen paatoksesta ja annetun tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan
Myyija on antanut virheellistd tai harhaanjohtavaa tietoa naapurikiinteiston kayttéa koskevasta
viranomaisen luvasta tai paatoksesta ja annetun tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan
Myyja on jattanyt iimoittamatta ostajalle em. paatdksesta tai tiedossaan olevista luvista tai paa-
toksista, joka vaikuttaa myydyn kiinteiston kayttoon tai arvoon

Myyja on jattanyt oikaisematta havaitsemansa ostajan virheellisen kasityksen 1 ja 2 kohdassa
tarkoitetusta paatdksesta tai sellaisesta asiasta, joka estda ostajaa kayttamasta tai vallit-
semasta kiinteistéa aiotulla tavalla

Kiinteistolla olevaan rakennukseen tai siind harjoitettuun toimintaan ei ole tarvittavaa lupaa
Madardosaa tai -alaa ei voida kiinteistonmuodostamislain rajoitusten vuoksi muodostaa kiin-
teistoksi. (Maakaari 1995, luku 2, § 18.)
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Esimerkki 11: Vallintavirhe kiinteistéssa (Korkeimman oikeuden ratkaisu S2014/415)

"Myyja oli ilmoittanut ostajille, ettd kaupan kohde sijaitsi alueella, jolle oli hyvaksytty
kaavarunko ja kiinteistoé on asuinkayttodn tarkoitettua aluetta. Myyja ei ollut kertonut,

etta osa kiinteistdsta oli osoitettu kaavarungossa uimaranta- ja venevalkama alueeksi.

Ostajat vaativat hinnanalennusta ja vahingonkorvauksia, silla he eivat olleet tienneet
osan kiinteistosta kuuluvan yleiseksi uimarannaksi. Myyja oli siis jattanyt kertomatta
olennaisen seikan. Myyja oli ollut tietoinen siita, etta tarkoituksena oli ottaa kiinteistd

asumiskayttoon.

Kauppakirjan mukaan ostajat olivat tutustuneet asemakaavaan mutta he eivat olleet
tietoisia virkistysaluevarausten osalta. Myyntiesite oli ollut harhaanjohtava ja ostajien
ei ollut kehotettu ottamaan selkoa kaavarungosta. Ostaja ei ole siis laiminlyényt se-
lonottovelvollisuuttaan. Myyja sen sijaan tiesi kaavarungon aluevarauksista ja siitd,
ettd ostajat etsivat rauhal-lista ja yksityisyyden suojaavaa kiinteistéa. myyjan on siis
taytynyt ymmartaa, ettei ostajalla ole oikeaa tietoa kaavarungon virkistysaluevarauk-

sista.

Korkein oikeus katsoi, etta kiinteistdssa oli Maakaaren (1995) 2 luvun 18 §:n 1 mo-
mentin 4 kohdassa tarkoitettu vallintavirhe. Ostajilla oli oikeus hinnanalennukseen ja

vahingonkorvaukseen.”

Oikeudellinen virhe

Kiinteiston oikeudelliseksi virheeksi luetaan seuraavat virheet:

— kolmannella osapuolella on oikeus julistaa kauppa tehottomaksi ja ostaja voi menettda omis-
tusoikeutensa kiinteistdon

— myyja on antanut ostajalle vaaraa tietoa tai jattanyt kertomatta tietoa lainhuudon saajasta, kiin-
teiston pantti- tai vuokraoikeudesta tai muusta kiinteistéon vaikuttavasta oikeudesta ja téman
katsotaan voineen vaikuttaa kauppaan

— ostajalle ei voida saada lainhuutoa myyjan virheellisten saantokirjojen vuoksi (Maakaari 1995, 2.
luku § 19.)

Myyja vastaa siitd, etta luovuttaa ostajalle omistusoikeuden kiinteistédn, eika ostajan oikeutta rajoita
sivulliset oikeudet. Ostajalla ei ole selonottovelvollisuutta oikeudellisesta virheesta. Oikeudellisessa
virheessa kyse voi olla siita, ettd myyja ei ole ollut myymansa kiinteiston omistaja tai myyja on os-
tanut kiinteistdon, mutta kauppasopimus on ollut patematén, joten myyja ei ole kelpoinen myymaan
kiinteistéa. (Hoffren 2013, 137-138.) Sivullisella (kiinteiston oikealla omistajalla) on oikeus saada
kiinteist® takaisin, mikali luovutuskirjat, valtakirjat yms. asiakirjat ovat olleet vaarennettyja (Hoffren
2013, 140).
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10  REKLAMOINTI KIINTEISTOKAUPASSA

Ostajan on ilmoitettava virheestd ja siihen perustuvista vaatimuksistaan kohtuullisessa ajassa siita

kun han havaitsi virheen tai kun hanen olisi pitédnyt havaita se. Tama koskee mydés sopimusrikko-

muksia. Ostajan on ilmoitettava laatuvirheesta tai sopimusrikkomuksesta myyijalle viiden vuoden ku-

luessa siitd, kun kiinteiston hallinta on luovutettu tai hdn menettda oikeutensa vedota siihen. Mikali

myyja on menetellyt kunnianvastaisesti tai térkedn huolimattomasti, han ei vapaudu vastuusta vii-
dessd vuodessa. (Maakaari 1995, luku 2, § 25.)

Esimerkki 12: Reklamointi. Kunnianvastainen ja arvoton menettely (Kuluttajariitalautakunnan paatos

1108/82/07)

"Ostajat ostivat asuinkiinteiston vuonna 2000. Kohteen kauppahinta oli n. 109 300
euroa. Ostajat vaativat myyjalta kauppahinnan alennusta n. 30 000 euroa ja lisaksi
va-hingonkorvauksia kohteen asumiskelvottomuuden takia menetetysta kaytto-
hyodysta seka heille tulleista korjaus- ja selvittelykuluista, seka asianajokuluista kor-

koineen.

Kiinteistolld on myyjien 1990-luvulla rakentama omakotitalo. Talosta paljastui merkit-
tavia korjaustarpeita. Myyjat ilmoittivat talon rakennusajankohdaksi vuoden 1998,
mutta rakennusvalvonnan tietojen mukaan se on rakennettu jo 1993- 1994. Lisaksi

kavi ilmi, etta rakennuksen loppukatselmus oli pitamatta.

Kohteen itse rakentaneina ja tietoisina rakennusvirheistda myyjat ovat antaneet koh-
teesta virheellista tietoa ja jattaneet kertomatta oleellisia tietoja. Myyjien kunnianvas-
taisen ja arvottoman ja tdrkedn menettelyn vuoksi ostajilla on oikeus hinnanalennuk-
seen ja vahingonkorvaukseen. Ostajat olivat ilmoittaneet vioista myyijille suullisesti
heti ne havaittuaan. Ensimmaisen kerran he reklamoivat jo vuonna 2001, mydhem-
min vuonna 2004 ja 2005. Vuonna 2005 he tekivat kirjallisen virheilmoituksen. Osta-

jat myivat kohteen rakennusvirheineen vuonna 2006.

Maakaaren mukaan ostajan tulisi ilmoittaa laatuvirheestd viiden vuoden kuluessa kiin-
teiston hallinnan luovutuksesta. mutta myyja ei vapaudu vastuusta, mikali han on
menetellyt kunnianvastaisesti ja arvottomasti. Virheilmoituskirje vuodelta 2005 ei tay-
ta lainvaatimuksia virheilmoituksesta, koska siina ei ole esitetty myyijia vastaan mi-
taan vaatimuksia. Suullisista virheilmoituksista ei ole todisteita, joten vuonna 2006

tehty virheilmoitus on ainoa lainmukainen virheilmoitus myyjille.

Lautakunta pitda rakennusvirheita olennaisina, joten kohteen laatua on pidettava
merkittdvasti huonompana kuin ostajille on ollut oikeus olettaa. Myyjat ovat rakenta-

neet kohteen, joten heidan katsotaan tienneen vioista. Kunnianvastaisena ja arvotto-
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mana voidaan pitaa kohteen tietojen salailua ja harhaanjohtavan kuvan antamista.
Nain ollen ostajilla on oikeus edelleen vedota laatuvirheeseen. Lautakunta pitda
asianmukaisena 20 000 euron hinnanalennusta korkoineen, mika peittaisi kohteen
olennaiset viat. Kdyttohyddyn menetyksesta lautakunta ei suosita korvausta, silla ei
ole ndyttda kohteen asumiskelvottomuudesta. Myyijien tulee korvata myds asiantunti-

jaselvitykset seka ostajien oma tyd virheiden selvittelyssa.”

Maakaaressa ei ole saanndstd ostajan jalkitarkastusvelvollisuudesta. Kiinteistdn tai asunnon virheet
tulevat ilmi yleensa pidemman ajan kuluttua esimerkiksi remontin yhteydessa. Ostajalla ei ole velvol-
lisuutta ilman erityistd syyta ryhtya selvittdmdan kohteen kuntoa, mutta epailyttavista seikoista ha-
nen on otettava selvaa. Se, mita ostajan "tulisi havaita” on hankala arvioida, mutta tdssa otetaan

huomioon se, mita tavalliselta yksityishenkil6lta voidaan edellyttaa. (Hoffren 2013, 184.)

Kuten yleensé onkin, ostaja on hankkinut kiinteistén asunnoksi tai vapaa-ajan asunnoksi itselleen tai
perheenjasenilleen. Hanella on siten oikeus kohdistaa laatuvirheeseen perustuva vaatimuksensa
myyjan sijasta kiinteiston rakentaneeseen elinkeinonharjoittajaan tai taloelementtien toimittajaan tai
urakoitsijaan, joka on luovuttanut kiinteiston myyjalle tai taman edeltdjalle. (Maakaari 1995, luku 2,
§ 26.)



33 (54)

11 VIRHEEN SEURAAMUKSET KIINTEISTOKAUPASSA

Ostajalla on oikeudellisen virheen perusteella oikeus hinnanalennukseen, vahingonkorvauksiin tai
mikali kyseessé on olennainen virhe, hanella on oikeus purkaa kauppa (Maakaari 1995, luku 2, § 17-
19). Ostajalla on oikeus pidattya maksamasta kauppahintaa, mikéli hanelld on sopimusrikkomukseen
pe-rustuva vaatimus. Oikeus koskee my6s myyjaa, mikdli hanelld on vaatimus ostajaa kohtaan. Tal-
I6in myyja saa pidattya luovuttamasta kiinteiston hallintaa. (Maakaari 1995, luku 2, § 30.)

11.1 Hinnan alennus ja vahingonkorvaus

Hinnanalennuksen edellytykset ovat lievimmat virheiden seuraamuksista. Hinnanalennus ei edellyta

virheen olennaisuutta tai myyjan huolimattomuutta. Maakaaren esitdiden mukaan "hinnanalennuk-

sen tarkoituksena on tasapainottaa ostajan maksettavaa kauppahintaa suhteessa luovutettuun, so-

pimuksenvastaiseen kiinteistoon.” (Hallituksen esitys Eduskunnalle maakaareiksi ja eraiksi siihen liit-
tyviksi laeiksi 1994, 64.)

Ostaja voi vaatia virheen sattuessa hinnan alennusta. Hinnan alennus maaritelldan vahentamalla so-
vitusta kauppahinnasta virheellisen kiinteiston arvo kaupantekohetkella. Mikali kauppahinta on
alempi kuin kiinteistdon kaypa arvo, alennusta maariteltdessa otetaan huomioon kauppahinnan ja so-
pimuksen mukaisen kiinteiston arvon suhde. Myyjan on myds maksettava hinnanalennuksena palau-
tettavalle kauppahinnalle korkolain mukaista korkoa siita Iahtien, kun han vastaanotti kauppahinnan.
(Maakaari 1995, luku 2, § 31.)

Esimerkki 13: Hinnanalennus kiinteiston kaupassa (Kuluttajariitalautakunnan suositus 05/82/526)

"Ostaja osti kiinteistén 8.1.2004 hintaan 50 000 euroa. Marraskuussa 2014 ostaja il-
moitti talon katon korjaustarpeesta ja vaati hyvitysta 8 000 korkoineen, silld korjaus-

kustannukset olivat yli 10 000 euroa.

Kauppaa tehdessa myyjat olivat kertoneet, ettd katto on korjattu Iahiaikoina. Tédman
vuoksi ostajalla ei mielestdan ollut velvollisuutta menna tarkastamaan katon kuntoa,
etenkin kun oli talvi. Kaupanteon jélkeen selvisi, ettd katto vuotaa ja sen rakenne on
toteutettu virheellisesti ja vastoin maarayksia. Kattoon oli kdytetty vanhaa, purkukoh-
teesta peraisin olevaa materiaalia, mika ei ole tavanomaista. Myyjien mukaan ostajille
kerrottiin katon keskenerdisyydesta ja vanhoista kattopelleistd, ja ostajaa oli kehotet-
tu kilpeamaan katolle, jotta han olisi nahnyt katon kunnon. Ostaja oli hyvaksynyt ka-
ton sellaisena kuin se on tutustumatta siihen tarkemmin. Kohteessa tehtiin kuntotar-
kastus, jota ei ulotettu katon rakenteisiin. Peltikatteen laatu oli kuitenkin silmin nah-
tavissa ja ostajan oli taytynyt olla tietoinen siitd kauppaa tehdessaan. Katon remontil-
le oli haettu asianmukainen rakennuslupa. Asunnon laajennukselle (katon remontille)

oli haettu aikanaan asianmukainen rakennuslupa. Koko katon uusiminen oli taysin
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tarpeetonta. Kohteen arvo on ostajan tekemien korjausten my&ta noussut siita, mita

se kaupantekohetkella oli.

Lautakunta katsoo, ettei ostaja ole laiminlydnyt selonottovelvollisuuttaan ja hanen ei
ole ollut vélttamatdnta menna katolle selonottovelvollisuutensa tayttamiseksi. Katolla
mahdollisesti olleen lumen ja jaén vuoksi katon laatu ja kunto olisivat saattaneet jaa-
da tarkemmin selvittamatta joka tapauksessa. Lautakunnan kasityksen mukaan osta-
jan on taytynyt maasta kasin havaita, etteivat kattopellit ole uusia. Lautakunta kui-
tenkin katsoo, etta katto on osoittautunut kaupanteon jalkeen kokonaisuudessaan
merkittdvasti huonommaksi kuin ostajalla on ollut syyta olettaa. Kustannusten suuren
maaran vuoksi lautakunta katsoo laadun poikkeavan merkittavasti siitd, mita silta
edellytetdan ja kyseessa olevan virhe.

Hinnanalennusta madriteltdessa on otettava huomioon kohteen kunnon paraneminen.
Ostaja on tiennyt kauppaa tehdessaan, ettei katto ole uusi ja nyt se on. Katon korja-
ustarve oli kuitenkin tullut aiemmin kuin ostaja voi olettaa, silla kattorakenteita oli
korjattu ja uusittu vasta nelja vuotta sitten. Virhetta vastaavaksi hinnanalennukseksi

suositetaan myyjien maksavan 1 500 euroa korkoineen.”

Vahingonkorvaus kasitteena kattaa tdyden korvauksen sopimusrikkomuksesta aiheutuneesta vahin-
gosta. Myyja voi osoittaa, ettei kiinteistdn virhe tai sopimusrikkomus johdu hanesta tai hanen huoli-
mattomuudestaan ja talldin hdnen ei tarvitse korvata vahinkoa. Korvausta voidaan myos sovitella,
mikali se ndhdaan kohtuuttomana ottaen huomioon sopimusrikkomus, vahingon aiheuttajan mahdol-
lisuus vahingon ehkdisemiseen, toisen sopijapuolen myétavaikutus vahinkoon tai muut olosuhteet.
(Maakaari 1995, luku 2, § 32.)

11.2 Kiinteistdkaupan purku

Mikali paadytaan kiinteistbkaupan purkuun, myyjan on palautettava saamansa kauppahinta ostajalle
ja ostajan taasen on luovutettava kiinteisto takaisin myyjalle. Ostaja on voinut saada kiinteistosta
merkittdvaa tuottoa tai hyotya, jolloin hdnen on maksettava siita korvaus myyjalle. Myyjan taas on
suoritettava ostajalle korvaus kiinteiston hoidosta aiheutuneista kuluista seka sellaisista kustannuk-
sista, jotka ovat lisdnneet kiinteistdn arvoa. Myyjan on myds maksettava kauppahinnalle korkolain
mukaista korkoa siitd paivasta lahtien, kun han on vastaanottanut kauppahinnan. Ostajalla on myds
oikeus vieda kohtuullisessa ajassa kiinteistélle rakentamansa rakennukset ja laitteet pois, jotka eivat
ole kiinteistén kannalta valttamattdmia tai joiden irrottamisesta ei koidu haittaa kiinteistélle. (Maa-
kaari 1995, luku 2, § 33.)

Ostajalla on oikeus purkaa kauppa vain, jos han voi palauttaa kiinteiston takaisin myyjalle. Mikali os-
tajan toimenpiteiden takia kiinteistén arvo on laskenut, hanen on maksettava arvon alentumista vas-
taava korvaus myyijalle. Mikali ostajan panttioikeus rasittaa kiinteistda, ostajan on korvattava myyjal-

le se osa kiinteistostd, joka voidaan peria panttioikeuden nojalla. Kaupan purkamisessa on muistet-
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tava, etta kanne on pantava vireille kymmenen vuoden kuluessa siité kun kiinteiston hallinta on luo-
vutettu. (Maakaari 1995, luku 2, § 34.)
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12 VIIVASTYS KIINTEISTON KAUPASSA

Mikali myyja ei luovuta kiinteistén hallintaa kuten sovittu, ostajalla on oikeus vaatia sopimuksen
tayttymista. Mikali viivastys on olennainen eikd ostaja ota kiinteistda vastaan, ostaja saa vaatia kau-

pan purkua. Lisaksi ostajalla on oikeus vahingonkorvauksiin. (Maakaari 1995, luku 2, § 27.)

Mikali ostaja ei sovittuna aikana maksa kauppahintaa tai suorita muuta sovittua vastiketta, myyjalla
on oikeus vaatia sopimuksen tayttymista ja vahingonkorvauksia. Mikali viivastys on olennainen tai
ostaja jattaa kauppahinnan suorittamatta osittain tai kokonaan, myyja saa purkaa kaupan ja vaatia
vahingonkorvauksia. Tama edellyttaa kuitenkin sitd, ettéd kauppakirjan mukaan kauppahinnan mak-
saminen on kiinteiston omistusoikeuden pysymisen tai siirtymisen ehtona. Myyijalla ei ole kuiten-
kaan oikeuta purkaa kauppaa tai vaatia vahingonkorvausta, mikali maksuviivastys johtuu lain saan-
noksesta, yleisen liikenteen tai maksuliikenteen keskeytyksesta tai muusta esteestd, jota ostaja ei

voi valttad. Myyjan viivastyskoroista saddetaan korkolaissa 633/82. (Maakaari 1995, luku 2, § 28.)

Myyijalla on oikeus purkaa kauppa ja vaatia vahingonkorvauksia, mikali ostaja on kaupan teon jal-
keen asetettu konkurssiin, todettu ulosmittauksessa varattomaksi tai on ilmeistd, ettei ostaja tule
tayttdmaan maksuvelvollisuuttaan. Tassakin ehtona on se, etta kauppakirjan mukaan kauppahinnan
maksaminen on kiinteistén omistusoikeuden pysymisen tai siirtymisen ehto. Kauppaa ei kuitenkaan
saa purkaa, jos maksamatta oleva kauppahinta ei ole maaraltédan olennainen tai jos kauppahinnasta
asetetaan hyvaksyttava vakuus kohtuullisessa ajassa maksukehotuksen antamisen jalkeen. (Maa-
kaari 1995, luku 2, § 29.)
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13 VIRHEESEEN VETOAMINEN JA REKLAMAATION KOHTUULLISUUS

Seka maakaaressa ettd asuntokauppalaissa on rajoitettu ostajan oikeutta vedota virheeseen, mikali
han on tiennyt siita tai hanen olisi pitényt tietda siita. Lisaksi ostaja ei voi vedota virheeseen, mikali
ei ole ilmoittanut virheestd ajoissa myyjalle. (Hoffren 2013, 169.) Ennen reklamoimista on kuitenkin

tiedettava, mika on oikeastaan lain mukainen virhe.

B: ” Perusongelma, ettd mikd on virhe ja kaupantekohetkelld jos jokin asia on tiedossa niin se ei voi
koskaan olla virhe. Jos se ei ole tiedossa tai se ilmenee kahden vuoden kuluessa niin sillon se vor ol-

la virhe. ”.

Ostaja ei voi mydskaan virheena vedota sellaiseen seikkaan, mika on havaittu jo asunnon kuntotar-
kastuksessa tai mikali myyja on kehottanut tarkastamaan jotakin tarkemmin ja ostaja on paattanyt

olla tutkimatta asiaa. (Jarvensivu 2015a)

Kiinteistokaupan virheellisyys maaraytyy sen mukaan, millainen kiinteisté on kauppaa tehdessa.
Myyja vastaa aina kiinteistossa myyntihetkella olleista virheista, vaikka virhe ilmenisi vasta myo-
hemmin. Sellaiseen virheeseen ei kuitenkaan voi vedota, jonka myyja on korjannut ennen kiinteistén
luovuttamista ostajalle. (Maakaari 1995, 2 luku, 21 §.) Ratkaisevaa on se, onko vian tai syyn perus-
te ollut kaupantekohetkelld. Myyja on vastuussa vain kaupantekohetkelld olleista virheista tai myo-
hemmin ilmenneista virheistd, jotka johtuvat myyjan huolimattomuudesta. Virheena voidaan lukea

vain sellainen virhe, minka voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan. (Hoffren 2013, 82.)

B: Ja monestihan tulee nimenomaan juurikin ndyttéongelmia, ettd siind kdydaan tavallaan keskus-
telua siitd ettd oliko se virhe kaupantekohetkelld vai onkse tullut myéhemmin ja johtuu vaikka osta-
Jjan kdyttovirheesta, ei oo kdytetty ilmastointia niin tulee kosteutta sinne tai pidetdan talvella lilan

kylména tulee kosteutta, ettd onko se ollut kaupantekohetkelld.”

Lisaksi haastattelussa painotettiin sitd, ettd kaupassa ei ole lain mukaista virhetta, mikali se on ha-

vaittu ostopaatosta tehtaessa.

B: “Kaupan kohteessahan ei ole virhetta silloin jos poikkeama on havaittu tai piti havaita eli tavallaan
kysymys on tuossa ettd mitd virheitd on kauppaa tehtdessa eli siithenhdn puututtaisiin jos asunnossa
oli virhe. Eli jos huomattaisiin ettad kohteessa on vaikka vaara tieto tai joku semmoinen virhe joka pi-

tais kertoo ennen kauppaa niin sehan tietysti kerrotaan, niin silloin kun se kerrotaan se ei ole virhe.”
B."Lakihan Iéhtee siitd, ettd semmoinen on virhe jonka ostaja havaitsi tai olisi pitédnyt havaita”
Reklamoinnin kohtuullisuutta arvioitaessa on otettava huomioon kaksi asiaa: milloin ostaja on ha-

vainnut virheen ja milloin hanen olisi tullut havaita virhe. Sitten pohditaan, onko tdman ajankohdan
ja reklamaation valinen aika kohtuullinen. (Hoffren 2013, 183.) Kohtuullinen reklamaatioaika on kui-
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tenkin tapauskohtainen. Hoffrenin (2013, 188) mukaan oikeuskirjallisuudessa on kokonaisuudessaan

viitattu 5-7 kuukauden reklamaatioaikaan, mutta sita ei haluta pitaa sidottuna.

B: “Lakihan Iéhtee kohtuullisesta ajasta, virheestd pitda reklamoida kohtuullisessa ajassa siité kun se
on havaittu, tapahtuipa se kuukauden padsta kaupasta tai vuoden passtd kaupasta. Et se ei taval-
laan se kahden ja viiden vuoden aika oo mikaan virheitten kerdysaika et kerdtaan kuin kauppalistaa
virheista.

Nyt huomaa itekki et monella asiakkaalla mitd meillekki tulee reklamaatioita, ne on just siflon kun
rupee se viisi vuotta paukkumaan niin sitte ruetaan ihmettelemdaén et voiskohan taalta I6ytyy jotain

sellasta minkd sais vield myyjan piikkiin. ”

Haastateltavat toivat esille myds sen, ettd asunnot eivat Suomessa kdy enda kaupaksi hyvin kun
vain kasvukeskuksissa. Kun nain kdy ja reklamaatioaika alkaa kulua umpeen, ryhdytadn etsimaan vi-
koja joita saisi viela myyjan maksettavaksi. Huomioon otettiin myds se, miten hankalaa on maaritella

osapuolten riskienjako ja vastuu.

B: “Kuluttajariitalautakunnan asuntovalitukset on lisdantyneet, nimenomaan on liséantyneet koska
nythén jos sa oot ostanu asunnon vaikka kolme vuotta sitten ja se el oo ihan tdssd keskustassa ja
nyt sen myyt niin sé saat takkiin siind. Silld tavalla kaikki ne mitd sé oot panostanu rahaa siihen on
sulle tavallaan kuluja, mukaan lukien valityspalkkio. Sit kun se elémd ei meekkaa et on ostettu ihas-
tuksissa kdmppda ja huomataan et se pitdis maksaakki ja sitte menee tossut vastakkain nii sit rue-
taan miettimaan et I0ytysko tdssa jotai vikaa et saatasko me myyjaa vaha tédhan hommaan mu-
kaan.”

B: "Ruetaan penkomaan kaikki I0ytGsko jotain, tossa on yks keissi missa viis vuotta tulee syksylld
tay-teen ja nyt sitte ruettu tonkimaan taloa etta Ioytyisko taélta jotakin mité vois myyjélle pistda..
Toinen asia on vield hyvd huomata, ettd eihan se niin voi olla etta ettd jos meilld on 15 vuotta vanha
pesuhuone, et nyt se korvattas 2016 luvun kuntoon myyjén piikkiin. Ei vaan siind on joku tietty kayt-
toikd olemassa, sitd vaan ei tiedetd kuinka pitka. Ja siitdhdn ne tulee monesti ne riidat ettd mikd on
se et jos se remppa maksaa vaikka 15 000 niin paljonko siita kuuluu myyjalle silld perusteella ettd se
(pesuhuone) oli mérka. Paljonko siitd maksaa ostaja sen takia ettad se oli muutenki se remontti ve-

naamassa se tuurikseen 10ys vahd mérkas, se saa osamaksajaks siitd myyjan.”

K: “Erityisesti kiinteistokaupoissa on vallalla virheellinen kdsitys siita, ettd ostaja voi viiden vuoden
ajan vaatia mistad hyvéansd talon viasta hyvitystd myyjélts. Ei ehkd tiedosteta, etta talon ikdantymi-
sestd johtuvat viat eivat ole lain tarkoittama virhe. Témda nékyy lautakunnan kahden yksityishenkilon

valisid asuntokauppoja ratkottaessa — hyvityssuositusprosentti on paljon keskimaéraistd pienempi.”
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14  ASIANTUNTEMUKSEN VAIKUTUS ASUNTOKAUPASSA

Osapuolten asiantuntemusta on Hoffrenin (2013, 173) mukaan pohdittu oikeuskirjallisuudessa. Oi-
keuskirjallisuudessa on kaynyt ilmi, etta asiantuntemattomuus ei lievenna tarkastusvelvollisuutta,

mutta erityinen asiantuntemus korottaa tarkastusvelvollisuudelle annettuja vaatimuksia.

Asiaa arvioidaan objektiivisesti, mutta ostajan tietotasolle annetaan myds merkitysta. Esimerkiksi ra-
kennusalan ammattilaisella on parempi tietdmys rakentamisesta, joten haneltd edellytetadn parem-
paa ymmarrysta virheista. Mygs virheiden havaitsemisen mahdollisuudet otetaan huomioon; esimer-
kiksi mikali katolla on ilmennyt virhe, mutta sen olisi voinut havaita katolla kdydessaan, virheeseen
ei voi vedota. Mikali katolle ei ole ollut mahdollisuutta menna, virheeseen voi vedota. (Jarvensivu
2015b)

Hoffren on tehnyt tutkimusta siitd, vaikuttaako asiantuntemus korkeimman oikeuden ratkaisuun.
Han tarkasteli 13 oikeustapausta ja tuli siihen tulokseen, ettad vain kolmessa nadista tapauksista kiin-
nitettiin huomiota siihen, ettd osapuolet olivat yksityishenkilita. Ndissa tapauksissa tama oli mainit-
tu l1ahinna siksi, ettd todettiin osapuolten olevan tasavertaisia yksityishenkil6itd, kuluttajia tai ilman
kiinteistdalan asiantuntemusta. Hoffren kuitenkin painottaa, ettei tama tarkoita sitd, etteikd osapuo-
liasetelmalla olisi korkeimman oikeuden mukaan merkitysta. Tapauksissa kuitenkin kiinnitettiin huo-

miota siihen, ettd myytdva kohde oli asuntona kaytettdva kiinteisto. (Hoffren 2013, 58.)

Haastattelussa Kuluttajariitalautakunnalta kysyttiin vaikuttaako heidan paatdkseensa se, etta osa-
puolet ovat omalla kodillaan kauppaa kayvia yksityishenkil6itda. Vastaus oli kielteinen, mika tukee sita
ettd Kuluttajariitalautakunta on puolueeton elin ja kdytantd on sama riippumatta siitd, onko kysees-

sa asiantunteva henkild vai ei.

K: “Lautakunta on puolueeton oikeussuojaelin, joka ratkaisee asiat lain ja asiasta saadun selvityksen

mukaan eika tendenssimaisesti painota ratkaisujaan kenenkaén asianosaisen hyvéksi.”
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15  KIINTEISTOKAUPAN JA ASUNTO-OSAKKEEN KAUPAN EROAVAISUUDET

Kiinteiston ja asunto-osakeen kaupan erot johtuvat siita, etta asuntokauppalaissa ja maakaaressa on
joitakin havaittavia eroja. Onko kuitenkin parempi etta on laki erikseen asuinkiinteiston ja osake-
huoneiston myyntiin, vai tulisiko lakeja yhdentda? Yhtendisen lain luulisi helpottavan oikeuskasittely-
ja ja vaadrinkdsitystilanteita. Haastateltavat olivat kuitenkin kaikki sitd mielta, etta on hyva olla kaksi
erillista lakia.

A: 7 Osake- ja kiinteistokauppa poikkeavat sen verran toisistaan, etta erillinen lainséadanté on pai-

kallaan.”

B: 7 Kiinteistolld maallikot ymmartasd yleensd rakennuksen, kiinteistohan on yleensa jotain mika liittyy
maahan. Maakaarihan saéntelee tavallaan sitd, maakaaressahan on paljon muutakin kuin virhevas-

7”7

tuusdadoksia, lainhuutoon, kiinnitykseen, liittyvia asioita, paljon muuta.

K: “Asunto-osakkeen ja kiinteiston kaupoissa on merkityksellisid eroja jotka puoltavat sitd etta niistd
kummastakin séadetaan erilliselld lainsaadanndlla. Kuluttajariitalautakunta pyrkii kuitenkin tulkitse-
maan esimerkiksi virhekriteeristod kummassakin tapauksessa yhdenmukaisesti siltd osin kuin se on
mahdollista. Pyrkimyksend on, ettd kdytetyn asuinkohteen laatuvirhetta arvioitaisiin samalla tavalla
riippumatta siftd, onko kyse asuinkiinteiston vain asunto-osakkeen kaupasta. Taysin kattavasti nain
ei kuitenkaan voi menetella. Tahan on eri syita. Yksi merkityksellinen ero tulee siitd, ettd asunto-
osakeyhtidlain mukaan taloyhtio eli asunto-osakeyhtio, joka omistaa kyseisen rakennuksen, on aika
laajalti korjausvastuussa sen eri huoneistoissa ilmenevista vioista. Tilanne poikkeaa talta osin asuin-
kiinteistosta, jossa Idhtokohtaisesti kaikki korjaustarpeet jaavat kulloisenkin omistajan huolehditta-

vaksi.”

Nakyvimpana erona lakien vélilld itse huomasin reklamaatioajan, joka on maakaaressa viisi vuotta
(Maakaari 1995, luku 2, § 25) ja asuntokauppalaissa kaksi vuotta (Asuntokauppalaki 1995, luku 6, §
14). Lakitekstissa ei ole perustelua talle.

B: "Mé& en nda mitéan perustetta sille miksi asuntojen vastuuaika se kaks ja viis vuotta on erilainen.
Se pitds mun mielesta ehottomasti lyhentda ja mieluummin siihen kahteen vuoteen ku viiteen vuo-

teen.”

B: ” Niin etta miksi ne on erilaisia? Kylléhan noille I6ytyy perustelut varmaan tuolla, mutta se on kylld
aika jénnda et se aika on erilainen erityyppisilla rakennuksifla niin kysymys etta nythan niinkun monil-
/a on se virheellinen kdsitys ettd se kaks vuoltta ja viis vuotta on semmonen aika millon voi kerdtd

niité virheitd paperilla ja levayttda ne sitten kun on kulunut vuosia.”

Lisaksi eroina kiinteistdjen ja asunto-osakkeiden valilla tuli esille haastatteluissa se, etté asunto-

osakkeissa mukana on asunto-osakeyhtid, joka omistaa huoneiston (Asuntokauppalaki 1995, luku 1,
§ 3).
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B: "Asunto-osakkeissahan on se kolmaskin osapuoli, toisinkun esimerkiksi kiinteistokaupassa. Jos me
puhutaan esimerkiks omakotitaloista sielldhdan on myyja ja ostaja, osakkeissahan on se asunto-

osakeyhtiokin joka itse asiassa omistaa sen rakennuksen”.

B: “Kun ostetaan asunto-osakkeitten osakkeita niin ostetaan oikeasti paperia, osakkeita joilla saa

hallita sitd huoneistoa, sen huoneiston omistaa se asunto-osakeyhtio.”

Tama vaikuttaa virhetilanteisiin, silla vastuunjako virhetilanteissa on erilainen. Asunto-osakeyhtié on

vastuussa tietyista asioista, mitka ovat lueteltu erikseen asunto-osakeyhtitlaissa.

B: “Sitte on kysymys siitd, ettd minkdlainen on vastuunjako sen osakkeenomistajan ja yhtion valilld
sehdn on ihan lueteltu et kuka vastaa mistakin... Kuka vastaa ulko-ovesta kuka putkistoista, kuka
vastaa kalusteista.. se on véhan se ettd mihin se kohdistuu se virhe sielld huoneistossa niin asunto-
osakeyhtidissa se on véhan erityyppinen kuin omakolitaloissa. Sielldhdn ei ole kun se yks vastaa ja

sielld on se myyja.”

B: ”Asunto-osakeyhtio jos joutuu maksamaan jotakin niin kdytdnndssdhan se osakkeenomistaja jou-
tuu kantamaan vastuuta sen vastikkeen muodossa.. On tietenkin se yksi maksaja sielld. Asunto-

osakeyhtiohdn ei rahasta ketdan muita kuin osakkaita.”

Haastatteluissa mainittiin omakotitalojen virheiden tulevan kallimmiksi kuin osakehuoneistojen.

A: "Yleensd osakehuoneistotyyppisissa kaupan kohteissa virhetilanteet ovat luonteeltaan pienempid
laadullisia virheitd eli voi olla kysymyksessa toimimattomat kodinkoneet tai pienet pintavauriot, joista
ei ole havatittu. Omakotitaloissa virhetilanteet koskevat yleensd kuntotarkastuksessa havaitsemat-

tomia rakenteéllisia vikoja ja vaatimukset ovat rahamadéraisesti suurempia.”

Silla, onko kyseessa maakaari vai asuntokauppalaki, ei ole kuluttajariitalautakunnalle ja sen paatok-
sentekoon huomattavaa merkitysta, silla pyrkimyksena on olla yhdenmukainen seka osake-kuin kiin-

teistokaupoissa.

K: “Lautakunta pyrkii soveltamaan lainséadantod yhdenmukaisesti siten, ettd virhetapauksia arvioi-
taisiin yhdenmukaisesti niin osake- kuin kiinteistokaupoissa. Toisaalta asunto-osakkeen kauppoihin
lifttyy lainsdadanndn kautta suojajérjestelmia, joita kiinteistékaupoissa ei tunneta. Tarkoitan télld eri-

tyisesti asuntokauppalain uuden asunnon kauppaan liittyvié vakuusjarjestelmia.”

Lakeja vertaamalla eroja I6ytyy vaaranvastuun kohdalla. Vaaranvastuu siirtyy asunto-osakekaupassa
ostajalle heti kaupan tekemisen jélkeen. (Asuntokauppalaki 1994, luku 6, § 7.) Kiinteistékaupassa
vaaranvastuu siirtyy, kun asunto on luovutettu ostajan hallintaan. (Maakaari 1995, luku 2, § 16.)
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OSTAJAN SUOJAAMINEN JA VIRHETILANTEIDEN ENNALTAEHKAISY

Kuluttaja-ostaja suojataan seka maakaaressa ettd asuntokauppalaissa samalla periaatteella eli saan-
nosten pakottavuudella ja virheen seuraamuksia koskevilla saannoksilld. Yksityishenkil6-myyjan va-
hingonkorvausvastuun edellytyksena on tuottamus, mika suojaa myyjaa esimerkiksi salaisen virheen
osalta. Ostajaa suojataan lain puitteissa l&hinna taloudellisesti, mutta laki ei turvaa tiedonsaantia.
Se, ettd kolmannen osapuolen virheeseen saa vedota, kannustaa muita toimimaan huolellisesti, jotta

he valttaisivat virhevastuun ja taloudellisen menetyksen. (Hoffren 2013, 55.)

Lait eivat kuitenkaan ehkaise ristiriitatilanteita. Riidan synnyttya toista osapuolta suojataan ja samal-
la toisen asema heikkenee. (Hoffren 2013, 53.) Miten ostaja sitten parhaiten suojaa itsensa ja miten

virhetilanteita parhaiten ennaltaehkaistdan?

Haastatteluissa kavi ilmi, etta ostajan on tdrkeda teetattdd kuntotarkastus ammattilaisella, tutkia
kaupan kohde ja sen asiakirjat hyvin seka myos tutustua taloyhtioon ja lahiympéristoon. Laki puol-
taa tatd ennakkotarkastussaannoksillaan.

K: “Tutkimalla asunnon niin, ettd saa konkreettisen kasityksen, mitd on ostamassa, erityisesti kiin-
teistokaupassa. Kuntotarkastajaa laki ei vaadi kdyttamaan, mutta jos ostajalla ei ole kokemusta
omakotitaloista ja niissa asumisesta, pateva kuntotarkastaja voi olla hyva apu — kunhan muistaa,

ette/ tavanomaisessa kuntotarkastuksessa valttamattd I0ydy esim. rakenteiden piilevét viat.”

K: “Tutustumalla seikkaperdisesti asunnon asiakirjoihin — erityisesti jos ostaa asunnon taloyhtiosts,

jossa on odotettavissa putki- ym. muita isoja korjauksia.”

A: “Laadukkaat kuntotarkastukset, huolellinen vélittdjatyd, huolellinen ostajan oma perehtyminen.
Perehtyy huolella ostettavaan kohteeseen ja kdyttad tarvittaessa omia asiantuntijoita, mikali oma

osaamistaso on rajallinen.”

B: “Niin ettd ylipadtdan tutkii sen kohteen kunnolla ja sielld on mukana joku semmonen joka dlyéda
rakentamisesta ja kohteen kunnosta... et se on asiantuntija eika "asiantuntija”. Tietenkin sitten jos
miettii taas asunto-osakeyhtiotd ni kattoo ne yhtion paperit koska siind ostetaan osakkuutta siitd yh-
tiosta, eikd rakennuksesta. Eli kahtoo ne yhtion paperit ja yhtion tilan mahdollisimman tarkkaan ja
tutkii ne asiakirjat ettd mikd on yhtion taloudellinen tilanne ja onko remonttivelkaa, ehkd sitten va-

héan pyrkii selvittda et onko sielld minkélaisia asukkaita”

B: ” Perusteellinen tutkiminen, riittdvan perusteellinen kauppakirja, ja sit nimenomaan tavallaan se
kolmas asia ettd ollaan puolin ja toisin rehellisid, ettd kerrotaan mitd sielld on sitten ja selkeesti ky-
sytdan. Kauppakirjan laatiminen on alyttémdn tarkee, ettd kirjataan ylos ne asiat mitkd on tiedossa
ja jaetaan vastuuta kaikesta.”
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17  OSTAJAN SUOJAN KEHITTAMINEN

Haastatteluissa kasiteltiin myds ostajan suojan kehittdmista. Haastateltavat olivat kaikki aikalailla
samaa mielta siitd, ettd riitojen kasittelya tulisi kehittda, silla Suomesta puuttuu kohtuuhintainen,
nopea ratkaisumalli. Ehdotettin my&s kuntotarkastajille lisenssejg, silld nykyaan kuntotarkastajana

voi toimia ldhes kuka tahansa, eikd ammattimaisuutta voi taata. Lisdksi korostettiin osapuolten re-

hellisyytta.

K: ”Asuntokauppariitojen kasittelyssa olisi vield kehitettdvaa. Kun asuntokauppariidat tulivat lauta-
kunnan toimivaltaan 90-luvun puolivélissd, kaytiin keskustelua mm. siftd, pitdisiké toimivaltaa laajen-
taa koskemaan asuntoyhtion osakkaan ja asuntoyhtion vélisid riitoja. Toimivaltaa ei tuolloin laajen-
nettu. Sitd olisi syytd vield miettid. Samoin sitd, voisivatko kuluttajaoikeusneuvojat sovitella asunto-
kauppariitoja. Nyt he eivat vor toimivaltansa puitteissa naita riitoja sovitella, vaan riidat ohjataan

yleisneuvonnan jalkeen aina lautakuntaan. ”

B: ” Monesti kaupasta tehddsn kuntotarkastus niin ostajan suoja voisi parantua sitd kautta et sithen
kuuluu sfihen kuntotarkastushommaankin tulis vahan samantyyppinen timmaénen auktorisoitu sys-

teemi ku valityshommassakin taytyy olla vastaava hoitaja ja kv-pétevyys niin tavallaan kuntotarkas-
tajien vastuuta selvennettdis elikkd ankaroitettas niin se varmaan parantais sen ostajan asemaa niis

tilanteissa kun tehdaan kuntotarkastus.”

B: "Kysymys pitaako ostajan asemaa parantaa siing ettd jos Idhetaén kdrdjdoikeuteen et pitdsgko ku-
luja jotenkin sovitella, sitd voi miettid et mitenkd paljon Suomessa oikeuden hakeminen oikein mak-
saa.. alka paljon. pitdsko meilld olla kustannustehokkaampi ja halvempi oikeuslaitos, asianajajakun-

ta?”

B: “Tavallaan Suomessa vahdénitku puuttuu semmonen kohtuuhintanen, nopee ratkasumalli”

B: "Vdlitysliikkeiden pitds olla mahollisimman rehellisig, kirjottaa kaikki ne tiedot sinne mitd siind

kohteessa on. selvittdd se kohde kunnolla.”

Jo tapahtuneen virheen hyvitystd ja korjausprosessia voidaan helpottaa, silla laissa on tarkat saan-
nokset miten virheen selvittely tapahtuu. Osapuolten asema paranee, kun laissa on selkedt saannot.
Saanndt myods helpottavat kasittelya tuomioistuimessa ja helpottavat riitojen selvittelyd useiden osa-
puolten valilla. (Hoffren 2013, 56.)
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18 OSTAJAN SUOJA VERRATTUNA MYYJAN SUOJAAN

Laki tdsmentda myyjan ja ostajan asemaa ja kertoo sen, mitd oikeuksia ja velvollisuuksia heilld on.
Seka ostajaa ettd myyjaa pyritdan suojaamaan joko ehkdisemalla virhetilannetta tai lieventdmaan

virhetilanteesta aiheutuvaa haittaa. (Hoffren 2013, 52.)

Haastateltavani olivat melko yksimielisia siitd, ettd ostajan suoja on parempi kuin myyjan.

B: “Ostajan asema on sindnsd parempi jos mietitdan naitd aikoja et kaks vuotta vai viis vuotta. Niin
pitadko pidentda sitd kohtuullista reklamaatiovaatimusta? Mun mielestd ei pida pidentdd koska ky!l
silld niinku parjataan.”

A: "Ostajan perusoikeudet ovat yleensa osapuolten tiedossa varsin hyvin. Pienehkoissa rajapinnassa
olevista vastuuasioista joudutaan usein hakemaan yhteinen totuus vastuutahosta - esim. ostanut

vanhan talon, jossa 20 vuotta vanha séhkdliesi toimii vain vailinaisesti,”

B: “Se et pitdské muuten ostajan asemaa parantaa niin minun mielesta ostajan asema on hyva nyt
Ssuhteessa sithen myyjaan.”

A: “Mielesténi ostajan suoja on varsin kattava, joskus tuntuu, ettd myyjakin tarvitsisi suojaa.”

A: “Joissakin tapauksissa myyjan asema on lohduton ja ostaja voi jélkikateen heittdtya tietémdatto-
maksi asloissa, jotka on selvasti kdyty Iapi ja olleet tiedossa ostopdétostd tehtdesséd - eli vastaus on,

ettd joissakin tapauksissa kylld (ostajan suoja on parempi)”

B: “Ostajan suoja on Suomessa télld hetkelld aika hyvéalld tasolla. Jos aatellaan kuluttajansuojalain-
Saddantoo joka on onkse nyt 70 vai 80 luvulta niin kuluttajansuojahan on koko ajan parantunut

Suomessa”
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19  YLEISET VIRHETILANTEET ASUNTO- JA KIINTEISTOKAUPASSA JA NIIDEN KASITTELY

19.1 Yleiset virhetilanteet

Haastateltavien mukaan yleisia virhetilanteita kauppaa tehtaessa ovat mm. asiakirjoihin liittyvia tai
liittyvat kohteen laatuun. Kosteusvauriot olivat esilld myos esimerkkitapauksissa. Usein vauriot olivat
kuitenkin salaisia virheitd, joista myyjakaan ei tiennyt, joten ratkaisua tuli sovitella. Haastattelussa
tuli esille myds nakemys siitd, etta jos tahtoo virheettéman asunnon on ostettava uusi asunto, silla
kaytetyissa asunnoissa on aina jonkinlaisia virheita.

A: "Perikunta myy, kaikki pesénosakkaat eivat ole perukirjassa (perukirjan tdydennys). Valtakirjat
ovat puutteelliset tai rifttamattomat (uudet valtakirjat). Osakekirjasta puuttuu viimeisin sifrtomerkin-
ta (tehdaan siirtomerkinta). Kantatilan kiinnitykset rasittavat siitd méaaraalana lohkottua ja sittemmin
muodostettua kiinteistod (pantinhaltijan suostumuksin kiinnitysten purkaminen lohkotilan osalta).
Kiinteistéon on kohdistettu ylldttden ulosmittausmerkinta juuri ennen kaupantekoa (sopiminen ulos-
ottoviraston kanssa, osa kauppahinnasta ulosottoon).”

B: "Ehka tyypillisimpid virheitd on se, etta se liittyy niinku kohteen fyysisiin ominaisuuksiin etta siind
kohteessa on jotakin virhetta sielld on joku kosteusvaurio aika tyypillisesti pesutiloissa, tai sitten jos
aatellaan tdmmaosia vanhoja taloja joissa on piilosokkeli niin sielld on kosteusvirheita sitten tietenkin

slihen talld hetkelld se muotisana homevaurio. Home ja kosteus liittyy monesti yhteen”

B: "Voit hyvinkin sellaisen johtopdadtoksen tehds, etta jos haluaa ostaa tavallaan niinku virheetto-
mdan, pitéa ostaa uusi, koska uudessahan pitdis olla virheitd vdhemman kuin vanhassa. Aina kun os-
taa kdytetyn asunnon, aina pitéa varautuu jonkuniaisiin ylldtyksiin. Uus on uus, kdytetty on kdytetty.

Ja sen pitdis tietysti nakyy hinnassa. ”

19.2 Virhetilanteiden kasittely

Lahtdkohtana meidan oikeudessamme on, ettd vahingot jadvat karsijansa kannettaviksi ellei olet pe-
rustetta laittaa jotakuta muuta vastuuseen niista (Hoffren 2013, 201.) Haastatteluissa todettiin etta
oikeudenkaynnit ovat kalliita, ainakin havidjille. Tama nostaa kynnysta lahted oikeuteen, mika on si-

nansa hyva, etteivat Karajaoikeudet kuormitu pienista asuntokauppavirheista.

B: “Nythan se perussadnto on ettd havidja maksaa voittajan kulut.. niin ehka ihan hyvéd systeemi si-

nansd. Estdd ehkd turhiakin riitoja. ”

B: “Jos mietitdén nain pdin ettd mitd se niinku maksaa keskimdaérin jos aatellaan asuntoriita niin jos
puhutaan ettd asunto maksaa satoja tuhansia niin normaali asuntoriita normaalilla rutiinilla hoide-
taan niin noin 10-15 000 per riiteleva puoli eli 30 000 euroo.. Kysymys et onko se paljo sitte jos siité
maksaa osan sen sasian vireillesaattajan oma vakuutus ja sitte vastapuolen kulut niin jokainen voi

sitten miettia ettd paljonko sen rijta tai virhe sinénsa (maksaa) ettd mistd kannattaa rueta riitele-
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mad&én. Et jos meilld ois taysin ilmainen oikeuslaitos niin meilléhdn tukkeutuis se asuntoriidoista. Et se
on hyva systeemi jos miettis nainpain ettd Suomi on harvoja maita, missd meilld pystyy hakemaan

suosittelua ilmaiseksi. Kuluttajariitalautakunnassahan se ei maksa mitéan.”

B: “Sit jos sielld, sehan riippuu osapuolista niin kylldhan se on et kun miettii sité koko prosessia niin
ettd, kantaja ja ostaja havis ja se menetti melkei 50 000 euroo nii sille kdmpélle tuli hintaa niinku 86
000 euroo.. Mé yritin tehd sopimusta valilld kolmella tonnilla mut ostaja ei siihen suostunu niin kylld
me yritetdan aina sopii ne jutut niinku tassa mut jos ostaja on semmonen et se totee et ma haluun
tan periaatteeni testata niin sillehan ei voi sitten mitéan. Suomalaiset on joskus tolkuttoman periaat-

teellisia. ”

B: "Ehkd tossa vois kiteyttad niin et monesti kun se asia pikkusen pitkittyy niin se ei mutkistukkaan
vaan Sit tulee jarki ja huomataan et taa rupee tada touhu maksamaan. Kun sielld hyppii asiantuntijoi-
ta ja kolmen, viiden tonnin laskuja rupee tippuu postilaatikosta niin ruetaan miettiméan et onks tas-

sd hommassa mitaa jarkee.”

A: “Useimmat riftatilanteet saadaan ratkaistuksi neuvottelemalla ja sopimalla. Tilanteet, jossa ostaja
esittad kaupanpurkua, harvoin purkautuvat neuvottelemalla/sopimalla vaan menevat ko. instanssien

ratkaistaviksi.”

B: “Niin sitd ma veikkaan et padosa virheistd sovitaan”

19.2.1 Kuluttajariitalautakunta

Kuluttajariitalautakunta on puolueeton ja riippumaton ratkaisuelin. Lautakunnan tehtdvana on linjata
ja ohjata kuluttajaoikeutta ratkaisukaytanndllaan ja taysistuntoratkaisuillaan. (Kuluttajariitalautakun-
ta 2016a.) Lautakunnassa on neljatoista jaostoa, joissa jokaisessa on puheenjohtaja ja nelja jasenta.

Jaosto 12 kasittelee yksityis-henkildiden valistd asuntokauppaa. (Kuluttajariitalautakunta 2015.)

K: “Lautakunta on puolueeton oikeussuojaelin, joka ratkaisee asiat lain ja asiasta saadun selvityksen

mukaan eika tendenssimaisesti painota ratkaisujaan kenenkasn asianosaisen hyvaksi.”

Kuluttajariitalautakunta kasittelee asumista varten hankittujen asuntojen kauppaa koskevia asioita.
Yksityishenkildiden valisissa kaupoissa valituksen voi tehda seka myyja ettd ostaja, elinkeinonharjoit-

tajan ja ostajan valisessa kaupassa ostaja, mikéli han on kuluttaja. (Kuluttajariitalautakunta 2016b.)

B: Ja asiantuntemus sielld (Kuluttajariitalautakunnassa) mé véitan on parempaa kuin tuomiois-

”

tuimessa. Koska ne keskittyy vaan niihin asioihin.

B: "Niin se rutiini tulee sithen kun kardjgoikeudessahan ne hoitaa paljon muutakin niin sinne joutuu

harvemmin normaaliin kdrdjdoikeuteen se asuntoriita.”
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Kaikkien etu on kasitella asiaa kuluttajariitalautakunnassa, silla oikeudenkayntikustannukset ovat
huomattavan suuria (Kuluttajariitalautakunta 2013). Lautakunnan hyvityspaatds on kuitenkin vain
suositus, eikd vastapuolta voi pakottaa noudattamaan sita. Lainvoimaiseen paatokseen tarvitaan
tuomioistuimen paatds. Lautakunnan paatdksia noudatetaan kuitenkin yleensa hyvin. (Kuluttajariita-
lautakunta 2016c.)

B: ”Et jos meilld ois taysin ilmainen oikeuslaitos niin meilléhan tukkeutuis se asuntoriidoista. Et se
on hyva systeemi jos miettis nainpain ettd Suomi on harvoja maita, missd meilld pystyy hakemaan

suosittelua ilmaiseksi. Kuluttajariitalautakunnassahan se ei maksa mitéan.”

Kuluttajariitalautakunnan haastattelussa tyypillisimmiksi ratkaispyynndiksi mainittiin laatuvirheet ja
kosteusvauriot, mika ndkyy myos lautakunnan ratkaisuja tarkastellessa. Asunto-osakekaupoista oli
havaittu my6s enemman valituksia kuin kiinteistoista, mika voi selittyd osakehuoneistojen kauppojen

suuremmalla maaralla.

K: “Asuntokauppariidoissa ei ole selvdsti kaavamaisia vakiotyppisia valituksia eli hakemuksia lauta-
kunnalle, vaan hakemukset poikkeavat toisistaan paljonkin. Yksi aika suuri asiaryhmdé on kuitenkin
kaytetyn asunnon laatuvirheet, jotka melko usein liittyvat asunnon jonkinasteiseen kosteusvaurioon.
Aika lailla tyypillistd on kuitenkin myds, ettd valitusperusteita saattaa olla moniakin. Samassa asiassa
saattaa olla kiistaa laatuvirheestd, tiedonantovirheestd ja taloudellisesta virheesta.

Suuren asiaryhman muodostavat ne hakemukset, joita lautakuntaan tehdaan tarkoituksella estad
asuntokauppalain mukaisten uuden asunnon kauppaan liittyvien vakuuksien vapautuminen. Perus-

teina esitetdan tyypillisesti useita erilaisia virhevéitteitd. ”

K: “Asiasta ei ole tarkkaa tilastoa, mutta havaintojeni mukaan asunto-osakkeen kaupoista on enem-
madn valituksia. Taitaa olla niin, ettd osakehuoneistojen kauppojakin tehdéan enemman kuin kiinteis-
tékauppoja (tdstékdan minulla ei ole nyt tarkkoja lukuja, niité voisi etsid ehkd esim. Tilastokeskuk-

sen sivuilta). ”

Uuden asunnon kaupat todettiin olevan useammin hyvitysta suosittavia kuin kdytetyn asunnon kau-

pat.

K. “Tilastollisesti tarkastellen on kuitenkin niin, ettd jaostoratkaisu uuden asunnon kaupassa tai kiin-
teistonvalitystd koskevassa asiassa on tyypillisemmin hyvitystad suosittava kuin valittajalle kielteinen.
Asia on kuitenkin péinvastainen kadytetyn asunnon kauppaa koskevissa asioissa. \Niissa ratkaisuista

enin osa on hakijalle vastaisia.”
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20 POHDINTA

Tydn tarkoituksena oli perehtya ostajan suojaan kdytetyn asunnon ja kiinteiston kaupassa ja tavoit-
teena oli selvittda, millainen on ostajan suoja yksityishenkildiden valisessa kaytetyn asunnon ja kiin-
teistdn kaupassa lain mukaan ja miten lait eroavat toisistaan sekd onko ostajan suoja kattavampi
kuin myyjan. Tutkimuksessa pyrittiin myds selvittémaan, miten ostaja suojaa itsensa asuntokaupas-
sa, ennaltaehkaisee virhetilanteita ja tulisiko ostajan suojaa kehittda. Lisaksi tydssa kartoitettiin
yleisimpia virhetilanteita ja selvitettiin, millaisia tuloksia ja vastauksia niihin saatiin tutkimuksen avul-

la.

Yhteenvetona tutkimustuloksista voi sanoa, etta ostajalle tarkeinta on ennen kauppaa tutustua tar-
kasti myyntikohteeseen, asiakirjoihin, asunto-osakeyhtiton ja kdyttad asiantuntijoiden apua (kunto-
tarkastaja, kiinteistonvalittdja). Ostajan suoja todettiin yleisesti ottaen paremmaksi kuin myyjan.
Lakien erot haastateltavat nakivat ymmarrettdvind, mutta laeissa oli my0s sellaisia seikkoja, joille ei
nahty perustetta, kuten reklamaatioajat (kaksi ja viisi vuotta). Tyypillisimpina virheina asuntokau-
poilla koettiin fyysisia ominaisuuksia koskevat virheet (laatuvirheet) seka puutteelliset asiakirjat.
Ostajan suojan kehittdmisehdotuksena nahtiin oikeusjarjestelman tai riitojen ratkaisumallien kehit-
tdminen edullisempaan ja nopeampaan muotoon. Lisaksi ehdotettiin lisensseja kuntotarkastajille se-

ka kiinteistonvalittajille. Ylipdataan painotettiin myds seka ostajan ettéd myyjan rehellisyytta.

Tutkimustulosten mukaan ostajan suojaa parantaa mm. asiantuntijoiden kayttd. Valittdjakaupassa
valittdja ottaa selville asiat ja hoitaa kauppaprosessin, joten itselld ei tarvitse olla asiantuntemusta.
Myds kuntotarkastus todettiin térkedksi, silla mikali asunnosta I6ytyykin jokin merkittava virhe, sen
korjaaminen kestaa ja todenndkoisesti myds maksaa. Kuntotarkastaja |6ytaa virheet helpommin kuin
henkild, jolla ei ole mitdan asiantuntemusta. Itselleni tuli yllatyksend, ettd oikeudelliset virheet mai-
nittiin yleisena. Niista oli hankalaa I6ytéa oikeuskaytantda, johtuen todenndkoisesti siitéd ettad oikeu-

delliset virheet yleenséd hoidetaan kuntoon ennen kaupan tekoa.

Ostajan selonottovelvollisuus on mielestani aika laaja ottaen huomioon sen, etta moni ei edes tieda
mitd kaikkea asunnosta tulisi tarkastaa. Taloyhtién papereiden tutkiminen voi olla haasteellista tot-
tumattomalle. Myyjan tiedonantovelvollisuus on ehdottoman tarkeada, mutta miten voi olla varma sii-
ta, ettd myyja on rehellinen, eikd vaan pyri padasemaan eroon asunnosta mahdollisimman nopeasti?
On totta, ettd myyja tuntee asunnon paremmin ja hanen tulisi kertoa kaikki, vaikkei ostaja sita ym-
martaisi kysyakaan. Mikali asunnossa on myyjan mielesta nakyvia vikoja, ostaja ei valttamatta osaa
kiinnittaa niihin huomiota samalla tavalla, ellei ole asiantuntija. Sitten my&hemmin voidaan sanoa,

ettd ostajan olisi tullut havaita tdma asia ennakkotarkastuksessa.

Olen samaa mielta tutkimustulosten kanssa siita, etta ostajan suoja on parempi kuin myyjan. Myyja
on vastuussa asunnosta kaupanteon jalkeenkin, mika voi olla melkoinen rasite. Lain pakottavuus ja
tutkimani oikeustapaukset tukevat tat, silld ostajan ymmartamattémyys on otettu huomioon. Enta

jos myyjakaan ei tiedd nasta asioista ja joutuu myéhemmin vastuuseen?
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Se, ettd on olemassa Kuluttajariitalautakunta, mista voit saada ilmaiseksi suosituksen riitatilantee-
seen, parantaa mielestani sekd ostajan ettd myyjan asemaa. Joskus sopua ei saada syntymaan osa-

puolten valilla ilman kolmatta osapuolta.

Tybssa esimerkkeina olleiden kuluttajariitalautakunnan seka korkeimman oikeuden paatoksista voi
tehda sellaisen yhteenvedon, ettd jokaisessa tapauksessa kanteen nostajana oli ostaja. Tapaukset
ovat kovin erilaisia sen vuoksi, etta tarvitsin tydhon erilaisia esimerkkeja. Taman vuoksi ne eivat ole
kovin vertailukelpoisia. Viidessa tapauksessa kolmestatoista ostajalle ei suositettu hyvitysta, joten
paatds oli myyjalle suotuinen ja kahdeksassa tapauksessa paatos oli ostajalle suotuinen. Tasta voisi
nopeasti paatelld, ettd paatokset ovat useammin ostajalle suotuisia kuin kielteisia. Kuluttajariitalau-
takunnan mukaan vastaukset ovat kaytetyn asunnon kaupassa kuitenkin hakijalle useammin kieltei-
sid. Kuluttajariitalautakunnasta sanottiin myos, ettd kaytettyjen kiinteistéjen kohdalla kielteisten vas-
tausten maara oli my6s suuri. Tama ristiriitaisuus esimerkkien tapausten kanssa voi selittya sillg, et-

ta esimerkkitapaukset on otettu satunnaisotannalla.

Tutkimuksen luotettavuudessa ottaisin huomioon haastateltavien subjektiivisuuden. Haastateltavat
nakevat asiat omasta tai tydnsa puolesta tulleesta ndkdkulmastaan, mika ei ole kovin yleistettava
nakemys.

Tutkimuksen tiedonhankinta on toteutettu eettisesti eli haastateltavat ovat olleet mukana vapaaeh-

toisesti ja haastateltavat ovat anonyymeja. Tutkimuksessa on oltu Iahdekriittisid ja kaytetty vain us-
kottavia lahteitd kuten Suomen lakia ja tietokirjallisuutta. Tekstissa on paljon lakiviitteitd, mika tekee
tekstista helposti “plagioidun” tuntuisen. Sanamuodot ovat kuitenkin lakitekstissa tarkeitd, minka

vuoksi lakitekstid ei voi muokata kovinkaan paljoa, ettei sen merkitys muutu.

Jos tekisin jotain toisin, keksisin ehka itse aiheeni. Aluksi oli hankalaa lahted muokkaamaan toisen
keksimdaa aihetta ja se muuttuikin aika paljon matkan varrella. Kayttamani tieto ei ole mydskaan
yleistettdvag, silla haastattelemani joukko on niin pieni. Haastateltavilla on myds subjektiivinen
asenne; he kertovat kokemuksistaan henkilokohtaisesti ja ndkevat asian omasta nakékulmastaan.
Taman takia haastattelisin laajempaa joukkoa. Lisaksi varaisin opinndytetydn tekemiseen enemman
aikaa kuin kuusi — seitseman kuukautta. Taydet tydviikot ja opinndytetytn tekeminen eivat ehka ole
paras yhdistelma. Joka tapauksessa opin paljon opinndytetydprosessista. En pyrkinyt tydssani tay-
dellisyyteen vaan harjaantumiseen ja henkildkohtaiseen oppimiseen. Ty6ta tehdesséani sain hyvat
perustiedot tutkimuksesta ja sen toteuttamisesta ja sen lisaksi tietoa asuntokaupoista ja Suomen oi-
keuskaytanteistd. Ostajan oikeudellinen suoja on mielestani tarkea, silla Iahes jokainen ostaa asun-
non jossain eldman vaiheessa, mutta useimmilla ei ole riittdvaa ammattitaitoa tai patevyytta ottaa
huomioon kaikkia asioita. On tarkeaa, ettd seka ostajan ettd myyjan velvollisuudet ja oikeudet on ja-

sennelty lakiin, silld se auttaa riitatilanteissa.



50 (54)

LAHTEET JA TUOTETUT AINEISTOT

ASUNTOKAUPPALAKI 1994. L 1994/843. Finlex. Lainsaadanto. [Viitattu 2016-05-15]. Saatavissa:
http://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1994/19940843

HIRSJARVI, Sirkka, REMES, Pirkko ja SAJAVAARA, Paula 2014. Tutki ja kirjoita. 14. painos. Helsinki:

Tammi.

HOFFREN, Mia 2013. Virhevastuu asunnon ja asuinkiinteiston kaupassa. Helsinki: Talentum.

Hallituksen esitys Eduskunnalle maakaareiksi ja eraiksi siihen liittyviksi laeiksi 1994. HE 120/1994.
Finlex. Lainsdaadanto. [Viitattu 2016-05-15]. Saatavissa:
http://finlex.fi/fi/esitykset/he/1994/19940120

Hallituksen esitys Eduskunnalle maakaareiksi ja erdiksi siihen liittyviksi laeiksi 2005. HE 21/2005.
Finlex. Lainsaadantd. [Viitattu 2016-05-15]. Saatavissa:
http://www.finlex.fi/fi/esitykset/he/2005/20050021

JARVENSIVU, Petri 2015a. Ennakkotarkastuksen eli selonottovelvollisuuden arviointia. [Viitattu 2016-
05-15]. Saatavissa: http://www.asuntokaupanvirheet.fi/ennakkotarkastuksen-eli-

selonottovelvollisuuden-arviointia-

JARVENSIVU, Petri 2015b. Ennakkotarkastus. [Viitattu 2016-05-15]. Saatavissa:

http://www.asuntokaupanvirheet.fi/ennakkotarkastus

JARVENSIVU, Petri 2015c. Erityinen ennakkotarkastusvelvollisuus. [Viitattu 2016-05-15]. Saatavissa:
http://www.asuntokaupanvirheet.fi/turun-ho-12.6.2015-s-141479-kiinteistokauppa-hinnanalennus-
erityinen-selonottovelvollisuus-alapohjan-kunto-tutkimusten-peruste

KASSO, Matti 2014. Asunto- ja kiinteistdosakkeen kauppa ja omistaminen. Helsinki: Talentum.

KESKITALO, Petri 2012. Kdytetyn asunnon kauppa. Helsinki: Edita.

Korkeimman oikeuden paatds 2014:70. Diaarinumero: S2013/377. Esimerkki 6: Sopimukset kiinteis-
ton kaupassa. [Viitattu 2016-05-15]. Saatavissa:
http://www.finlex.fi/fi/oikeus/kko/kko/2014/20140070

Korkeimman oikeuden paatds 2015:58. Diaarinumero: S2014/136. Esimerkki 10: Salainen virhe.
[Viitattu 2016-05-15]. Saatavissa: http://www.finlex.fi/fi/oikeus/kko/kko/2015/20150058

Korkeimman oikeuden paatds 2015:72. Diaarinumero: S2014/415. Esimerkki 11: Vallintavirhe kiin-
teistossa. [Viitattu 2016-05-15]. Saatavissa: http://www.finlex.fi/fi/oikeus/kko/kko/2015/20150072


http://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1994/19940843
http://finlex.fi/fi/esitykset/he/1994/19940120
http://www.asuntokaupanvirheet.fi/ennakkotarkastuksen-eli-selonottovelvollisuuden-arviointia-
http://www.asuntokaupanvirheet.fi/ennakkotarkastuksen-eli-selonottovelvollisuuden-arviointia-
http://www.asuntokaupanvirheet.fi/ennakkotarkastus
http://www.asuntokaupanvirheet.fi/turun-ho-12.6.2015-s-141479-kiinteistokauppa-hinnanalennus-erityinen-selonottovelvollisuus-alapohjan-kunto-tutkimusten-peruste
http://www.asuntokaupanvirheet.fi/turun-ho-12.6.2015-s-141479-kiinteistokauppa-hinnanalennus-erityinen-selonottovelvollisuus-alapohjan-kunto-tutkimusten-peruste
http://www.finlex.fi/fi/oikeus/kko/kko/2014/20140070
http://www.finlex.fi/fi/oikeus/kko/kko/2015/20150058
http://www.finlex.fi/fi/oikeus/kko/kko/2015/20150072

51 (54)

KULUTTAJARIITALAUTAKUNTA 2013. Valitukseen vastaaminen. Julkaistu: 9.7.2013. [verkkosivut]
[Viitattu 2016-05-15]. Saatavissa:

http://www.kuluttajariita.fi/fi/index/valituksenteko/valitukseenvastaaminen.html

KULUTTAJARIITALAUTAKUNTA 2015. Organisaatio. Julkaistu 23.10.2015. [verkkosivut] [Viitattu
2016-05-15]. Saatavissa:

http://www.kuluttajariita.fi/fi/index/kuluttajariitalautakunta/organisaatio.html

KULUTTAJARIITALAUTAKUNTA 2016a. [verkkosivut] [Viitattu 2016-05-15]. Saatavissa:
http://www.kuluttajariita.fi/fi/index.html

KULUTTAJARIITALAUTAKUNTA 2016b. Asuntoasiat. Julkaistu 25.1.2016. [verkkosivut] [Viitattu
2016-05-15]. Saatavissa: http://www.kuluttajariita.fi/fi/index/kuluttaja-asiat/asuntoasiat.html

KULUTTAJARIITALAUTAKUNTA 2016c. Valituksen kasittely. Julkaistu: 9.7.2013. [verkkosivut] [Viitat-
tu 2016-05-15].
http://www.kuluttajariita.fi/fi/index/valituksenteko/valituksenkasittely.html

Kuluttajariitalautakunnan paatos 2423/82/08. Esimerkki 8: Pinta-alavirhe kiinteistossa. [Viitattu
2016-05-15]. Saatavissa:
http://www.kuluttajariita.fi/fi/index/kuluttajariitalautakuntaratkaisut/kuluttajariitalautakuntaratkaisu/
1378909494608.html

Kuluttajariitalautakunnan paatés 1091/81/08. Esimerkki 9: Myyjén tiedonantovelvollisuuden laimin-
lyonti. [Viitattu 2016-05-15]. Saatavissa:
http://www.kuluttajariita.fi/fi/index/kuluttajariitalautakuntaratkaisut/kuluttajariitalautakuntaratkaisu/
1378909491389.html

Kuluttajariitalautakunnan paatés 2255/82/09. Esimerkki 7: Selonottovelvollisuuden laiminlydnti. [Vii-
tattu 2016-05-15]. Saatavissa:
http://www.kuluttajariita.fi/fi/index/kuluttajariitalautakuntaratkaisut/kuluttajariitalautakuntaratkaisu/
1378909494863.html

Kuluttajariitalautakunnan paatés 3778/82/11. Esimerkki 1: Kasiraha asuntokaupassa. [Viitattu 2016-
05-15]. Saatavissa:
http://www.kuluttajariita.fi/fi/index/kuluttajariitalautakuntaratkaisut/kuluttajariitalautakuntaratkaisu/
1378909500433.html

Kuluttajariitalautakunnan paatés 05/82/526. Esimerkki 13: Hinnanalennus kiinteistdn kaupassa. [Vii-
tattu 2016-05-15]. Saatavissa:


http://www.kuluttajariita.fi/fi/index.html
http://www.kuluttajariita.fi/fi/index/kuluttaja-asiat/asuntoasiat.html
http://www.kuluttajariita.fi/fi/index/kuluttajariitalautakuntaratkaisut/kuluttajariitalautakuntaratkaisu/1378909494608.html
http://www.kuluttajariita.fi/fi/index/kuluttajariitalautakuntaratkaisut/kuluttajariitalautakuntaratkaisu/1378909494608.html
http://www.kuluttajariita.fi/fi/index/kuluttajariitalautakuntaratkaisut/kuluttajariitalautakuntaratkaisu/1378909491389.html
http://www.kuluttajariita.fi/fi/index/kuluttajariitalautakuntaratkaisut/kuluttajariitalautakuntaratkaisu/1378909491389.html
http://www.kuluttajariita.fi/fi/index/kuluttajariitalautakuntaratkaisut/kuluttajariitalautakuntaratkaisu/1378909494863.html
http://www.kuluttajariita.fi/fi/index/kuluttajariitalautakuntaratkaisut/kuluttajariitalautakuntaratkaisu/1378909494863.html
http://www.kuluttajariita.fi/fi/index/kuluttajariitalautakuntaratkaisut/kuluttajariitalautakuntaratkaisu/1378909500433.html
http://www.kuluttajariita.fi/fi/index/kuluttajariitalautakuntaratkaisut/kuluttajariitalautakuntaratkaisu/1378909500433.html

52 (54)

http://www.kuluttajariita.fi/fi/index/kuluttajariitalautakuntaratkaisut/kuluttajariitalautakuntaratkaisu/
1378909474202.html

Kuluttajariitalautakunnan paatds 4800/82/11. Esimerkki 2: Taloudellinen virhe asunto-osakkeen
kaupassa. [Viitattu 2016-05-15]. Saatavissa:
http://www.kuluttajariita.fi/fi/index/kuluttajariitalautakuntaratkaisut/kuluttajariitalautakuntaratkaisu/
1378972210860.html

Kuluttajariitalautakunnan paatés 1595/82/07. Esimerkki 3: Salainen virhe asunto-osakekaupassa.
[Viitattu 2016-05-15]. Saatavissa:
http://www.kuluttajariita.fi/fi/index/kuluttajariitalautakuntaratkaisut/kuluttajariitalautakuntaratkaisu/
1378909481991.html

Kuluttajariitalautakunnan paatés 1655/82/08. Esimerkki 5: Hallinnan viivastyminen myyjasta johtu-
vasta syysta. [Viitattu 2016-05-15]. Saatavissa:
http://www.kuluttajariita.fi/fi/index/kuluttajariitalautakuntaratkaisut/kuluttajariitalautakuntaratkaisu/
1378909491338.html

Kuluttajariitalautakunnan paatts 02/82/529. Esimerkki 4: My6hastynyt reklamointi. [Viitattu 2016-
05-15]. Saatavissa:
http://www.kuluttajariita.fi/fi/index/kuluttajariitalautakuntaratkaisut/kuluttajariitalautakuntaratkaisu/
1378909467346.html

Kuluttajariitalautakunnan paatés 1108/82/07. Esimerkki 12: Reklamointi. Kunnianvastainen ja arvo-
ton menettely. [Viitattu 2016-05-15]. Saatavissa:
http://www.kuluttajariita.fi/fi/index/kuluttajariitalautakuntaratkaisut/kuluttajariitalautakuntaratkaisu/
1378909482291.html

LAKI VARALLISUUSOIKEUDELLISISTA OIKEUSTOIMISTA 1929. L 1929/228. Finlex. Lainsaadanto.
[Viitattu 2016-15-5]. Saatavissa: http://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1929/19290228

MAAKAARI 1995. 12.4.1995/540. Finlex. Lainsaadanto. [Viitattu 2016-15-5]. Saatavissa:
http://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1995/199505407?search%5Btype%5D=pika&search%5Bpika%)5

D=maakaari


http://www.kuluttajariita.fi/fi/index/kuluttajariitalautakuntaratkaisut/kuluttajariitalautakuntaratkaisu/1378909474202.html
http://www.kuluttajariita.fi/fi/index/kuluttajariitalautakuntaratkaisut/kuluttajariitalautakuntaratkaisu/1378909474202.html
http://www.kuluttajariita.fi/fi/index/kuluttajariitalautakuntaratkaisut/kuluttajariitalautakuntaratkaisu/1378972210860.html
http://www.kuluttajariita.fi/fi/index/kuluttajariitalautakuntaratkaisut/kuluttajariitalautakuntaratkaisu/1378972210860.html
http://www.kuluttajariita.fi/fi/index/kuluttajariitalautakuntaratkaisut/kuluttajariitalautakuntaratkaisu/1378909481991.html
http://www.kuluttajariita.fi/fi/index/kuluttajariitalautakuntaratkaisut/kuluttajariitalautakuntaratkaisu/1378909481991.html
http://www.kuluttajariita.fi/fi/index/kuluttajariitalautakuntaratkaisut/kuluttajariitalautakuntaratkaisu/1378909491338.html
http://www.kuluttajariita.fi/fi/index/kuluttajariitalautakuntaratkaisut/kuluttajariitalautakuntaratkaisu/1378909491338.html
http://www.kuluttajariita.fi/fi/index/kuluttajariitalautakuntaratkaisut/kuluttajariitalautakuntaratkaisu/1378909467346.html
http://www.kuluttajariita.fi/fi/index/kuluttajariitalautakuntaratkaisut/kuluttajariitalautakuntaratkaisu/1378909467346.html
http://www.kuluttajariita.fi/fi/index/kuluttajariitalautakuntaratkaisut/kuluttajariitalautakuntaratkaisu/1378909482291.html
http://www.kuluttajariita.fi/fi/index/kuluttajariitalautakuntaratkaisut/kuluttajariitalautakuntaratkaisu/1378909482291.html
http://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1929/19290228
http://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1995/19950540?search%5Btype%5D=pika&search%5Bpika%5D=maakaari
http://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1995/19950540?search%5Btype%5D=pika&search%5Bpika%5D=maakaari

53 (54)

LIITE 1: HAASTATTELUKYSYMYKSET KULUTTAJARIITALAUTAKUNNALLE

W oo N ow

10.

Mitka ovat tyypillisimmat Kuluttajariitalautakunnalle tulevat asuntokaupan ratkaisupyynnot?
(Onko huomattavasti suurin osa esim. ns. laatuvirheitd)?

Onko kohteena enemman asunto-osakehuoneiston vai kiinteistén kauppoja?

Onko lautakunnan ratkaisuissa selkedaa painotusta myyjdn tai ostajan hyvaksi?

Naettekd kuluttajariitalautakunnassa eroja ostajan suojan suhteen sen mukaan, kummasta
asuntotyypista on kysymys (kiinteistd vai osakehuoneisto)?

Miten ostajan suojaa tulisi kehittaa?

Miten ostaja parhaiten suojaa itsensa asuntokauppoja tehdessaan?

Miten asuntokaupan virhetilanteita tulisi ehkaista?

Onko suojaa mielestanne liioiteltu verrattuna myyjan vastuuseen?

Vaikuttaako kuluttajariitalautakunnan paatokseen sen, ettd osapuolet ovat omalla kodillaan
kauppaa kayvia yksityishenkiloita?

Tulisiko lakeja yhdentaa, vai onko parempi ettd on laki erikseen kiinteistén ja osake-

huoneiston myyntiin? (Maakaari ja asuntokauppalaki)
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LIITE 2: HAASTATTELUKYSYMYKSET KIINTEISTOVALITYSALAN TOIMITUSIOHTAJILLE

1. Millaisia virhetilanteita tulee esille jo kauppaa tehtdessa ja miten niitd kasitellaan?

2. Saadaanko riitatilanteita ratkottua ns. paikallistasolla ilman ettd edetdan kuluttajariitalauta-
kuntaan/oikeuteen saakka? Jos saadaan, miten?

Eroavatko virhetilanteet eri kaupan kohteissa (kerrostalo, rivitalo, paritalo, omakotitalo)?
Miten ostajan suojaa tulisi kehittaa?

Miten ostaja parhaiten suojaa itsensa asuntokauppoja tehdessaan?

Miten asuntokaupan virhetilanteita tulisi ennaltaehkaista?

Onko suojaa mielestanne liioiteltu verrattuna myyjan vastuuseen?

Kayvatko ostajan oikeudet ilmi vasta riitatilanteen synnyttya?

W o N o kW

Tulisiko lakeja yhdentad, vai onko parempi ettd on laki erikseen asuinkiinteiston ja osake-

huoneiston myyntiin? (Maakaari ja asuntokauppalaki)



