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Opinnaytetyon tarkoituksena on selvittaa, mita kuuluu ostajan selonottovelvol-
lisuuden piiriin ja kuinka hyvin kiinteiston ostajat tietavat selonottovelvollisuu-
destaan. Tyossa kasitelladn myds henkilorekisterin luominen tieteellisentutki-
muksen henkilorekisteria varten. Tyo jakautuu kahteen osaan; teoriaan ja tut-
kimukseen.

Teoriaosuudessa kasitelldan kiinteistbkaupan kasitteitd ja Maakaaressa maa-
ratyt kiinteiston ostajan selonottovelvollisuus ja ostajan erityinen selonottovel-
vollisuus. Teoriaosassa selvitetéan myds, miten kaupassa kaytettava kiinteis-
tonvalittdja on sopimussuhteessa kiinteistbnostajaan.

Tietoja opinndytetydhon hankittiin useista kirjaldhteistd, Suomen lainsaadan-
nosta ja Internetista. Lisaksi on kaytetty Kuluttajariitalautakunnan ratkaisuja,
oikeuskaytantoja, Tietosuojavaltuutetun Internet-sivuilta 16ytyvia julkaisuja ja
Maanmittauslaitoksen Internet-sivuilta 16ytyvia tilastoja.

Tybn empiirisessa osassa tutkitaan Kouvolassa vuonna 2008 kiinteiston osta-
neiden tietoutta selonottovelvollisuudesta. Tutkimuksessa selvitettiin, miten
koulutus, aiemmat kiinteiston kaupat tai ik& vaikuttavat kiinteiston tarkasteluun
ja selonottovelvollisuuden tayttdmiseen.

Postikyselyna tehdysséa kyselyssé tuloksia voidaan pitdd patevina, koska vas-
tausprosentti oli tarpeeksi korkea. Tutkimus tuo esille, mita ostajat tarkastavat
kiinteistdsta ja kuinka tyytyvaisia he ovat olleet myyjalta tai kiinteistonvalittajal-
t& saatuun tiedon mé&araan ja laatuun.
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The aim of this Thesis was to solve what is included in a buyer's obligation to
make inquiries in the purchase of real estate and how well do buyers know
about their obligation to make inquiries. This work has also processed the
creation of a person register for scientific research.

The thesis is split in-to theory and research. The theoretical part processes
concepts of real estate and law considering buyer’s obligation to make inquir-
ies and buyer’s special obligation to make inquiries.

Information for this thesis was searched from books, Finnish legislation and
Internet. There has also been used The Consumer Disputes Board, legal
praxis’s, Internet pages of The Office of the Data Protection Ombudsman and
Internet pages of The National Land Survey of Finland.

The empirical study was done for those who bought property in Kouvola in
2008. The research solves how education, earlier property purchases or age
influences the checking and filling the obligation to make inquiries.

The results of the research done by post can be considered adequate, be-
cause the reply per-centage is high enough. The research explains what buy-
ers check and how satisfied they have been with the quality and quantity of
the information given by seller or the real estate agent.
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1 JOHDANTO

Suomessa tehtiin vuonna 2008 67 800 kiinteiston kauppaa, joihin kaytettiin
rahaa 7,1 miljardia euroa. Pientalojen kauppoja tehtiin 15 125 kappaletta,
pientalotonttikauppoja 7 940 kappaletta ja 15 200 loma-asumiseen liittyvaa
kauppaa. (Maanmittauslaitos, Vuoden 2008 kiinteistonkaupat: Omakotitalojen
hinnat laskussa, lomamokkien kasvussa 1.4.2009) Kiinteistokauppa on kaynyt
pitkaan ylikierroksilla. Kiinteistdjen hinnat ovat nousseet ja kysyntaa on ollut
enemman kuin tarjontaa. Taantuman takia kiinteistokauppa hidastui ja hinnat
laskivat hieman. Samasta syysta lainojen korot ovat olleet laskussa, ja on ollut
houkuttelevampaa ostaa suuria kiinteistoja ja ottaa suuria lainoja, sen suu-

remmin miettimattd mahdollisia koron muutoksia.

Monet pankit varoittelevat, ettei alhainen korkotaso kesta enaa kauaa. Kes-
kustelua on ollut myds asunto- ja kiinteistdlainojen summista ja siita, kuinka
asunnon- tai kiinteistbn ostajat ottavat entistd suurempia lainoja, pohtimatta
sen suuremmin maksukykyaan, korkojen noustessa. Alhainen korkotaso on
my0Os edesauttanut pikaisten ostopaatosten tekoa. Siind missa ennen osto-
paatosta pohdittiin kauan ja hartaasti, vertaillen eri vaihtoehtoja ja tutkien kiin-
teistdéd, on nykyadn normaalia ostaa ensimmainen, mika eteen tulee. Harkin-
nan puutos nakyy yha suuremmissa maarissa valituksina kuluttajariitalauta-
kunnassa seké karajdoikeuksissa erilaisina hinnanalennusvaateina, vahin-
gonkorvauskanteina ja tiedusteluina siitéa, mita voidaan nyt tehda vahingon ta-

pahduttua.

Monet kiinteiston ostajat eivat ole tietoisia siitd, mita ostavat, eivatka he tieda,
ettei kiinteistd ole rakennus, vaan tila tai tontti, jolla rakennus on. Suurin osa
kiinteiston ostajista tukeutuu paljon kiinteistonvalittajiin, vaikkei heidan tehta-
vanéan ole muuta kuin kertoa ostajalle, mitd myyjd on kertonut heille, hoitaa

asunnon tai kiinteiston myynti ja tehda paperity6t.

Tassa tutkimuksessa on tarkoitus selvittdd, mita kiinteiston ostajan tulee ottaa
selville, ennen kaupantekoa ja kuinka moni Kouvolassa vuonna 2008 Kiinteis-

ton ostaneista on ollut tietoinen selonottovelvollisuudesta ja noudattanut sita,



tietoisesti tai tietamattadn. Valitsin aiheen opinnaytetydkseni, koska aihe on
ajankohtainen ja mielenkiintoinen. Monella ostajalla ei ole lainkaan ymmarrys-
ta kiinteistokaupasta, joten he ostavat kiinteiston kuten ostaisivat jotakin irtain-

ta omaisuutta.

Teoriaosassa kayn lapi kiinteistonostajan selonottovelvollisuuden ja henkilére-
kisterin luonnin. Henkilorekisteri tarvitsee tehda tutkimukseni yhteyteen. Teo-
riaosassa kaytan lahteina erilaisia kiinteiston kauppaa koskevia kirjoja ja In-
ternet-julkaisuja, Kuluttajariitalautakunnan ratkaisuja seka Korkeimman oikeu-
den ratkaisuja. Henkilorekisteriosassa kaytan lahteind tietosuojavaltuutetun
toimiston Internet-sivuja. Empiirisessa osiossa kerron kyselytutkimuksesta, jo-
ka on suunnattu Kiinteistonostajille. Tarkoituksenani kyselyssa on selvittda
yleisesti, kuinka tietoisia kiinteiston ostajat ovat velvoitteistaan ja riippuuko tie-
tojen maara ostajien iasta, tehtyjen kiinteistokauppojen maarasta tai koulutus-

taustasta.

2 KIINTEISTOKAUPPA

2.1 Kiinteisto ja sen osat

Kiinteistd on itsendinen maanomistuksen yksikkd, mika on kiinteistérekisteri-
lain mukaan merkittava kiinteistona kiinteistorekisteriin. Toisin sanoin se on ra-
joiltaan maaritelty maanpinnan alue. Kiinteistét jaetaan useimmiten ominai-
suuksiensa mukaan tiloihin, tontteihin, yleisiin alueisiin, valtion metsamaihin,
suojelualueisiin, lunastusyksikoihin, yleisiin tarpeisiin erotettuihin alueisiin, eril-
lisiin vesijattdihin ja yleisiin vesialueisiin. Yleisimpia kaupankohteita ovat tilat ja
tontit. (Karttunen, Koivunen, Laasanen, Sippel, Uitto & Valtonen 2008, 215.)
Kiinteistot luokitellaan myds kiinteiksi esineiksi ja ne ovat kiinteiden esineiden
suurin ryhmé (Kartio 2001,72).

Kiinteistdon, varsinkin tilaan ja tonttiin, on yleensa liitetty ainesosia ja tarpeis-
toa. Ainesosiksi tai tarpeistoksi luetaan sellaiset kiinteiston osat, joilla on tie-
tynasteinen tosiasiallinen yhteys. Sellaista yhteyttd kutsutaan myo6s faktiseksi

litossuhteeksi, joka voi olla kiinteiston luonnollisen substanssin lisdksi esimer-



kiksi rakennuksilla ja laitteilla. Tarpeisto on kiinteistdsta erillinen, mutta siihen
kuuluva ja yhteydessa oleva esine. (Tepora, Kartio, Koulu, Wirilander 2003,
25.) Kiinteistbn ainesosia ovat esimerkiksi maatilukset, rakennukset ja puusto,
kun taas tarpeistoa ovat esimerkiksi jaakaappi ja avaimet (Linnainmaa 2002,
53).

Tasta esimerkkina KKO:1978-11-19: Ravintolahuoneiston muutos- ja parannus-
toiden yhteydesséa sinne asennettujen loisteputkivalaisimien perusrunkojen,
muuntajien ja loisteputkien, ilmastointilaitteiden, valiseina- ja verhoiluelement-
tien, ruuvikiinnitteisten koristepaneelien, irrotettavan kokolattiamaton, alas las-
ketun katon, ilmastointikanavien verhoukseen kaytettyjen paneelien seka va-

laisinritildiden katsottiin tulleen kuulumaan kiinteistdon sen osina.

2.2 Kiinteistokauppa

Maakaarta sovelletaan, kun Kiinteistd luovutetaan kaupalla, lahjana, vaihdolla
tai muulla luovutuksella kuten apporttina. Saadoksia sovelletaan myds maara-
alan tai maaraosan luovutuksessa. (Kasso 2005, 413.) Huomioitavaa on, etta
pelkkd niin sanottu omakotitalo ei ole kiinteistd vaan irtain, mutta jos kaupan
yhteydesséa luovutetaan kayttdoikeus maahan, sovelletaan kauppaan maa-
kaarta (Kasso 2005, 363).

Maakaaren 2. luvun 1. 8:n mukaan kiinteiston kauppa on tehtava kirjallisesti ja
kaupanvahvistajan on vahvistettava kauppa kaikkien allekirjoittajien lasnaol-
lessa. Kauppakirjasta on myds ilmettava luovutustarkoitus, luovutettava kiin-
teistd, myyja ja ostaja, sekd kauppahinta tai muu vastike. Jos kauppa ei tayta

lain vaatimia muotovaatimuksia, se ei ole sitova.

Maakaaressa on my6s erikseen mainittu niin sanottu musta kauppabhinta, joka
on kauppakirjassa merkityn ja todellisen hinnan erotus. Musta kauppahinta on
aina laiton ja voi tietyissa tapauksissa olla jopa rikosoikeudellisen vastuun pii-
rissa. (Kasso 2005, 415.)



Kaupanteon jalkeen ostajalla on kuusi kuukautta aikaa hakea lainhuutoa, jolla
tutkitaan kaupan patevyyttd. Lainhuutoa haettaessa tulee olla lainhuutoha-
kemus, alkuperainen kauppakirja liitteineen ja kopiot niista ja kuitti maksetusta

varainsiirtoverosta. (Linnainmaa 2002, 74-75.)

Kiinteiston kauppakirjaan voidaan lisdtd myyjan vastuuta rajoittavia lausekkei-
ta. Lausekkeiden on oltava selkeita ja tarkasti yksiloityja, jotta ostaja varmasti
ymmartaa niiden vaikutuksen. Suomessa on Pohjoismaiden tiukin lainsaa-
danté vastuun rajoittamisen suhteen. Norjassa vastuunrajoitusta ei tarvitse
yksil6ida ja korvausta saa ainoastaan, jos kaupankohde poikkeaa oleellisesti
tai jos myyja on pimittanyt tietoa. Tanskassa yksildimaton vastuunrajoitus ei
tehoa ilman erityista syyta, ellei ole erityisesti painotettu sopimuksessa. Tans-
kassa muihin maihin verrattuna erona on se, etta ostajalla on mahdollisuus ot-

taa vakuutus kiinteistossa ilmenevia virheita vastaan. (Hoffren 2009, 1191).

Suomessa vastaavaa palvelua tarjoaa Raksystems Anticimex, jolta myyjalla
on mahdollisuus ottaa "Asuntokaupan kuntoturva RS-10 — sopimus”, joka kat-
taa kaikki laatuvirheet jopa 75 000 euroon asti vakuutusehtojen mukaisesti.
Palvelua mainostetaan helppona ja nopeana ratkaisuna. (Raksystems-
nettisivut, Piilovirhevakuutus RS10:lla vauhtia kiinteistokauppaan). Kuluttajarii-
talautakunnassa on ratkaisu 2677/81/06, jossa edella mainittu toiminta ei ole
ollut nopeaa, vaan oli viivastynyt palvelun tarjoajan toimesta. Ratkaisussa ei
kerrota elinkeinoharjoittajan nime&a, mutta elinkeinoharjoittajan nimeen viita-
taan ” Sopimuksen otsikossa on maininta RS-10. Lyhenne RS todennakoisesti
viittaa yrityksen nimeen.”, jolloin kuluttajariitalautakunnan mielesta nimesta ei

jaé paljoa epaselvyyksia. (Kuluttajariitalautakunta 2677/81/06 ).

Ruotsissa "i befintlig skick” lauseke ei rajoita myyjan vastuuta, vaikka yleiset
rajoitukset muuten kelpaavat, jos ne ovat selkeitd ja kaupan osapuolet ovat
tasavertaisia, esimerkiksi molemmat ovat yksityisia henkil6itd. Ruotsissa ei voi
rajoittaa myyjan vastuuta sellaisista puutteista tai virheista, joista on ollut tie-
toinen kaupantekohetkella. (Hoffren 2009, 1191).
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Norjassa ja Tanskassa ostajalla ei ole varsinaista tarkastusvelvollisuutta kiin-
teist6a kohtaan. Ruotsissa ollaan samoilla linjoilla Suomen kanssa. Sielld os-
tajan tulee tehda sellainen tarkastus johon kiinteistén kunto, vastaavanlaisen

laatu ja muut olosuhteet antavat aihetta. (Hoffren 2009, 1193).

3 OSTAJAN VELVOLLISUUDET

3.1 Velvollisuudet kiinteistoa kohtaan

3.1.1 Ostajan tarkastusvelvollisuus

Ostaja ei voi luottaa pelkastadn myyjan antamiin tietoihin, vaan héanelld on
velvollisuus tarkastaa tiedon paikkansa pitavyys itse. Tarkastusvelvollisuus
koskee kuitenkin vain kiinteiston fyysisia ominaisuuksia eik&a ulotu koskemaan
esimerkiksi kaupan oikeudellisia kysymyksia. Vaikka ostajalla on velvollisuus
tarkastaa kiinteiston kunto, ei hanelle ole kuitenkaan maaratty, mitd hanen tu-
lisi kiinteistdsta tutkia. Ostajan ennakkotarkastuksessa ei yleensa tarvitse teh-
da mitdén teknisia suorituksia, kuten mittauksia tai rakenteiden purkamisia.
(Linnainmaa & Palo 2005, 71.) Vaikkei rakenteita tarvitse purkaa, tulee tarkas-
tus tehda niin huolellisesti, mitd voidaan olettaa kun ostetaan arvokasta omai-
suutta (Hoffrén 2009, 1188).

Kuluttajariitalautakunnan paatoksessa 05/82/526 myyja oli ennen kiinteiston
kauppaa kertonut ostajalle aiemmin tehdysta huonekorkeuden korotuksesta ja
ulkokattoremontista. Han oli kuitenkin jattanyt kertomatta ulkokaton uusimi-
sessa kaytetyn materiaalin olevan kaytettya. Rakenteet olivat muutenkin vir-
heellistd. Myyja oli kuitenkin kehottanut tarkastamaan katon kunnon, mutta os-
taja oli hyvaksynyt sen sellaisenaan. Kattoa ei kuitenkaan sisallytetty kunto-
kartoitukseen. Kuluttajariitalautakunnan mielesta ostajan ei ollut tarpeellista
tarkastaa kattoa, koska talvella ollut lumi ja jaa olisi voinut antaa vaaranlaisen
kuvan katon kunnosta. Koska katto oli monesta eri kohdasta rakenteellisesti

virheellinen, olivat myyjat korvausvelvollisia.
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Kun tarkastellaan ostajan tarkastusvelvollisuuden laajuutta, on otettava huo-
mioon Kiinteiston ik&, se onko kyseessa uusi vai vanha rakennus (Tepora ym.
2003, 250). On huomioitava my0s paasy erilaisiin tiloihin, esimerkiksi kellarit,
ullakot ja perustukset. Useissa oikeustapauksissa on kuitenkin paatetty, ettei
matalaan alapohjaan rydmimista ole tarpeen tehda (Linnainmaa & Palo 2005,
71). Ostajan ammatillakin on merkitystéa kiinteiston kuntotarkastusta tehdessa,
jos ostajalla on rakennusalan koulutusta, oletetaan hanen tietamyksensa ole-

van asioista suurempi kuin maallikon (Tepora ym. 2003, 250).

Ostajan tarkastusvelvollisuus ei kasita ainoastaan kiinteistoon kuuluvia raken-
nuksia vaan myods kiinteiston maa-alueen tarkistamisen. Kiinteiston piha-
alueiden tarkastamisella voi huomata muun muassa pihatdiden keskenerai-
syyden tai pihan epatavallisen roskaisuuden. Jos kyseessa on rakennuspai-
kaksi hankittavasta kiinteistosta, on tarkistettava maaperan rakennuskelpoi-
suus, kuten maaperan kosteus, korkeuserot ja kallioisuus. (Linnainmaa & Palo
2005, 73.)

Ostaja ei voi vedota laatuvirheeseen, jonka hén olisi voinut huomata kiinteis-
ton tarkastuksen yhteydessd. Hantad eri kuitenkaan velvoiteta tarkistamaan
myyjan antamien tietojen oikeellisuutta, ellei hanella ole erityista syyta niiden

tarkistamiseen. (Maakaari 2 luku 228.)

3.1.2 Ostajan erityinen tarkastusvelvollisuus

Ostajalla on olemassa myds erityinen tarkastusvelvollisuus. Erityinen tarkas-
tusvelvollisuus tulee kysymykseen silloin, kun siihen on jotain erityista aihetta,
kuten ilmennyt epdilyttdva seikka. Huomioon otetaan myds myyjan ilmoituk-
set, kuten viemarin vuotaminen, josta johtuen tarkempi tarkastus olisi voinut
olla tarpeen (Tepora, ym. 2003, 250). Erityinen tarkastusvelvollisuus voi syn-
tyd myos kuntotarkastuksessa ilmenneisté virheista tai kuntotarkastajan keho-

tuksesta tehda lisaselvityksid. (Linnainmaa & Palo 2005, 72.)

Myyjan ostajalle tekema kehotus tarkastaa antamansa tiedot kannattaa ottaa

tosissaan. Tall6in ostajan tekemat lisatarkastukset suojelevat hanta itseaan.
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Myyjan antama kehotus lisatutkimuksiin on oltava selked, jotta ostaja tietaa,
mité& tulisi tarkastaa. Kehotus ei kuitenkaan vapauta myyjaa vastuusta sellai-
siin vikoihin tai puutteisiin, joista h&n itse oli tietoinen tai joita ostajan ei olisi
perustarkastuksessa huomannut. Ostajan tekemat lisatarkastukset voivat kui-
tenkin vapauttaa myyjan sellaisista vioista tai puutteista, joista hanella ei ollut
varmaa tietoa. Ostajan tarkastusvelvollisuutta ei kuitenkaan kasvata normaali
vuoden aikojen vaihtelu. Esimerkiksi maanpinnan kallistuksia ei voi huomata
lumen alta eika se itsessaan lisaa ostajan tarkastusvelvollisuutta. (Linnainmaa
& Palo 2005, 79 - 80.)

Kuluttajariitalautakunnan ratkaisussa 3377/82/08 ostaja oli ostanut jakamat-
toman kuolinpesan osakkailta kiinteiston. Ostajalle ennen kaupantekoa anne-
tussa katselmuspoytakirjassa oli maininta rakennuksen korkeuseroista ja olo-
huoneen lattian painumisesta takan ja savupiipun ympariltd. Ikkunaremonttia
tehdessa oli kuitenkin paljastunut, ettd painaumat ja kallistukset olivat merkit-
tavasti suuremmat kuin katselmuspdoytékirjassa oli lukenut. Ostaja vaati kau-
pan purkua ja kauppahinnan palautusta. Han vaati korvausta myds kiinteistén
arvoa nostaneista uusituista ikkunoista, hanojen, pesualtaan ja suihkujen uu-
simisesta. Vaihtoehtoisesti h&n vaati hinnan alennusta 75 000 euroa. Lauta-
kunta toteaa, etta tapauksessa ollut lattian painaumat ja kallistukset ovat sel-
laisia seikkoja, joita ei voida pitaa tavanomaisina. Ostajan olisi pitdnyt tutkia
asiaa enemman, kayttamalla myds sellaisia erityisia teknisia toimia, joilla olisi
tayttanyt selonottovelvollisuutensa. Kuluttajariitalautakunta ei suositellut hyvi-

tysta.

Kiinteiston myynti pakkohuutokaupassa lisda ostajan selonottovelvollisuutta,
koska kohde myydaan siina kunnossa, kuin se myyntihetkella on. Silloin osta-
jaan kohdistetaan ostajan erityista tarkastusvelvollisuutta. Pakkohuudettavan
kiinteistdon omistaja on vastuussa, vain jos han on tiennyt kohteessa olevasta
viasta tai vauriosta ja jattanyt kertomatta asiasta pakkohuutokaupantoimittajal-
le. (Linnainmaa & Palo 2005, 81.)
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3.1.3 Ostajan velvollisuus tarkastaa annettuja tietoja

Ostajalla on velvollisuus tarkistaa kaikki tiedot, joiden paikkansa pitavyytta han
epailee. Kiinteistonvalittajalta saatuja tietoja pidetaan oikeudellisesti luotetta-
vampina kuin myyjalta saatuja tietoja. Valittajalta saatuja tietoja ostajan tulee
tarkistaa silloin, kun hanella itselladn on parempi asiantuntemus, tieto ilmoite-
tusta asiasta tai jos asia on hanelle erityisen tarkea. Jos ostajalla itsellaan on
joitain erityisvaatimuksia kiinteistdd kohtaan, pitdd ostajan itse tarkistaa Kkiin-
teistébn soveltuvuus. Myyjan vastuulla ei ole arvioida kiinteistén soveltuvuus
aiottuun kayttoon, ellei han ole antanut vaaraa tietoa tai jattanyt korjaamatta
ostajan erehtymista kiinteiston ominaisuuksista. (Linnainmaa & Palo 2005,
75-76.)

Hoffrén tarkastelee Oikeustiedossa julkaistussa artikkelissaan (2008) Kouvo-
lan Hovioikeuden antamaa tuomiota, jossa myyjat ja kiinteistonvalittaja olivat
kertoneet vapaa-ajan Kiinteistén olevan vanhoista, siirretyista hirsista raken-
nettu, ulkoa laudoitettu ja sisaltd paneloitu hirsirunkoinen rakennus. Ostajalla
oli tarkoitus purkaa paneloinnit ja tuoda hirsirakenteet esille. Purettuaan pane-
lointia han huomasi, ettd seinat olivat osittain lautarakenteisia. Ostaja vaati
hinnanalennusta kaupasta. Han ei ollut ilmaissut suunnitelmiaan myyjille eika
kiinteistonvalittajalle. Karajaoikeuden mielestd seinarakenteilla ei ollut varsi-

naista vaikutusta kiinteiston kauppahintaan. Hovioikeus hylkasi kanteen.

Myyjalla on velvollisuus antaa tietoja vain yleisesti merkityksellisista asioista.
Koska seindrakenteilla oli merkitysta vain ostajalle, olisi hénen itse pitanyt tar-
kastaa tietojen paikkansa pitavyys, tai ilmaista seindrakenteiden merkitys
kauppaa tehdessa. Oikeuden perusteluissa todetaan, ettd on tavallista, etta
siirretyista hirsista rakennetussa rakennuksessa on puuosia. Paatosta oli pe-
rusteltu myos viittaamalla, etté ullakolta olisi ollut mahdollista tarkastaa seinien
rakenne. Jos jokin yleensa merkitykseton seikka on téarked ostajalle, on oletet-
tavaa, etta han tuo sen julki. Jos myyja ei ole tietoinen ostajan suunnitelmista,
kuten seinien materiaalin tarkeydesta, ei hanta voida pitdd vastuussa esimer-
kiksi epatarkkojen ilmaisuiden, kuten hirsirakenteinen tai hirsimokki, kaytosta.

(Lainvoimainen) (Hoffrén 2008.)
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Ostajan velvollisuuteen tarkastaa kiinteiston kunto on kuitenkin lieventavia
seikkoja. Myyjan antama tieto, jota ostajalla ei ole mitaan syytéa epailla, lieven-
tda ostajan tarkastusvelvollisuutta. Kyseessa voi olla esimerkiksi myyjan va-
kuutus kaivoveden puhtaudesta, vaikka myyja tietdisi sen olevan epapuhdas-
ta. Jos myyja on tahallaan antanut vaaraa tietoa ostajalle, on ostajalla oikeus
vedota myds niihin seikkoihin, jotka hanen olisi pitanyt huomata kiinteiston

ennakkotarkastuksessa. (Linnainmaa & Palo 2005, 76.)

3.2 Kiinteistokauppaan liittyvat asiakirjat

Ennen kaupantekoa ostajan on hyva hankkia kiinteistosta lainhuutotodistus,
rasitustodistus, kiinteistorekisterinote, kartta, selvitys kaavoituksesta, kunnan
rakennusjarjestys, rakennuslupa, tieto kiinteiston liittymasopimuksista ja selvi-
tys kiinteiston kunnosta (Linnainmaa 2002, 56). Kaikkia asiakirjoja ostajan ei
ole mahdollista hankkia, vaan silloin on luotettava myyjaan. Jos myyja on teh-
nyt kiinteistoon kuntoselvitysta, tulee se nayttaa ostajalle. Myyjan tulee myos
antaa ostajalle kaikki viranomaispaatokset, jotka vaikuttavat kiinteiston arvoon
tai kayttoon. (Simonen & Sarkameri 1998, 28.)

3.2.1 Lainhuutotodistus

Lainhuutotodistus sisaltaa kiinteistotunnuksen ja kiinteistonyksilgintitiedot, ky-
lan, rekisterinumeron ja nimen (Suojanen ym. 2006,328). Lainhuutotodistuk-
sella ostaja saa varman tiedon siita, kuka omistaa kyseisen Kkiinteiston. Voi
kuitenkin olla, ettd myyja omistaa kiinteiston, muttei ole ikind hakenut sille
lainhuutoa tai vuoteen 1997 asti ollutta leimaveroa, jolloin ostaja joutuu mak-
samaan lainhuudon molemmista kaupoista. Lainhuutomaksu kasvaa korkoa,
joten ensimmaisen kaupan lainhuutomaksu voi olla suuri, kuitenkin maksimis-

saan kaksinkertainen alkuperéiseen ndhden. (Simonen & Sarkameri 1998, 21)
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3.2.2 Rasitustodistus

Rasitustodistukseen on merkitty kaikki kiinteistba koskevat kiinnitykset, jotka
rasittavat kiinteistoa jollakin tavalla. Rasitteita voivat olla velkakiinnitykset, kir-
jaamiskelpoiset erityiset oikeudet, kuten vuokraoikeus, eldkeoikeus, metsan-
hakkuuoikeus ja oikeus ottaa maa-aineksia tai muu irrottamisoikeus seka laki-
saateiset panttioikeudet. Rasitustodistuksesta ilmenee myd6s vallinnanrajoituk-
set, kuten ulosmittaus, takavarikko ja kunnan etuosto-oikeus. Jos kyseessa
on paritalokiinteistd, rasitustodistuksesta ilmenee myds kiinteiston hallinnanja-

kosopimus. (Simonen & Sarkameri 1998, 21)

3.2.3 Kiinteistorekisteriote

Kiinteistorekisteriote sisaltdd kiinteiston pinta-alan ja kiinteiston maanmittaus-
historian eli sen, miten kiinteist6 on muodostettu. Se sisaltdéa myos kiinteiston
mahdolliset oikeudet, kuten oikeuden kayttaa toisella kiinteistolla sijaitsevaa
tietd tai kaivoa. Yhtalailla kiinteistorekisteriotteesta nékyy muiden kiinteistdjen

oikeudet kyseista kiinteistoa kohtaan. (Kasso 2001a, 46.)

3.2.4 Kartta ja selvitys kaavoituksesta

Kiinteistosta tulisi hankkia kartta, josta selvidd myytavan kohteen sijainti ja
alueen tarkat rajat. Tarkedd on myos tutkia kiinteiston rajoja maastossa. (Lin-
nainmaa & Palo 2005, 56.)

Kaavoitustilanne on hyva tarkastaa, tarvittavat tiedot saa asema- tai yleiskaa-
vaotteesta. Kaavaotteesta selvidé kiinteiston kaavanmukainen kayttotarkoitus,
rakennusoikeus ja mahdollinen rakennuskielto. Voi olla ettd rakennuskielto
kestda vuosiakin (Linnainmaa & Palo 2007,104). My6s naapurikiinteiston kaa-
voitus kannattaa tarkastaa, ettei tule yllatyksia. Voi olla, etta naapuriin on
suunnitteilla jotain, mika vaikuttaa ostajan ostopaatokseen, kuten teollisuus-
halli, parkkipaikka tai puisto. (Linnainmaa & Palo 2005, 56-57.)
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3.2.5 Kunnan rakennusjarjestys ja rakennuslupa

Kunnan rakennusjarjestyksesta selviad kyseisen alueen rakentamiseen liitty-
vat maaraykset, joilla varmistetaan kulttuuri- ja luonnonarvojen huomioon ot-
taminen sekd hyvan elinymparistdén toteutuminen ja sailyminen (Kunnan ra-
kennusjarjestys 2009). Rakennuslupa on tarpeellinen tarkastaa, jos rakenta-
minen on kesken ja rakennusta on laajasti korjailtu tai laajennettu (Kasso
20014, 47).

3.2.6 Kiinteiston liittymasopimukset

Kiinteiston littymasopimuksilla tarkoitetaan sahkoé-, vesi-, jatevesi- ja lampdoliit-
tymid. Liittyméasopimuksista tulisi tarkistaa, ovatko liittymat voimassa ja onko
niissa maksurasteja. Jos kiinteistolla on maksurasteja, voi kyseinen liikelaitos
irtisanoa liittyman ja vaatia ostajaa maksamaan rastit tai avaamaan uuden liit-
tyman. Liittymé&n avaaminen ei ole mitdén halpaa, joten helpommalla paasee,

kun tarkastaa vanhojen liittymien tilan. (Linnainmaa & Palo 2005, 59.)

4 KIINTEISTONVALITTAJAN VELVOLLISUUDET OSTAJAA KOHTAAN

Kiinteistonvalittdja ja ostaja ovat oikeussuhteessa, vaikkei heilla ole sopimus-
suhdetta keskenaan. Kiinteistonvalittjalla on velvollisuus valvoa molempien,
ostajan sekd& myyjan, etuja. Hanella on myds selonotto- ja tiedonantovelvolli-
suus. Selonotto- ja tiedonantovelvollisuus koskee kaikkia niita asioita, joita
kiinteistonvalittajan on lain mukaan annettava ostajalle. (Jokimaki 2001, 45—
46.)

Kiinteistonvalittajan on ennen kaupantekoa esitettava ostajalle lainhuutotodis-
tus, kiinteistorekisterinote, rasitustodistus. Jos kyseessa on vuokraoikeudella
varustettu kiinteistd, on myds esitettava jaljennds vuokrasopimuksesta, todis-
tus vuokraoikeuden kirjaamisesta ja sitd koskeva rasitustodistus sekd mahdol-
liset muut asiakirjat, jotka vaikuttavat kiinteistbn omistukseen, hallintaan tai ra-
sitteisiin. Valittajan tulee selvittdd myyjalta ja muilta tahoilta saamansa tiedon

oikeudenmukaisuus ja oikaistava mahdollinen puutteellinen tai virheellinen tie-
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to, ennen tiedon jakamista ostajalle. Tietoa ei ole kuitenkaan velvollisuus oi-
kaista, jos oikean tiedon saaminen ei ole mahdollista ilman kohtuutonta vai-
vaa. Valittgjan tulee kuitenkin mainita, jos tietoa ei ole tarkistettu. (Tepora, ym.
2003, 92-93.)

Valittdja on korvausvelvollinen, jos h&n on tahallisesti tai tuottamuksellisesti
aiheuttanut vahinkoa. Kaytannossa se tarkoittaa vaarien tai puutteellisten tie-
tojen antamista. Valittaja ei vastaa kaupanosapuolten velvollisuuksien taytta-

misestd, vaan molempien etujen valvonnasta. (Kasso 2001b, 550-555.)

Kuluttajariitalautakunnan paatoksen (373/81/07) mukaan myyntiesitteessa
mainostettu ranta ei vastaa markkinoinnissa annettuja tietoja. Kiinteistén ran-
taa oli myyntiesitteessa mainostettu hiekkarantana, vaikka tosiasiassa ky-
seessa ei ollut edes hiekkapohjainen ranta, vaan ranta oli kivikkoinen ja vesi-
rajasta alkava jarvenpohja oli mutaa. Mainonnassa annettu tieto rannan kun-
nosta oli kuitenkin riittava, joten ostajalle ei syntynyt erityistd syyta epailla
myyjan ja kiinteistonvalittajan kertomaa. Myodskaan kauppahetkella Saimaan
epatavallisen korkea vedenpinta ei velvoittanut ostajaa tutkimaan rannan kun-
toa, normaalin vedenpinnan kohdalta. Kuluttajariitalautakunnan mielesta va-
paa-ajan kiinteistbkaupassa ranta on oleellinen seikka. Lautakunta suositteli
sekd myyjaa, etta kiinteistonvalitysliiketta yhteisvastuullisesti korvaamaan tai

antamaan hinnanalennusta 3500,00 euroa. Paatods oli yksimielinen.

5 TUTKIMUKSEN KOHDERYHMAN RAKENTAMINEN

Tutkimuksen kohderyhmén rakentaminen oli kohtuullisen helppoa. Opinnayte-
tyo koskee kiinteistdn ostajia, joten sita ei tarvinnut lahettdd myyjille. Halusin
ottaa tutkimukseen mahdollisimman tarkasti rajatun osan kiinteistokaupoista.
Rajaamista helpotti se, ettei Kouvolan, Anjalankosken, Elimaen, Kuusankos-
ken, Jaalan ja Valkealan kuntaliitosta oltu tehty aiemmin. Rajasin alueen kos-

kemaan 2008 vuonna ollutta Kouvolaa, jolloin alue ei kasvaisi lilan suureksi.

Kohderyhmé&n sai rajattua ammattilaisen karttapaikassa kayttamalla erilaisia

rajaustoimia. Rajasin haun koskemaan alueena Kouvolaa, kiinteistén vaihdos-
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sa kauppaa, myyntia yksityisille, aikavalia 1/2008-12/2008 ja kiinteistolla ole-
van rakennuksen kayttdd asuin- tai lomatarkoitukseen. Valitettavasti ammatti-
laisen karttapaikka ei antanut taysin haluamaani tulosta. Jarjestelma otti mu-
kaan myos joitakin sellaisia kiinteistdja, jotka eivat sijainneet vuoden 2008
Kouvolassa. Kyseisten kiinteistdjen kauppa oli tehty vuonna 2008, mutta lain-
huuto oli haettu vuonna 2009, jolloin ne kuuluivat uuteen Kouvolaan. Paatin
kuitenkin ottaa myds ne mukaan kyselyyn, koska kohderyhma ei ollut kovin

suuri.

5.1 Henkilorekisteri

Kyselya varten keratty nimi- ja osoitelista on Henkil6tietolain mukaan henkil6-
rekisteri. Henkilorekisteri maaritelladn Henkilbtietolain 1. luvun 3. 8:ssa olevan
sellainen henkilotietoja kasitteleva tietojoukko, josta voi vahaisella vaivalla
saada tiettyd henkil6a koskevat tiedot. Tietoja voidaan kasitella automaattisen
tietojenkasittelyn avulla tai kortiston, luettelon tai muun naihin verrattavan ta-

van avulla.

Tietosuojavaltuutetulla on kaksi lomaketta, joita molempia kaytetd&n henkilo-
rekisteriselosteena. Toinen on tieteellista tutkimusta varten ja toinen koskee
kaikkia muita tapauksia. Tietosuojavaltuutetun nettisivuilla oli oppaita rekiste-
riselosteiden tayttdmiseen, muttei selkeita ohjeita siihen kumpaa selostetta
kaytetaan mihinkin tilanteeseen.

Tutkittuani asiaa paadyin siihen, etta tehtava tutkimus on Henkildtietolain 14.
8:n mukainen tieteellinen tutkimus. Olisin varmistanut paatelmani ja oikean re-
kisteriselosteen tietosuojavaltuutetun toimistosta, mutta he eivét voineet ottaa
kantaa, onko tutkimukseni tieteellinen tutkimus eika siihen kumpi rekiste-

riseloste minun tulisi tayttaa.

HenkilGtietolain 36. 8:n mukaan arkaluonteisia tietoja kasiteltdessa tieteelli-
sessa tutkimuksessa on ilmoitusvelvollisuus. Tallaisia tietoja ei tassé tutki-

muksessa kuitenkaan kasitelty, jolloin rekisteriselostetta ei tarvinnut lahettaa.
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5.2 Rekisteriseloste

HenkilGtietojen kasittely on luvanvaraista, sen takia rekisterin pitgjan tulee laa-
tia rekisteriseloste (lite 1) henkilorekisterista. Siind tulee olla Henkil6tietolain
3. luvun 10 8:n mukaan rekisterinpitajan nimi ja yhteystiedot, henkilGtietojen
kasittelyn tarkoitus, kuvaus rekisterdityjen ryhmasta ja niihin liittyvista tiedois-
ta, mihin tietoja sddnndnmukaisesti luovutetaan ja kuvaus rekisterin suojaus-

periaatteesta. (Asiaa tietosuojastal2/1999, 3)

7 KYSELYTUTKIMUS

Opinnaytetydn empiirinen osuus muodostuu kyselysta. Kysely toteutettiin
vuonna 2008 kiinteistdlle lainhuutoa hakeneille kiinteiston ostajille. Tiedot sain
Maanmittauslaitoksen jarjestelmistd, niiden kaytt6a varten jouduin tayttdmaan
Pyynnon saada tietoja henkilérekisterista julkisuuslain (621/199) 16.3. 8:n no-
jalla (lite 2). Tiedot ostetuista kiinteistoistd sain ammattilaisen karttapaikasta
ja ostajien tiedot sain tutkimalla kiinteistéoén haettua lainhuutoa, joka |6ytyy
Kiinteistotietojarjestelmasta. Kiinteistotietojarjestelma paivittaa osoitetiedot 3-4

kuukauden vélein, joten sain ostajien voimassaolevat osoitteet sielta.

Toteutin kyselyn helmikuussa 2010 postikyselyna, koska ei ollut mahdollista
saada ostajien sahkopostiosoitteita. Oletuksena oli, ettd kohderyhma olisi ollut

hyvin suuri, mutta selvilla rajauksilla sain rajattua sen 148 kiinteistbkauppaan.

7.1 Tutkimusongelma ja tavoitteet

Kyselytutkimuksen tavoitteena on selvittda kiinteiston ostajien tietoisuus
omasta selonottovelvollisuudesta. Tavoitteena on tutkia, vaikuttaako ostajan
ik&, koulutustausta tai kiinteiston ostojen maara selonottovelvollisuuden tieta-
mykseen. Mielenkiintoista on myds huomata, tarkastaako ostaja tietamattaén

tarpeeksi kiinteistoa vai jattaakoé moni kiinteiston tarkastuksen liian vahaiseksi.
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7.2 Kyselyn tulokset

Kyselyyn vastasi maarapaivaan mennessa 47 henkil6a, joka on 31,8 % kaikis-
ta lahetetyista kyselyistd. Postikyselyissa on aina hyvin suuri kato, jos lomak-
keita saa 30—40 prosenttia takaisin on palautus prosentti hyva (Hirsjarvi, Re-
mes & Sajavaara, 2009, 196). Taman vuoksi saapuneiden vastausten luku-
maara ja prosenttiosuus olivat hyvat ja sen perusteella kyselytutkimuksen tu-

loksia voi pitda patevina.

Tarkastelen vastauksia lukumé&aran tai prosenttiosuuksien mukaan seka myos
laadullisesti, koska vastauksia on maarallisesti kohtuullisen vahan. Lopussa
olleita avoimia kysymyksia kasittelen omana osana, mutta vertailen niissa an-

nettuja tietoja muihin kysymyksien vastauksiin.

7.2.1 Vastaajien ik&, koulutus ja erityisosaaminen

Kyselyyn vastasi eri-ikdisia vastaajia. Vanhin vastaaja oli 75-vuotias ja nuo-
rimman vastaajan iaksi oli merkitty 14. En kuitenkaan usko, ettd 14 voisi olla
oikein, koska 14-vuotias itse saa tehda kiinteistkauppaa, vaan sen tekee héa-
nen edunvalvojansa maistraatin luvalla (Maistraatti, Alaikdisen omaisuuden
hoitaminen). Epailyksiani tukee myds se, etteivat vastaajan muut vastaukset
vaikuttaneet 14-vuotiaan vastauksilta. Han vastasi omaavansa ammattikoulu-,
opisto- tai lukiotasoisen koulutuksen ja kysyneen neuvoa kiinteistonvalittajalta,

joka oli myymassa heidan asunto-osakettaan.

Kyselyyn vastanneiden keski-ika oli 43,8. Eniten vastaajia oli ikéhaitarissa 46—
55, jossa oli peréti 14 vastaajaa. Suuri ryhma oli myds 26—30-vuotiaat, jossa
oli 7 vastaajaa. 46-55-vuotiaat ja 26—30-vuotiaat muodostivat 44,7 % kaikista

vastaajista.

Kuvasta 1 voi jo nopealla silmayksella huomata, ettda suurimmalla osalla eli
51,1 % vastanneista koulutustaustana on ammattikoulu, lukio tai opistotasoi-

nen koulutus. Toiseksi eniten oli ammattikorkeakoulu tai yliopistossa opiskele-
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via tai opiskelleita 38,3 %. Lopuilla 10,6 % oli peruskoulu tai kansakoulu poh-

jana.
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Kuva 1. Kyselyyn vastanneiden koulutustausta. (n=47)

Vain 15 vastaajista oli lisdtuntemusta tai -koulutusta. Yleisin lisdkoulutus, ku-
ten oli odotettavissa, oli rakennusala, jonka tuntemusta oli kuudella vastaajal-
la. Vastaajien tietotaitoon kuului myds LVI-, sahko-, kirvesmies-, maanraken-

nus-, rakennuspiirtaja-, insindori- ja muu tydn kautta saatu tuntemus.

7.2.2 Kiinteiston kayttétarkoitus

Kiinteiston kaytolle annettiin kaksi vaihtoehtoa, asuinkiinteisto tai lomakiinteis-
t6. 37 Vastanneista oli ostanut kiinteiston asuinkiinteistoksi ja 10 oli ostanut
sen lomakiinteistoksi. Avoimeen kysymykseen, johon saattoi kertoa vapaasti
omasta kiinteiston ostosta, kaksi oli kirjoittanut enemman kiinteiston kayttotar-
koituksesta. Toinen oli ostanut kiinteiston lomakéayttoon, koska oli ihastunut
tonttiin ja oli jo purkanut kiinteistélla olleen vanhan rakennuksen. Toinen vas-
tanneista kertoi, ettda alkuun kiinteistd tulee olemaan lomakaytdssa, mutta

mydhemmin se muutetaan asuinkayttoon.
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7.2.2 Kiinteistonvalittdjan mukana olo, aiempien kauppojen maara ja pakkohuutokauppa

35/47 kiinteistbostossa oli kiinteistonvalittdja mukana. Niistd kaupoista, joissa
kiinteistonvalittaja ei ollut mukana kaupassa (12), seitseman oli asuinkiinteis-
toa ja viisi lomakiinteistod. Asiakirjojen tarkastukseen kiinteistonvalittadjan mu-
kanaolo tai poissaolo ei vaikuttanut, yhtalailla oli tutkittu tai jatetty tutkimatta
asiakirjoja. Ensimmaista kertaa kiinteistoa ostaneet eivat kayttaneet kiinteis-

tonvalittajaa useammin kuin useamman kaupan tehneet.

Kyselyyn vastanneista 38,3 %:lle kyseinen kauppa oli ensimmainen. Kahdelle
vastaajalle kiinteistokauppa oli jo 12. Vastanneista 12,8 % oli tehnyt nelja tai

useamman kiinteistokaupan.

207

=
8 3%

14
29 8%

Lukumadrd

9
19,1%

5]
5— 12,8%|

a T T T T
1. 2. 3. 4. tai useampi

Kuva 2. Ostajan tekemien kiinteiston ostojen lukumaaré. (n=47)

Yksi ostetuista kiinteistoistd oli ollut pakkohuutokaupassa. Ostaja oli nuori
henkild, jolle tama oli ensimmainen kiinteistokauppa. Kyseisessa kaupassa ei
ollut mukana kiinteistonvalittdjaa. Ostaja ei ollut ottanut selvdd ostajan se-
lonottovelvollisuudesta, joka oli tdssé tapauksessa vield tiukempi kuin nor-
maalissa kiinteistokaupassa. Han ei mydskaan ollut tarkastanut rakennusta ol-

lenkaan ja tutkinut vain osan asiakirjoista ja kiinteistdistd vain sopivuuden
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omaan kayttéon. Kaupan teon jalkeen ei ollut iimennyt mitaan erikoisia seikko-

ja, ja han itse kommentol, etta kaikki meni hyvin.

7.2.4 Ostajan tietamys selonottovelvollisuudesta

Vastanneista 25 % ei ollut hankkinut tai saanut mitaan tietoa ostajan selonot-
tovelvollisuudesta. Huomattavan suuri osa oli kuitenkin jostain saanut tietoa
velvollisuudesta. Monet olivat saaneet ja hankkineet tietoja monista eri lahteis-
ta. Eniten 34 % eli 16 ostajaa, oli saanut tietoa kiinteistonvalittajalta tai kiin-

teistOliikkeesta. Seuraavaksi eniten kaytetty tietolahde oli Internet.

Taulukko 1. Ostajien tietojen hankinta kanavat (n=47)

Vastaukset

N % vastauksista | % vastaajista
Ei 12 119,7% 25,5 %
Kiinteistonvalittgja 16 26,2 % 34,0 %
Internet 12 1197 % 25,5 %
Pankki 4 6,6 % 8,5 %
Lehdet/ kirjat 4 6,6 % 8,5 %
Ystavat/ sukulaiset 2 3,3 % 43%
Asiantuntijat 2 3,3% 4,3 %
Ensimmaisesta kaupasta opittua 1 1,6 % 2.1 %
Kaupanvahvistaja 1 1,6 % 2.1 %
Oma tietamys 1 1,6 % 2.1 %
TV 1 1,6 % 2,1%
Maanmittauslaitos 1 1,6 % 2.1 %
Kunta 1 1,6 % 2,1 %
Kuntoraportti 1 1,6 % 2.1 %
Rakennusvalvonta 1 1,6 % 2.1 %
TE-Keskus 1 1,6 % 2,1 %
Yhteensa 61 100,0 % 129,8 %

Kuten taulukosta 1 nakyy, tietoja on saatu monesta eri kohteesta. Odotetta-
vissa oli, ettd moni olisi kayttanyt Internetia tiedonhakuun ja tietenkin niissa
kaupoissa, joissa oli mukana valittdja, tietoa sai paljon hanelta. Yllattavan mo-

ni vastasi saaneensa tietoja pankista. Itse en osannut odottaa pankin tulevan
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ilmi ollenkaan, mutta toisaalta paljon joutuu hoitamaan raha-asioita kiinteiston
ostossa. Muina aika tavallisina lahtein& oli kaytetty tuttujen tietamysta, lehtia ja
kirjoja ja televisiota. Muutama oli kayttdnyt myds asiantuntijaa. Virastoista tie-
toa oli kysytty Maanmittauslaitokselta, kunnalta ja Rakennusvalvonnasta. Eri-

koisempana paikkana kysella tietoa on ollut TE-keskus.

7.2.5 Asiakirjojen, kiinteistdn ja rakennuksen tarkastelu

Taulukossa 2 on tiedot asiakirjojen tarkastuksista. Viisi vastaajaa ei ollut joko
vastannut kysymykseen tai ei ollut tarkastanut mitaan asiakirjoja itse. Toisaal-
ta kaksi vastaajaa oli tarkastanut kaikki luettelemani asiakirjat. Suosituin tar-
kasteltu asiakirja oli kiinteistokartta 87,8 % vastaajista oli tarkastanut sen. Va-
hiten tarkastettu oli taas kunnan rakennusjarjestys, jonka oli tarkastanut vain

nelja vastaajaa.

Taulukko 2. Ostajien tarkastamat asiakirjat (n=42)

Vastaukset

N % vastauksista |% vastaajista
Lainhuutotodistus 28 13,8 % 68,3 %
Rasitustodistus 33 16,3 % 80,5 %
Kiinteistorekisterinote 26 12,8 % 63,4 %
Kartta kiinteistosta 36 17,7 % 87,8 %
Selvitys kaavoituksesta 17 8,4 % 41,5 %
Kunnan rakennusjéarjestys 4 2,0 % 9,8 %
Rakennuslupa 10 4,9 % 24,4 %
Kiinteiston liittyméasopimukset 17 8,4 % 41,5 %
Selvitys kiinteiston kunnosta 32 15,8 % 78,0 %
Yhteensa 203  [100,0 % 495,1 %

Vain yksi oli jattanyt kiinteiston kokonaan tarkastamatta. 45 vastaajaa oli tar-
kastanut kiinteiston sopivuuden omaan kaytt6on. Seuraavaksi eniten, 37 vas-

taajaa, oli tarkastanut kiinteiston siisteyden. Rajat oli tarkastanut 19 ja 18 sa-
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laojat. Kuusi vastaajaa oli tarkastanut kaikki kohdat ja jopa 19 vastaajaa kol-

me vaihtoehdoista, kuten taulukosta 3 voi huomata.

Taulukko 3. Kiinteistdsta tarkastetut alueet (n=46)

Vastaukset

N  |% vastauksista |% vastaajista
Rajojen k&

ajojen vastaavuus seka - lyg 116094 41,3 %

kiinteistOkartalta, etté paikanpaalta
Salaojat 18 (151 % 39,1 %
Kiinteiston siisteys 37 [31,1% 80,4 %
Kiinteiston sopivuus tarkoitukseenne |45 |37,8 % 97,8 %
Yhteensa 119 (100,0 % 258,7 %

Kiinteistdlla olleen rakennuksen viisi oli jattanyt kokonaan tarkastamatta. Tau-
lukosta 4 nakyy hyvin mitd on tarkastettu ja kuinka paljon. Yleisin tarkastettu,
36, oli seindpinnat ja heti seuraavana, 35, oli lattiapinnat. Kellarin ja ullakon
tarkastus tuloksia voi pitaa vain viitteellisind, koska kaikissa rakennuksissa ei
valttamatta ole kellaria tai ullakkoa. Kellarin oli tarkastanut 18 vastaajaa ja ul-

lakon 21 vastaajaa. Kaapistoja oli tarkastellut vain 23 vastaajaa.

Taulukko 4. Rakennuksesta tarkastetut osat (n=42)

Vastaukset

N  |% vastauksista (% vastaajista
Lattia pintojen tarkastus kauttaaltaan |35 (26,3 % 83,3 %

Kiinteiden kaapistojen tarkastus

o e 23 |17,3% 54,8 %
mya0s sisapuolelta
Seinapintojen tarkastus 36 [27.1% 85.7 %
kauttaaltaan
Ullakko 21 |15,8% 50,0 %
Kellari 18 [135% 42,9 %

Yhteensa 133 |100,0 % 316,7 %
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Vertailin i&n vaikutusta tarkastettuihin asiakirjoihin, kiinteiston tarkastukseen ja
rakennuksen tarkastukseen, mutta eroja ei |0ytynyt. Vertaillessani kiinteisto-
kauppojen maaraa siihen, mita ostajat olivat tarkastaneet ennen kaupantekoa,
huomasin kauppojen lukumaaralla olevan vahan vaikutusta. Asiakirjoja tarkas-
tettin enemman, jos kauppoja oli pohjalla enemman kuin yksi. Tassa oli kui-
tenkin kaksi poikkeusta. Kauppoja ensikertaa tehneet tarkastivat useammin
rakennusluvan ja selvityksen kiinteiston kunnosta. Huomiota kiinnitti se, ettei
kunnan rakennusjarjestysta ollut moni tarkastanut ja ensikertaa kauppoja teh-

neista kukaan ollut tarkastanut sita.

Samanlaista eroa ei kuitenkaan |6ytynyt kiinteiston eika rakennuksen tarkaste-
lusta. Kiinteistosta ensikertalaiset tarkastivat useammin salaojat ja siisteyden,
kun taas useamman kaupan tehneet keskittyivdt enemman rajoihin. Kiinteis-
ton sopivuuden tarkastelussa ei ollut eroa ryhmien vélilla. Rakennuksen tar-
kastelussa ensikertalaiset olivat vastauksiensa mukaan tarkastaneet useam-

min lattiat, kaapistot ja seinat, kuin useamman kaupan tehneet.

Koulutuksen vaikutus ei ollut suuri. Asiakirjojen tarkasteluun oli koulutus vai-
kuttanut vain sen verran, ettd mitd korkeampi koulutus oli, sitd useampaa
asiakirjaa oli tarkasteltu. Vain peruskoulun tai kansakoulun kaynyt ostaja oli
jattanyt tarkastamatta kunnan rakennusjarjestyksen, rakennusluvan ja kiinteis-
ton liittymasopimukset. Ammattikoulu-, lukio- tai opistotasoisen koulutuksen
saaneista kukaan ei ollut tarkastanut kunnan rakennusjarjestysta. Kaikkia
asiakirjoja oli tarkastellut vain ammattikorkeakoulun tai yliopiston kaynyt osta-
ja. Kiinteistdn tarkastelussa ei ollut eroja siihen mink& koulutuksen itselleen
hankkinut. Rakennuksen tarkastelussa esille tuli koulutuksen lieva vaikutus.

Mit&d enemman oli koulutettu, sitd useampi oli tarkistanut rakennusta.

7.2.6 Kayttotarkoituksen ja vuodenajan vaikutus tarkasteluun

33 vastaajan mielesta kiinteiston kayttotarkoituksella oli merkitysta siihen, mi-

ten he tarkastivat kiinteistod, kun taas 13 vastasi, ettei silla ollut mitddn merki-

tysta. Vain yksi oli jattanyt kysymykseen vastaamatta.
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Kysyin my6s vaikuttiko vuodenaika kiinteiston tarkasteluun. Kysymysta olisi
pitanyt tarkentaa koskemaan sitd, vaikuttiko vuodenaika negatiivisesti tarkas-
teluun. Sain kuitenkin mielenkiintoisia vastauksia kysymykseen, kun vertasin
vastauksia niiden kesken ketké olivat aiempaan kysymykseen vastanneet tar-
kastaneensa salaojat. Salaojat oli tarkastanut 18 henked, joista kaksi ei ollut
laittanut ollenkaan vuodenaikaa vastaukseen. Lopuista 16:sta 7 kertoi tarkas-
taneensa salaojat, vaikka oli tehnyt kaupat talvella. Tietenkaan ei ole mahdol-
lista tietdd minkalainen lumitilanne oli silla hetkell&, mutta uskoisin kuitenkin

pakkasen ja roudan edes hieman haitanneen tarkastelua.

Taulukko 5. Vuodenajan vaikutus kiinteiston tarkasteluun (n=39)

Vaikutus
Kylla Ei Yhteensa
Lukumaéra 3 4 7
Kevat
% 42,9 % 57,1 % 100,0 %
) Lukumaara 3 5 8
Kesa
% 37.5% 62,5 % 100,0 %
Lukumaéra 3 8 11
Syksy
% 273 % 72,7 % 100,0 %
) Lukumaara 4 9 13
Talvi
% 30,8 % 69,2 % 100,0 %
Lukumaéra 13 26 39
Y hteensa
% 33,3% 66,7 % 100,0 %

Vuodenajan vaikuttamisesta tarkasteluun ei saanut mitaan yhtalaista vastaus-
ta, kuten Taulukosta 5 voi huomata. Yhtélailla oli vastauksia, etta vaikutti tai ei
vaikuttanut kaikkien vuodenaikojen kohdalla. Yksi vastaajista kommentoi koh-
taan, etta kylla oli kesa vaikuttanut, koska ei olisi talvella voinut tarkastella juu-

ri salaojia.
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7.2.7 Vaittamat

Kyselyssa esitin myds kaksi vaittamaa, oli 1) "Sain myyjaltd/ kiinteistonvalitta-
jalta mielestani tarpeeksi tietoa ostamastani kiinteistosta” ja 2) "Myyjé/ kiinteis-
tonvalittaja antoi mielestani oikeaa tietoa kiinteistosta”. Molemmissa vastauk-

set olivat melkein identtiset, kuten kuvista 3 ja 4 voi huomata.

18
38,3%

13
7.7%

Lukumaira

Iz}
17 0%

5]
5 12,8%)|

2
H 3%
Taysineri  Jokseenkin eri  Ei eri- eika Jokseenkin  Taysin samaa
mielta mielta samaa mielta samaa mielta mielta

Kuva 3. Myyja/ kiinteistonvalittaja antanut tarpeeksi tietoa. (n=47)

Vastaajista ehdoton enemmistd sai mielestdan oikeaa tietoa. 66,0 % vastaa-
jista oli jokseenkin tai taysin samaa mielta vaittdman kanssa. Kuusi vastan-
neista ei ollut eri- eikd samaa mielta asiasta. Yhteenséa 10 vastanneista ei ollut
mielestdan saanut tarpeeksi tietoa. Huomioitavaa on etta 13 oli vaittdman
kanssa taysin samaa mielta ja vain kaksi oli vaittaman kanssa taysin eri miel-
td. Tasta voi paatelld, ettd monet ostajat ovat tyytyvaisia tietojen saantiin,
vaikkei ihan kaikkea tietoa olisikaan saatu. Tai voi olla, ettd kaupanteosta on

jo vdhan aikaa, ja aika on jo vahan kullannut muistoja.
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Kuva 4. Myyjan/ kiinteistonvalittdjan antaman tiedon oikeellisuus. (n=47)

Kuvan 4 mukaan suurin osa, 30, vastaajista oli sita mielta, ettd myyja/ kiinteis-
tonvalittaja oli antanut oikeaa tietoa Kiinteistosta. Taysin samaa mielta vaitta-
man kanssa oli 12 vastaajaa. Erimielta oli yhteensa 9 vastaajaa. Kuvan 4 pyl-
vaista huomaa selvasti, kuinka suuri ero on samaa ja erimielta olevissa vasta-

uksissa.

Tarkastelin kysymyksistd myds niiden suhteen toisiinsa. Saadut vastaukset
olivat lahes identtisia kesken&dan. On tietenkin hyvin mahdollista, ettéa he ke-
nen mielesta tieto ei ollut oikeaa tietoa, eivat olleet tyytyvaisia mydskaan sii-
hen, paljonko he tieto saivat. Esimerkiksi jos kosteusvauriosta ei ole kerrottu,
niin ei ole saanut omasta mielestaan tarpeeksi tietoa, eikd mydskaan oikean-

laista tietoa.

7.2.8 Kaupanteon jalkeen ilmenneet yllattavat seikat

Ensimmainen kahdesta avoimesta kysymyksesta kasitteli kaupanteon jalkeen
mahdollisesti ilmenneita yllattavia seikkoja, jotka olisi ollut hyva tietdd ennen
kaupantekoa. Osalle ei ollut sattunut mitdan ja osalle oli sattunut enemman.

Oli rakennuksia, joissa oli ollut kosteusvaurioita niin sisélla kuin ulkopinnassa
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ja muita erilaisia rakenteellisia virheita. Vain yhdella ostajalla oli epaselvyyksia

vesiliittyman ja viemariliittym&n maksusta.

Ostajille selvisi erilaisia asioita kaupanteon jalkeen. Yksi ostaja oli lattiapintoja
uusiessa loytanyt suuren maaran koirankarvoja. Kahdella oli ongelmia siina
miten lampoOpattereiden asennuksessa ja toisella heista lammityspatteri ei ollut
kiinnitetty. Keittion ja suihkun hanat eivéat toimineet yhdesséa rakennuksessa.
Kosteuden, vesivahingon tai tulvimisen kanssa ongelmia oli neljalla vastaajis-
ta. Yhdella ostajalla oli vanhan vesivahingon jaljiltd kuivuneet homeiset purut
pesuhuoneen katossa. Kyseisessa tapauksessa ostaja oli huomannut lievaa
homeen hajua naytéssa. Kohteeseen oli tehty kuntotarkastus, eika siina ollut

asiasta mitdan mainintaa.

Ostajalle oli vaitetty leivinuunin toimivan, vaikkei se todellisuudessa toiminut,
myoOs takan muuri oli vaarin tehty ja kaatumassa. Yhteen ostettuun kiinteis-
t6on kuului ulkosauna, jota ei voitu tarkastaa kunnolla. Saunasta oli aikanaan
katkaistu sahkot, mitd ei oltu etukateen kerrottu. Saunassa oli lahovaurio ja

muurinpata oli purettava.

Viemardintiongelmia oli kahdella vastanneista. Toisella saunan viemari tuk-
keutui ja toiselle ei ollut kerrottu kellarin vieméardinnin pudotuskorkeudesta ei-
k& pudotusventtiilin olemassaolosta, eika hdn myoéskaan ollut osannut kysya

niista.

Kodinkoneiden ika ja sitd myoten sahkonkulutus oli yllattanyt yhden ostajan.
Saman ostajan kohteessa keittitta ei ollut asentanut ammattilainen ja wc:n il-
manvaihtoputki oli vaarin asennettu. Toiselle ostajalle ongelmaksi oli tullut,

ettei auto mahtunutkaan autotalliin ja ikkunoiden vetoisuus.

Eraassa kaupassa kiinteistonvalittaja oli jattdnyt kertomatta lahella sijaitsevan
kauppakiinteiston laajennuksesta. Asia oli jddnyt myo6s ostajalta huomaamat-
ta, koska hankkeelle ei ollut myonnetty viela rakennuslupia. Asia oli kuitenkin
ollut valittajan tiedossa, koska myyja oli siitd nimenomaan maininnut ja pyyta-

nyt valittdjad kertomaan mahdollisille ostajille.
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Toisessa kaupassa kauppaa tehdessd myyja oli kysellyt ostajien halukkuutta
osallistua kuntotarkastusten kustannuksiin, joihin he eivat halunneet osallis-
tua. Siita johtuen myyja oli salaa teettdnyt kuntotarkastuksen kiinteistoon ja
jattanyt kertomatta ostajille. Kaupanteon jalkeen asia tuli ilmi ja ostajat saivat
pyydettyaan sen nahtavaksi. Ostajan mukaan siella ei ollut onneksi mitaan
suuria yllatyksia.

Osa ostajille kaupan teon jalkeen ilmenneista asioista olisi ollut estettavissa,
jos he olisivat tarkastaneet huolellisemmin. Kuitenkaan kaikkia virheita tai on-
gelmia ei olisi ollut mahdollista huomata. Huomioiden laatu vaihteli paljon, toi-
silla esiin tulleet asiat olivat pienia, eivatka sinansa vaikuttaneet asuttavuuteen
tai ovat pienid muuten. Toisten ongelmat ovat suurempia ja varmasti vaikeut-
tavat elamaa. On kuitenkin muistettava, ettei kaikkia asioita tule edes mieleen
tarkastaa ellei ole aiemmin tehnyt samaa virhetta.

7.2.9 Ostajien omat kokemukset kiinteistokaupasta

Toisessa avoimessa kysymyksessa oli mahdollisuus kertoa vapaasti kiinteis-
ton ostosta. Vastaajille annettiin mahdollisuus kertoa ylimaaraista tietoa ja sel-
laista, mika ei olisi sopinut muuhun kohtaan kerrottavaksi. Moni kohtaan vas-
tanneista oli kirjoittanut siihen ohjeita, jotka oli todennut hyvaksi kaupanteon
yhteydesséa. Toiset olivat kirjoittaneet mik& ei ollut toiminut kaupanteossa,

mutta ei kuitenkaan ollut sindnsa mikaan virhe.

Ohjeina ostajat olivat kirjoittaneet, etta ostajan tulee olla aktiivinen ja selvittéa
itsekin asioita, koska toinen osapuoli voi unohtaa tai salata paatokseen vaikut-
tavia asioita, esimerkiksi myynti-ilmoituksessa ollut 6ljyn kulutus voi olla vaara.
Voi myds olla ettei myyja yksinkertaisesti halua kertoa mitdan. Heidan mieles-
taan myos asiantuntijoita kannattaa kayttda ja monesti myos naapurit tietavat
paljon. On myds otettava huomioon mink& ikéisen talon on ostamassa. Eras
ostaja kertoi tarkastaneensa papereita, mutta ei ollut varma, olisiko ymmarta-

nyt niistd mitaan, jos siella olisi ollut jotain vikaa.
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Toiveena yhdella vastanneista oli sellainen paikka, josta saisi tietoa kaikesta
mika liittyy kiinteistokauppaan. Muutamat totesivat, ettéd vanhassa kiinteistossa
on aina yllatyksia ja niille ei voi mitaadn. Osa ostajista neuvoi luottamaan

omaan kokemukseen, jos sellaista on. Toisille taas kuntotarkastus on tarkea.

Erdassa tapauksessa ostaja kertoi kiinteistonvalittajan olleen huijari, ja kaikki
piti tarkastuttaa lakimiehen kautta. Kaupanteon aikana kyseinen valittaja kato-
si ja tilalle tuli saman yrityksen toinen valittdja, mutta ostajan mielesta tilanne
ei parantunut. Lopuksi ostaja kommentoi, ettei kyseista yritysta enaa ole edes

olemassa.

Toisessa kaupassa myyijalla ei ollut ostajan mukaan mitaan ymmarrysta kau-
panteosta. Myyja oli muun muassa tyhjentanyt talon ja varastot vasta keho-

tuksesta, vaikka sopimuksessa oli ollut muuttopéivamaara.

Kolme vastaajista oli ostanut kiinteiston erikoisemmista syista. Yksi oli halun-
nut Kiinteiston vain tontin takia ja purkanut jo rakennuksenkin pois. Toinen oli
ihastunut myynnissa olleeseen tonttiin, kun se rajoittui jo aiemmin ostamaansa
omaan tonttiin, ja osti sen siksi vuokrauskayttoon. Kolmas osti myos tontin ta-

kia, muttei ole viela tehnyt jatkosuunnitelmia kiinteistolle.

8 JOHTOPAATOKSET

Tutkimuksen yhtena tavoitteena oli tutkia ostajan selonottovelvollisuutta ja
kasata yhteen tiedot selonottovelvollisuudesta. Vastuu selonottovelvollisuuden
tayttdmisesta on taysin ostajalla itselladn. Myyjalla on velvollisuus antaa kaikki
tietonsa ja kiinteistonvalittajalla kertoa kaikki, mita myyja on hénelle kertonut,
mutta kannattaa itse tarkastaa kaikki mahdollinen, jottei tule tarpeettomia ylla-

tyksia.

Lahteita etsiessani, eteeni tuli monia tapauksia, joissa ostaja ei ollut tayttanyt
velvollisuuttaan ja siten joutunut pettymdan, kun ei olekaan saanut vaati-
maansa hinnanalennusta tai vahingonkorvausta. Kiinteistokaupasta kirjoittavia

asiantuntijoita ei ole monia. Teoksia loytyi kylla, mutta monessa oli samat kir-
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joittajat, jolloin teksti hyvin oli samanlaista. Erona olivat lahinna kirjojen kohde-
ryhmaét, eli oliko kirjoitettu sellaisille, jotka tietavat jo asiasta vai heille jotka lu-
kevat kiinteistOkaupoista ensimmaista kertaa.

Tutkimuksen toisena tavoitteena oli tutkia miten kiinteiston ostajat toteuttavat
laissa mainittua selonottovelvollisuutta ja vaikuttaako jokin ulkoinen asia sen
noudattamiseen. Tutkimustulokset olivat patevid, joskin hieman epatarkkoja.
Vastauksia tuli tarpeellinen maara, mutta laaditut kysymykset olisivat voineet
olla tarkempia. Saamistani vastauksista huomasi, ettei ollut mitaan yksittaista
asiaa, mika vaikuttaa selonottovelvollisuuden toteutumiseen. Kokemus tuo
kiinteistbkaupassakin varmuutta, se voi olla ian, koulutuksen tai aiempien

kauppojen tuomaa kokemusta tai jopa kaikkien yhdistelmaa.

Kyselyn tekeminen opetti minua paljon siité, kuinka monella tapaa voi tietyn
kysymyksen ymmartééa ja miten tarkkaan kaikki kysymykset pitaé laatia. Kos-
kaan ei voi olettaa, ettd kaikki ymmartavat kaiken samalla tavalla, ja aina kan-
nattaa kysya tarkentavia kysymyksia. Tarkeda on muistaa tietenkin, mita ky-

syy, mutta myos miten kysyy.

Ostettu kiinteistd on usein ostajan tai ostajien suurin taloudellinen satsaus
elamansa aikana ja yleensa ostaja sitoo siihen itsensa suurillakin lainoilla. On
siis tyhmaa riskeerata oma taloudellinen tila ja jopa oma terveys silla, ettei tar-
kasta kaikkia papereita, tutki nurkkia ja kiipea katolla, vaikkei se olekaan osta-
jan velvollisuus. Ehkéapa kannattaa panostaa vahan enemman ja totella van-

haa viisautta "Parempi katsoa kuin katua.”, joskin jokin voi aina menna vikaan.
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1a
Tutkimus-

Nimi

Pekkanen Nina

rekisterin-
pitdja

Osote

Kyllikintie 2 as. 44, 45160 Kouvola

MU yhisystiedot (esm. puhein virka-aikana, Sahkopostiosote)

040 563 0032, ninapekkanen@hotmail.com

1b
Yhteistyo-
hankkeena
tehtédvan tut-
kimuksen
osapuolet ja
vastuunjako

Ei ole muita osapuolia.

1ic
Tutkimuk-
sen vastuul-
linen johtaja
tai siitd vas-
taava ryhma

Pekkanen Nina

Kaikki henkildt, joifa on tutkimuksen kuluessa okeus kastela rekisteritietoja

1d
Tutkimuksen | Pekkanen Nina
suorittajat
2 Nimi X
Yhteyshenki- ngkanen Nina
16 rekisteria |0
koskevissa ikinti
1 Kyllikintie 2 as. 44, 45160 Kouvola
Muut L (esm. L virka-ak i
040 563 0032, ninapekkanen@hotmail.com
Rekisterin nimi
?’utkimus- Kiinteistén ostajien selonottovelvollisuus-kysely
rekisteri
v ! kertakgtokimus [1 seurantatutkimus
2kk tai védhemman
’4‘ onkilotioto- Henkilstietoja kaytetdan opinndytetyon tutkimukseen kiinteistén ostajien
jen kasittelyn [Selonottovelvollisuudesta. Tutkimuksen kohteena on kiinteiston ostajat, jotka ovat vuonna
tarkoitus 2008 hakeneet lainhuudon kiinteisténkaupalleen. Tutkimukseen otetaan tapaukset joissa

kiinteistd sijaitsee "vanhassa" Kouvolassa, ennen 2009 tapahtunutta kuntaliitosta.
Kyselytutkimus kest&4 alle 2kk ja rekisterissa olevat tiedot tuhotaan heti kun kyselyt on
lahetetty. Rekisteriin kerataan ainoastaan henkildiden osoitetiedot, jotta kyselyt voidaan
postittaa, kysely tehd&én ilman tunnistetietoja eiké vastaamattomia kyselyjé karhuta
jalkikateen.




TIETEELLISEN TUTKIMUKSEN 2

REKISTERISELOSTE

ti

Mihin:
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5 . Rekisteriin kerataan nimi ja osoite, johon kysely voidaan l&hettaa.
Rekisterin
tietosisaltd . . . L. .
Tutkimuksessa selvitetdan ilman tunnistetietoja vastaajan ik&, sukupuoli, koulutus, ostetun
kiinteistén kayttétarkoitus ja ostajan tietamys selonottovelvollisuudesta
kiinteisténkaupassa ja sen mukaan toimiminen.
g S—— Rekisterin tiedot saadaan lainhuutorekisterista ja tarvittaessa osoitetiedot pyydetaan
Kkaiset tieto- |vaestorekisterista. Lainhuutorekisterista tiedot saadaan, koska lainhuutorekisterissa
lahteet olevat tiedot ovat julkisia.
7 Tietoja ei luovuteta minnekaan.
Tietojen saan-
nonmukaiset
luovutukset
8 . . . . . P
Tietojen siir- Tietoja ei siirretd minnekaan.
to EU :n tai
ETA:n ulko-
puolelle
9
Rekisterin |Tiedot ovat salassapidettavia
suojauksen
periaatteet | Manuaalinen aineisto:
Rekisteri sailytetaan lukitussa kaapissa ja tuhotaan mahdollisimman nopeasti.
ATK:lla kasiteltavat tiedot:
Kayttaiatunnus [Jsalasana [ Jkayton rekistersinti [Jkulun valvonta
muu, mika:
%Tunnistetiedot poistetaan analysointivaiheessa |
Aineisto analysoidaan tunnistetiedoin, koska
10
Tutkimusai- ﬂTutkimusrekisteri havitetdan
neiston ha- | | Tutkimusrekisteri arkistoidaan [Jiiman tunnistetietoia | tunnistetiedoin
vittaminen
tai arkistoin-
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Kaakkois-Suomen maanmittaustoimistolle

Asia: Pyyntd saada tietoja henkildrekisteristé julkisuuslain (621/1999) 16.3 § nojalla.

Rekisterinimi: Ammattilaisen Karttapaikka
Asiakirja tai tiedot, jota pyynt® koskee: Omistustiedot; nimi- ja osoitetiedot, lainhuutotiedot

HenkilGtietoja pyydetaan:

o Kopiona
_>_§ Tulosteena
o Tiedostona
X Sahkoisessd muodossa: tietoverkko

Tietojen kayttotarkoitus, yksil6i:
X Henkilokohtainen kayttdtarkoitus: opinndytetydn tekeminen

Toimituksellinen tarkoitus

Kirjallista iimaisua varten

Taiteellista ilmaisua varten, yksiloi

Henkildtietojen kasittelyn edellytys (HenkilStietolaki 523/1999, 8 §, 1. mom. 5. kohta):
Kayttdjakso: 21.-22.1.2010 Kaakkois-Suomen maanmittaustoimiston Kouvolan
toimipisteessi tietopalvelupaillikkd Kati Porkolan opastuksessa / valvonnassa

Tietoja saa kéyttada vain ylld mainittuun tarkoitukseen. Ehdottomasti kiellettyd on tietojen
kerddminen henkildrekisterin muodostamista varten. Jo 5 — 10 henkilGtietoa tulosteiksi,
tiedostoksi vai vastaavaksi otettuna muodostavat henkilorekisterin (HenkTL 3 § 3 mom).
Henkilorekisteristd saadetddn HenkTL 10 §:ssi. Tietojen kaytté suoramarkkinointiin taikka
muutoin sopimattomalla tavalla on myés kielletty.

Hyvaksyn ylla mainitut ehdot ja sitoudun niitd noudattamaan:

Paivays: 21.1.2010

Allekirjoitus ja_nimen selvennys:

// 7/% ?/%/[///a@;?
Mﬁﬁ Petharmer




Kymenlaakson
ammattikorkeakoulu
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Hyva vastaanottaja,

Olen Kymenlaakson Ammattikorkeakoulun opiskelija, ja teen opinnaytetydtani ostajan se-
lonottovelvollisuudesta kiinteistokaupassa. Taman kyselyn tavoitteena on selvittda miten

paljon kiinteiston ostajilla on tietoa omista selonottovelvollisuuksistaan.

Kysely on osoitettu henkildille, jotka ovat vuonna 2008 ostaneet kiinteiston Kouvolasta tai
sen lahialueilta. Kyselyn lahettamista varten tarvittavat tiedot sain Maanmittauslaitoksen

yllapitdmista Karttapaikka-jarjestelmésta ja lainhuudatusrekisterista.

Vastausohjeet:
Suurin osa kysymyksista on rastiruutuun kysymyksia. Kyselyssa on myds muutama avoin

kohta, joihin toivon teidan vastaavan ihan omin sanoin.
Kyselyyn vastaaminen on taysin luottamuksellista, eivatka kenenkaan henkilokohtaiset
tiedot tai vastaukset tule esille. Vastaukset palautuvat suoraan minulle analysoitaviksi. Oli-

si hienoa, jos vastaisitte kyselyyn mahdollisimman pian, viimeistdén 15.2.2010.

Toivon kyselyyn myonteista suhtautumista ja aktiivista osallistumista, jotta saan opinnayte-

tyohoni patevan kyselytuloksen.
Ystavallisin terveisin
Nina Pekkanen

Lisatietoja kyselysta:
Nina Pekkanen 040 563 0032
nina.pekkanen@student.kyamk.fi
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KYSELYTUTKIMUS VUONNA 2008 KIINTEISTON OSTANEILLE

=

Ostajan/ostajien ikéa: vuotta

. Koulutustausta

O Peruskoulu/ Kansakoulu
0O Ammattikoulu / Opistotasoinen koulutus / Lukio

0O Ammattikorkeakoulu / Yliopisto

Oliko teilla kaupantekohetkell&d koulutusta josta oli erityista hyotya kiinteiston kau-
pan tekemisessa? (Esim. rakennus-, putkisto- tai lainopillista tuntemusta)
O Kylla. Mika?
O Ei

Kiinteiston kayttotarkoitus

O Asuinkiinteisto O Lomakiinteisto

Oliko kiinteistonvalittaja kaupanteossa mukana
O Kylla O Ei

Oliko kyseessa teidan ensimmainen kiinteistokauppa (Kiinteistokaupalla tarkoitetaan
kiintedn omaisuuden kuten tilan tai tontin ostamista, ei esimerkiksi asunto-osakkeen osta-
mista.)

O Kylla O Ei. Monesko?

Ostitteko kiinteiston pakkohuutokaupassa?
O Kylla O Ei

Hankitteko tai saitteko tietoja siita, mita ostajan pitaa ottaa selville kiinteistosta?

O Kylla sain/ hankin. Mist&a?

O En saanut/ hankkinut
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9. Mita seuraavista asiakirjoista ITSE tutkitte ennen kiinteistokauppaa

O
O

O
O
O

Lainhuutotodistus O Kunnan rakennusjarjestys
Rasitustodistus 0O Rakennuslupa
Kiinteistorekisterinote O Kiinteiston littymasopimukset
Kartta kiinteistosta O Selvitys kiinteiston kunnosta

Selvitys kaavoituksesta

10. Tarkastitteko kiinteistosta *

O

O
O
O

Rajojen vastaavuuden seka kiinteistokartalta etta paikanpaalta
Salaojat
Kiinteistdn siisteyden

Kiinteistdn sopivuus tarkoitukseenne

11. Tarkastitteko rakennuksesta:

O

O 0o 0o O

Lattiapintojen tarkastus kauttaaltaan

Kiinteiden kaapistojen tarkastus myos sisapuolelta
Seinapintojen tarkastus kauttaaltaan

Ullakko

Kellari

12.Vaikuttiko kiinteiston kayttotarkoitus kiinteiston/ rakennuksen tarkasteluun?

O
O

Kylla
Ei

13. Vaikuttiko vuodenaika kiinteiston tarkasteluun?

O
(]

Kylla
Ei

Mik& vuodenaika oli?

! Kiinteistd on itsenainen kiinteistorekisterin yksikk®, useimmin tila tai tontti.
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14.Ympyro6ikaa vaittamista teitd lahinna olevat vastaukset
(1 taysin erimieltd, 2 jokseenkin erimieltd, 3 ei eri- eikd samaa mieltad, 4 jokseenkin samaa

mieltd, 5 taysin samaa mielta)

Sain myyjalta/ kiinteistonvalittajalta mielestani 1 23 45

tarpeeksi tietoa ostamastani kiinteistosta
Myyjé/ kiinteistonvalittaja antoi mielestanioikeaa 1 2 3 4 5

tietoa kiinteistosta

15.Tuliko kaupan jalkeen yllattavia seikkoja, jotka olisi ollut tarpeen tietaa kauppaa

tehdessa ja jos tuli, niin mita?

16. Mita itse haluaisitte kertoa kiinteiston ostostanne, koskien mm. tietoanne selonotto-
velvollisuudesta ja tietojen kartuttamista mahdollisista aiemmista kiinteistén kau-

poista.

Kiitos vastauksistanne!



