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This thesis examines the real estate business and the real estate agent's responsibilities. The
purpose of the thesis is to describe when the real estate agent is responsible for the defects in the
sales of housing shares and real estate. The research is based on the decisions made by the
Consumer Disputes Board between 2015 and 2017. The idea of the thesis came from the authors'
interest in real estate business.

The most important sources of the thesis are Code of Real Estate (540/1995), Housing
Transactions Act (843/1994), laws related to real estate agency, law of Consumer Disputes Board,
preliminary works of the law, judicial decisions, legal literature and the Consumer Disputes Board’s
decisions between 2015 and 2017. The research method used in this thesis was quantitative
research: research form filled with the features of the cases was used. The research includes 116
decisions by the Consumer Disputes Board.

The defects in the sale of housing shares are defect in quality, in finance and in title of the case. In
turn, the defects in the sale of real estate business are defect in quality, in possession and in title
of the case. Real estate agent is a person who represents the sellers or buyers of the real estate
or sale of housing. The liability of a real estate agent may be based on an agreement or unlawful
action.

Quantitative research method was used, and the research form employed. The features of
decisions by the Consumer Disputes Board were determined and to fill in the research forms. These
decisions are recommendations and cannot be enforced by coercive measures. Based on the
quantitative research, most of the decisions concerned the defect of quality. The most common
recommendation in the decisions was for the real estate agents to make financial compensation in
the cases of financial defects.

A possible follow-up research could be about the Consumer Disputes Board's cases which have
be taken to court and the court has given a conclusion. After that it would be possible to obtain
results about the consistency of the decisions.

Keywords: real estate agency, real estate agent's responsibility, sale of housing shares, sale of real
estate, defects in sale of housing shares, defects in sale of real estate
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1 JOHDANTO

Asunto- ja kiinteistokauppariidoissa on usein epaselvaa se, kuka on vastuussa virheesta silloin kun
asunto-osake- tai kiinteistokaupassa on kaytetty apuna kiinteistonvalittajaa. Opinnaytetydssa ku-
vataan asunto-osakekaupan ja kiinteistokaupan perusasiat ja kaupan kohteen virhetyypit seka kiin-
teistonvalittajan velvollisuudet ja vastuut. Opinnaytetyon tavoitteena on tutkia, milloin kiinteistonva-
littaja on vastuussa asunto- ja kiinteistokaupan virheista kuluttajariitalautakunnan antamien paa-

tosten perusteella. Tassa tydssa asuntokaupalla tarkoitetaan asunto-osakkeen kauppaa.

Aihe opinnaytety6llemme syntyi mielenkiinnostamme kiinteistonvalitystoimintaa kohtaan. Kiinteis-
tonvalitystoiminta on ohjesaantdinen elinkeino. Ohjesaantdinen elinkeino on elinkeino, johon vaa-
ditaan ammattitaitovaatimus ja toimintaa saannellaan lailla. Lain tulkinta ja soveltaminen kaytannon

toimintaan on toisinaan haastavaa, mika tekee tapausten tutkimisesta mielenkiintoista.

Keskeisimpia lahteita opinnaytetydssa ovat maakaari (540/1995), asuntokauppalaki (843/1994),
laki kiinteistojen ja vuokrahuoneistojen valityksesta (1074/2000), laki kiinteistonvalitysliikkeista ja
vuokrahuoneiston valitysliikkeista (1075/2000) seka lakien esity6t ja oikeuskirjallisuus. Tutkimuk-
sessa lahteina on kaytetty kuluttajariitalautakunnan paatoksia vuosilta 2015-2017 seka lakia kulut-
tajariitalautakunnasta (8/2007).

Opinnaytetydmme tutkimuskysymyksia ovat:

1. Miten virhetyypit jakautuvat kuluttajariitalautakunnan paatoksissa, joissa osallisena on
ollut kiinteistonvalittaja?

2. Keihin ratkaisupyynt6 on kohdistettu kiinteistonvalittajan liséksi?

3. Kuinka usein kuluttajariitalautakunta on suosittanut hyvitysta ja keihin se on kohdis-
tettu?

4. Kuinka usein kiinteistonvalittaja on joutunut vastuuseen asunto- ja kiinteistokaupan

virheista kuluttajariitalautakunnan ratkaisuissa kunkin virhetyypin osalta?

Tutkimus on toteutettu kvantitatiivisena eli maarallisena tutkimuksena. Tutkimusaineisto on keratty

tutkimuslomaketta kayttaen kuluttajariitalautakunnan laatimista paatoksista vuosilta 2015-2017,



joissa on kasitelty asunto- ja kiinteistonkauppaa seka osallisena on ollut kiinteistonvalittaja. Tutki-
mustulokset on esitetty sanallisesti, taulukoilla seka kuvioilla. Tapaukset on jaettu virhetyyppien
mukaan laatu-, vallinta-, oikeudellisiin- ja taloudellisiin virheisiin. Tutkimuksessa on tutkittu, kuinka
suuressa osassa kuluttajariitalautakunnan paatoksissa kiinteistonvalittajaa on kehotettu korvaa-

maan virhe joko yksin tai yhteisvastuullisesti.



2 KINTEISTON KAUPPA

Kiinteiston kaupasta saadetaan 1.1.1995 voimaan tulleessa maakaaressa (540/1995). Maakaari
on yleislaki ja se sisaltad saannokset kiinteiston kaupasta ja muusta luovutuksesta, lainhuudosta,
kiinteistopanttioikeudesta seka kiinteistoon kohdistuvien oikeuksien kirjaamisesta. Tama laki on
korvannut vuoden 1734 maakaaren, vuoden 1868 kiinnitysasetuksen, vuoden 1930 lainhuudatus-
lain seka useita lahinna lainhuudatus- ja kiinnitysmenettelya koskevia saadoksia. Maakaari ei si-
salld erityisia saannoksia rakenteilla olevasta tai vastavalmistuneesta rakennuksesta. (HE
120/1994 vp.)

2.1 Kiinteisto

Kiinteisto on rekisteriin merkitty rakennettu tai rakentamaton maa-alue tai sen osa rakennuksineen
ja laitteineen. Kiinteistdn maaraosa on suhteellinen, jolloin kiinteistdlla ei ole fyysisia rajoja. Jokai-
nen Kiinteisto yksiloidaan kiinteistotunnuksen avulla. Kiinteistotunnuksesta ilmenee kiinteiston si-
jainnin kunta, kaupunginosa tai kyla, kortteli tai emakiinteistd seka kiinteiston tai tontin numero.
(Kasso 2014b, 1-5.) Kiinteistot merkitaan kiinteistorekisteriin, jota yllapitaa maanmittauslaitos (Kiin-
teistorekisterilaki 392/1985 5 §). Erottamattomat maéaraalat merkitaan erilliseen maaraalarekisteriin
(Kasso 2014b, 15).

Kiinteistdon ja sen rakennuksiin kuuluu ainesosia seké tarpeistoa ja niita pidetaan osana kiinteda
omaisuutta. Ainesosat ja tarpeistot siirtyvat kaupassa kiinteiston ja rakennuksen mukana ostajalle,
ellei toisin ole sovittu. Kiinteiston ainesosia ovat epaitsenaiset osat kuten maa-alueet, vesijohdot,
puhelinpylvaat, aidat ja portit, postilaatikko, laituri seka kiinteiston tuotteet kuten puu, vilja ja marjat.
Rakennukset, jotka kuuluvat maapohjan omistajalle, ovat myos ainesosia. Rakennusten ainesosiin
kuuluvat rakennusten pysyvaa kayttda varten oleelliset esineet, kuten jaékaappi ja kaapistot. Kiin-
teiston tarpeistoon sisaltyvat itsendiset omaisuusesineet, jotka kuuluvat kiinteistoon ja palvelevat
kiinteiston kayttoa, kuten eri tilojen maa- ja vesialueet. Rakennusten tarpeistoon kuuluvat pysyvaa

kayttoa varten olevat esineet, kuten palokalusto ja avaimet. (Kasso 2014b, 6-7.)
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2.2 Kiinteistokaupan elementit

Kiinteistdn omistusoikeuden voi saada kaupalla, vaihdolla tai muulla luovutuksella (MK 1:1 §). Kiin-
teistéjen omistusoikeutta, rasituksia seka saantoja sisaltava rekisteri on julkinen (Kasso 2014b,
183). Kiinteistbkauppa on maaramuotoinen, jonka mukaan kauppa tulee tehdé kirjallisesti, sen tu-
lee sisaltaa vahimmaisvaatimukset ja kauppakirja tulee vahvistaa. Maaramuotovaatimukset koske-
vat myos kiinteiston kaupan esisopimusta ja kaupan purkamista. (Kasso 2014b, 199-200.) Maara-
muotovaatimuksen noudattamatta jattamisesta voi seurata kiinteistokaupan patemattomyys (Lin-
nainmaa & Salo. 2002, 60).

Kauppakirjaan tulee sisallyttaa kiinteiston luovutustarkoitus, luovutettava kiinteistd, myyja ja ostaja
seka kauppahinta tai muu vastike. Kauppakirjassa tulee olla myyjan, ostajan tai heidén asiamie-
hiensa allekirjoitus. (MK 2:1 §.) Mikali kauppahinta maksetaan kauppakirjan allekirjoituksen yhtey-
dessa, kyseessa on kateiskauppa. Maksuehtokaupassa kauppahinta maksetaan useammassa eri
osassa. (Kasso 2014b, 217.) Kaupanvahvistajan tulee vahvistaa kiinteistokauppa niin, etta jokai-

nen kaupan osapuoli on paikalla samanaikaisesti (Kasso 2014b, 200).

Maakaareen on tehty muutoksia, jotka ovat tulleet voimaan vuonna 2011. Muutokset ovat koske-
neet muun muassa sahkoista kiinteiston kauppaa, panttausta ja kirjaamismenettelya. Kiinteiston
kaupassa kaupanvahvistajaa ei tarvita, jos kiinteistokauppa tehdaan sahkoisen jarjestelman kautta.

Sahkoista jarjestelmaa yllapitdd maanmittauslaitos. (Suomen saéddéskokoelma 96/2011.)

Kiinteiston kaupasta voidaan laatia esisopimus. Esisopimus velvoittaa yleisesti molempia osapuo-
lia, mutta se voidaan myos kohdistaa sitomaan vain kaupan toista osapuolta. Esisopimuksessa
mainitaan jokin tietty ehto, jonka toteuduttua kaupasta tehdaan lopullinen sopimus. (MK 2:7 §.)
Téallainen ehto voi olla esimerkiksi rakennusluvan saanti, holhousviranomaisen lupa vajaavaltaisen
myyjan osalta, tuleva kaavoitus tai jokin muu vastaava ehto (Kasso 2014b, 212). Esisopimus on
voimassa viisi vuotta sopimuksentekopaivast, ellei toisin sovita (MK 2:7 §). Esisopimus raukeaa,
mikali ehto ei tayty. Esisopimusta laatiessa voidaan sopia seuraamuksesta, eli sopimussakosta,
siltd varalta, etta toinen osapuoli kieltaytyy tekemasta sovittua kauppaa, vaikka ehdot tayttyisivat.
(Kasso 2014b, 213.) Toisella osapuolella on oikeus vaatia sopimuksen tayttamista tuomioistui-
messa (MK 2:7 §). Kanne voidaan nostaa kolmen kuukauden kuluessa ehdon voimassaoloajan
paattymisestd (MK 2:2 §).
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Kauppakirjaan voidaan merkita purkava ja lykk&ava ehto (MK 2:2 §). Lykkaavalla ehdolla tarkoite-
taan esimerkiksi ehtoa, jonka mukaan omistusoikeus kiinteistoon siirtyy, kun kauppahinta on koko-
naisuudessaan maksettu. Purkavalla ehdolla tarkoitetaan ehtoa, jonka tayttyessa kauppa purkau-
tuu ja kiinteistd palautuu takaisin myyjalle. (Kasso 2014b, 214.) Ehto, jonka mukaan myyjalla on
oikeus lunastaa halutessaan kiinteisto tai jonka mukaan ostajalla on velvollisuus tarjota kiinteisto
myyjan ostettavaksi ennen sen luovuttamista eteenpain, on maakaaren 2. luvun 11 §:n mukaan
patematon. Muita patemattomia ehtoja ovat ostajan rajoitettu mahdollisuus luovuttaa kiinteisto
edelleen, myyjan tai hénen edeltdjansa rajoitettu vastuu saannonmoitteesta seka ostajan henkilo-
kohtaisen vapauden rajoittaminen tai muun sopimattoman ehdon noudattaminen. Purkava ja lyk-
k&ava ehto voi olla esisopimuksen tavoin voimassa viisi vuotta ja niiden rikkomisesta voidaan nos-

taa kanne kolmen kuukauden kuluessa voimassaolon paattymisesta (Kasso 2014b, 215).

Myyjan tulee luovuttaa myyty kiinteistd ostajan hallintaan valittdmasti kaupan tekemisen jalkeen,
ellei kauppakirjassa ole toisin sovittu ja kiinteisto tulee luovuttaa sovitussa kunnossa (MK 2:12 §).
Ostajalla on oikeus kayttaa kiinteistda, maarata siitd oikeudellisesti seka luovuttaa oma oikeus
eteenpain heti kaupan tekemisen jalkeen. Lopullisen omistusoikeuden siirtymisen jalkeen ostaja
voi esimerkiksi hakata metsaa, ottaa maa-aineksia seka kayttaa muuta kiinteiston kuuluvaa niin,
etta kiinteiston arvo laskee. (MK 2:14 §.) Vaaranvastuu siirtyy ostajalle kauppakirjan allekirjoittami-
sella. Ostaja on esimerkiksi vastuussa kaupan jalkeen tapahtuvasta tulipalosta taikka myrskysta ja
niiden aiheuttamista tuhoista. (MK 2:16 §.) Vastuut veroista ja maksuista tulee sopia kauppakir-
jassa. Maksuja voivat olla muun muassa jatehuolto- ja muut hoitokustannukset seka yllapitokus-
tannukset. Kiinteistoverosta vastaavat molemmat kaupan osapuolet luovutusvuoden osalta, mikali

veroa ei ole viela ehditty maksaa. (Kasso 2014b, 219-220.)

Mikali myyja ei luovuta kiinteiston hallintaa sovittuna ajankohtana ostajalle, on kyseessa myyjan
viivastys (MK 2:27 §). Talléin ostajalla on oikeus vaatia kiinteiston luovutusta. Olennaisen viivas-
tyksen kohdalla ostaja voi purkaa kaupan. Ostaja voi vaatia my6s vahingonkorvausta, mikali ostaja
on joutunut esimerkiksi vuokraamaan itselleen véliaikaisen asunnon tai ostaja on menettanyt tuot-
toa. (MK 2:27.1 §; Linnainmaa ym. 2002, 93.) Ostaja voi pidattaytya viivastyksen vuoksi kauppa-
hinnan maksamisesta, jos sita ei ole vield maksettu kokonaan (MK 2:30.1 §). Myyjalla on oikeus
pidattaytyé kiinteiston hallinnan luovuttamisesta, vaatia viivastyskorkoa tai vahingonkorvausta seka

purkaa kauppa, jos viivastys johtuu ostajasta (MK 2:28 §; MK 20:30.2 §).
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2.3 Myyjan tiedonantovelvollisuus

Kiinteiston kaupassa myyjan vastuulla on tiedonantovelvollisuus, kiinteiston luovuttaminen sovit-
tuna ajankohtana ostajalle, kiinteistoon liittyvien asiakirjojen luovuttaminen ostajalle seka vastuu
asunnon virheista. Tiedonantovelvollisuuden mukaan myyjalla on velvollisuus kertoa ostajalle en-
nen kaupan tekemista kiinteistosta ne tiedot, jotka vaikuttavat kiinteiston arvoon. Myyjan on annet-
tava tietoa kiinteiston fyysisesta laadusta, kiinteiston vallinnasta seka kiinteiston ostajan oikeudel-
lisesta asemasta. Myyjan vastuuta arvioidaan sen perusteella, mitd hanen voidaan olettaa tieta-
neen asunnon ominaisuuksista. Taman vuoksi myyjalla on myo6s selonottovelvollisuus. (Linnain-
maa ym. 2002, 101-102.) Myyjan selonotto- ja tiedonantovelvollisuus koskee erityisesti sellaisia

tilanteita, joissa myytava kiinteisto poikkeaa vastaavanlaisesta kiinteistosta (Hoffrén 2013, 109).

2.4 Ostajan tarkastusvelvollisuus

Ostajalla on itsendinen tarkastusvelvollisuus kiinteiston kaupassa. Ostajan tulee tarkistaa kohde
ennen kaupan tekemista. Tarkistus tulee tehda tavanomaisessa laajuudessa ja se koskee kiinteis-
ton nakyvia ominaisuuksia. Kiinteiston nakyvia ominaisuuksia ovat muun muassa rakennusten
kayttotarkoitus, niiden ulkoinen ikaantyminen ja kuluneisuus seka rakennusten tilat ja kunto silma-
maaraisesti. Tarkemmat mittaukset ja tekniset toimenpiteet eivat ole tarpeen. (Linnainmaa ym.
2002, 114.) Ostaja ei voi vedota sellaiseen seikkaan, joka hanen olisi tullut havaita kiinteiston tar-
kistuksen yhteydessa (MK 2:22 §). Mikali myyja on antanut tahallaan virheellista tai harhaanjohta-
vaa tietoa kiinteistosta, voi ostaja vedota seikkaan, joka hanen olisi tullut havaita tekemassaan
tarkastuksessa (MK 2:22.3 §).
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3 ASUNTO-OSAKKEEN KAUPPA

Asunto-osakkeen kaupasta saadetdan 23.9.1995 voimaan tulleessa asuntokauppalaissa
(843/1994). Asuntokauppalaki sisaltdad saa@nnokset asunto-osakkeen ja -osuuden kaupasta seka
asunto-osakkeen ostajan aseman suojaamisesta rakentamisvaiheessa. Laki sisaltdd myos saan-
nokset vakuuksista, jotka perustajaosakas on velvollinen asettamaan asunto-osakeyhtion ja osak-

keenostajien aseman turvaamiseksi. (HE 18/1995 vp.)

3.1 Asunto-osakeyhtio ja asunto-osake

Asunto-osakeyhtidlle on 1920-luvulta lahtien ollut oma asunto-osakeyhtiolaki (1599/2009). Nykyi-
sessa muodossaan laki on kolmas ja se on tullut voimaan 1.7.2010 (Kasso 2014a, 2). Asunto-
osakeyhtiolain 2 §:n mukaan asunto-osakeyhtid on osakeyhtid, jonka yhtidjarjestyksessa maaratty
tarkoitus on omistaa ja hallita vahintaan yhta sellaista rakennusta tai sen osaa, jonka huoneiston
tai huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on yhtiojarjestyksessa maaratty osak-
keenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi. Asunto-osakeyhtion tarkoitus on tuottaa
osakkaille asumista. Toisin kuin taas tavallisen osakeyhtion tarkoituksena on tuottaa taloudellista
tuottoa eli voittoa. Asunto-osakeyhtion toimintaa kuvatessa sita voidaan pitaa osuustoiminnalli-
sena. (Haulos, Nevala, Palo & Sirén 2013, 265.)

Osakehuoneisto on huoneisto, muu rakennuksen tai kiinteiston osa, jonka hallintaan osakkeet tuot-
tavat oikeuden (AsOYL, 3 §). Asunto-osakeyhtidssa osakas ei siis omista huoneistoa vaan osak-
keet, jotka oikeuttavat hallitsemaan tiettya huoneistoa. Usein puhutaan virheellisesti asunnon omis-

tajista, vaikka kyseessé on osakkeenomistus. (Kasso 2014a, 2.)

3.2 Asunto-osakkeen kaupan elementit

Asunto-osakkeen kaupassa vaihdannan kohteena on irtain omaisuus eli asunto-osakkeen hallin-
taan oikeuttavat osakekirjat (Haulos ym. 2013, 184). Koska kyseessa on irtaimen omaisuuden

kauppa, kauppaan ei liity varsinaisia muotovaatimuksia. Toisin kuin esimerkiksi kiinteiston kau-
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passa on tarkoin maaritellyt muotovaatimukset. Asunto-osakkeenomistajista ei pideta kirjaa julkis-
oikeudellisessa kirjaamisjarjestelmassa, vaan osakasluettelot ovat asunto-osakeyhtion hallussa ja
vastuulla. (Kasso 2014a, 198.)

Irtaimen omaisuuden kaupassa sovellettava laki on Kauppalaki (355/1987). Asunto-osakekaup-
paan sovelletaan yleisen kauppa- ja sopimuslainsaadannon lisaksi erityista asuntokauppalakia
muutamin poikkeuksin (Kasso 2014a, 199-201). Asuntokauppalakia ei sovelleta asumisoikeus-
asunnon, sellaisen osuuskunnan osuuden luovutukseen, jossa osuus tuottaa ainoastaan oikeuden
tehda vuokrasopimus osuuskunnan kanssa huoneistosta, eikd mydskaan aikaosuusasunnon kaup-
paan. Lomaosakkeiden niin sanotut viikko-osakkeet, jossa osakkeenomistus oikeuttaa viikon mit-
taiseen kayttoon, eivat kuulu asuntokauppalain soveltamisalaan. Asuntokauppalakia sovelletaan
lisdksi osaomistusasuntoon ja osakeosuuteen, ellei sen soveltamattomuutta kyseisessa laissa erik-
seen mainita. (AsKL 1 §.) Mikali kyseessa on oma loma-asunto iiman aikaosuuksia tai sijoitus-
asunto, asumiskayton luonteella ei ole merkitysta. Asuntokauppalakia sovelletaan seké vakituisen
ettd loma-asunnon kauppaan. (Haulos ym. 2013, 182.) Asuntokauppalaissa maaritelldan asunto-

kaupan osapuolten toisiaan kohtaan olevat velvollisuudet, oikeudet ja vastuut (AskL 1 §).

Asunto-osakkeen kauppa kaynnistyy useimmiten myynti-ilmoituksella. Myynti-ilmoitusta ei pideta
tarjouksena, vaan kehotuksena ostotarjousten tekemiseen. Kaytannossa kehotus ostotarjouksen
tekemiseen tarkoittaa sita, etta myynti-ilmoituksen laatija eli myyja ei ole velvollinen myymaan
osakkeita myynti-ilmoituksen hinnan tarjoavalle ostajalle, ellei tata myynti-ilmoitusta ole tehty ni-

menomaan kyseiselle ostajalle osoitettuna myyntitarjouksena. (Kasso 2014a, 203.)

Kauppaehdot sisaltavan tarjouksen hyvaksyminen synnyttaa asunto-osakekaupassa sitovan esi-
sopimuksen. Tallgin tarjous ja tarjoukseen annettu vastaus sitovat tekijaansa ja antajaansa samalla
tavalla. Mikali tarjouksen tekija maarittelee maaraajan vastauksen antamiseen, vastauksen on saa-
vuttava maaraajan puitteissa tai tarjous raukeaa. Varsinaista esisopimusta kaytetaan lahinna sil-
loin, kun kauppaan odotetaan osapuolen paattavan tahon kantaa. Jos kauppa vaatii esimerkiksi
hallituksen hyvaksynnan, esisopimus tehdaan ensin. Esisopimusta kaytetaan myds silloin, jos kau-
pan kohteessa on vikaepailyja tai rakennusoikeudessa tarkastettavaa. Lopullinen kauppa syrjayt-
taa esisopimuksen. (Laki varallisuusoikeudellisista oikeustoimista 228/1929 1-2 §; Kasso 2014a,
202.)
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Suullinen tarjous tai suullinen tarjouksen hyvaksyminen ovat sopimusvapauden periaatteen mukai-
sesti yhta sitovia kuin kirjalliset sopimukset (Kasso 2014a, 202). Suulliseen tarjoukseen tulee vas-
tata valittomasti, ellei tarjouksen antaja ole varannut aikaa sen antamiseen. Tarjous katsotaan hy-
latyksi, jos vastausta ei anneta. (OKTL, 3 §.) Suullisessa sopimuksessa ongelmia syntyy silloin,
kun toinen sopimuksen osapuolista ei enaa myonnakaan suullista sopimusta oikeaksi tai edes ole-
massa olevaksi. Asunto-osakkeen kaupassakin osapuolten olisi hyva laatia sopimus kirjallisesti

kirjaten siihen kaikki sovitut ehdot nayttovaikeuksien vuoksi. (Kasso 2014a, 202-203.)

Tarjouksen ja vastauksen voi myos peruuttaa. Varallisuusoikeudellisista oikeustoimista koskevan
lain 7. pykalassa saadetaan, milloin tarjous tai vastaus on peruutettavissa. Pykalan mukaan peruu-
tuksen tapahtuessa ennen tai samanaikaisesti kuin vastapuoli ottaa selon peruutettavasta vastauk-
sesta tai tarjouksesta, voidaan tarjous tai vastaus peruuttaa. Peruutettu tarjous tai vastaus eivat
ole enaa sitovia. (OIKTL, 7 §; Kasso 2014a, 203.)

Asuntokauppalain 3. luvussa saadetaan varausmaksusta, kasirahasta seka vakiokorvauksesta.
Lukua on paivitetty muutossaadoksella 7.10.2005 (HE 21/2005). Kasiraha on tarjouksen yhtey-
dessa tai sen hyvaksymisen jalkeen ostajan myyjalle maksama rahasumma, joka toimii vakuutena
lopullisen kauppakirjan allekirjoittamiseen saakka. Asunto-osakekaupan lopullisesti syntyessa ka-
siraha luetaan osaksi lopullista kauppahintaa. Kasiraha on vakuusluonteensa vuoksi ostajan omai-
suutta siihen saakka, kunnes kauppa syntyy tai ostajan vetaytyminen kaupasta on selvaa. Ostajan
vetaytyessa kaupasta kasiraha jaa myyjalle. Jos kauppa jaa syntymatta muusta kuin ostajasta riip-
puvasta syysta, myyja on velvollinen palauttamamaan ostajalle maksetun kasirahan. Myyjan kiel-
taytyessa kaupanteon ennalta sovituista ehdoista, jotka olivat sovittuna jo kasirahaa maksettaessa,
tulee myyjan palauttaa késiraha ja lisaksi maksaa hyvityksena sovittua kdsirahaa vastaava maara.
Kasirahana voi menettaa enintaan nelja prosenttia tarjouksen mukaisesta kauppahinnasta. Sama

prosenttimaara koskee myyjan hyvitysta. (AsKL 3:3 §, 6 §; Kasso 2014a, 206.)

Vakiokorvaus tarkoittaa tarjouksen yhteydessa tehtavaa sitoumusta maksaa myyjalle tietty raha-
summa, mikali ostoaikeistaan ja tarjouksestaan huolimatta ostaja vetaytyy tai kieltdytyy kaupasta.
Oikeudelliselta luonteeltaan vakiokorvaus on sopimussakko. Mikali myyja kieltaytyy kaupasta niilla
ehdoilla, joista on esisopimusta tai tarjousta tehdessa jo sovittu, myyjan on vastaavasti tarjouksen

tekijalle maksettava sovittu vakiokorvaus, eli sopimussakko. (AsKL 3:3 §.)
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Varausmaksu liittyy uuden asunnon kauppaan ja sen ennakkomarkkinointiin. Kuten kasiraha, myos
varausmaksu lasketaan osaksi kauppahintaa lopullisen kaupan syntyessa. Myyjan on palautettava
varausmaksu, mikali kauppa jaa syntymatta. Varausmaksun palauttamiseen ei vaikuta kaupan pe-
ruuntumisen syy. (AsKL 3:3a §; Kasso 2014a, 210.) Varausmaksutilanteissa myyja, eli useimmiten
rakentaja tai rakennuttaja, ei ole kuitenkaan velvollinen maksamaan korvauksia varauksen teh-

neelle varauksen perusteella kaupan peruuntuessa (HE 21/2005 vp).

Kaupanteko on yksinkertaisinta silloin, kun ostaja maksaa koko kauppahinnan myyjalle kerralla ja
osakekirjat vaihtavat omistajaa. Tallaista kauppaa kutsutaan kateiskaupaksi. Asunto-osakekau-
passa yleisempaa on kuitenkin maksun jakaminen useampaan osaan. Kaupanteossa myyjan ta-
voitteena on saada suoritus kauppahinnasta. Ostajan tavoitteet ovat taas saada kaupan kohde, eli
osakekirja haltuunsa seka saada turva maksetulle osakauppahinnalle sopimuksenmukaisuuden
ohella. Vakuuksina voidaan kayttaa raataloityina yhdistelmina omistuksenpidatysehtoa eli lykkaa-
vaa ehtoa tai purkavaa ehtoa. Panttioikeutta tai jotain muuta omaisuutta eli reaalivakuutta voidaan
kayttaa vakuutena kaupan kohteeseen. Omistuksenpidatysehdosta ja purkavasta ehdosta on so-
vittava selkeasti osapuolten kesken. Omistuksenpidatysehto tarkoittaa sita, ettd omistusoikeus
osakkeisiin siirtyy ostajalle vasta tayden kauppahinnan tai sovitun osan maksun jalkeen. Purkava
ehto tarkoittaa, etta toisella osapuolella on mahdollisuus purkaa kauppa viivastyksen tai laiminlyon-
nin vuoksi. (AsKL 4:29 §, 6:24 §; Kasso 2014a, 210-211.)

3.3 Myyjan tiedonantovelvollisuus

Tiedonantovelvollisuutta ei ole erikseen maaritelty asuntokauppalaissa. Laissa on kuitenkin todettu
useassa kohdassa, etta tiedon antamatta jattaminen on virhe. (Haulos ym. 2013, 195.) Myyjalla on
velvollisuus antaa ostajalle asunto-osakkeesta, taloyhtiosta ja ymparistosta sellaiset tiedot, joilla
voi olla merkitysta ostajan paatoksenteossa. Kaupan kohteen tiedot annetaan asiakirjoissa ja mark-
kinointimateriaaleissa. (Linnainmaa 2002, 417.) Myyjan tiedonantovelvollisuus edellyttaa aktiivista
toimintaa myyjalta. Taméa tarkoittaa sité, ettd myyja ei vapaudu vastuusta jattamalla kertomatta
asioita, joita ostaja ei ymmarra kysya. Tiedonantovelvollisuuden piiriin kuuluvat ne tiedot, joiden

voidaan olettaa vaikuttavan kauppaan. (Kasso 2014a, 288 —289.)
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3.4  Ostajan tarkastusvelvollisuus

Ennakkotarkastusta pidetaan vakiintuneena kaytantona asuntokaupan yhteydessa seka uutta etta
kaytettya asuntoa ostettaessa. Ennakkotarkastuksen perusteellisuuteen vaikuttavat myyjan menet-
tely, asunnon ika ja yleiskunto. Mita vanhemmasta asunnosta on kysymys, sita perusteellisemmin
ennakkotarkastus on syyta tehda. Mikali myyja kertoo yksityiskohtaisesti asunnon ominaisuuksista,
vahentaa se perusteellisen ennakkotarkastuksen tarvetta. (Haulos ym. 2013, 196-197.) Asunto-
osaketta hankittaessa asunnon lisaksi tulee selvittaa asunto-osakeyhtion tilanne. Ostajan tulee tar-
kastaa asiakirjat, taloyhtion rakennusten kunto seka tekniset ominaisuudet. Ostajalla on perusasi-
oista selonottovelvollisuus. Selonottovelvollisuus tarkoittaa asunto-osakehuoneiston silmamaa-
raista tutkimusta. Ostajan ei oleteta tutkivan esimerkiksi rakenteita purkaen huoneiston pintoja.
(AsKL 6:12 §; Kasso 2014a, 217-218.) Ostajalla ei ole velvollisuutta tarkastaa myyjan asunnosta
antamien tietojen paikkaansa pitavyytta, ellei siihen ole jotain erityista syyta. Tarkastaminen voi
tulla kuitenkin ostajan velvollisuudeksi, jos myyja erikseen kehottaa tarkastamaan jonkin erityistoi-
mia vaativan seikan, josta ei itse ole aivan varma. Vastuun siirtdmiseen myyja ei voi tallaista keho-

tusta kuitenkaan kayttaa. (Haulos ym. 2013, 197.)

3.5 Uuden asunnon kauppa

Uuden asunnon kauppa on kyseessa silloin, kun perustajaosakas eli grynderi myy asunto-osak-
keen ensimmaista kertaa kayttoon otettavaksi joko rakentamisvaiheessa tai sen jalkeen. Uuden
asunnon kaupasta on kyse myos silloin, kun elinkeinonharjoittaja myy uudisrakentamisen tai uu-
disrakentamiseen verrattavan korjaamisen jalkeen asunnon otettavaksi ensimmaista kertaa kayt-
toon. Perustajaosakkaalla on asuntokaupassa erityinen asema, joka ulottuu ensimmaisen ostajan
liséksi myds asunnon myéhempiin ostajiin. Grynderillé katsotaan olevan niin sanottu rakennuttaja-
vastuu. (Kasso 2014a, 228, 255.) Asuntokauppalain 4. luvun 18 §:n mukaan uuden asunnon myy-
jan on jarjestettava vuositarkastus. Vuositarkastuksessa todetaan asunnossa mahdollisesti iimen-
neet virheet. Vuositarkastus suoritetaan aikaisintaan 12 kuukauden kuluttua rakennusvalvontavi-
ranomaisen hyvaksymisesta asunto kayttdonotettavaksi. Takaraja vuositarkastukselle on 15 kuu-

kautta kayttdonottohyvaksymisesta.
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Asunnon ensimmainen myyntikerta voi olla vuosienkin paasta valmistumisesta. Talloin suojasaan-
nosten ei katsota kuitenkaan enaa olevan tarkoituksenmukaisia, silla ne koskevat uutta ja kaytta-
méatontd asuntoa. Grynderi eli perustajaosakas voi olla joko rakentaja tai rakennuttaja. Oleellista

on se, ettd asunto-osake myydaan ensimmaista kertaa. (Linnanmaa & Palo 2002, 345.)

Myyjaa ei pideta perustajaosakkaana tapauksissa, joissa luonnollinen henkild merkitsee yhtei-
soosuuden hankkiakseen asunnon itselleen tai perheenjasenilleen tai perustaa esimerkiksi rivitalo-
osakeyhtion omaan kayttoon tulevaa huoneistoa varten joutuen myohemmin luopumaan hank-
keesta ja myy huoneiston kolmannelle. Sama tilanne on silloin, kun yksityishenkild myy asuinkiin-
teistonsa rakennusliikkeelle ja merkitsee siitd osakkeita itselleen voidakseen jaada asumaan kiin-
teistoon rakenteilla olevaan uudisrakennukseen. Saannoksien tarkoitus on estaa yksityishenkiloi-

den joutuminen perustajaosakkaan vastuulliseen asemaan. (Kasso 2014a, 232.)

3.5.1 Rakentamisvaiheen kauppa

Rakentamisvaiheella tarkoitetaan aikaa ennen kuin rakennusvalvontavalvontaviranomainen on hy-
vaksynyt rakennuksen kayttoonottamisen uudisrakentamisen tai uudisrakentamiseen verrattavan
korjaamisen jalkeen. Rakentamisvaihe paattyy, kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt
rakennuksen kayttoon otettavaksi ja asunto-osakeyhtiolle on valittu uusi hallitus, eli yhteiso on siir-

tynyt asunnot hankkineiden ostajien hallintaan. (AskL 5 §.)

Kauppakirja on rakentamisvaiheessa tehtava aina kirjallisesti, jotta se on ostajaa sitova (AsKL 11.1
§). Rakentamisvaiheen kirjallisesta kauppakirjasta on kaytava ilmi ainakin kaupan kohde, myyja,
ostaja, kauppahinta ja velaton hinta. Lisaksi siina tulee olla kirjattuna kauppahintojen maksutilin
tunnistetiedot, maksuaikataulu, seka asuinhuoneiston valmistumisen ja hallinnan luovuttamisen
ajankohta tai arvio siitd. Rakentamisvaiheen kauppakirjaan pitdd@ myos kirjata turva-asiakirjojen
saantioikeus ja sailytyspaikka, yhtion ja osakkeenostajien hyvaksi otettujen vakuuksien lajit ja maa-
rat, vakuuden vapautumisen ajankohta ilman ostajan suostumusta seké se, miten ostajan tulee
toimia halutessaan estaa vakuuden vapautumisen. Kauppakirjaan tulee kirjata myos ostajien oi-
keus valita tilintarkastaja, rakennustyon tarkkailija, myyjan velvollisuus jarjestaa vuositarkastus ja

virheen iimoittamisesta annetut saannokset. (AskL 11 a §.)
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Asunto-osakkeen ostaja voi jo ennen rakennuksen valmistumista ja omistusoikeuden siirtymista
luovuttaa kauppasopimukseen perustuvat oikeutensa edelleen kolmannelle (Verohallinto 2018, vii-
tattu 6.2.2018). Jos rakentamisvaiheen kauppakirjalla hankittu uudiskohde myydaan ennen kuin
omistusoikeus siirtyy, kauppa toteutetaan siirtosopimuksella (Verohallinto 2017, viitattu
12.12.2018). Siirtosopimus on ennen omistusoikeuden siirtymista tapahtuva ostajan kauppakirjaan

perustuvien oikeuksien kauppa (Verohallinto 2018, viitattu 6.2.2018).

Rakentamisvaiheen kauppaan ostajaa varten on kehitetty suojajarjestelma, silld ostaja ostaa koh-
teen, jota ei vield ole kokonaisuudessaan olemassa. Rakentamisvaiheen kaupan riskina voi olla
esimerkiksi se, etta rakennuttaja tai rakentaja ajautuu taloudellisiin vaikeuksiin ja rakennus jaa kes-
ken. Ostajan suojaksi on jo ennen asuntokauppalain voimaantuloa kehitetty RS- jarjestelma. RS
on lyhenne sanoista rahalaitosten neuvottelukunnan suosittelema. RS- jarjestelma on ollut esi-
merkkina myo6s asuntokauppalain 2. lukua muodostaessa, joten lakiin kirjatun jarjestelman nimi on
sailynyt RS-jarjestelmana ainakin puhekielessa. RS-jarjestelma on pakollinen, mikéli asuntoja ale-
taan tarjoamaan kuluttajille ostettavaksi ennen kuin rakennus on rakennusvalvontaviranomaisen

toimesta hyvaksytty kayttdon otettavaksi. (Linnainmaa ym. 2002, 346.)

RS jarjestelman keskeisin sisaltd on vakuuksien ottaminen sopimuksen tayttymisen ja rakennuk-
sen valmistumisen takeeksi, kirjallinen rakennusvaiheen kauppasopimus, turva-asiakirjojen sailyt-
taminen ja osakekirjojen painatus, ostajien oikeus tilintarkastajan ja edustajan valitsemiseen tark-
kailemaan rakennustyota. Turva-asiakirjoja ovat esimerkiksi yhtiojarjestys, vakuusasiakirjat, talous-
suunnitelma, rakennuslupa ja piirustukset. (Finanssivalvonta 2015, viitattu 14.11.2018.) Mikali osa-
keyhtiolla on ulkopuolista luottoa, joka maksetaan pois osakkaiden varoilla, asiakirjoja sailyttaa luo-
tonantaja. Luotottomassa tapauksessa asiakirjojen sailyttajana toimii alueen aluehallintovirasto tai
luottolaitos. (AsKL 2:4 §.)

3.5.2 Rakentamisvaiheen jalkeinen kauppa

Rakentamisvaiheen jalkeinen kauppa on kyseessa silloin, kun perustajaosakas myy valmista huo-
neistoa ensimmaista kertaa. Asuntokauppalain 4. lukua, eli uuden asunnon kaupan normeja sovel-
letaan riippumatta siitd, kuinka kauan asunnon valmistumisesta eli kayttdonottotarkastuksesta on
kulunut aikaa. Kyseessa on talldin uuden asunnon myynti, vaikka asunnossa olisi ollut perustaja-

osakkaan vuokralaisia. Perustajaosakkaan myydessa asunto kaytettynd, on asunnon ostaneella
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oikeus esittaa perustajalle vaatimuksia asunnon virheen takia uuden asunnon kauppaa koskevien
asuntokauppalain 4 luvun saannosten mukaan. Merkittavin ero rakentamisvaiheen kaupassa ja
valmiin uuden asunnon kaupassa on se, etta kohteessa ei ole valttamatta suorituskyvyttomyysva-
kuutta. Viidentoista kuukauden jalkeen kayttoonottohyvaksymisesta, suorituskyvyttomyysvakuu-
den asettamisvelvollisuutta ei endéa ole. Sen sijaan kaikissa uuden asunnon kauppatilanteissa kaksi
prosenttia kauppahinnasta on maksettava sulkutilille, joka on avattu myyjan nimiin. Myyja saa nos-
taa sulkutililta ndama kaksi prosenttia aikaisintaan kaksi kuukautta asunnon hallinnanluovutuksen
jalkeen. (Kasso 2014a, 273; Linnainmaa ym. 2002, 382.)

3.6 Kaytetyn asunnon kauppa

Kaytetyn asunnon kaupan saannét ja normit 16ytyvat asuntokauppalain 6. luvusta. Sdannokset ovat
pakottavia myyjan ollessa elinkeinonharjoittaja (AsKL 6:2 §). Sdanndkset ovat tahdonvaltaisia myy-
jan ollessa kuluttaja. Saannoksista poikkeaminen tulee tapahtua kirjallisesti. (Haulos ym. 2013,
209.) Kaytetyn asunnon kauppaa saatelevia normeja sovelletaan silloin, kun asunto myydaan kay-
tettynd. Kuluttajamyyjan vastuun rajaamiseksi kuluttajan myydessa asunnon kayttdonotettavaksi
ensimmaista kertaa uudisrakentamisen tai siihen verrattavan korjausrakentamisen jalkeen sovel-
letaan my0s kaytetyn asunnon kauppaa koskevia normeja. Asunto voi siis olla kuluttajakaupassa
taysin kayttamaton uusi asunto ja kaupanteko voi tapahtua ennen asunnon valmistumista. Tarkoi-
tuksena tassa on saattaa kuluttajan vastuu samaksi kuin se on tosiasiallisessa kaytetyn asunnon
kaupassa. Olennaista sen kannalta sovelletaanko uuden — vai kdytetyn asunnon kaupan normeja

on se, onko myyja elinkeinonharjoittaja vai kuluttaja. (Kasso 2014a, 272.)

Asunnon ensimmaiselle myyjalle voi muulta myyjalta kuin perustajaosakkaalta kaytetyn asunnon
ostanut ostaja esittaa vaatimuksia tapauksissa, jotka on saadetty asuntokauppalain 5. luvussa.
Vaikka asunto olisi ostettu kolmannelta osapuolelta, rakenteellisissa virheissa tai laiteongelmissa
voi esittdd vaatimuksia perustajalle seka laitetoimittajalle. Kyseista oikeutta ei ole, mikali virhe on
syntynyt asunnon ensimmaisesta myyjasta riippumattomasta syysta asunnon luovutuksen jalkeen.
Oikeutta ei myoskaan ole, mikali virhe on jo hyvitetty aikaisemmin, edelliset omistajat ovat laimin-
lydneet virheilmoituksen tai vaatimus koskee hinnanalennusta tai kauppahinnan palauttamista.
(AsKL 5:3 §; Kasso 2014a, 273.)
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4 VIRHEVASTUU ASUNTO- JA KIINTEISTOKAUPASSA

Kiinteistokaupan virhevastuusaannokset [0ytyvat maakaaresta. Vuoden 1734 maakaaressa ei ollut
lainkaan varsinaisia virhesaannoksia ja vuoden 1995 saannokset noudattavat laajalti aikaisempaa
oikeuskaytantoa. (Kasso 2014b, 249.) Kiinteistokaupan virhetyypit jaetaan maakaaren mukaan kol-
meen osioon, joita ovat oikeudellinen-, laatu- ja vallintavirhe. Asunto-osakekaupan virhesaannok-
set [ytyvat asuntokauppalaista. Asuntokauppalaissa yleinen virhesaannds maarittelee niin sanotut
laatuvirheet seké uuden etta kaytetyn asunnon kaupassa. Oikeudelliset ja taloudelliset virheet ovat
asuntokauppalaissa erikseen maaritelty seka uuden ettad kaytetyn asunnon kaupan osalta. On tar-
ked huomata, ettd sovellettava laki kiinteistokaupassa on maakaari ja asunto-osakekaupassa

asuntokauppalaki.

Ostajan tulee ilmoittaa myyjalle havaitsemastaan virheesta ja esittaa vaatimuksensa kohtuullisessa
ajassa niin kiinteistdn kaupassa kuin asunto-osakkeen kaupassakin (MK 25 §; AsKL 4:19 §; AsKL
6:14 §). Myyja vastaa virheesta, joka asunnossa on ollut olemassa ennen asunnon luovutusta,
vaikka virhe iimenisikin vasta myohemmin. Myyja on vastuussa, jos han on menetellyt huolimatto-
masti tai kunnianvastaisesti. Virhevastuuta ei kuitenkaan synny, mikali myyja pystyy osoittamaan,
etta syntynyt tai pahentunut virhe johtuu asunnon tai laitteen vaaranlaisesta kasittelysta tai muusta
ostajan toiminnasta. Myyja ei ole mydskaan vastuussa virheestd, joka on ollut kaupantekohetkella

molempien tiedossa todistettavasti ja kauppa on tehty virheen sisaltaen. (MK 25 §; AsKL 4:17 §.)

41 Laatuvirhe

Kiinteistdssa on laatuvirhe, mikali kiinteist ei ole ominaisuuksiltaan sellainen kuin on sovittu, myyja
on antanut virheellista tai harhaanjohtavaa tietoa, jattanyt kokonaan iimoittamatta kiinteiston pinta-
alasta, rakennusten kunnosta tai rakenteista taikka muusta laatua koskevasta ominaisuudesta en-
nen kaupan tekemista ja annetun tiedon tai tiedon iimoittamatta jattdmisen voidaan olettaa vaikut-
taneen kauppaan. Laatuvirhe on kyseessa myos silloin, kun myyja on jattanyt oikaisematta ostajan
virheellisen kasityksen kiinteiston ominaisuudesta havaittuaan sen tai kiinteistdssé on salainen

virhe. (MK 2:17 §.) Salaisella virheella tarkoitetaan tilannetta, jossa myyjakéan ei ole tiennyt ole-
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massa olevasta virheesta. Tallaisia virheita ovat esimerkiksi laho- ja homevauriot nuorissa omako-
titaloissa, joissa ei tavallisesti tallaisia esiinny. (Kasso 2014b, 255-256.) Laatuvirheen ratkaisun

perusteena on kaupan osapuolten sopimus eli kauppakirja (Kasso 2014b, 249).

Ostajalla on oikeus saada hinnanalennus virheen osalta, pidattaytya kauppahinnan maksamisesta,
vaatia vahingonkorvausta tai olennaisen virheen kohdalla kiinteiston kauppa voidaan purkaa. (MK
2:17 §, 2:30 §.) Ostaja ei voi vedota laatuvirheeseen, mikali han ei ole esittanyt vaatimuksia viiden
vuoden kuluessa kaupan hallinnan luovutuksesta (MK 2:25.2 §). Talla pyritadn suojaamaan myyjaa

yllattavilta pitkan ajan kuluttua esitettavilta vaatimuksilta (HE 120/1994 vp).

Oikeustapauksessa (KK0O:1996:83) kiinteiston ostajat ovat nostaneet kanteen myyjia vastaan sa-
laisen virheen vuoksi. Kyseisessa tapauksessa ostajat ovat ostaneet kiinteiston, joka heidan tie-
tonsa mukaan soveltuu omakotitalona ymparivuotiseen kokopaivaiseen asumiseen. Ostajat olivat
my6hemmin huomanneet, ettei kiinteisto olekaan soveltuva aiemmin kuvailtuun asumiseen. Osta-
jat olivat saaneet myyjia edustavalta kiinteistonvalittajalta tiedot kiinteistosta ja hanen johdollaan
ostajat olivat tutustuneet kiinteistoon. Kiinteiston tarkastuskaynti oli ollut nopea ja pintapuolinen.
Myyjien asettama korkea kauppahinta kiinteistolle, joka ei soveltunut omakotitaloksi, vaan enne-
minkin huvilaksi, oli ajanut ostajia harhaan. Ostajat epailivat myyjien tahallisesti peitelleen kiinteis-
ton vajavaisuuksia seka katsoivat myyjien olevan vastuussa tietojen annon laiminlydnnista. Ostajat
vaativat myyjia suoritamaan kauppahinnan alennuksen korkoineen. Tapausta on kasitelty kihla-
kunnanoikeudessa, jossa ostajien kanne on hylatty salaisen virheen puuttumisen johdosta. Hovi-
oikeus muutti kihlakunnanoikeuden paatosta, silla hovioikeudessa katsottiin kiinteiston olleen oleel-
lisesti huonompi, kuin ostajien tietojen ja kauppahinnan perusteella olisi voitu olettaa. Hovioikeus
velvoitti myyjia yhteisvastuullisesti maksamaan ostajille kauppahinnan alennuksen tuottokorkoi-
neen seka viivastyskorkoa. Asia vietiin viela korkeimpaan oikeuteen, jossa katsottiin, ettei hinnan-
alennukselle ole perusteita, koska kauppahinta oli myyjien ja ostajien vapaasti sopima, vaikka se

on ollut kyseisen vuoden hintatasoon verrattaessa korkea.

Asuntokauppalain 4. luvun 14 §:n, eli yleisen virhesdanndksen mukaan, uudessa asunto-osake
asunnossa on virhe, jos se ei vastaa sovittua. Virhe on kyseessa myds, jos kohde ei tayta saadok-
sien ja maarayksien vaatimuksia, jotka rakennuksen oli taytettdva rakennusvalvontaviranomaisen
hyvaksyessa se kayttoonotettavaksi. Mikali asunto-osake asunnon ominaisuuksissa on terveydelle
haitallisia asioita, rakentamisessa ei ole noudatettu huolellisuutta, hyvaa rakennustapaa, eika am-
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mattitaitoa ole noudatettu tai rakentamisessa kaytetty materiaali ei ole sovitun laadukasta, ky-
seessa on virhe. Asunnossa on yleisen virhesaannoksen mukaan myos virhe, jos asunto ei vastaa
sita, mita asunnonostajalla on yleensa asunnon kaupassa perusteltua olettaa. Asuntokauppalain
yleinen virhesaannos koskien uuden asunnon kauppaa kasittelee laatuvirheita, vaikka termia ei
laissa kaytetakaan. Asuntokauppalain 4. luvun 15 §:n mukaan kyseessa on virhe myds silloin, kun
kaupan kohde ei vastaa tietoja, jotka myyja on ennen kaupantekoa antanut asunnosta ja joiden
voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan. Tiedonantovirhe on kyseessa myos, jos myyja tai kiinteis-
tonvalittaja jattaa jotain oleellista kertomatta markkinoinnissa tai kauppatilanteessa ja joka olisi vai-
kuttanut kaupantekoon. Tiedonantovirheita ovat my6s tarpeellisten erityistietojen kertomatta jatta-
minen. Erityistietoja voivat olla esimerkiksi materiaalien, koneiden kayton ja huollon seké alueen ja
sen palveluiden virheellinen tai harhaanjohtava tieto. Yleisessa virhesaannoksessa uudella asuin-
huoneistolla tarkoitetaan rakennusta kokonaisuudessaan, eli myds asunto-osakeyhtion yleisia ti-
loja, kuten porras-, varasto, pesu- ja séilytystilat. Kaytetyn asunnon kauppaan liittyvien virheiden
virhesaanndsten perusteluissa ei ole samanlaista asunnon kasitteen maarittelya. (Linnainmaa ym.
2002, 398.)

Ostajalla on virheen takia oikeus pidattaytya kauppahinnan maksamisesta, jos kauppahinnasta on
osa viela maksamatta. Ostaja ei kuitenkaan saa pidattaa kauppahinnasta rahamaaraa, joka ilmei-
sesti ylittdd ne vaatimukset, joihin hanella on virheen perusteella oikeus. (AsKL 4:21 §.) Myyjalla
on oikeus oikaista tai korjata virhe kohtuullisessa ajassa (AsKL 4:23-24 §). Mikali virheen oikaisu
ei tule kysymykseen, ostajalla on oikeus hinnanalennukseen. Ostajalla on oikeus korvaukseen va-
hingosta, jonka han karsii asunnon virheen vuoksi. Samanlainen oikeus korvaukseen kuin ostajalla
on hanen perheenjasenellaan, joka karsii virheen vuoksi vahinkoa, seka sellaisella muulla asuk-

kaalla, joka karsii vahinkoa virheen tai sen oikaisun vuoksi. (AsKL 4:26 §.)

Asuntokauppalain 6. luvun 11 §:n, eli yleisen virhesdannoksen mukaan kaytetyssa asunnossa on
virhe, jos se ei vastaa sovittua eika annettuja tietoja tai jokin erityinen seikka on jatetty sanomatta.
Kaytetyn asunnon yleinen virhesaanndskin kasittelee niin sanottua laatuvirheita. Laatuvirhe on ky-
seessa edella mainitun lisaksi myos silloin, jos asunnon varustelu ja ominaisuudet ovat merkitta-
vasti huonommat kuin ostajan on annettu ymmartaa hinnan tai sijainnin takia. Elinkeinonharjoittajan
ollessa myyjana asunnon markkinoinnissa pitdd noudattaa annettuja asetuksia, eika tiedonantoa
saa laiminlyoda. Jos asuntoon kuuluvassa laitteessa on virhe kaytetyssa asunnossa, asunnon os-

tajalla on kuluttajansuojalain (38/1978) 5. luvun 31 §:n mukainen oikeus kohdistaa virheen perus-
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teella vaatimuksia elinkeinonharjoittajaan, joka on aikaisemmassa myyntiportaassa luovuttanut lait-
teen jalleenmyyntia tai asuntotuotantoa varten. Asunnon ostajalla ei kuitenkaan ole edella tarkoi-
tettua oikeutta, jos asunnon aikaisempi omistaja ei virheilmoituksen laiminlyonnin vuoksi voisi ve-
dota virheeseen. Asunnon ensimmaisen myyjan laiminlyonti ei kuitenkaan rajoita myohemman os-

tajan oikeutta vedota virheeseen. (AsKL 5:6 §.)

Ostajalla on virheen takia oikeus pidattaytya lopun kauppahinnan maksamisesta, jos kauppahin-
nasta on osa viela maksamatta. Ostaja ei kuitenkaan saa pidattaa rahamaaraa, joka iimeisesti ylit-
taa ne vaatimukset, joihin hanelld on virheen perusteella oikeus. (AsKL 6:15 §.) Virheen seurauk-
sena ostajalla on oikeus saada hinnanalennus tai vahingonkorvaus. Merkittdvan virheen tapauk-

sessa kaupan purku on mahdollista. (AsKL 6:16-17 §.)

4.2 Vallintavirhe

Maakaaren 2. luvun 18 §:n mukaan Kiinteistdssa on vallintavirhe silloin, kun myyja on ennen kau-
pan tekemistd antanut ostajalle virheellista tai harhaanjohtavaa tietoa voimassa olevasta kaavasta,
rakennuskiellosta, luovutusrajoituksesta tai muusta kayttoa tai vallintaa rajoittavasta viranomaisen
tekemasta paatoksesta, myyja on antanut virheellista tietoa naapurikiinteistoa koskevasta viran-
omaisen tekemasta paatoksesta, myyja on jattanyt iimoittamatta paatoksesta, joka vaikuttaa kaup-
paan tai jattanyt oikaisematta ostajalle tulleen virheellisen kasityksen. Kiinteistossa on vallintavirhe
myos silloin, kun kiinteistolla olevaan rakennukseen ei ole tarvittavaa rakennuslupaa. Yksi yleisim-
mista vallintavirheista liittyy tilanteeseen, jossa kiinteistolla ei ole tai siihen ei voi saada rakennus-
lupaa. Ostajalla ei ole velvollisuutta tarkistaa itse, onko kiinteistdlla jo olevien rakennusten lupa-
asiat kunnossa. (Kasso 2014b, 258.) Ostajalla on oikeus saada hinnanalennus tai purkaa kauppa

olennaisen virheen takia (MK 2:18 §).

Oikeustapauksessa (KKO:2015:72) ostajat ovat nostaneet kanteen myyjaa ja kiinteistonvalittajaa
vastaan ostetun kiinteiston vallintavirheen johdosta. Kiinteistd on myyty ostajille kohteena, jossa on
rantaviivaa ja alueelle on hyvaksytty kaavarunko asumiskayttoon. Ostajille ei oltu kerrottu, etta osa
kiinteistdsta on kaavarungossa osoitettu venevalkama- ja uimaranta-alueeksi. Kiinteisto ei siten
vastannut kasitysta, joka ostajille oli syntynyt. Karajaoikeus velvoitti myyjan suorittamaan hinnan-
alennusta seka kiinteistonvalittajan ja myyjan yhteisvastuullisesti maksamaan ostajalle vahingon-

korvausta aiheutuneista vahingoista. Hovioikeus oli karajaoikeuden kanssa samalla linjalla, mutta
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nosti ostajille korvattavaa summaa. Korkein oikeus alensi yhteisvastuullisesti korvattavaa summaa,
eika muuttanut paatosta muilta osin. Kiinteistonvalittaja joutui tapauksessa vahingonkorvausvas-

tuuseen, mutta pienemmalla summalla, jota ostajat olivat vaatineet.

4.3 Oikeudellinen virhe

Oikeudellinen virhe eroaa laatuvirheesté erityisesti siten, etta oikeudellisessa virheessa ei viitata
osapuolten valiseen sopimukseen (Hoffrén 2013, 138). Kiinteistdssa on oikeudellinen virhe, jos
ostaja voi menettad omistusoikeutensa kiinteistoon tai kauppa julistetaan tehottomaksi muun kuin
myyjan vaatimuksesta, myyja on antanut ostajalle virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon lainhuu-
don saajasta, kiinteistoon kohdistuvasta panttioikeudesta tai kiinteistolla sijaitsevan rakennuksen,
laitteen tai muun esineen omistuksesta. Oikeudelliseksi virheeksi katsotaan lisaksi tilanne, jossa
myyja on jattanyt iimoittamatta ylla mainitun tiedon seka tilanne, jossa ostaja ei voi saada lainhuu-
toa myyjan virheellisten tai puutteellisten saantokirjojen vuoksi. (MK 2:19 §.) Tyypillinen oikeudelli-
nen virhe on tilanne, jossa kiinteistd on myyty vapaana rasituksista, mutta kaupan teon jalkeen

sellaisia tulee ilmi (Linnainmaa ym. 2002, 254).

Uuden asunnon kaupassa on asuntokauppalain 4. luvun 28 §:n mukaan oikeudellinen virhe, jos
sivullisella on ostajalle yllatyksena tulevia oikeuksia huoneistoon. Esimerkiksi sivullinen omistaa
kokonaan tai osan huoneistosta tai hanella on pantti- tai muu oikeus osakkeisiin, eika ostaja ole

ollut tietoinen oikeuksista, kyseessa on oikeudellinen virhe.

Kaytetyn asunnon kaupan oikeudellista virhetta kasitteleva saannos on sisalloltaan samankaltai-
nen uuden asunnon kaupan oikeudellisen virheen kanssa, eli kaupan kohteessa on oikeudellinen
virhe, jos sivullinen omistaa sen tai osan siita, taikka sivullisella on asuntoon pantti- tai muu oikeus,
eika sopimuksesta seuraa, etta ostajan on vastaanotettava kaupan kohde sivullisen oikeudesta
johtuvin rajoituksin. Ostaja voi vaatia oikeudellisesta virheesta johtuvia seuraamuksia myds silloin,
kun sivullinen véittaa, etta hanelld on edella tarkoitettu oikeus ja vaitteelle on todennakdisia perus-
teita. On tarkeaa huomata, ettd asunnon omistamisoikeuksien liséksi oikeudellinen virhe voi kos-
kea myds kauppaan kuuluvassa tarpeistoesineessa. Sivullisella ei voi olla omistusoikeutta rasitta-
vaa oikeutta johonkin tarpeistoesineeseen, jos kauppasopimuksessa sita ei ole erikseen kirjallisesti
mainittu. (AsKL 6:21 §; Linnainmaa 2002, 670.)
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Ostaja voi virheen osalta saada oikeuden hinnanalennukseen tai olennaisen virheen takia kaupan
purkuun. Ostajalla on oikeus vahingonkorvaukseen, mikéli oikeudellinen virhe on ollut olemassa jo
kaupantekohetkella. (MK 2:19 §; AsKL 4:25-26,28 §, 6:21, 25-26 §.)

Oikeustapauksessa (KKO:1998:160) on kyseessa oikeudellinen virhe. Valitysliikkeen vastaavaa
hoitajaa seka valitysliiketta vastaan on nostettu kanne ostajien toimesta. Vastaava hoitaja ei ollut
huolehtinut, etta valitysliike kuolettaa kiinnityksen. Kanteen mukaan ostajat ovat joutuneet maksa-
maan myyjan velkoja kiinnitysten kuolettamisen laiminlyonnin takia. Ostajien tarkoitus on ollut
kauppakirjaan lisattyjen ehtojen mukaisesti ostaa kiinteisto kiinnityksista vapaana. Kiinnitysten kuo-
lettamista ei ole valityslikkeen toimesta kuitenkaan hoidettu loppukauppahinnan maksamisen yh-
teydessa ja ostajat ovat ulosmittauksen estamiseksi joutuneet maksamaan myyjan velat pois. Ka-
raja- ja hovioikeuden ratkaisun mukaan valitysliike ja vastaava hoitaja ovat yhteisvastuullisesti va-
hingonkorvausvelvollisia ostajille kiinnityksen suuruisen summan korkoineen. Korkein oikeus on
muuttanut alempien tuomioistuinten ratkaisua silta osin, etta vain valitysliike on vahingonkorvaus-

vellinen yksin koko summasta, eika valitysliikkeen vastaava hoitaja ole laiminlyonyt tehtaviaan.

4.4 Taloudellinen virhe

Asuntokauppalain 4. luvun 27 §:n mukaan kaupan kohteessa uudesta asunnosta puhuttaessa on
taloudellinen virhe, mikali myyja on ennen kaupantekoa antanut virheellista tai harhaanjohtavaa
tietoa asunto-osakeyhtion taloustilanteesta, osakkeisiin kohdistuvista taloudellisista velvoitteista,
vastuista tai vastikkeista. Taloudellinen virhe on kyseessa myds silloin, jos tallaiset kauppaan mah-
dollisesti vaikuttavat asiat on myos jatetty kertomatta ostajille. Taloudelliseksi virheeksi katsotaan
myos tilanne, jossa yhtion taloudellinen tilanne on rakentamisvaiheen paattyessa heikompi kuin

voimassa oleva taloussuunnitelma edellyttaa.

Kaytetyn asunnon kaupan taloudellinen virhe on kysymyksessa uuden asunnon kaupan tavoin sil-
loin, kun myyja on antanut virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon kyseisen asunnon omistamiseen
littyvista taloudellisista velvoitteista tai vastuista. Taloudellinen virhe on kyseessa myos silloin, jos
myyja jattda antamatta tiedot kyseisen asunnon omistamiseen tai kayttoon liittyvisté taloudellisista
velvoitteista ja vastuista. (AsKL 6:20 §.)
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Taloudellisen virheen seurauksena ostajalla on samat oikeudet kuin edella mainituissa virheissa,
eli ostaja voi virheen osalta saada oikeuden hinnanalennukseen tai olennaisen virheen johdosta
kaupan purkuun. Ostajalla on oikeus vahingonkorvaukseen, mikali taloudellinen virhe on ollut ole-
massa jo kaupanteon hetkella. (AsKL, 4:25,26,28 §; AsKL 6:21,25-26 §.)
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5 KIINTEISTONVALITYS

Vélitystoimintaa s@anteleva lainsaadantd on uudistettu vuonna 2001, kun voimaan on tullut laki
kiinteistonvalitysliikkeista ja vuokrahuoneiston valitysliikkeista (1075/2000), jaliempana valitysliike-
laki seka laki kiinteistojen ja vuokrahuoneistojen valityksesta (1074/2000), jaliempana valityslaki.
Valityslaki on korvannut aikaisemman kuluttajansuojasta kiinteistonvalityksessa annetun lain
(686/1988). Valitysliikelaki sisaltad saannokset oikeudesta harjoittaa kiinteistonvalitysta ja vuokra-
huoneiston valitysta. Valityslaissa ovat saannokset vélitysliikkeen kanssa tehtavasta toimeksian-
nosta ja vuokra- tai muun kayttdoikeuden luovuttamista koskevasta toimeksiannosta. Valitysliik-
keiden ja niiden asiakkaiden valisiin oikeussuhteisiin sovelletaan oikeustoimilain (228/1929) saan-

noksia seka muita yleisia sopimusoikeuden saannoksia.

5.1 Kiinteistonvalitysliike

Kiinteistonvalittaja toimii usein asunto- ja kiinteistokaupassa kolmantena osapuolena myyjan ja os-
tajan lisaksi. Valitysliikelain 1 §:n mukaan kiinteistonvalitykselld tarkoitetaan elinkeinotoimintaa,
jossa valitysliike taloudellisen hydodyn saamiseksi saattaa osapuolet kosketuksiin toistensa kanssa.
Valitystoimintana ei siis pideta sellaista toimintaa, jossa ei tavoitella taloudellista hyotya. Kunnat ja
opiskelija-asuntoja valittavat yhteisot ovat esimerkkeja tallaisesta toiminnasta (Linnainmaa ym.
2002, 677). Kiinteistonvalittaja toimii osapuolena, kun luovutetaan kiinteistd tai sen osa, rakennus
taikka osake tai osuus, jolla saadaan hallintaocikeus kiinteistoon, sen osaan, rakennukseen tai huo-

neistoon (Valitysliikelaki 1 §).

Kiinteistonvalittajana voi toimia henkild, joka on merkitty valitysliikerekisteriin tai suorittanut LKV-
tutkinnon. LKV-tutkinto jarjestetaan keskuskauppakamarin asettaman valittajakoelautakunnan toi-
mesta. (Kasso 2014c, 1; Vélitysliikelaki 12 §.) Kiinteistonvalitystoiminta on ohjes&antoista, jota val-
vovat Aluehallinto- ja Kuluttajavirasto (Kasso 2014c, 1). Kiinteistonvalittajan tulee suorittaa tehta-
vansa ammattitaitoisesti, niin ettd hanelld on tarvittavat tiedot ja taidot. Kiinteistonvalittajan tulee
osata kauppaan liittyva lainsaadanto, sen soveltamiskaytantd seka alan sopimuskaytanto. Tehta-

van suorittamisessa tulee olla huolellinen ja noudattaa hyvaa vélitystapaa. (Kasso 2014c, 34-35.)
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5.1.1 Kiinteistonvalitystoiminta

Valitysliikkeen ja sen toimeksiantajan valille sovitaan toimeksiantosopimus, joka velvoittaa valitys-
liketta toimimaan sopimuksen tarkoituksen mukaisesti ja toimeksiantajaa antamaan valitysliik-
keelle tarvittavat tiedot seka suorittamaan valityspalkkion. (Kasso 2014c, 29.) Vélityslain 5 §:n mu-
kaan toimeksiantosopimus tulee tehda kirjallisesti tai sahkoisesti. Valitysliikkeella ei ole oikeutta
vedota seikkaan, jota ei ole ollut kirjallisessa toimeksiantosopimuksessa. Toimeksiantaja voi kui-
tenkin vedota myds suullisesti sovittuun seikkaan. Toimeksiantosopimuksessa tulee olla toimeksi-
antajan nimi seké osoite, valitysliikkeen toiminimi, kayntiosoite ja asiaa hoitavan kiinteistonvalitta-
jan nimi, toimeksiannon sisalto, siitd maksettava palkkio seka toimeksiannon vastaanottopaiva ja

sopimuksen voimassaoloaika, joka saa olla enintaan 4 kuukautta kerrallaan. (Kasso 2014c, 29.)

Toimeksiantaja voi irtisanoa toimeksiantosopimuksen, mikali valitystehtavaa ei voida toteuttaa toi-
meksiantajan tai hanen lahiomaisen sairauden tai -kuoleman, lain tai viranomaisen tekeman toi-
menpiteen vuoksi taikka muusta toimeksiantajasta riippumattomasta syysta (Vélityslaki 6 §). Toi-
meksiantaja voi purkaa toimeksiantosopimuksen tilanteessa, jossa valitysliikkeen virheellinen toi-
minta johtaa sopimusrikkomukseen. Sopimusta ei voida kuitenkaan purkaa enaa toimeksiantajan
hyvaksyman tarjouksen jalkeen. (Kasso 2014c, 95.) Tallaisessa tilanteessa toimeksiantajalla on

oikeus vaatia valityspalkkion alentamista, poistamista tai korvausta (HE 58/2000 vp).

Toimeksiantosopimuksessa voidaan sopia kasirahasta, varausmaksusta seka vakiokorvauksesta.
Valitysliike voi ottaa kasirahan vastaan tarjouksen tekijalta toimeksiantajan lukuun. Kasirahan saa
ottaa vain yhdelta ostajaehdokkaalta kerrallaan. (Valityslaki 16 §.) Ennakkomarkkinointitilanteessa
valitysliike voi ottaa vastaan ostajan varausmaksun. Valitysliikkeen tulee huolehtia, etta varauk-
sesta laaditaan varauksen ehdot sisaltava asiakirja. (Valityslaki 17b §.) Asiakirja tulee laatia myds

silloin, kun otetaan vastaan vakiokorvaus (Valityslaki 17a §).

Vilitysliikkeen tehtavia valittdmassaan kaupassa ovat kauppakirjan laatiminen, kiinteistbkaupassa
mahdollisten panttikirjojen luovuttaminen ostajalle, osakekaupassa osakkeiden luovuttaminen os-
tajalle tai ostajan pankille, varainsiirtoverolaskelman seka varainsiirtoveroilmoituksen laatiminen.
(Kasso 2014c, 35.)
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5.1.2 Vastaava hoitaja

Vastaava hoitaja tulee olla jokaisessa vélitysliikkeessa (Valitysliikelaki 5 §). Vastaava hoitaja toimii
ikaan kuin liikkeen johdollisissa tehtavissa ja hanen tulee huolehtia, etta valityslikkeessa noudate-
taan hyvaa valitystapaa seka toimitaan muutoinkin lainmukaisesti. Vastaavan hoitajan tulee huo-
lehtia siita, etta valityslikkeen palveluksessa ja jokaisessa toimipaikassa vahintaan puolella vali-
tystehtaviin osallistuvilla henkil6illa on valitystoimintaan edellyttama riittava ammattitaito. Kaytan-
nossa tama tarkoittaa sita, etta vastaavan hoitajan tulee huolehtia henkiloston riittavasta koulutuk-
sesta ja perehdyttamisesta. (Kasso 2014c, 10-11.) Vastaavan hoitajan ei valttamatta tarvitse osal-

listua valitystoimeksiantojen hoitamiseen (Haulos ym. 2013, 35).

5.1.3 Kiinteistonvalitystoiminnan valvonta

Aluehallintovirasto, jonka alueella valitysliike toimii, valvoo ettd, valitysliike noudattaa valitysliikela-
kia ja muita valitysliikkeita koskevaa lainsaadantoa seka hyvaa valitystapaa. Aluehallintovirasto voi
kieltdd toiminnan, mikali valitysliike harjoittaa toimintaa ilman rekisterdintia. (Kasso 2014c, 19-22.)
Aluehallintovirasto yllapitaa valitysliikerekisteria. Valitysliikerekisterdinti tapahtuu aluehallintaviras-
tolle toimitetulla rekisteri-ilmoituksella (Haulos ym. 2013, 31). Mahdollinen toimintakielto voidaan
kohdistaa valitysliikkeessa toimivaan henkiloon erityisista syista. Aluehallintovirasto voi antaa myos
varoituksia esimerkiksi tilanteissa, joissa vastaava hoitaja ei huolehdi hanelle kuuluvista velvoit-
teista. Useista laiminlyonneista voi seurata maaraaikainen toimintakielto. Toimintakielto ei saa kes-
taa pidempaan kuin kuusi kuukautta. Aluehallintovirasto voi kayttaa tehosteena uhkasakkoa ja vii-
meisena keinona valitysliike voidaan poistaa valitysliikerekisterista. Vakavimmat rikkomukset on
laissa saadetty rangaistaviksi. Aluehallintoviraston laatimiin paatoksiin voi hakea muutosta hallin-

tolaink&yttdlain mukaan. (Kasso 2014c, 19-22.)

5.2 Kiinteistonvalitysliikkeen velvollisuudet ja vastuu

Valitysliikkeen velvollisuuksista ja vastuusta sdadetaan vélityslaissa. Valitysliikkeen vastuu voi pe-
rustua vélitysliikkeen ja sen toimeksiantajan, eli useimmiten myyjan valiseen toimeksiantosopimuk-
seen ja sen velvoitteiden laiminlydmiseen, vélityslain mukaisten velvollisuuksien laiminlydmiseen
tai hyvan valitystavan vastaiseen toimintaan. Valitysliikkkeen tulee toimia tuottamuksellisesti tai

muutoin sopimuksen vastaisesti joutuakseen vastuuseen. (Kasso 201c, 91.) Vélitysliikkeen vastuu
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maaraytyy sopimusoikeudellista vastuuta koskevien periaatteiden mukaisesti, jonka vuoksi vahin-
gon karsijan velvollisuuksiin kuuluu nayttaa valitysliikkeen menettelysta aiheutunut vahinko toteen
(HE 58/2000 vp). Todistustaakka on kaannetty silloin, kun valitysliikkeen tulee nayttaa, ettei va-

hinko ole johtunut heidan laiminlyénnistansa vapautuakseen vastuusta (Kasso 2014c, 93).

5.2.1 Vastuutahot

Valitystehtavaa hoitaessa tapahtuneesta vahingosta vastaa valitysliike tai vastaava hoitaja. Tama
koskee tydsuhteissa olevia seka johtoasemassa olevia valittajia. Valitysliike voi kuitenkin kanavoin-
tisddnnoksen perusteella vaatia kiinteistonvalittajalta korvausta hanen aiheuttamastaan vahin-

gosta. (Linnainmaa ym. 2002, 690.)

Vastaava hoitaja voi joutua henkilokohtaiseen korvausvastuuseen virheellisesta menettelysta ai-
heutuneesta vahingosta, jos han on tahallisesti tai torkeasta huolimattomuudesta laiminlyonyt val-
vontavelvollisuutensa (Valitysliikelaki 6§). Vastaavan hoitajan henkilokohtainen korvausvastuu ei
poista valityslikkeen korvausvastuuta toimeksiantajalle, ostajalle tai muulle henkildlle (Linnainmaa
ym. 2002, 690). Toimeksiantajalla eli yleisimmin myyjalla seka toimeksiantajan vastapuolella, ylei-
simmin ostajalla, on oikeus vaatia valitysliikkeen tekeman virheen perusteella korvausta suoraan
vastaavalta hoitajalta, mikali virhe taikka vahinko on aiheutunut vastaavan hoitajan tahallisesta vel-
vollisuuksiensa laiminlyonnista. (Valityslikelaki 6 §.) Tahallisena ja torkeana vastaavan hoitajan
huolimattomuutena pidetaan sita, etta han ei osallistu lainkaan valitysliikkeen toimintaan ja laimin-
ly kokonaan tehtavansa. Vastaavan hoitajan salliessa tietoisesti lainvastaisen menettelyn valitys-
likkeessa, on kyseessa henkilokohtaiseen korvausvastuuseen johtava toiminta. (HE 61/2000 vp,
18.)

Myyja vastaa hanen toimeksiantoaan hoitavan kiinteistonvalittajan tai muun edustajan antamista
tiedoista (MK 2:20 §). Vastuuseen kuuluvat tiedonantovelvollisuuden laiminlydnti seka ostajalle jaa-
neen virheellisen tiedon oikaisematta jattaminen. Myyja vastaa kiinteistonvalittajan laiminlyon-
neista, jotka aiheuttavat virheen asunnon kauppaan. (Linnainmaa ym. 2002, 113, 466.) Tietojen
paikkansapitavyyden tarkistus on hyva tehda myos silloin, kun kiinteistonvalittdjan antama tieto on

epavarmaa tai sité ei ole aiemmin voitu varmistaa. (Linnainmaa ym. 2002, 116.)
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5.2.2 Tiedonantovelvollisuus

Vilityslain 8 §:n mukaan valitysliikkeella on tiedonantovelvollisuus toimeksiantajalle. Valityslikkeen
tulee antaa kaikki ne tiedot, jotka voivat vaikuttaa toimeksiantosopimuksen syntymiseen. Tallaisia
tietoja ovat muun muassa selvitys luovutusvoittoverotuksesta, hinta-arvio seka arvio myyntiajasta.
(Kiinteistonvalitysalan keskusliitto ry 2018, ohje hyvasta valitystavasta, 4. valitystehtavan hoitami-
nen, viitattu 28.11.2018.) Luovutusvoittoverotuksen perusteista ja siihen liittyvista ratkaisukéaytan-
noista tulee antaa selvitys, silld se voi vaikuttaa toimeksiantosopimuksen syntymiseen. Valitysliik-
keen edustaja ei ole verotuksen asiantuntija, joten epaselvissa asioissa kannattaa toimeksiantajaa
kehottaa kaantymaan veroasiantuntijan puoleen. Esimerkiksi, jos toimeksiantaja on myymassa
omaa asuntoaan, mutta kahden vuoden yhtaaikainen omistamisen ja asumisen aikaraja ei tayty
verovapaan luovutuksen edellytysten tayttymiseksi, kiinteistonvalittajan tulee kertoa tasta toimek-
siantajalle. Tallainen asia voi merkittavasti lykata myyntipaatosta. (Haulos ym. 2013, 64-65.) To-
denperainen myyntihinta on keskeinen toimeksiantajalle kerrottava tieto ennen toimeksiantosopi-
muksen allekirjoittamista. Tama tarkoittaa sita, etta toimeksiantajan ajattelemaa pyyntihintaa pitda
verrata kaupan kohteena olevan asunnon alueen toteutuneisiin myyntihintoihin. Toimeksiantajalle
tulee selittaa, mika ero on velattomalla hinnalla ja kauppahinnalla. Hinta-arvio perustuu velatto-
maan hintaan. Mikali toimeksiantajan ja valityslikkeen nakemykset eroavat hinta-arvion osalta toi-
sistaan, toimeksiantosopimukseen on syyta kirjata molempien nakemys hinnasta. Myyntiaika on
arvioitava mahdollisimman todenmukaiseksi alueen tilastollisten keskiarvojen perusteella. (Haulos
ym. 2013, 63-64.)

Vilityslain 9 §:n mukaan valitysliikkeella on tiedonantovelvollisuus myds toimeksiantajan vastapuo-
lelle. Toimeksiantajan vastapuolelle on valityskohdetta tarjottaessa annettava kaikki sellaiset tiedot,
jotka valitysliike tietaa tai sen pitaisi tietda vaikuttavan asunto- ja kiinteistokaupasta paattamiseen.
Asuntojen markkinoinnissa annettavissa tiedoista saadetaan valtioneuvoston asetuksessa asunto-

jen markkinoinnissa annettavista tiedoista (130/2001).

5.2.3 Selonottovelvollisuus

Selonottovelvollisuus voidaan jakaa kahteen osioon, yleiseen selonottovelvollisuuteen ja erityiseen
selonottovelvollisuuteen. Yleisen selonottovelvollisuuden mukaan valitysliikkeen tulee selvittaa ja

hankkia aina vahimmaistiedot kohteesta. Erityisen selonottovelvollisuuden mukaan valitysliikkeen
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tulee ottaa selvaa toimeksiantajan antamien tietojen todenperaisyydesta, mikali valitysliike epailee
tietojen olevan virheellisia. (Kiinteistonvélitysalan keskusliitto ry 2018, ohje hyvasta valitystavasta,

5. kohteen selvittdminen/valitysliikkeen selonottovelvollisuus, viitattu 28.11.2018.)

Valitysliikkeen tulee kysya toimeksiantajalta tietoja kohteesta, suorittaa katselmus seka hankkia
tarvittavat asiakirjat ja muut selvitykset. Tiedot toimeksiantajalta saadaan yleensa toimeksiantoso-
pimuksen liitteend olevasta selvityksesta kohteen ominaisuuksista. Toimeksiantajan tulee vahvis-
taa antamansa tiedot oikeiksi. Katselmuksessa valityslike tutustuu myytavaan kohteeseen.
Asunto- osakkeiden kohdalla valitysliikkeen tulee tutustua huoneiston jokaiseen tilaan seka osak-
kaan valittdmassa hallinnassa oleviin tiloihin, joita voivat olla esimerkiksi kellarissa ja ullakolla si-
jaitsevat tilat. Kiinteiston kohdalla valitysliikkeen tulee kayda lapi koko kiinteiston alue ja silla sijait-
sevat rakennukset. Rakennuksissa tulee tutustua jokaiseen tilaan, johon on esteeton paasy. Erilli-
sia mittauksia ja rakenteiden purkua valitysliikkeen ei tarvitse tehda. Valityslaissa ei ole erillista
luetteloa siita, mita asiakirjoja ja selvityksia valitysliikkeen tulee hankkia. Asuntomarkkinointiase-
tuksessa on kuitenkin maaritelty, mita asiakirjoja tarvitaan kohteen esittelytilaisuudessa. Valitys-
laissa on maaritelty, mita asiakirjoja ostajalle on ostoneuvotteluvaiheessa esitettava. Naiden saa-
dosten seka hyvan valitystavan pohjalta on muotoutunut kasitys, jonka mukaan valitysliikkeen tulee
hankkia muun muassa asunto-osakkeen asiakirjat ja selvitykset, isannoitsijatodistus, energiatodis-
tus, yhtiojarjestys, viimeinen tilinpaatos, talousarvio taloyhtion tulevat remontit ja niiden kustannus-
arvio, pohjapiirros, PTS eli pitkan tahtaimen suunnitelma kiinteiston yllapidosta tai vastaava kuntoa
koskeva selvitys, kaavoitustiedot, selvitys osakkeiden mahdollisesta panttauksesta, huoneenvuok-
rasopimus, uudiskohdetta koskevat turva-asiakirjat sek& muita selvityksia. (Kiinteistonvalitysalan
keskusliitto ry 2018, ohje hyvasta valitystavasta, 5. kohteen selvittdminen/valitysliikkeen selonotto-
velvollisuus, viitattu 28.11.2018.)

5.2.4 Salassapitovelvollisuus

Toimeksiantosopimus on toimeksiantajan ja valityslikkeen valinen sopimus, eika sitd saa saattaa
kolmannen nahtavaksi ilman toimeksiantajan lupaa. Valitysliikkeella ja sen edustajilla on salassa-
pitovelvollisuus toimeksiantosopimuksen yhteydessa saamistaan tiedoista niiltéd osin kuin niilld ei
ole merkitysta kaupan syntymisen kannalta. Salassapitovelvollisuuden alaista tietoa on toimeksi-

antajan henkilddn ja hanen toimintaansa liittyvat asiat, esimerkiksi myynnin syy. Kiinteistonvalittaja
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ei siis saa kertoa ostajaehdokkaille ilman toimeksiantajan lupaa, etta kohde on myynnissa esimer-
kiksi avioeron tai ty6ttdmyyden johdosta. Salassapitovelvollisuuden piiriin kuuluvat myds toimeksi-
antajien ammatti, toimeksiannon sisalto ja toimeksiantajan taloudellinen tilanne. Tieto myyjan to-
detusta maksukyvyttomyydesta ei kuulu salassapitovelvollisuuden piiriin. Kohteen myynnissa olo-
aika valitysliikkeella on myds salassa pidettavaa tietoa. Salassapitovelvollisuus kattaa lisaksi osto-
tarjouksen tekijoilta tulevat henkilotiedot, eli valityslike ei saa kertoa ostajan henkiloon liittyvia tie-
toja ilman lupaa. Kaupan kohteesta tai osapuolista ei anneta mitaan tietoja kolmansille osapuolille.
Poikkeuksena ovat tilanteet, joissa valitysliike joutuu osoittamaan valtuutuksensa toimeksiantoso-
pimuksen kopiolla tietojen saamiseksi esimerkiksi pankilta, isannaitsijalta, sahkolaitokselta, vesilai-
tokselta tai vesiosuuskunnalta. Talléin toimeksiantosopimuksesta kannattaa peittaa tiedot valitys-
palkkiosta ja valityskohteen hinta-arvioon liittyvat kohdat. Toista valitysliiketté kohdellaan kuten os-
tajaa, eli toimeksiantajan henkiloon liittyvia tietoja ei saa antaa ilman lupaa. (Haulos ym. 2013, 70-
71)

5.2.5 Vahingonkorvausvastuu

Toimeksiantajalla on oikeus vaatia vahingonkorvausta valitysliikkeelta, mikali valitysliike on aiheut-
tanut virheen. Vahingonkorvaus vaatii konkreettista ja mitattavissa olevaa vahinkoa, kuten esimer-
kiksi lisaantyneet kustannukset. Jotta vahinko tulee korvatuksi, vahingon maaran tulee olla valitys-
palkkion maaraa suurempi. Toimeksiantajalla on my0s oikeus saada alennusta valityspalkkiosta
tai jattaa se kokonaan maksamatta. (Kasso 2014c, 96.) Toimeksiantajan vastapuolella on oikeus
vahingonkorvaukseen, jos valitysliike on toiminut virheellisesti ja aiheuttanut vahinkoa (Valityslaki
14 §). Vahingonkorvauksen lahtdkohtana on tayden korvauksen periaate. Vahinko korvataan tays-
maaraisena, jolloin vahingosta karsinyt on tilanteessa, jossa han olisi ilman vahinkoa. (Linnainmaa
ym. 2002, 688.)

Valitysliikkeella tulee olla vastuuvakuutus, jolla turvataan kiinteistonvalittajan virheesta ostajalle ai-
heutunut vahinko. Korvaus maksetaan, vaikka valitysliike olisi maksukyvyton. Vakuutusmaaran tu-
lee olla riittava valityslikkeen toiminnan laatuun ja laajuuteen nahden. Yleisimmin vakuutusmaara
on noin 40 000 - 160 000 euroa vahinkoa kohden. (Linnainmaa ym. 2002, 681.)
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6 TUTKIMUS KIINTEISTONVALITTAJAN VASTUUSTA ASUNTO- JA KIIN-
TEISTOKAUPAN VIRHEISTA KULUTTAJARIITALAUTAKUNNAN PAATOS-
TEN PERUSTEELLA

Tutkimuksen tarkoituksena on saada mahdollisimman monipuolinen kuva virhetilanteiden vastuun
jakautumisesta ja selvittaa, onko ratkaisupyynnon tekijan nakemys kiinteistonvalittajan virheesta
yhtalainen kuluttajariitalautakunnan paatosten kanssa. Tutkimus on rajattu koskemaan kuluttajarii-
talautakunnassa kasiteltyja tapauksia asunto- ja kiinteistokaupan virheista, joissa osallisena on ol-
lut myyjan ja ostajan lisaksi kiinteistonvalittaja ja tapauksessa on esitetty ensisijainen vaatimus
kiinteistonvalittajad kohtaan joko yksin tai yhteisvastuullisesti myyjan, ostajan tai muun osapuolen

kanssa. Tutkimuksessa on mukana kuluttajariitalautakunnan tapaukset vuosilta 2015-2017.

6.1  Kuluttajariitalautakunta

Kuluttajariitalautakunnan toimintaa saantelee Laki kuluttajariitalautakunnasta. Kuluttajariitalauta-
kunta on oikeusministerion hallinnonalalla toimiva puolueeton oikeussuojaelin, jonka tehtavana on
oikeudenmukaisesti ja riippumattomasti ratkaista kuluttajariita-asioita seka linjata ja ohjata kulutta-

jaoikeutta ratkaisukaytannollaan ja taysistuntoratkaisuillaan. (Laki kuluttajariitalautakunnasta 1:1-

2§)

Kuluttajariitalautakunta kehottaa olemaan yhteydessa myyjaan seka kuluttajaneuvontaan ennen
asian paatymista kuluttajariitalautakunnan ratkaistavaksi, silla asia voidaan usein ratkaista kerto-
malla myyjalle tavaran tai palvelun virheesta ja sovinnon tekemisella. Mikali asiaa ei saada ratkai-
suta sovinnolla, otetaan yhteytta Kilpailu- ja Kuluttajaviraston kuluttajaneuvontaan. Kuluttajariita-
lautakunta voi jattaa asian kasittelematta, mikali kuluttajaneuvontaan ei ole oltu yhteydessa. Jos
asia ei ratkea kuluttajaneuvonnan avulla, ratkaisupyynté tehdaan kuluttajariitalautakuntaan. (Kulut-
tajariitalautakunta, Sahkadinen asiointi 2019, viitattu 7.2.2019.)

Kuluttajariitalautakunnan ratkaisu on suositus, jolloin vastapuolta ei voida pakottaa noudattamaan

paatosta. Lainvoimaiseen, pakottavaan paatdkseen tarvitaan aina tuomioistuimen paatos. (Laki

kuluttajariitalautakunnasta 3:20 §.) Kuluttajariitalautakunnan ratkaisuja noudatetaan hyvin, silla
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noin 80 %:ssa tapauksista noudatetaan lautakunnan suositusta sovinnon saamiseksi. Kuluttajarii-
talautakunnan paatoksesta ei voi valittaa, mutta asian voi vieda oikeuden kasiteltavaksi. Lauta-
kunta voi kasitella tapauksen uudelleen, jos ilmenee selva asiavirhe. (Kuluttajariitalautakunta, rat-
kaisupyynnon kasittely 2019, viitattu 8.2.2019.)

6.1.1 Ratkaisupyynnon kasittely

Kuluttajariitalautakunnan asian esittelija perehtyy ratkaisupyyntoon ja vastapuolelle lahetetaan vas-
tauspyynto, jonka mukana on ratkaisupyynnon lahettajan toimittama aineisto. Vastapuolen tulee
kirjoittaa vastine vaatimuksille ja se annetaan tiedoksi ratkaisupyynnon tekijalle. Kuluttajariitalauta-
kunnalla on mahdollisuus hankkia asiantuntijalta lausunto tarpeen vaatiessa. Se, milloin asiantun-
tijan lausuntoa kaytetadan ratkaisua tehdessa, ratkaistaan tapauskohtaisesti. Kun tietoa on saatu
rittavasti tapauksesta, viedaan asia kuluttajariitalautakunnan kasittelyyn. Kuluttajariitalautakuntaan
annetut tiedot tulee olla riittdvan kattavat, jotta asia voidaan ratkaista. (Kuluttajariitalautakunta, rat-
kaisupyynnon kasittely 2019, viitattu 8.2.2019.)

6.1.2 Paatos

Kuluttajariitalautakunta antaa asiasta ratkaisunsa paasaantoisesti lautakunnan jaostossa, yksin-
kertaisessa menettelyssa tai esittelijan ratkaisuna riippuen tapauksen vaikeusasteesta (Kuluttaja-
riitalautakunta, ratkaisupyynnon kasittely 2019, viitattu 8.2.2019). Jaosto koostuu neljasta jase-
nesta ja puheenjohtajasta (Laki kuluttajariitalautakunnasta 2:10 §). Paatosvaltaisuuteen riittaa, kun
paikalla on kaksi jasenta puheenjohtajan lisaksi. Jaostossa lautakunnan lakimiesvirkamies esitte-
lee asian ja asia ratkaistaan esittelyn pohjalta. Lautakunnan puheenjohtaja ja varapuheenjohtaja
tarkastavat kaikki jaostopaatokset. Tarkeimmat asiat siirretaan taysistuntokasittelyyn, joka piden-
taa ratkaisun saamista asiassa muutamia kuukausia jaostokasittelyn jalkeen. Yksinkertaisessa me-
nettelyssa ratkaisu tehdaan edellisen tavoin lakimiesvirkamiehen esittelysta, mutta ratkaisua on
tekemassa ainoastaan lautakunnan puheenjohtaja tai varapuheenjohtaja. Esittelijan ratkaisussa
ratkaisun tekee lakimiesvirkamies yksin. (Kuluttajariitalautakunta, ratkaisupyynnén kasittely 2019,
viitattu 8.2.2019.)
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Kuluttajariitalautakunta voi antaa ratkaisunsa myos yksipuolisella paatoksella. Yksipuolinen paatos
annetaan tapauksissa, joissa vastapuoli, eli valituksen kohde, ei anna vastaustaan. Paatos yksi-
puolisessa ratkaisussa tehdaan ratkaisupyynnon tehneen vaatimusten mukaisesti siina tapauk-
sessa, etteivat ne ole selkeasti perusteettomia. Mikali lautakunnalla ei ole nayttoa siita, etta vasta-
puoli on saanut ratkaisupyynnon vastauspyyntoineen tietoonsa, yksipuolista paatosta ei voida an-

taa asiassa. (Kuluttajariitalautakunta, ratkaisupyynnon kasittely 2019, viitattu 8.2.2019.)

Kuluttajariitalautakunnan antaessa hyvityssuosituksen asiassa, on ratkaisupyynnéon tehneen otet-
tava yhteys vastapuoleen kaytannon asioiden, kuten maksuyhteystietojen ja virheen oikaisun, so-
pimiseksi. Tapaukset, joissa lautakunta ei suosittele hyvitysta, on lautakunnan osalta loppuun k&-
sitelty. Kuluttajariitalautakunta ei vie asioita oikeuteen eika avusta oikeudenkaynnissa. Lautakunta
ei voi myoskaan kuulla tuomioistuinten tapaan todistajia. Jos asia on ratkaistavissa ainoastaan
todistajia kuulemalla tai suosituksen antaminen edellyttaa tuotteen tarkastamista lautakunnassa,
eika tuotteen toimittaminen nahtavaksi ole mahdollista, ratkaisua ei anneta. Ratkaisua ei anneta
my&skaan silloin, jos lautakunnalta puuttuu toimivalta tai vastapuoli on konkurssissa. (Kuluttajarii-

talautakunta, ratkaisupyynnén kasittely 2019, viitattu 8.2.2019.)

6.2 Tutkimusmenetelmi

Tutkimusmenetelmaksi on valittu tilastollinen tutkimus. Kvantitatiivinen eli tilastollinen tutkimus vaa-
tii riittdvan suuren otoksen. Kvantitatiivisen aineiston keruussa kaytetaan hyvin usein standardoi-
tuja tutkimuslomakkeita, joissa on valmiit vastausvaihtoehdot. Keratyn aineiston pohjalta saadut
numeeriset tulokset havainnollistetaan taulukoin ja kuvioin. Tuloksista voidaan etsia myos riippu-
vuuksia tai tapahtuneita muutoksia esimerkiksi ristiintaulukoinnilla. Maarallisella tutkimuksella saa-
daan kartoitettua tdméan hetkinen tilanne. (Heikkila 2014, 15.)

Tutkimus aloitetaan laatimalla tutkimusongelma, johon tutkimuksella pyritaan [0ytamaan vastaus
(Heikkila 2014, 20). Tutkimusongelmana tassa tydssa on kiinteistonvalittajan vastuu asunto- ja kiin-
teistokaupan virheista. Tutkimusongelman laatimisen jalkeen tehdaan tutkimussuunnitelma, joka
sisaltaa yksityiskohtaiset tiedot tutkimukseen vaikuttavista asioista. Suunnitelmasta kéy ilmi mita
tutkitaan, miksi tutkitaan, mita aineistoa tutkimukseen kaytetdan, miten aineisto kerataan, miten

tietoja kasitella@n, miten tulokset raportoidaan seka tutkimuksen aikataulu. (Heikkild 2014, 20.)
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Tutkimussuunnitelman jalkeen kootaan tiedonkeruuvaline, eli laaditaan tutkimuslomake. Taman
jalkeen kerataan aineisto, kasitellaan seka analysoidaan tietoja ja raportoidaan tulokset. Vii-
meiseksi kootaan johtopaatokset seka mahdollisesti myds hyddynnetaan saatuja tuloksia. (Heikkila
2014, 23.)

6.3 Tutkimuksen aineisto

Aineiston keruussa on kaytetty strukturoitua tutkimuslomaketta (LITE 1). Tutkimuslomakkeeseen
on laadittu myds muutama sekamuotoinen kysymys, joissa osa vastausvaihtoehdoista on merkitty
valmiiksi ja yksi vaihtoehto jatetty avoimeksi. Suljettujen kysymysten avulla tutkimuslomakkeiden
tayttdminen ja tulosten siirtdminen tilastointiohjelmaan helpottuu. Sekamuotoisia kysymyksia on
kaytetty kohdissa, joissa numeraalinen tieto oli tarpeen. Tutkimuslomaketta on kaytetty jokaiseen

tapaukseen ja niista on keratty samat tiedot.

Kuluttajariitalautakunta on kasitellyt vuosina 2015-2017 yhteensa 911 tapausta, joissa aiheena on
ollut asunto- ja kiinteistokauppa ja kiinteistonvalitys. Tutkimusaineisto koostuu yhteensa 116 ta-
pauksesta. Tutkimuksen aineistoksi on otettu sellaiset tapaukset, joissa on esitetty ensisijainen
vaatimus kiinteistonvalittajaa kohtaan ja joihin kuluttajariitalautakunta on antanut ratkaisun. Ai-
neisto on rajattu vuosiin 2015-2017, koska vuosina 2018 ja 2019 ratkaistuja tapauksia ei juurikaan
ollut. Tutkimuksemme ulkopuolelle on jatetty tapaukset, jotka kasittelivat uuden asunnon vakuuden
vapauttamista, toimeksiantajan ja kiinteistonvalittajan valisia sopimusriitoja seka tapaukset, joissa
osapuolet olivat paasseet sovintoon. Tutkitussa aineistossa oli elinkeinotoiminnaksi luokiteltavaa
sijoitusasuntojen hankintaa ja myyntia. Tallaisiin tapauksiin kuluttajariitalautakunnalla ei ole toimi-
valtuuksia, jonka vuoksi tapaukset oli jatetty kasittelematta ja nain ollen tallaisia tapauksia ei ole

sisallytetty tutkimuksen aineistoon.

6.4 Tutkimustulokset

Kuvaamme tutkimuslomakkeiden avulla keratysta aineistosta saatuja tuloksia numeerisesti seka
havainnollisesti taulukoin ja kuvioin. Havainnollistamisen avulla saamme tutkimustulokset kuvattua
mahdollisimman selkeasti seka niita on helppo - ja nopea tulkita. Tutkimustulokset tullaan esitta-

méaan kokonaistuloksina. Tutkimuksen aineisto on koottu SPSS-ohjelmaan.
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6.4.1 Virhetyypit ja kaupan kohde

Ensimmainen tutkimuskysymys koskee virhetyyppeja. Tutkimuskysymyksen tarkoituksena oli ku-

vailla, miten virhetyypit ovat jakautuneet kuluttajariitalautakunnan paatoksissa, joissa kiinteistova-

littaja on ollut osallisena.

Tutkimusvaiheessa kaupan kohteet on jaettu kahteen ryhmaan, kiinteistéihin ja asunto-osake yhti-
oihin. Asunto-osake yhtio on jaettu uuteen- ja kaytettyyn asunto-osakkeeseen. Kiinteiston virheita
ovat laatu-, vallinta- ja oikeudellinen virhe, kun taas asunto-osake yhtiéssa virheita ovat laatu-, ta-

loudellinen- ja oikeudellinen virhe.
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KUVIO 1. Kuluttajariitalautakunnassa ratkaistujen tapausten kaupan kohteet ja virhetyypit luku-
méérittéin vuosina 201562017 (n=116)

Tutkimusaineistossa suurin osa tapauksista kasittelee kaytetyn asunto-osakkeen kauppaa. Tallai-
sia tapauksia on yhteensa 70 kappaletta, joka vastaa 60,3 % aineistosta. Kiinteistod koskevia ta-
pauksia on 41 kappaletta, eli 35,3 %. Vahiten tapauksia on uudesta asunto-osakkeesta. Uuden

asunto-osakkeen tapauksia on viisi kappaletta, eli 4,3 % aineistosta.
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Vuonna 2015 ratkaisupyyntoja tehtiin 42 kappaletta, kun taas 2016 vuonna ratkaisupyyntoja tehtiin
hieman vahemman, 29 kappaletta. Vuonna 2017 ratkaisupyyntoja tehtiin yhteensa 35 kappaletta.
Kiinteistonvalittajan avulla tehtyjen asuntokauppojen virheista tehdaan ratkaisupyyntoja keskimaa-

rin 38 kappaletta vuodessa.

Kuviosta 1 kay ilmi, etta virhetyypeista laatuvirheet ovat yleisin syy ratkaisupyyntoihin niin kiinteis-
tojen, kuin asunto-osakkeidenkin kaupassa. Laatuvirheita on yhteensa 79 kappaletta, joka on 68,1
% aineistosta. Toiseksi suurin virhetyyppi on taloudellinen virhe. Taloudellisen virheen tapauksia
on yhteensa 26 kappaletta, joka vastaa 22,4 %. Virhetyypeista vallinta- ja oikeudellinen virhe ovat
selvasti harvinaisempia. Vallintavirheitd on seitseman kappaletta, eli 6,0 %, ja oikeudellisia virheita

on vain kolme kappaletta, joka on 2,6 %.

6.4.2 Vaatimukset

Toinen tutkimuskysymys koskee sita, keihin ratkaisupyyntd on kohdistettu kiinteistonvalittajan li-
saksi. Asunto- ja kiinteistokaupan riitatilanteissa ratkaisupyynnon kuluttajariitalautakuntaan on voi-
nut tehda joko ostaja tai myyja. Vaatimuksen kohteet on jaoteltu neljaan ryhmaan, joita ovat kiin-
teistonvalittaja, kiinteistonvalittaja ja myyja, kiinteistonvalittaja ja ostaja seka kiinteistonvalittaja ja
muu. Viimeisessa kiinteistonvalittaja ja muu - kohdassa tarkoitetaan kiinteistonvalittajan lisaksi vas-

taavaa hoitajaa tai isannoitsijaa.

Yleisimmin ratkaisupyynnon tekija on ostaja. Tutkimamme aineiston mukaan ostaja on tehnyt rat-
kaisupyynnon 109 tapauksessa, joka on 94,0 % tapauksista. Myyja on tehnyt ratkaisupyynnon ku-
luttajariitalautakuntaan seitsemassé tapauksessa, eli 6,0 % tapauksista. Myyjan laatimat ratkai-
supyynnot koskevat yleisimmin tapauksia, joissa ostaja on esittanyt vaatimuksia ensin myyjaa vas-
taan ja myyja on katsonut virheen johtuneen kiinteistonvalittajan toiminnasta yksin tai yhdessa os-

tajan kanssa.
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TAULUKKO 1. Ratkaisupyyntdjen vaatimusten kohdentuminen lukuméérittéin ja prosenttiosuuk-

sina

Vaatimus kohdistettu Vaatimusten maara %

valittaja 29 25,0
valittaja ja myyja 82 70,7
Valittaja ja ostaja 3 2,6
Valittaja ja muu 2 1,7
Yhteensa 116 100,0

Taulukossa 1 on esitetty vaatimusten kohteiden jakautuminen seka niiden lukumaara ja prosentti-
osuus. Suurimmassa osassa tapauksista vastapuolena on seka kiinteistonvalittaja etta myyja yh-
dessa. Tallaisia tapauksia on 82 kappaletta, eli 70,7 % tapauksista. Toiseksi eniten ratkaisupyyn-
toja on tehty pelkastaan kiinteistonvalittajaa vastaan. Tapauksista 29:ssa on esitetty ainoastaan
kiinteistonvalittajaa vastaan vaatimuksia, se on 25,0 % tapauksista. Kiinteistonvalittajaa ja ostajaa
vastaan tehty ratkaisupyynto on selvasti harvinaisempi, kuten myos kiinteistonvalittajaa ja muuta
osapuolta vastaan tehty pyyntd. Kiinteistonvalittajaa ja ostajaa vastaan kohdistettuja vaatimuksia
on kolme kappaletta, eli 2,6 %, ja kiinteistonvalittdjaad ja muuta osapuolta vastaan kohdistettuja

vaatimuksia on kaksi kappaletta, joka vastaa 1,7 %.

Ratkaisupyyntoon asetetaan usein ensisijaisen vaatimuksen lisaksi toissijainen vaatimus. Toissi-
jaisia vaatimuksia on kokonaisuudessaan ollut 9,5 prosenttia, eli noin joka 11. ratkaisupyynté on
sisaltanyt ensi- ja toissijaisen vaatimuksen. Ratkaisupyynnoissa valittajalta voidaan vaatia vahin-

gonkorvausta ja muulta osapuolelta hinnan alennusta tai kaupan purkua.

42



6.4.3 Kuluttajariitalautakunnan ratkaisu

Kuluttajariitalautakunnan ratkaisujen jakautuminen

Myyja; 12,1%

Vilittaja; 7,8%

Valittajs ja
myyja; 17,2%

Vilittaja ja

Ei suosita
hyvitystd; 61,1%
ostaja; 0,9%

Vilittaja ja muu;
0,9%

KUVIO 2. Kuluttajariitalautakunnan antamien ratkaisujen jakautuminen prosenttiosuuksina (n=116)

Kolmas tutkimuskysymys on, kuinka usein kuluttajariitalautakunta on suosittanut hyvitysta ja keihin
se on kohdistettu. Kuviossa 2 on kuluttajariitalautakunnan ratkaisujen jakautumisen. Kuluttajariita-
lautakunta ei ole suosittanut hyvitysta lainkaan 71 tapauksessa, joka on 61,1 % tapauksista, kun

taas hyvityssuositus on annettu 45:ssa eli 38,9 %:ssa tapauksista.

Kuviosta 2 voidaan todeta, etta kokonaisuudessaan kiinteistonvalittajaa on suositeltu korvaamaan
joko yksin tai yhteisvastuullisesti 26,8 %:ssa tapauksista. Tama saadaan, kun otetaan huomioon
kuluttajariitalautakunnan antamien suositusten jakaumasta ainoastaan kiinteistonvalittajaan koh-
distettu ratkaisu seka yhteisvastuullisesti annetut ratkaisut kiinteistonvalittajan ja myyjan, kiinteis-
tonvalittajan ja ostajan seka kiinteistonvalittajan ja muun osapuolen kesken. Valittajaa on suositeltu
korvaamaan yksin 7,8 % tapauksista.
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Annettujen suositusten jakautuminen

KUVIO 3. Kuluttajariitalautakunnan suositusten jakautuminen lukuméaériné tapauksissa, joissa suo-

sitetaan hyvitystéd (n=45)

Kuviossa 3 on kuluttajariitalautakunnan antamien suositusten jakautuminen tapauksissa, joissa ku-
luttajariitalautakunta on suosittanut hyvitysta. Kuluttajariitalautakunta suositti hyvitysta yhteensa 45
tapauksessa 116:sta. Naista 45 tapauksesta 20:ssé& korvaajiksi suositeltiin kiinteistonvalittajaa ja
myyjaa yhteisvastuullisesti, joka on 44,5 % annetusta hyvityssuosituksista. Pelkastaan myyjaa ku-
luttajariitalautakunta suositteli korvaajaksi 14:sta tapauksessa, joka vastaa 31,1 %. Kiinteistonva-
littajaa suositeltiin korvausvastuuseen yhdeksassa tapauksessa eli 20,0 % tapauksista, joissa on
annettu suositus hyvittdmisesta. Kiinteistonvalittajaa suositeltin korvaamaan yhteisvastuullisesti
myyjan kanssa yhdessa tapauksessa, joka on 2,2 % annetuista hyvityssuosituksista. Yhdessa ta-
pauksessa Kiinteistonvalittajaa suositeltin  korvaamaan yhteisvastuullisesti muun osapuolen

kanssa, tassa tapauksessa isannditsijan kanssa, mika on 2,2 % annetuista hyvityssuosituksista.
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TAULUKKO 2. Vilittdjdén kohdistettu suositus korvaamisesta virhetyypeittain lukumaarina

Virhe Suosittaa Kohdistettu Ei suosita Yhteensa
hyvityksen valittajaan hyvitysta

Laatuvirhe 28 19 51 79
Vallintavirhe 3 0 5 8
Oikeudellinen 1 1 2 3
virhe

Taloudellinen 13 11 13 26
virhe

Yhteensa 45 31 71 116

Neljannen tutkimuskysymyksen avulla pyrittiin selvittamaan, kuinka usein kiinteistonvalittaja on jou-
tunut vastuuseen asunto- ja kiinteistokaupan virheista kuluttajariitalautakunnan ratkaisuissa kunkin
virhetyypin osalta. Taulukosta 2 voidaan todeta, etta laatuvirheista annetuista 28 suosituksesta
kiinteistonvalittajaan on kohdistettu korvaussuositus, joko yksin tai yhteisvastuullisesti 19:sta ta-
pauksessa. Tama kattaa 24,1 % laatuvirhetapauksista. Vallintavirheistad annetuista kolmesta rat-
kaisusta kiinteistonvalittajaa ei katsottu korvausvastuulliseksi yndessakaan tapauksessa. Oikeu-
dellisissa virheissa vain yhdessa ratkaisussa on annettu suositus, jossa korvaus on kohdistunut
kiinteistonvalittajaan. Prosenttiosuuksista tdma on toiseksi suurin, eli 33,3 % kaikista oikeudellisen
virheen tapauksista. Taloudellisen virheen kohdalla annetusta 13 ratkaisusta kiinteistonvalittajaa
suositeltiin korvauksiin 11 tapauksessa, joka on 42,3 % taloudellisen virheen tapauksista. Kokonai-
suudessaan kiinteistonvalittajaa on suositeltu korvaamaan joko yksin tai yhteisvastuullisesti 26,8

%:ssa 116 tapauksesta, eli 31 tapauksessa.
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KUVIO 4. Ratkaisupyynnén tekijén vaatimus suhteessa kuluttajariitalautakunnan suosittamaan

péaétokseen

Kuvioon 4 on koottu ratkaisupyynnon tekijan vaatimus rahamaaraisena suhteessa kuluttajariitalau-
takunnan suosittaman paatoksen rahamaaraan. Vaatimuksia verrattaessa kuluttajariitalautakun-
nan ratkaisusuosituksiin voidaan todeta, etta vaatimukset ovat paaosin huomattavasti korkeammat
kuin kuluttajariitalautakunnan antamat ratkaisut. Ainoastaan yhdessa tapauksessa hyvityssuositus
ylitti vaatimuksen. Kyseisessa tapauksessa ratkaisupyynnon tekijan vaatiman kaupan purkamisen

lisaksi kuluttajariitalautakunta suositti kiinteistonvalittajaa vahingonkorvauksiin.
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7 JOHTOPAATOKSET

Tutkimuskysymyksia ratkottaessa kaytimme aineistona kuluttajariitalautakunnan laatimia paatok-
sia ja tutkimuskysymyksiin vastasimme tekemamme tilastollisen tutkimuksen avulla. Tutkimuk-
sessa kaytettiin kuluttajariitalautakunnan paatoksia vuosilta 2015-2017. Paatoksia oli yhteensa
116 kappaletta. Kuluttajariitalautakuntaan tehdyt ratkaisupyynnot jakautuivat tasaisesti ja niita teh-

tiin vuodessa keskimaarin 38 kappaletta.

Tutkimme ensimmaiseksi virhetyyppien jakautumista kuluttajariitalautakunnan paatoksissa, joissa
osallisena on ollut kiinteistonvalittaja. Virheet jakautuivat asunto- ja kiinteistokaupassa selkeasti.
Tutkimuksen perusteella laatuvirhe on yleisin virhetyyppi niin asunto- kuin kiinteistokaupassa. Laa-
tuvirheitd tutkimuksessa oli yhteenséa 68,1 %. Oikeudellinen virhe on laatuvirheen tavoin virhe-
tyyppi, joka esiintyy seké asunto-osakkeen kaupassa etta kiinteistokaupassa. Oikeudelliset virheet
asunto- ja kiinteistokaupassa ovat harvinaisia ja tutkimuksessa niiden osuus oli vain 2,6 %. Asunto-
osakkeen kaupassa taloudellinen virhe on toiseksi suurin virhetyyppi (22,4 %) ja kiinteiston kau-
passa toiseksi suurin virhetyyppi on vallintavirhe (6,0 %). Tutkimuksesta voimme paatelld, etté epa-
selvyytta asunto- ja kiinteistokaupassa aiheuttavat eniten kaupan kohteen seka ympariston omi-
naisuudet, kuten pinta-ala ja ainesosat, jotka lukeutuvat virhetyypeista laatuvirheeseen. Koska laa-
tuvirheen ratkaisun perusteena on kauppasopimus, kaupan osapuolten tulee sopia kaupan koh-
teen sekd ympariston ominaisuuksista jo kauppa tilanteessa tarkoin, jotta laatuvirheita ei ilmenisi.

Vahiten epaselvyyksia tutkimuksen perusteella aiheuttavat pantti- ja omistusoikeusasiat.

Seuraavaksi tutkimme sita, keihin ratkaisupyynté on kohdistettu kiinteistonvalittajan lisaksi. Ratkai-
supyynto oli enimméakseen kohdistettu seka kiinteistonvalittajaan etta myyjaan (70,7 %). Myos pel-
ké&staan kiinteistonvalittajaan kohdistettuja ratkaisupyyntdja esiintyi melko runsaasti (25,0 %). Kiin-
teistonvalittajaa ja ostajaa vastaan, seka kiinteistonvalittajad ja muuta osapuolta vastaan esitetyt
ratkaisupyynnot olivat vahaisempia. Ratkaisupyyntdon asetetaan usein ensisijaisen vaatimuksen

lisaksi toissijainen vaatimus silta varalta, ettei ensisijaiselle vaatimukselle ole perusteita.

Tutkimme myos sita, kuinka usein kuluttajariitalautakunta on suosittanut hyvitysta ja keihin se on
kohdistettu. Kuluttajariitalautakunta on suosittanut hyvitysta 38,9 % tapauksista. Tutkimustuloksis-
tamme voidaan paatella, etta kiinteistonvalittajaa vastaan asunto- ja kiinteistokaupan virheista ku-
|luttajariitalautakunnalle laadituista 116 tapauksesta lautakunta on suosittanut kiinteistonvalittajan
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korvaamaan virhe 26,8 % tapauksista, eli 31 tapauksessa. Kiinteistonvalittajaa on kehotettu kor-
vaamaan yksin vain 7,8 % tapauksista. Kiinteistonvalittajan vastuu on paljon pienempi kuluttajarii-

talautakunnan ratkaisuja tarkastellessa, kuin ratkaisupyynnon tekijat olettavat.

Viimeinen tutkimuskysymyksemme oli, kuinka usein kiinteistonvalittaja on joutunut vastuuseen
asunto- ja Kiinteistokaupan virheista kuluttajariitalautakunnan ratkaisuissa kunkin virhetyypin
osalta. Suhteessa virhetyypin tapausten lukumaaraan kiinteistonvalittajaa suositeltiin korvauksiin
eniten taloudellisissa virheissa (42,3 %). Toiseksi eniten samaa suhteutusta kayttaen kiinteiston-
valittajaa suositeltiin korvauksiin oikeudellisissa virheissa. Kolmanneksi eniten kiinteistonvalittajag
suositeltiin korvauksiin laatuvirhetapauksissa. Vallintavirheista kiinteistonvalittajaa ei suositeltu kor-

vausvastuuseen yhdessakaan tapauksessa.

Aikaisempia tutkimuksia kuluttajariitalautakunnassa kasitellyista kiinteistonvalitykseen liittyvista ta-
pauksista ei ole. Kiinteistonvalittajan velvollisuuksista ja vastuista 1dytyy useita laadullista tutkimus-
menetelmaa kayttaen tehtyja paattotoita ja tutkimuksia. Taman tyon tutkimustuloksia voi hyodyntaa
kiinteistonvalitystoiminnassa esimerkiksi panostamalla asunto-osakkeen ja asunto-osakeyhtion ta-
loudellisten asioiden huolellisempaan selvittamiseen ja kertomiseen asiakkaille. Myds asunto- ja
kiinteistokaupan osapuolet voivat hyotya tyon tutkimustuloksista seka teoriasta toimiakseen oikein

asunto- ja kiinteistokaupassa ja niiden virhetilanteissa.
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8 POHDINTA

Tavoitteenamme oli saada tilastollisen tutkimuksen avulla selville prosenttiosuus, jossa kiinteiston-
valittajaa on kehotettu kuluttajariitalautakunnan toimesta korvauksiin. Prosenttiosuuden avulla

maarittelimme kiinteistonvalittajan vastuuta asuntokaupan virheista.

Tutkimuskysymyksia ratkottaessa kaytimme aineistona kuluttajariitalautakunnan laatimia paatok-
sia ja tutkimuskysymyksiin vastasimme tekemamme tilastollisen tutkimuksen avulla. Tilastollisen
tutkimuksen toteutimme tutkimuslomakkeilla. Tutkimuksessa kaytimme kuluttajariitalautakunnan
paatoksia asuntokaupan virheista vuosilta 2015-2017, joissa osallisena oli kiinteistonvalittaja.
Paatoksia nailta kolmelta vuodelta oli yhteensa 116 kappaletta, joka on hyva maara luotettavan
tutkimuksen aikaansaamiseksi. Vuoden 2018 tapaukset olivat kuluttajariitalautakunnassa paaosin
kesken, joten tutkimukseemme tuoreimmat tapaukset ovat vuodelta 2017, jolloin kaikki tapaukset

olivat saatu ratkaistua.

Olemme kuvanneet kiinteistonvalittajan vastuuta kuluttajariitalautakunnan paatosten pohjalta.
Vaikka kuluttajariitalautakunta ei ole tuomioistuin, eika sen ratkaisut ole pakottavia vaan suosituk-
sia, noudatetaan ratkaisuja noin 80 %:ssa tapauksista. Mielestdmme maksuttomalla kuluttajariita-
lautakunnan paatoksella on laaja merkitys, silléd usein halutan valttaa epaselvissa ja pienissa ta-
pauksissa kallista ja joissain tapauksissa myos hidasta tuomioistuinmenettelya. Taman takia kulut-
tajariitalautakunnan paatoksia tutkimalla saadaan luotettava ja suuntaa antava tulos kiinteistonva-

littajan vastuusta asunto- ja kiinteistokaupan virheista.

Saatu prosenttiosuus kiinteistonvalittajan vastuusta asunto- ja kiinteistokaupan virheista (26,8 %)
on selvasti pienempi kuin ratkaisupyynnon tekijat olettivat ja se vastaa myos oletustamme ennen
tutkimukseen ryhtymista. Oletuksemme oli, ettd kiinteistonvalittajan toimiessa ammattitaitoisesti
selonottovelvollisuutta ja tiedonantovelvollisuuttaan noudattaen, on vastuu asuntokaupan virheista

vahainen. Virhe asunto- ja kiinteistokaupassa johtuu todella harvoin yksin kiinteistonvalittajasta.

Tulosten luotettavuutta tulee arvioida kriittisesti. Tutkimustulosten mukaan taloudellinen- ja oikeu-
dellinen virhe ovat selkeasti virhetyypeista sellaisia, jotka ovat kiinteistonvalittajan vastuulla. Tutki-
muksessa oikeudellisen virheen tapauksia oli kuitenkin vain muutama, jonka vuoksi suhdeluku on

suuri ja voi vaaristaa saatua tulosta kiinteistonvalittajan vastuusta oikeudellisissa virheissa. Myds
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vallintavirheiden vahaisen maaran vuoksi tutkimuksessamme on syyta suhtautua kriittisesti siihen,
ettei vallintavirheen vastuu kuuluisi juuri lainkaan kiinteistonvalittajalle. Muiden virhetyyppien osalta

saatua tulosta voidaan pitaa luotettavampana.

Opinnaytetyoprojekti oli mielenkiintoinen ja opettavainen. Kaiken kattava tutkimuslomake osoittau-
tui haasteelliseksi laatia. Tutkimusvaiheessa huomasimme tutkimuslomakkeen puutokset, kun
emme olleet osanneet ennakoida muutamien tapausten vaatimusten monimutkaisuutta. Tekstin
tiivistaminen loi my0s omat haasteensa, koska asunto- ja kiinteistokauppa on moniulotteinen ja
osittain tarkoin saadeltya. Kiinteistonvalittajan mukaan tuominen toi haastavuutta. Ratkaisupyynto-
jen vaatimukset olivat usein epaselvasti eroteltu kiinteistonvalittajan ja toisen valituskohteena ole-
van osapuolen kesken. Tama ilmeni tapauksissa siten, etta myos kiinteistonvalittajalta oli vaadittu
kaupan purkua tai hinnanalennusta, vaikka hanen ei ole mahdollista talla tavalla virhettd hyvittaa.
Kuluttajariitalautakunta oli kuitenkin tallaisissa tapauksissa kehottanut kiinteistonvalittajaa korvaa-

maan virhe vahingonkorvauksena, mikali suositus hyvityksesta oli katsottu tarpeelliseksi.

Tyomme vahvoina puolina ovat olleet saumaton yhteisty0 ja yhteinen nakemys tyon tavoitteista.
My0s aito kiinnostus kiinteistonvalitystoimintaa kohtaan seka kiinteistonvalittajilta tullut kiinnostus
tyotamme kohtaan on motivoinut opinnaytetyon tekemisessa ja auttanut pysymaan aikataulussa.
Hyva suunnitelma ja tarkka aiheen rajaus auttoivat hahmottamaan jo alkuvaiheessa sen, millainen

tyomme tulisi olemaan ja pystyimme laatimaan tyon selkeasti ja johdonmukaisesti alusta saakka.

Tyomme herattad varmasti kiinnostusta tietaa millaisia tapaukset olivat numeraalisten tietojen si-
jaan. Asioiden avaaminen ja kasitteleminen ei kuitenkaan lukeudu kvantitatiiviseen tutkimukseen.
Jatkotutkimus aiheestamme voisi olla se, miten oikeuteen asti paatyneet kuluttajariitalautakun-
nassa kasitellyt asiat on tuomioistuimessa ratkaistu. Tama nayttaisi sen, onko lautakunnan ratkaisu

linjassa tuomioistuimen paatoksen kanssa.
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LITTEET

Kuluttajariitalautakunnan ratkaisujen tutkimuslomake

Kuluttajariitalautakunnan padtdksen diaarinumera:

1. Mikd on ollut kaupan kohde? Kauppahinta:

[] iinteists
D Asunto-osakeyhtio
Uusi asunto

|:| Kaytetty asunto

2. Mikd virhetyyppi tapauks=ssa on?
[] Lzatuvirhe

Vallimtavirhe
Oikeudellinen virhe

Taloudsallinen virhe

3. Kuka valituksan on tehnyt?

|| Miyyja
: O=taja

4. Kehen valitus on kohdistettu valittdjEn lisgksi?
|:| Ostaja
[ wiyyis

5.Mitd valituksen t=kija vaatii?
I:l Hinman alennus
Summa:
D Vahingonkorvaus
Summa:
I:l Kaupan purku

E. Millainen vastaajan vastaus on ollut?
El Kiist33 kokonaan
[ «iistsa osittain

|:| MyGntEs

7. Mikd on kuluttajariitalautakunnan ratkaisu?
D Ei suosita hyvitysta

D Suosittaa hyvityksen
Kehsn korvauskehoitus on kohdistettu?

[] valiesis
D Ostaja

Ihyyja
‘Yhteisvastuullisesti

Millainem korvauskehotubsen sisdlta on ollut?

|:| Hinnan alennus
Surmma:

D Vahimgonkorvaus
Summa:

|:| Kaupam purku

55

LITE 1



