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In the trade between consumers of used apartments, there are several options
and situations in which the buyer is entitled for compensation. This thesis dis-
cusses compensation for damages in the resale of used apartments with situa-
tions where the apartment is deviating from the agreement, failure to provide the
necessary information or a situation where sufficient information about the apart-
ment has not been provided.

The purpose of the functional thesis was to produce learning material for the Con-
tract and Obligation Law course at the Tampere University of Applied Sciences.
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1 JOHDANTO

Suomessa tehdaan vuositasolla noin 74 000 kaytettyjen asuntojen kauppaa
(Kiinteistonvalitysalan keskusliitto, 13.10.2021). Ensimmaisen asunnon ostami-
nen onkin monelle elaman suurimpia ja merkittavimpia varallisuusoikeudellisia
oikeustoimia. Valtaosa ihmisista omistaakin elamansa aikana kerrallaan vain yh-
den asunnon, joten on keskeistd ymmartaa asuntojen kauppaan liittyvat vahin-
gonkorvausoikeudelliset seikat, joihin moni saattaa térméata hankkiessaan ensim-
maista omaa asuntoaan tai myohemmin elamansa varrella. Kaytettyjen asunto-
jen kaupassa tapahtuukin paljon enemman riitatilanteita, verrattuna uusien asun-
tojen kauppaan, koska kaytetyissa asunnoissa ilmenee yleisemmin erilaisia vir-
heitd. Suomessa noin kaksi kolmasosaa suomalaisten ihmisten varallisuudesta

koostuukin asunto-osakkeiden omistamisesta (Keskitalo 2017).

Aihe opinnaytetydn valintaan nousi tarpeesta saada lisaa oppimateriaalia Tam-
pereen ammattikorkeakoulun Sopimus- ja velvoiteoikeuden kurssille. Vahingon-
korvauksien ja vahingonkorvausoikeuden kasittely on keskeisessa osassa Sopi-
mus- ja velvoiteoikeuden kurssilla, joka on suunnattu osaksi liiketalouden opis-
kelijoiden opintokokonaisuutta oikeustradenomeille (Opinto-opas Tampereen

ammattikorkeakoulu n.d.).

Opinnaytetyon aihealuetta taytyi rajata, silla itsessaan asunto-osakkeilla kaytava
kaupankaynti on aiheena todella laaja, joten aihealuetta taytyi rajata kasittele-
maan kaytetyn asunnon kauppaa kuluttajien valilla ja tutkia aiheeseen liittyvia va-
hingonkorvauksia. Tama opinnaytetyd tarkasteleekin tarkemmin vahingonkor-
vaustilanteita sopimusperusteisen vahingonkorvausvastuun kannalta, mutta
siind tutustutaan myds sopimuksenulkoiseen vahingonkorvausvastuuseen ylei-
selld tasolla. Oman ensiasunnon ostaminen on muutenkin yksi eldaman suurimpia
hankintoja, joten vahingonkorvausten ja omien oikeuksiensa ja velvollisuuk-

siensa ymmartaminen on tarkeaa.

Toiminnallisen opinnaytetyon tarkoituksena on tuottaa oppimateriaalia Tampe-

reen ammattikorkeakoulun Sopimus- ja velvoiteoikeuden kurssille, joka on kay-
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tossa osana oikeustradenomien syventavia juridisia opintoja. Tuotettu oppimate-
riaali on kurssin vastuuopettajan kaytettavissa ja sita voidaan kayttaa kurssin ai-
kana tarvittaessa lisdosana kurssin tavoitteisiin paasemisessa seka oppimisen
mielenkiinnon yllapitamisessa. Oppimateriaalien on tarkoitus edesauttaa opiske-
lijoita ymmartamaan vahingonkorvaus kasitteena, vahingonkorvausoikeutta ja li-
sata heidan ymmarrystaan vahingonkorvausoikeudellisista asioista kaytettyjen

asuntojen kaupassa seka aktivoida opiskelijoita kurssin aikana.

Opinnaytety0 vastaa seuraaviin tutkimuskysymyksiin:

e Mika on vahingonkorvaus?

e Sopimusperusteisen ja sopimuksen ulkopuolisen vahingonkorvausvas-
tuun erot?

o Mita tarkoitetaan kaytetyn asunnon kuluttajien valisella kaupalla?

e Millainen rooli vahingonkorvauksella on kaytettyjen asuntojen kuluttaja-
kaupassa?

e Millaisia vahingonkorvaustilanteita asunto-osakkeiden kuluttajien vali-

sessa kaupassa voi olla?

Ensimmaisen tutkimuskysymyksen tavoitteena on hakea vastauksia siihen, mita
vahingonkorvauksella tarkoitetaan yleisella tasolla ja minkalaista saatelya vahin-

gonkorvausoikeuden ympairille liittyy.

Toisen tutkimuskysymyksen tavoitteena on tutustua eroavaisuuksiin sopimuksen
ulkopuoliseen vahingonkorvausvastuuseen ja sopimusperusteiseen vahingon-

korvausvastuuseen ja miten ne eroavat toisistaan.

Kolmannen tutkimuskysymyksen tavoitteena on perehtya siihen, mita tarkoite-
taan kuluttajien valisella kaupalla, kun kaupankohteena on kaytetty asunto. Tut-

kimuskysymyksen avulla perehdytaan kaytettyjen asuntojen kauppaan yleisesti.

Neljannen tutkimuskysymyksen tavoitteena on tutustua siihen, millainen rooli va-
hingonkorvauksella on kaytettyjen asuntojen kaupassa ja mika on vahingonkor-
vauksen rooli verrattuna muihin oikeussuojakeinoihin, kuten hinnan alennukseen

ja kaupan purkuun.



Viidennen tutkimuskysymyksen tavoitteena on selvittaa, millaisia vahingonkor-
vaustilanteita asunto-osakkeiden kuluttajakaupassa voi ilmeta ja millaisia edelly-

tyksia niille on.

Opinnaytetyossa kaydaan myds lapi, miten tuotettu oppimateriaali edistaa opis-

kelijoiden oppimista.

Opinnaytetyon kirjallisen raporttiosuuden lisaksi lopputyo pitaa sisallaan toimin-
nallisen tuotoksen eli laaditun oppimateriaalin opetustarkoituksiin. Oppimateriaali
on liitetty opinnaytetyon liiteosuuteen seka toimitettu myés Sopimus- ja velvoite-
oikeuden kurssin ohjaajalle. Oppimateriaali koostuu PowerPoint -esityksesta.
Opinnaytetyon tutkimusmenetelmana on kaytetty lainopillista tutkimusmenetel-

maa.
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2 VAHINGONKORVAUSOIKEUS

2.1 Oikeudenalajaottelu

Jokaisessa maassa on oma ja omankaltainen oikeusjarjestyksensa. Oikeusjar-
jestykset poikkeavat toisistaan monin erin tavoin, seka niissa on myos paljon sa-
mankaltaisuuksia. Eurooppalaisesta nakokulmasta tarkasteltuna voidaan huo-
mata, ettd on olemassa kolme paaoikeusryhmaa, jotka ovat romaanis-germaani-
nen oikeusjarjestys, common law -oikeusjarjestys ja muut oikeusjarjestykset.
Suomessa, kuten muuallakin Manner-Euroopassa noudatetaan romaanis-ger-
maanista oikeusjarjestysta, jossa paapaino rakentuukin roomalaisen oikeuden
pohjalle (Husa & Pohjolainen 2014, 24). Maissa, joissa noudatetaan common
law-oikeusjarjestysta eli niin kutsuttua "tapaoikeutta”, tuomarien tavoitteena on
tehda oikeutta yksittaisten tapausten pohjalta seka tarjota yksiloitya oikeutta asi-

aan soveltuvien ennakkotapausten pohjalta (Edlin 2007, 1).

Suomalainen oikeusjarjestys jaetaan yksityisoikeuteen ja julkisoikeuteen. Jaot-
telu pohjautuu oikeusjarjestyksen laajuuteen seka sen ymmarrettavyyteen, silla
oikeusjarjestys on itsessaan niin laaja ja moniulotteinen, joten sen ymmarta-
miseksi on sita varten oikeusjarjestys pitanyt jaotella omiin aloihinsa (Nykanen,

Rautiainen, Ruohonen, Urpilainen & Virtanen 2019, 27).

Oikeudenalojen jako yksityis- ja julkisoikeuden valilla ei kdy suoraan ilmi lainsaa-
dannosta, vaan se pohjautuu oikeuskaytantoon, joka on vakiintunut paapiirteittain
oikeustieteessa. Yksityisoikeudellista oikeudenalajaottelua havainnollistetaan
kuvassa 1 ja julkisoikeudellista oikeudenalajaottelua kuvassa 2. Oikeudenalojen
jaottelun kannalta on keskeistda ymmartaa kuitenkin perusperiaatteet yksityisoi-
keuden ja julkisoikeuden valilla. Yksityisoikeus kasittelee yksityishenkildiden
jaltai oikeushenkildiden valisia toimia, kuten kauppaa ja velkasuhteita kun taas
julkisoikeus saantelee paaosin yksityishenkildiden tai luonnollisten henkildiden el
ihmisten ja julkisten toimijoiden valisia suhteita, kuten esimerkiksi luonnollisen

henkilon verotusta (Hoppu, Hoppu & Hoppu 2020, 29).
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Yksityisoikeudelliset saannokset ovat normaalisti tahdonvaltaisia eli dispositiivi-
sia, joka tarkoittaa sita, etta lakiin kirjoitettuja sopimussaadoksia sovelletaan vain
niissa tilanteissa, jolloin sopimuksen sopijaosapuolet eivat ole sopimuksessa
asiaa sopineet. Yksityisoikeudessakin on kuitenkin myos pakottavia normeja. Jul-
kisoikeudellinen oikeussaantely on taas paasaannon mukaan pakottavaa eli in-
dispositiivista, jolloin viranomaisille ja kansalaisille asetetaan tietyt oikeudet ja

velvoitteet toimia tietylla tavalla (Nykanen ym. 2019, 30-33).

YKSITYISOIKEUS

! '

Yleinen
yksityisoikeus  —
eli siviilioikeus

Erityinen
yksityisoikeus

Esineoikeus 4—‘ HenkilGoikeus  |«— +— Kauppaoikeus

Velvoiteoikeus Varallisuusoikeus  |e—{ |—> Tyodoikeus

Maa-, vesi- ja

Immateriaalioikeus ympéristdoikeus

Perheoikeus le—

laamistooikeus |

Kuva 1. Yksityisoikeuden oikeudenalat

KUVIO 1. Yksityisoikeuden oikeudenalat (Nykanen ym. 2019, 30)

JULKISOIKEUS

Y v y v !

Kansa'm\.rahnen Vathsaanto- Ha'llmto- Rikosoikeus Prosessioikeus
oikeus oikeus oikeus
Yleishallinto- || Erityishallinto-|| Eurooppalainen Finanssi-
oikeus oikeus hallinto-oikeus oikeus
KUI:lna||IS‘ V|r|-$am|es- So§|aa||- Vero-oikeus Flnans'5|hall|ntc-l
oikeus oikeus oikeus oikeus

Kuva 2. Julkisoikeuden oikeudenalat
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KUVIO 2. Julkisoikeudelliset oikeudenalat (Nykéanen ym. 2019, 33)

2.2 Vahingonkorvausoikeudesta

Vahingonkorvausoikeus on osa varallisuusoikeuksia ja velvoiteoikeuksia, jotka
kuuluvat osaksi yleista yksityisoikeutta. Nykasen ym. (2019) mukaan velvoiteoi-
keuden merkittavyys, johtuu siita, etta sopimukset ja niihin liittyva saantely pitavat
sisallaan liiketoiminnan ytimen niin kuluttajien kuin elinkeinonharjoittajien valilla.
Vahingonkorvausoikeuden ydinajatuksena on se, miten ja milla tavoin oikeudelli-
set seuraamukset jakaantuvat vahingon aiheuttajan ja vahingon karsijan valille
vahinkotilanteissa. Korvaustilanteet voivat pohjautua lakiin, vakiintuneeseen oi-

keuskaytantoon tai sopimukseen (Saarnilehto 2007, 13—14).

Vahingonkorvausoikeudellisen korvausvastuun jakaantuminen on Hemmon
(2005) mukaan vakiintunut ja paajako vahingonkorvausvastuun osalta kaksijakoi-
nen. Vahingonkorvausvastuu jakaantuu sopimusperusteiseen ja sopimuksenul-
kopuoliseen vahingonkorvausvastuuseen. Vahingonkorvausvastuun jakaantu-

mista on kuvattu kuviossa 3.

Vahingonkorvausvastuu

Sopimusperusteinen Sopimuksenulkopuolinen
vahingonkorvausvastuu vahingonkorvausvastuu

KUVIO 3. Vahingonkorvausvastuun jakautuminen (Hemmo 2005, 3)

2.2.1 Sopimusperusteinen vahingonkorvausvastuu

Sopimusperusteinen vahingonkorvausvastuu turvaa osapuolten valisella sopi-
muksella yleisimmin varallisuusvahinkoja, joita sopimusrikkomuksilla voi osapuo-

lille aiheutua.
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Sopimuksen ulkopuolisiin vahingonkorvaustilanteisiin sovelletaan paasaantoi-
sesti vahingonkorvauslakia (VahL) (31.5.1974/412). Vahingonkorvauslaki tulee
sovellettavaksi tilanteissa, jossa sopijaosapuolet eivat ole sopineet sopimuksen
rikkomisesta seuraavia seuraamuksia (VahL 1974/412, 1:1 §). Vahingonkorvaus-
laki on yleislaki, jota sovelletaan tilanteissa, jossa vahingonkorvaustilanteeseen
ei ole muuta erityislakia, joka soveltuisi tilanteeseen ja syrjayttaisi yleislain. Tal-
lainen tilanne on kyseessa silloin kun kasitellaan esimerkiksi vahingonkorvausta
kaytetyn asunnon kaupassa ja vahingonkorvauslain sijasta sovelletaan asunto-
kauppalain (AskKL 1994/843) saadoksia.

2.2.2 Sopimuksenulkoinen vahingonkorvausvastuu

Vahingonkorvaustilanteissa, joissa korvattavaan vahinkoon ei ole liitettavissa so-
pimusta, kuten kauppakirjaa, on kyseessa sopimuksenulkoinen vahingonkor-
vausvastuu (Hemmo 2005, 3, 15). Sopimuksenulkoisissa vahingonkorvaustilan-
teissa sovelletaan voimassa olevan lainsaadantomme pohjalta vahingonkorvaus-
lakia, joka on keskeisin korvaussaannosto. Erityissaantely sopimuksenulkopuo-
lista vahingonkorvausvastuuta kohtaan on kuitenkin melko normaalia, silla vahin-
gonkorvaustilanteita kasitellaan myds sellaisissa laeissa, kuten liikennevakuutus-
laki (279/1959) ja rikosvahinkolaki (1204/2005), joissa paino on muissa oikeudel-
lisissa kysymyksissa (Saarnilehto, Annola, Hemmo, Karhu, Kartio, Tammi-Salmi-

nen, Tolonen, Tuomisto & Viljanen 2004, Luku 4 Kappale 2)
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3 VAHINGONKORVAUS

3.1 Maaritelma vahingonkorvaukselle

Vahingolle ei ole olemassa laissa maaritettya kasitetta, mutta laki kuvaa tilanteita,
jolloin vahingonkorvausta kuuluu maksaa vahingonkarsineelle osapuolelle (Kyla-
kallio 2013, 342—-343). Vahingonkorvauksella tarkoitetaan lyhyesti ja ytimekkaasti
korvausta aiheutuneista vahingoista. Vahingonkorvaus on siis rahallinen korvaus
aiheutuneesta vahingosta, kuten korvaus hajonneesta matkapuhelimesta tai kor-

vaus varallisuuden menetyksesta tai kivusta (Saarnilehto 2007, 13).

Vahingonkorvauksen maaraan liittyy vahvasti kasite - rikastumisen kielto, joka
tarkoittaa sita, etta vahingon karsinytta tahoa ei voida asettaa parempaan tai
edullisempaan asemaan kuin missa han oli ennen vahingon tapahtumista. Rikas-
tumiskiellon periaatetta sovelletaan kaikissa vahingonkorvaustilanteissa. (Tie-

teen termipankki. Rikastumiskielto n.d.)

3.2 Vahinkolajien luokittelut

Hemmon (2005) mukaan vahingonkorvausoikeudessa vahingot jaotellaan eri va-
hinkolajeihin, joita ovat henkildvahingot, esinevahingot seka varallisuusvahingot,
kuten taloudelliset vahingot. Vahinkolajien luokittelun taustalla on ajatus siita,
missa kohteessa vahinko on ilmennyt, jotka voidaan jakaa henkil6ihin, varallisuu-

teen ja esineeseen.

3.2.1 Henkilovahinko

Vahingonkorvauslain (VahL, 412/1974) mukaisesti henkilovahingon karsineella
on oikeus korvauksen sairaanhoitokuluista, ansionmenetyksista, kivusta ja karsi-
myksesta tai pysyvasta haitasta. Henkilovahingolla tarkoitetaan yleisesti ruumiin-

vammaa, kuolemaa tai muuta vahinkoa (Potilasvakuutuskeskus n.d.).

3.2.2 Varallisuusvahinko
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Varallisuusvahinkona pidetaan tilanteita, joissa esimerkiksi henkilo- tai esineva-
hinkotilanteissa korvaus liittyy suoraan taloudellisiin seuraamuksiin, kuten kor-
jauskustannuksiin tai hoitokustannuksiin, joita karsineelle osapuolelle on vahin-
gosta seurannut. Vahingonkorvauslain nojalla tilanteesta kaytetaan kasitetta va-
rallisuusvahinko, joka poikkeaa kasitteesta puhdas varallisuusvahinko. Puhtaissa
varallisuusvahingoissa taloudellinen vahinko ei ole linkittynyt esine- tai henkilo-
vahinkoon, vaan kyseessa on talloin puhdas varallisuusvahinko. Talléin varalli-
suuden menetykseen ei ole yhdistettavissa henkildita tai esineita, jotka vaikuttai-
sivat taloudelliseen vahinkoon. (Hemmo 2005, 149-151) (Karttunen ym. 2017,
390)

3.2.3 Esinevahinko

Vahingonkorvauslain 5:n luvun 5 §:n mukaisesti esinevahinkona korvataan va-
hingoittuneen esineen korjauskulut ja vahingosta seuranneet muut kustannukset
seka arvonalentuminen tai tuhoutuneen tai kadonneen esineen arvo seka tulojen

tai elatuksen pienentyminen.

Esinevahingosta on kyse tilanteissa, jossa vahingon karsinyt kohde on esine, ku-
ten ajoneuvo. Esinevahingoissa tyypillisin tilanne on esineen vahingoittuminen tai
tuhoutuminen. Esinevahingon perusteella korvataan paasaantdisesti esineen
korjauskustannukset seka muut kulut. Esinevahinkona pidetaan siis aineellisen
omaisuuden vahingoittumista, joka on edellytys tilanteeseen, jolloin voidaan pu-
huta esinevahingoista (Vakuutuslautakunnan paatos. FINE-015391. 7.6.2019).



16

4 VAHINGONKORVAUSVELVOLLISUUDEN SYNTYMINEN KAYTETYN
ASUNNON KAUPASSA

4.1 Kaytetty asunto

Kun oikeuskaytannossa ja arkikielessa puhutaan kaytetysta asunnosta, tarkoite-
taan asuntoa, joka on ollut asumiskaytossa jo aikaisemmin ja se on myyty vahin-
taankin yhden kerran toiselle taholle, kuten luonnolliselle henkildlle tai oikeushen-
kilolle. Se, etta asunto on ollut asumiskaytdssa ei edellyta kuitenkaan vakituista
asumista asunnossa edelliselta omistajalta. Asumiskayttoon kaytetylla ajalla ei
ole vaikutusta tulkintaan kaytetysta asunnosta, kunhan kriteerit asumiskayton ja

asunnon myynnin suhteen vain tayttyvat (Kuluttaja- ja kilpailuvirasto n.d.).

4.2 Kaytetyn asunnon virheen edellytykset

Ostajalla on tietyissa tapauksissa oikeus saada vahingonkorvausta tai hinnan-
alennusta kaytetyn asunnon kaupassa, jos kaytetyssa asunnossa on ilmennyt

virhe. Kaytetyn asunnon virheiksi voidaan laskea tilanteet kun:

e asunto poikkeaa sovitusta

e asunto ei vastaa tietoja, jotka asunnon luovuttaja on antanut asunnosta ja
niiden voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan

e myyja on jattanyt olennaisia asioita mainitsematta asunnosta, jotka olisivat
mita todennakodisemmin vaikuttaneet kauppaan tai kauppahintaan

e asunnossa on salainen tai piileva virhe

(Kilpailu- ja kuluttajavirasto n.d.)

Edellda mainitut virhesaannokset ovat lueteltu myds asuntokauppalain 6:1, koh-
dissa 1-4. Asuntokauppalain 6 luvun 17 §:n mukaan ostajalla on oikeus saada
vahingonkorvausta edellda mainittujen virhesaanndsten seurauksesta, mikali
myyjana toimiva kuluttaja ei pysty osoittamaan, etta virhe ei ole johtunut huoli-

mattomuudesta hanen puoleltaan.
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4.2.1 Sopimuksenvastaisuus

Asunnossa on asuntokauppalain 6 luvun 11 §:n 1 kohdan mukainen virhe, jos
asunto ei vastaa sita, mita osapuolten on voitu katsoa sopineen. Tilanteissa,
joissa asunto poikkeaa sovitusta, on tarkastelun lahtokohtana myyjan ja ostajan
valinen sopimus eli yleisimmin asunto-osakkeiden kauppakirja. Nevalan (2016)
mukaan poikkeaman sovitusta ei vaadi olla sellainen, minka voidaan katsoa vai-
kuttaneen kaupan syntymiseen. Myyjan virhevastuu voi kuitenkin poistua, mikali

sopimuksenvastaisuus on merkittavan pieni.

Kuten aiemmin on jo todettu, suomalaisen oikeusjarjestelman mukaan lainmukai-
set sopimukset on pidettava oikeustoimilain 1 luvun 1 §:n mukaisesti, jolloin so-
pimuksen sisallon on vastattava sovittua. Kauppakirjasta on hyva kayda ilmi, mita
osapuolet ovat sopineet esimerkiksi irtaimen omaisuuden kuulumisesta kaupan
sisaltoon tai asunnon kunnosta. Jos luovutustilanteessa asunnosta puuttuu yksi-
kin sopimuksessa mainittu irtaimistoesine, voi myyja joutua virhevastuuseen ja
korvaamaan puutteesta aiheutuneen vahingon (Nevala 2016, 313). Kauppakir-
jassa voidaan mainita muun muassa osapuolten valiset suullisesti tehdyt sopi-
musehdot, joita voivat olla esimerkiksi tilojen siivous ennen luovutushetkea tai
asunnon tilojen kunnostaminen. Sopimuksenvastaisten virhetilanteiden kannalta
on erityisen tarkeaa kiinnittaa huomiota sopimuksen selkeyteen. Asiaa tuntemat-
toman ulkopuolisen henkilon tulisi saada selvaa osapuolten valisesta sopimuk-

sesta.

4.2.2 Tiedonantovirhe

Kaupan kohteena olevassa asunnossa on myds virhe silloin, jos kohde ei vastaa
tiedoiltaan niita, jotka myyjaosapuoli on ostajalle antanut asunnosta, ja naiden
tietojen voidaan katsoa vaikuttaneen kaupan syntymiseen. Myyjaosapuoli tai
myyjan valtuuttama edustaja on velvollinen antamaan kaiken mahdollisen tiedon,
jonka voidaan olettaa vaikuttavan kaupan syntymiseen, kuten esimerkiksi isan-

nointitodistuksen tiedot tai tiedot taloyhtioon suunnitelluista remonteista.
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Tiedonantovirhe koskee myos kaupankohteen myyntia ja markkinointia. Esimer-
kiksi Kuluttajariitalautakunnan paatos 1825 vuodelta 2007, koskee tilannetta,
jossa vuonna 1971 valmistunutta asunto-osaketta oli markkinoitu huoneistopinta-
alaltaan 115,5 neliometrin laajuisena, mutta tarkistusmittauksessa kavi ilmi, etta
huoneiston asuinpinta-ala oli todellisuudessa vain 100,5 nelidmetria, mika ei vas-
tannut myyntiesitteen kuvausta. Paatoksessa on katsottu, etta huoneiston pinta-
alan tiedonantovirhe on katsottu selvasti vaikuttaneen kaupan syntymiseen, silla

pinta-alan tiedonantovirhe on ollut merkittava (Nevala 2016, 314).

4.2.3 Tietojen antamisen laiminlyonti

Tietojen antamisen laiminlyontia kasitelldan asuntokauppalain 6:11 §:n 3 koh-
dassa, jonka mukaisesti asunnossa on virhe, kun myyja laiminly6 tiedonantovel-
voitteensa asunnosta. Tilanteeseen vaikuttavuutta arvioidessa on huomioitava
ne seikat, etta voidaanko myyja osapuolen katsoa tienneen tai tehda oletus siita,
ettd hanen olisi kuulunut tietdd kauppaan vaikuttaneesta seikasta. Tiedon anta-
misen laiminlydnnin on katsottava myods vaikuttaneen kaupan syntyyn. Tietojen
antamisen laiminlyontia ja asunnossa ilmenneet piilevat virheet ovat yleisimpia

syita kuluttajariitalautakunnan ratkaisuihin.

Asunnossa on asuntokauppalain 4:15 §:n 4 kohdan mukainen virhe, jos myyja-
osapuoli ei ole antanut kaikkia niita tietoja, joita hanella on myytavasta asunnosta
ennen kaupantekoa ja joiden voidaan olettaa vaikuttaneen kaupan syntymiseen.
Myyja on jattanyt kertomatta sellaisia tietoja, jotka hanen valtioneuvoston anta-
man asetuksen (130/2001) asuntojen markkinoinnista annettavista tiedoista mu-

kaan olisi kuulunut antaa ja joiden on voitu katsoa vaikuttaneen kaupantekoon.

Tilanteessa, jossa myyjaosapuoli on kayttanyt kiinteistonvalittajaa tai kiinteiston-
valitysliiketta, ja valittdja on omalla huolimattomuudellaan syyllistynyt tietojen an-
tamista koskevaan virheeseen, on vahinkoa karsinyt osapuoli oikeutettu esitta-
maan vaatimuksensa vahingonkorvauksesta suoraan, joko myyjalle, kiinteiston-
valitysliikkeelle tai molemmille osapuolille, jolloin he vastaavat asiasta yhteisvas-
tuullisesti (Keskitalo 2017, 277, 302). Myyjan vastuuta tietojen antamisen laimin-
lydnnista ja tiedonantovirhetta kohtaan kasitellaan asuntokauppalain 6 luvun 27

§:ssa.
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4.2.4 Salainen eli piileva virhe

Kaytetyssa asunnossa katsotaan olevan asuntokauppalain 6 luvun 11 §:n 4 koh-
dan mukainen salainen tai piileva virhe, kun asunto on varustelultaan, kunnoltaan
tai muilta ominaisuuksiltaan huomattavasti huonommassa kunnossa kuin mita
ostajaosapuoli olisi voinut asunnolta odottaa. Piilevasta tai salaisesta virheesta
on kaytannossa kyse, kun ostaja- tai myyjaosapuoli ei kumpikaan ole ollut tietoi-
nen asunnossa olevasta virheesta. Piilevana virheena voidaan pitaa esimerkiksi
tilannetta, jossa asunnosta I0ydetaan kaupan jalkeen kosteusvaurioita, joita myy-
jan tai ostajan ei voida katsoa tienneen, eika sen voida katsoa vaikuttaneen kau-
pan syntymiseen. Asunnon kuntoa arvioitaessa on myds huomioitava sen ika,
asunnon hinta, varustelun taso seka yleiset vaatimukset koskien kohtuullista asu-
mistasoa seka muut vaikuttavat seikat (Nevala 2016, 315-317). Kaytetyn asun-
non myyntitilanteessa tapahtuva salainen tai piileva virhe edellyttaa virheen mer-
kittavyytta. Merkittavyys-kynnyksen taustalla on ajatus siita, ettd pienimmista vir-
heistda asuntojen seka kiinteistdjen kaupassa ei paadyttaisi tuomioistuimeen,
vaan riita-asiat voitaisiin kasitella sovittelumenettelyn kautta, jolloin osapuolet so-

pisivat riita-asian yhdessa.

Salaisen eli piilevan virheen ilmetessa kaytetyn asunnon kaupassa, ei ole osta-
jaosapuolella oikeutta vaatia vahingonkorvausta vedoten asuntokauppalakiin,
silla asuntokauppalain saannokset edellyttavat tuottamusta myyjalta, jota salai-
sen virheen iimetessa ei ole mahdollista osoittaa, silla kumpikaan osapuoli ei ole

ollut tietoinen asunnossa olevasta virheesta (Keskitalo 2017, 277-278).

Keskitalon (2007) mukaan kaytettyjen asuntojen kaupassa on aina kyse sopi-
muksesta, jossa asunnon kaypa hinta on ostajan ja myyjan valisen neuvottelun
lopputulos. Suomalaisessa oikeuskaytannossa on Keskitalon mukaan tulkittu,
ettda mikali asunnon hinta on ollut hintatasoltaan halvempi kuin vastaava asunto,
joka on ollut kunnossa, ei ostajaosapuolella ole ollut oikeutta hinnanalennukseen

salaisen virheen takia.

4.3 Virheeseen vetoaminen



20

Jotta ostajaosapuoli on oikeutettu vahingonkorvaukseen kaytetysta asunnosta il-
menneen virheen takia, on hanen tehtava ilmoitus virheesta tietyn maaraajan si-
salla. Asuntokauppalain 6:14 §:n mukaan ostajalla ei ole oikeutta vedota asun-
nossa ilmenneeseen virheeseen, ellei han tee virheilmoitusta kohtuullisessa
ajassa havainnon jalkeen. Nevalan (2016) mukaan kohtuullista aikaa tarkastel-
laan aina tilannekohtaisesti, jolloin on selvaa, etta tarkkaa maaritelmaa kohtuulli-
selle ajalle on vaikea maaritella. Kuluttajariitalautakunnan tapausten perusteella,
voidaan kuitenkin kohtuullisena aika virheesta reklamoinnille pitda noin 4—-5 kuu-

kautta virheesta havaitsemisen jalkeen.

Ostajaosapuoli menettda myds oikeutensa vedota asunnosta ilmenneeseen vir-
heeseen, jos han ei ilmoita virheesta myyjalle kahden vuoden sisalla siita, kun
hallintaocikeus on hanelle asuntoon luovutettu. Kahden vuoden maaraaikaan liit-
tyvia saannoksia ei kuitenkaan sovelleta tilanteisiin, joissa asunnon myyjana on

ollut elinkeinonharjoittaja (Nevala 2016, 338).

4.4 Myyjaosapuolen oikeus vahingonkorvaukseen

Myyjaosapuolellakin on oikeus joissain tilanteissa vahingonkorvaukseen kaytet-
tyjen asuntojen kuluttajakaupassa. Myyjan oikeus vahingonkorvaukseen ilmenee
yleisemmin tilanteissa, joissa ostajaosapuoli laiminlyé velvoitteitaan kauppahin-

nan maksun kanssa.

Asuntokauppalain 6 luvun 25 §:n mukaan myyjalla on oikeus korvaukseen vahin-
gosta, jonka myyja karsii ostajan maksuviivastyksen takia, jollei ostaja kykene
osoittamaan, etta viivastys on johtunut lain saannoksista, yleisen liikenteen tai
muun maksuliikenteen katkoksesta tai muuta samanlaisesta esteesta, jota osta-

jaosapuoli ei ole voinut valttaa tai voittaa.

Myyjalle korvattava vahingonkorvaus voi koostua yleisimmin kustannuksista,
jotka koituvat kaupan purkamisesta, kaupankohteen uudelleen myynnista tai
myyjan oman asunnon hankinnan tilapaisesta rahoituksesta (Nevala 2016, 258—
259).
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5 VAHINGONKORVAUS ASUNTOJEN KAUPASSA

5.1 Kuluttajien valinen kauppa

Puhutaan kuluttajien valisesta kaupasta, kun kyseessa on kahden kuluttajan eli
luonnollisen henkilon valinen kauppa eli oikeustoimi. Kuluttajien valisessa kau-
passa sovelletaan paasaanndén mukaan kauppalakia, kun kyseessa on irtainta
omaisuutta. Kauppa on oikeustoimi, jossa myyja luovuttaa esineen omistusoikeu-

den rahavastiketta vastaan (Hoppu, Hoppu, Hoppu 2020, 103—104).

Kun kyseessa on asunto-osakkeiden, hallintaoikeuden tuottavien yhteisosuuk-
sien sekd osaomistusasuntojen kauppaa saadellaan kuluttajien valisissa oikeus-
toimissa asuntokauppalaissa (AsuntkoKL) (Hoppu 2020, 124). Asuntokauppala-
kia sovelletaan niin uuden asunnon kauppaan rakentamisvaiheessa kuin kayte-
tyn asunnon kauppaan. Asuntokauppalakia sovelletaan my0s tilanteissa, joissa
myyja- tai ostajaosapuolena on elinkeinonharjoittaja (Kasso, 2014, 198). Asunto-
kauppalaki on tullut voimaan vuonna 1995, ja sita ennen ei asunto-osakkeilla
kaytavaan kaupankayntiin ole ollut erityisia saadoksia, vaan asunto-osakkeiden
kauppaan on sovellettu kauppalakia, joka on irtaimen omaisuuden kauppaan so-
veltuva laki (Saarnilehto 2017, 7-8).

Tassa opinnaytetydssa kasitellaan kuitenkin ainoastaan kuluttajien valista kau-

pankayntia kaytettyjen asuntojen kaupassa.

5.2 Sopimusperusteinen vahingonkorvaus

Sopimusperusteisissa vahingonkorvaustilanteissa ei sovelleta vahingonkorvaus-
lain (VahL) sdannoksia. Sopimusperusteisessa vahingonkorvauksessa kyseessa
on tilanne, kun jompikumpi osapuoli sopimuksessa ei noudata sopimuksessa so-
vittuja vaatimuksiaan (Saarnilehto ym. 2012, Luku 13). Sopimusperusteinen va-

hingonkorvaus on yleisin muoto varallisuusvahinkojen korvaamisessa.
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Asunto-osakkeilla kaytavassa kaupassa sopimusperusteinen vahingonkorvaus
liittyy asunto-osakkeiden kauppakirjan eli sopimuksen velvoitteiden rikkomiseen.
Jos asunto on viallinen tai siina ilmenee muu oikeudellinen tai laadullinen virhe,
on asunnon ostaja oikeutettu vahingonkorvaukseen sopimusperusteisen vahin-
gonkorvausvastuun perusteella. Suomalaisen sopimusoikeuden perusteella so-
pimukset on pidettava, pacta sun servanda (Laki varallisuusoikeudellisista oi-

keustoimista 1:1 §).

5.3 Rajanveto asuntokaupan ja kiinteistokaupan valilla

Asuntojen kaupasta puhuttaessa, puhutaan asunto-osakkeiden kaupasta ja ar-
vopaperien kaupasta, jolloin kyseessa ei ole itse asunto, vaan sen hallintaan oi-
keuttavat osakkeet, toisin kuin kiinteiston kaupassa, jolloin kaupan kohteena on
itse kiinteistd. Arki- ja puhekielessa puhutaankin useimmiten asuntojen kaupasta,
vaikka kyseessa on asunnon hallintaan ja omistukseen oikeuttavien osakkeiden

kauppaa (Asuntokauppalaki vai maakaari oman asunnon kaupassa n.d.).

Toinen merkittava eroavaisuus asuntojen ja kiinteistdjen kaupassa on se, etta
asunto-osakkeiden kauppa on irtaimen omaisuuden kauppa ja kiinteiston kauppa
on kiintean omaisuuden kauppaa. Kyseinen rajanveto esineoikeuksien valilla,
silla esineet jaetaan kiinteisiin ja irtaimiin esineisiin. Kiinteistoilla kaytavaa kaup-
paa kasitellaan maakaaressa ja asunto-osakkeiden kauppaa asuntokauppa-

laissa (Hoppu ym. 2020, 96).

Asunto-osakkeiden ja kiinteistdjen kaupassa on selvia eroavaisuuksia, joita kaup-
paa tehtaessa tulee ottaa huomioon. Asunto-osakkeiden kauppakirjassa kahden
kuluttajan valisessa kaupassa ei ole tiettyja muotovaatimuksia, toisin kuin kiin-
teistdn kaupassa, joka on maaramuotoinen sopimus, jonka sisaltéa saannellaan
maakaaressa (Hoppu 2020, 132). Hopun (2020) mukaan irtaimen kauppa on va-
paamuotoinen oikeustoimi, joka on pateva, huolimatta siita, tehtiinkd se suulli-
sesti tai kirjallisesti. Kaytanndssa on siis mahdollista luovuttaa asunto-osakkei-
den omistus suullisellakin sopimuksella. Taman kaltainen oikeustoimi ei tosin ole

millddn muotoa jarkeva, silla asioista, joista on sovittu suullisesti, on 1ahes mah-
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dotonta todistaa, ellei paikalla ole todistajia. Irtaimen omaisuuden kaupassa on-
kin merkittavaa sopia asiasta kirjallisesti, koska kaupan kohteen arvo on normaa-

listi merkittava, kun kyseessa on asunto-osakkeita.
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6 VAHINGONKORVAUS VAI HINNANALENNUS ASUNTOJEN KAUPASSA

6.1 Ero vahingonkorvauksen ja hinnanalennuksen valilla

Vahingonkorvaus ja hinnanalennus ovat keskenaan hyvin samankaltaisia ja nii-
den molempien on tarkoitus suojata ostajaosapuolen oikeuksia kaytetyn asunnon
kaupassa. Keskeisimpia eroja vahingonkorvauksen ja hinnanalennuksen valilla
onkin se, etta hinnanalennus ei edellyta tuottamusta. Hinnanalennus tulee kysee-
seen ainoastaan tilanteissa, joissa asunnossa on virhe (Hemmo & Hoppu 2006,
Luku 8). Ostajaosapuolella on asuntokauppalain 6:nen luvun 16 §:n 1 kohdan
mukaisesti "Ostajalla on oikeus virhettd vastaavaan tai muuten virheeseen nah-
den maaraltaan kohtuulliseen hinnanalennukseen.” Laki eika vakiintunut oikeus-
kaytanto ei maarittele suoraan hinnanalennuksen maaraa, eika sen laskemiseen
ole tiettya kaavaa, vaan kyseessa on aina tapauskohtainen tilanne, jossa hinnan-
alennuksen maaraan vaikuttavat monet eri asiat, kuten asunnon kunto, ika ja
myyntihinta seka kokonaisvaltainen tulkinta tilanteesta. (Keskitalo 2017, 280—
282)

Vahingonkorvaus on yleisin ja tarkein ostajaosapuolta suojaava oikeuskeino.
Asuntokauppalain 6:11 ja 6:20 virhesaanndksen ja taloudellisen virhesaannok-
sen pohjalta ostajaosapuolen oikeus vahingonkorvaukseen edellyttaa aina tuot-
tamusta myyjaosapuolen taholta, joka ilmenee aina asunnossa olevan virheen
myota. Myyjaosapuoli voi vapautua vahingonkorvausvastuustaan, jos han osoit-
taa, etta kyseessa ei ole ollut huolimattomuudesta johtuva seikka. Ostaja voi vaa-
tia myyjaosapuolelta aina hinnanalennuksen lisaksi vahingonkorvausta asun-
nossa olevan virheen takia (Keskitalo 2017, 300-302). Yleisimpia vahingonkor-
vauksen kohteita kaytetyn asunnon kaupassa ovat kulut kaupanteosta, asiantun-
tijapalveluiden kayttdminen vahingon selvitystyossa (Saarnilehto 2017, 304—
305).

6.2 Vahingonkorvauksen ja hinnanalennuksen rooli
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Vahingonkorvauksella ja hinnanalennuksella on keskeinen rooli kaytettyjen asun-
tojen kaupassa, silla ne toimivat osapuolten valisina suojakeinoina virhetilan-
teissa, joita kaupan kohteessa tai osapuolten valisessa sopimuksessa saattaa
ilmeta. Nevalan (2016) mukaan hinnanalennus on ensisijaisin ja merkittavin seu-
raamus kaytettyjen asuntojen kaupassa. Hinnanalennus on mahdollinen ainoas-
taan tilanteissa, joissa osapuolten valinen kauppa jaa voimaan. Ostajaosapuoli
voi kuitenkin olla oikeutettu vahingonkorvaukseen, vaikka kaytetyn asunnon
kauppa ei jaisikdan voimaan. Vahingonkorvaukseen oikeuttavia vahinkoja voivat
esimerkiksi asiantuntijoiden palveluista aiheutuneet kustannukset (Kiinteistooi-

keus n.d.).
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7 TOIMINNALLINEN OSUUS

Jokainen opiskelija omaa omanlaisensa oppimismallin ja -prosessin, jonka avulla
oppii parhaiten opiskeltavan aihealueen. Jokaisella on siis oma oppimiskasitys
eli ymmarrys siita, mita oppiminen on ja milla tavoin kukin oppii parhaimmalla
mahdollisella tavalla. Suomalaisissa korkeakouluissa opiskelijan oppiminen pe-
rustuukin hyvin pitkalti opiskelijan kykyyn etsia tietoa oma-aloitteisesti seka kayt-
taa itselleen sopivia oppimismalleja, jotka tukevat omaa oppimistaan parhaalla
mahdollisella tavalla (Teoreettisia ja kasitteellisia nakokulmia opetustydhon,
n.d.). Vilkkaan ja Airaksisen (2003) mukaan toiminnallisen opinnaytety6 toteuttaa
aina jonkun konkreettisen ja kohderyhmaansa palvelevan tuotoksen, joka koos-
tuu tdssa opinnaytetydssa raportointiosuudesta, Powerpoint-esityksesta seka

naihin liitetyista case-tehtavista.

Oppimisen tueksi on hyva laatia erilaisia vaihtoehtoja ja tapoja, joiden avulla opis-
kelijan on mahdollista saavuttaa riittdvan laaja kasitys opiskeltavasta aihealu-
eesta. Oppimismallina toimivat mm. ryhmatyét, jolloin opiskelijat tutustuvat tiet-
tyyn aihealueeseen yhdessa ja laativat aiheesta yhteisen raportin tai muun vas-
taavan lopputydon. Ryhmatydskentely ja Case-oppiminen ovat molemmat hyvia
esimerkkeja ongelmanratkaisukykya kehittavasta oppimisesta, jotka ovat hyvin
keskeisessa osassa erityisesti ammattikorkeakouluopintoja. Ongelmanratkaisu-
keskeinen oppiminen haastaakin opiskelijan kykya soveltaa oppimaansa teoriaa
kaytantoon, joka on tyoelaman kannalta keskeista (Plass, Moreno, Roxana &
Brinken 2010, 35-36).

Vilkan (2021) mukaan eettisyys on keskeisessa osassa koko opinnaytetyopro-
sessin ajan seka tarkea osa hyvaa tieteellista kaytantda. Lahdekritiikkia tuleekin
tarkastella niin opinnaytetyon raportointiosan kuin toiminnallisenkin osuuden jo-
kaisessa vaiheessa. Opinnaytetydn raportointiosan ja toiminnallisen osuuden
kaytossa on pyritty kayttamaan aina primaarilahteita, jotka ovat ajantasaisia ja
tydn kannalta relevantteja. Sekundaarilahteita kaytettaessa on kaytetty tarvitta-
vaa lahdekritiikkia, jotta on voitu varmistua lahteiden luotettavuudesta ja soveltu-
vuudesta. Lahdekriittisyyden avulla on voitu varmistua siita, etta tyossa kasitel-
tava tieto on ajantasaista ja luetettavaa. Taman opinnaytetyon raportointiosan ja
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toiminnallisen osuuden kirjoituksessa on kaytetty Tampereen ammattikorkeakou-

lun kirjallista raportointiopasta.

Toiminnallisen tuotoksen eli PowerPoint -materiaalin avulla opiskelijat voivat ker-
rata ja opiskella vahingonkorvausoikeuteen liittyvia asioita ja tutustua vahingon-
korvaustilanteisiin, joita ilmenee usein kaytettyjen asuntojen kuluttajakaupassa.
Oppimateriaalin liitteissa on myds harjoitustehtavia, joiden avulla opiskelijat pys-
tyvat kertaamaan jo oppimaansa sekd soveltamaan tiedonhakutaitojaan, jotka
ovat olennainen osa oikeudellisen asiantuntijan opintoja ja tulevaa tyoelamaa.
Harjoitustehtavien tarkoituksena on antaa virikkeita opiskelijoille ja antaa mah-

dollisuus soveltaa jo opittua tietoa.
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8 OPINNAYTETYOPROSESSI

Opinnaytetyoprosessi alkoi syyskuussa 2022 aihevalinnan ideoimisella omassa
paassa seka lokakuun aikana opinnaytetyon ohjaajan kanssa. Aiheen valinta ei
ollut omalta osaltani helppoa, silla mahdollisia aiheita ja aihealueita oli todella
paljon. Opinnaytetydn aiheeksi valikoitui vahingonkorvaukset, jotka liittyvat
asunto-osakkeilla kaytavaan kauppaan. Koska aihealue oli erityisen laaja, oli ai-
hetta rajattava tarkemmaksi, jonka jalkeen lopulliseksi aiheeksi valikoitui vahin-
gonkorvaukset kaytettyjen asuntojen kuluttajien valisessa kaupassa. Ensimmai-
sessa seminaarissa kavin esittamassa aiheeni seka alustavan sisallysluettelon
seka tutkimuskysymykset, joihin aioin opinnayteydssani vastata. Toisessa opin-
naytetydseminaarissa aihe rajautui viela tarkemmin seka opinnaytetyon runko al-

koi muodostua yha selkeammaksi.

Opinnaytetyon raportointiosan ja teoriaosuuden valmistumisen jalkeen oli vuo-
rossa oppimateriaalien valmisteleminen. Oppimateriaaleiksi valikoitui Power-
Point -esitys seka 1-2 case-tehtavaa. PowerPoint -esityksen avulla opiskelijat
pystyvat kertaamaan ja opiskelemaan perusasioita vahingonkorvauksista seka
tutustumaan vahingonkorvauksiin kaytettyjen asuntojen kuluttajien valisessa
kaupassa. Case-tehtavat ovat sisallytetty PowerPoint-esitykseen, joka on opin-
naytetyon liitteissa. Vuorisen (2001) mukaan opiskelijoiden mielenkiinto pysyy
paremmin opiskeltavassa aiheessa, kun opetus- ja oppimismenetelma vaihtele-
vat, silla useiden eri opetus- ja oppimismenetelmien kayttd helpottaa opiskelta-
van asian sisaistamista. Taten oppimistapojen ja oppimismenetelmien vaihtelulla
on ratkaiseva merkitys siina, etta, miten opiskelijat sisaistavat oppimaansa ja mi-

ten he jaksavat keskittya luennoitsijan esittamaan asiaan.

Opinnaytetyon oli tarkoitus olla valmiina vuoden 2023 alussa, mutta ajankaytol-
listen haasteiden takia opinnaytetydn valmistuminen siirtyi kevaalle 2023. Opin-
naytetyon valmistumisen siirtymisella ei ollut kuitenkaan negatiivista vaikutusta

opinnaytetydprosessiin.
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9 POHDINTA

Opinnaytetyon tarkoituksena oli laatia oppimateriaalia Tampereen ammattikor-
keakoulun Sopimus- ja velvoiteoikeuden kurssille. Opinnaytetyon tarkoituksena
on kasitella vahingonkorvausoikeutta ja vahingonkorvaustilanteita kaytettyjen
asuntojen kuluttajien valisessa kaupassa. Vahingonkorvaustilanteissa on syven-
nytty sopimusperusteisiin vahingonkorvaustilanteisiin, jotka ovat syntyneet sopi-
muksenvastaisesta toiminnasta. Oppimateriaalien tavoitteena oli luoda tuotos,
joka edistaa opiskelijoiden oppimista seka aktivoi heitd. Oppimateriaalin avulla
voidaan edesauttaa oppimistavoitteiden saavuttamista seka lisata opiskelijoiden
ymmarrysta asunto-osakkeilla kaytavasta kaupasta kuluttajien valilla ja niihin liit-
tyvista vahingonkorvaustilanteista. Materiaalin avulla opiskelijan on mahdollista
ymmartaa vahingonkorvausoikeudellista saantelya paremmin seka osata sovel-
taa oppimaansa tietoa. Materiaali onnistui mielestani hyvin ja sen avulla on
helppo tutustua vahingonkorvausoikeuteen, vahingonkorvausvastuuseen ja va-
hingonkorvaustilanteisiin kaytettyjen asuntojen kaupassa. Vahingonkorvausoi-
keuden, sopimus- ja varallisuusoikeuden systematisoinnin avulla materiaalista on
saatu luotua lainopillinen opinnaytetyd, joka palvelee sen tarkoitusta myos toi-

minnallisena opinnaytetyona.

Suurin haaste opinnaytetydn toteutuksessa oli ehdottomasti ajankaytto, koska ai-
kaa opinnaytetyon toteuttamiseen oli rajallisesti. Suurimpana haasteena ajankay-
ton suhteen olivat paivatyot. Mikali aikaa opinnaytetyon toiminnallisen osuuden
toteuttamiseen olisi ollut enemman, olisi toiminnallisesta osuudesta saanut var-
masti viela laajemman ja visuaalisesti seka sisallOllisesti kattavamman kokonai-
suuden. Opinnaytetyon toiminnalliseen osuuteen olisi myds ollut mahdollista tuot-
taa audiovisuaalisia osia, kuten aanitteita. Toisena merkittavana haasteena opin-
naytetyon parissa oli teorian tiivistdaminen ja esittaminen lukijalle selkeasti ja hel-
posti ymmarrettdvassa muodossa. Case-tehtavien laatiminen oli myds yllattavan
aikaa vievaa. Jalkikateen tarkasteltuna oppimateriaalin laatimiseen olisi voinut
kayttaa viela enemman aikaa. Tyon olisi voinut myos toteuttaa paritydna, jolloin
tydmaaran jakaminen olisi helpottanut prosessia ja oppimateriaalin tuottaminen

olisi ollut huomattavasti helpompaa.
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Yhteistyd toimeksiantajan kanssa onnistui hienosti 1api opinnaytetyOprosessin.
Tapaamiset toimeksiantajan edustajan kanssa toteutettiin niin Zoom- kuin puhe-

linkokouksissa onnistuneesti koko opinnaytetyOprosessin ajan.

Opinnaytetyon aihe antaa mielestani hyvan pohjan jatkotutkimuksen tekemista
varten. Aihealue on itsessaan varsin laaja ja ajankohtainen, joten jatkotutkimuk-
sen tarve on hyvinkin tarpeellinen. Koska taman opinnaytetyon paapaino on ra-
jattu tarkastelemaan sopimusperusteista vahingonkorvausvastuuta kuluttajien
valisessa kaytettyjen asuntojen kaupassa, olisi jatkotutkimus kuluttajan ja elinkei-
nonharjoittajan valiselle kaupalle tarpeellinen. Toisena mahdollisena jatkotutki-
muksen aiheena olisi tarkastella syvemmin yhta yleisen virhesaannoksen kohtaa.
Kolmantena jatkotutkimuksen aiheena olisi hyva tutustua myos uuden asunnon

vahingonkorvaustilanteisiin.

Opinnaytetyon aiheen valinta oli itselleni selkea, silla aihe on aarimmaisen kiin-
nostava. Kiinnostavia aihealueita tosin oli useita, mutta olen tyytyvainen valitse-
maani aiheeseen. Huolimatta opinnaytetyoprosessin aikana ilmenneista haas-
teista, kuten ajankaytollisista ongelmista oli opinnaytetyota mielenkiintoista
tehda, koska kiinnostus ensimmaisen oman omistusasunnon hankintaa kohtaan
on niin suuri. Opinnaytetydprosessin aikana oma ammatillinen ja oikeudellinen
osaamiseni syventyi merkittavasti. Aiheeseen perehtymisen jalkeen koen olevani

valmiimpi kuin ennen ensimmaisen oman asunnon hankintaa varten.
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LITTEET

Liite 1. PowerPoint -esitys vahigonkorvausoikeudesta

VAHINGONKORVAUSOIKEUS
JA VAHINGONKORVAUKSET
KAYTETTYJEN ASUNTOJEN
KAUPASSA

SISALTO

Il Mitd tarkoittaa vahingonkorvaus ja vahingonkorvausoikelis

L. Vahinkolajien luokittelut

. Sopimusperusteinen ja sopimuksenulkoinen vahingonkorvausvastuu
IV.  Asunto-osakkeiden vs. kiinteiston kauppa

V. Kaytetty asunto ja uusi asunto

VI Kuluttajien valinen kauppa

VI Kaytetyn asunnonvirheet

VIIIl.  Reklamaatioaika

IX.  Harjoitustehtavat

X. Léhteet
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VAHINGONKORVAUSOIKEUS

* Yksityisoikeudenala
* Osa varallisuus ja velvoiteoikeutta

* Pohjimmainen tarkoitus luoda rajat, miten oikeudelliset seuraamukset jakaantuvat
vahingon aiheuttajan ja vahingon karsineen valilla

 Korvaustilanteet voivat pohjautua lakiin, oikeuskaytintoon tappimukseen

* Jakaantuu sopimusperusteiseersekd sopimuksenulkoiseen vastuuseen

VAHINGONKORVAUS

* Vahingonkorvaus onrahdllinen korvaus aiheutuneestavahingosta
* Vahingonkorvauksen maksajana toimii paasaannon mukaan vahingon aiheuttanut taho
* Vahinkolajit jaetaan henkilovahinkoihin, varallisuusvahinkoittai esinevahinkoihin

* Vahingonkorvaus maksetaan lahtokohtaisesti tayden vahinggerusteella=> Asetetaan
vahinkoa karsinyt taho asemaan, jossa han olisi ollut ilman vahingon aiheutumista

 Vahingonkorvauksen saaja ei saa myoskaan hyotya vahingonkorvauksest2
Rikastumiskiefto
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VAHINKOLAJIT

* Henkil6vahinko = Vahinkolajitluokitellaan kolmeen
S Varallisuusvahinko paaosaan sen kohteen pohjalta, missa
vahinko on ilmennyt

* Esinevahinko

HENKILOVAHINGOT

Vahingon kohteena on aina henkilé

Fyysinen tai psyykkinen terveydentilan hairio

Yleisin henkilovahinkoon ruumiinvamma

Korvattavia vahinkoja ovat mm. sairaanhoitokustannukset, ansionmenetykset, kipu ja sarky
seka pysyva haitta

» Korvausvastuu ei edellyta ilmeista taloudellista vahinkoa

Tunnetilatkuten viha, suru tai mielipaha eivat oikeuta vahingonkorvaukseen
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ESINEVAHINKO

* Irtaimen tai kiintedn esineen vahingoittuminen, tuhoutuminen tai kaytosta pois
joutuminen

 Esimerkkeja irtaimesta esineesta: asunto, tietokone, auto tai lemmikkieldin

* ” Esinevahinkona on korvattava esineen korjauskustannukset ja vahingosta aiheutuneet
muut kulut sekd arvonalennus taikka tuhoutuneen tai hukatun esineen arvo ja lisdksi
tulojen tai elatuksen vahentyminen.”MahL 5:5 §)

VARALLISUUSVAHINKO

¢ Varallisuusvahinko on my&s “taloudellinen vahinko”, joka ei ole liitettivissa edella
mainittuihin henkilé tai esinevahinkoihin YahL 5:1 §)

* Varallisuusvahingoistaaytetaan myos termia puhdas varallisuusvahinko, kun ne eivat ole
suoraan yhteydessa esinevahinkoihin tai henkilovahinkoihin

» Koskettaa omistajansavarallisuutt
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SOPIMUSPERUSTEINEN JASOPIMUKSEN ULKOINEN
VAHINGONKORVAUSVASTUU

SOPIMUSPERUSTEINEN SOPIMUKSENULKOINEN

* Vastuu perustuu sopimukseen * Yleislakina toimii vahingonkorvauslaki

* Edellytyksena sopimuksen rikkominen = » Oikeustieteessd kaytetddn myos termid =
osapuoli ei tiytd sopimusvelvoitteitaan deliktiperusteinen vastuu

asianmukaisella tavalla L . s TS
* Ei liitdnndinen sopimuksiin osapuolten valilla

* Vahingonkorvauslain (VahL 412/1974)
ulkopuolinen ellei toisin mairata

* Sopimus, kuten kauppakirja tai muu sopimus

SOPIMUSPERUSTEINEN JA SOPIMUKSEN ULKOINEN
VAHINGONKORVAUSVASTUU

Vahingonkorvausvastuu

Sopimusperusteinen
vahingonkorvausvastuu

Sopimuksenulkopuolinen
vahingonkorvausvastuu

ASUNTO-OSAKKEIDEN JA KIINTEISTON KAUPPA

ASUNTO-OSAKKEIDEN KAUPPA KIINTEISTON KAUPPA

= Vapaamuotoinen oikeustoimi = Maaramuotoinen oikeustoimi

* |rtaimen omaisuuden kauppa + Kiintedn omaisuuden kauppa

= Kaupankayntiasaantelee = Kaupankayntiasaantelee Maakaari
Asuntokauppalaki (843/1994) (540/199§

« Kaupankohteena asunnon hallintaan « Kaupankohteenaitse kiinteis©

oikeuttavat osakkeet



KAYTETTY ASUNTO

Asunto, joka on ollut aikaisemmin asumiskaytossa

Asumiskayton ajalla ei ole merkitysta eika silld, onko asunto ollut vakituisessa
asumiskaytossa

Myyty ainakin yhden kerran aikaisemmin

Myyjand on voinut toimia yksityishenkilS tai elinkeinonharjoittaja

(]

KAYTETYN ASUNNON VIRHEET

Asuntokauppalain 6:1§:n 1-4 kohtien (Yleinen virhesaannos) mukaan kaytetyssa asunnossa on

virhe:

I8
21

Asunto ej vastaa sitd, mitd voidaan katsoa sovitun = Sopimuksen vastaisuus

Asunto ej vastaa tietoja, jotka myyjaosapuoli on ennen kaupantekoa asunnosta antanut ja
joiden voidaan olettaa vaikuttaneen kaupan syntymiseen> Myyjin tiedonantovelvollisuus

Myyjd on jattinyt antamatta ostajalle tietoja = Tiedonannon laiminlyonti

Asunto on kunnoltaan, varustukseltaan tai muilta ominaisuuksiltaan huonompi kuin mita
ostajalla on ollut aihetta edellyttii-> Piilevi virhe

SOPIMUKSENVASTAISUUS ASKL 6:11:1)

Asunto ei vastaa ominaisuuksiltaan sitd mitd kauppakirjassa on katsottu sovitun tai mita
osapuolten on voitu katsoa sopineen esimerkiksi suullisesti

Pienikin poikkeama asunnonja kauppakirjansuhteen voivat merkita laatuvirhetta ja johtaa
sopimuksenvastaisuuteen

astianpesukoneen puuttuminen asunnon luovutushetkelld voi johtaa asunnon virheeseen

Kauppakirjaalaatiessaon tarkeaa kiinnittaa huomiota kaikkiin mahdollisiin tekijcihin



TIEDONANTOVIRHE ASKL 6:11:2)

* Asunto ei vastaa myyjan antamia tietoja

* Myyja on my&s vastuussa kolmannen osapuolen antamista tiedoista, kuten
kiinteistonvilittdjan antamat tiedotAsKL 6:27 §)

* Esim. yleinen kuntaai pinta-ala

 Katso Helsingin HO paitos 2859/2006

TIETOJEN ANTAMISEN LAIMINLYONTIASKL 6:11:3)

Myyjd on jdttanyt antamatta tietoja asunnosta

Tietojen on katsottava olevan sellaisia, joiden voidaan olettaa vaikuttavan kaupan
syntymiseen

Tieto asunnosta, josta myyja on tiennyt, mutta jattanyt kertomatta ostajalle

* Myyja vastaa tiedonantamisen laiminlydntivirheistd myds silloin kun asunnon myynnista ja
markkinoinnista on vastannut kiinteistonvalittadjAsKL 6:27 §)

SALAINEN VIRHE ASKL 6:11:4)

* Asunto on varustelultaan, kunnoltaan tai muilta ominaisuuksiltaan merkittavasti huonompi
kuin ostajan on aihetta edellyttaa

Poikkeaman asunnossaon katsottava olevan merkittava,jotta myyjaosapuolijoutuisi
virhevastuuseen

Salainen virhe ei oikeuta vahingonkorvaukseentuottamusperiaatteenjohdosta

= Myyjan ei voida katsoa olevan vastuussa virheesta, josta myyja tai ostaja ei ole ollut
tietoinen tai voidaan katsoa tienneen
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(@)

REKLAMAATIOAIKA

Asuntokauppalain 6:|4:n mukaan asunnossa ilmenneesta virheesta on reklamoitava

kohtuullisessa ajassa

Kohtuullisenaaikana on Kuluttajariitalautakunnarpaitoksien perusteellapidetty

yleisimmin noin 4-5 kuukautta

AsKL 6:14 §:n 2 momentin mukaisestiirheesta on reklamoitava kuitenkin viimeistazn
kahden vuoden kuluessa kun asunnon hallinta on luovutettu ostajalle

= Kahden vuoden maaraaikaa ei sovelleta tilanteisiin joissa myyjaosapuolena on ollut

elinkeinonharjoittaja

VAHINGONKORVAUKSEN JA HINNANALENNUKSEN
ROOLI KULUTTAJIEN VALISESSA ASUNTOKAUPASSA

Hinnanalennus on kéytettyjen asuntojen kaupassa keskeisin ja ensisijaisin "suojakeino”

ostajalle

Hinnanalennuson mahdollinenvain tilanteissa,jolloin osapuolten vilinen kauppa jaa

voimaan

Ostajallaon oikeus korvaukseen vahingosta, jonka han karsii asunnossa ilmenevan virheen
vuoksi, jollei myyja kykene osoittamaan, ettei virhe ole johtunut hanen
huolimattomuudesta AsKL 6:17 §)

HARJOITUSTEHTAVA 1.

Tutustu Kuluttajariitalautakunnan paitokseen, diaarinumero (1528/8)/07

= Arvioi tapauksen kuvauksen perusteellavahingonkorvauksenja hinnanalennuksenroclia

tapauksen asuntokaupassa?

* Miksi kuluttajariitalautakunta suosittelee myyjan ja valitysliikkeen maksavan

hinnanalennusta / vahingonkorvausta?
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HARJOITUSTEHTAVA 2.

Tutustu Helsingin HO paatokseen 29.09.2006, ratkaisunumero 2859
* Minkalainen virhe myydyssa asunnossa on ollut?

= Miten kirajdoikeus on katsonut virheen vaikuttaneen kauppaan?
 Miten hovioikeus on katsonutvirheen vaikuttaneen kauppaan?

» Miksi hovioikeus on katsonut ostajan olevan oikeutettu seka hinnanalennukseen, etta

vahingonkorvaukseen?
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