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Opinnaytetyon aiheena oli uuden asunnon kauppa ja erilaiset kaupan virhetilanteet.
Asunnon kaupassa kaupan kohteena olevat asunnot jaetaan asuntokauppalain
(23.9.1994/843) mukaan kolmeen ryhmaan: rakentamisvaiheen uudet asunnot, val-
miit uudet asunnot ja kéytetyt asunnot. Padsaantoisesti jako tapahtuu asunnon tyypin
mukaan, mutta myds myyjan ja ostajan véliselld suhteella on vaikutusta ryhmittelyyn.
Ty0 rajattiin uusien ja valmiiden asunto-osakkeiden kauppaan.

Opinnaytety6ssa avattiin asuntokauppaprosessin eri vaiheita ja ndiden kulkua kéytén-
ndssa. Tyossé selvitettiin asuntokaupan osapuolia seké osapuolien, myyjan, ostajan ja
kiinteistonvalittajan, rooleja, oikeuksia ja velvollisuuksia uuden asunnon kaupassa.
Opinnaytetyossa kasiteltiin lisaksi uuden valmiin asunnon kauppaan liittyvia erilaisia
virheitd ja menettelyd virheen havaittaessa. Liséksi avattiin aiheeseen liittyvia kasit-
teitd seka erilaisten virhetyyppien seuraamuksia.

Opinnaytetyo toteutettiin lainopillisena kirjoituspdytatutkimuksena, jossa jo olemassa
olevaa tietoa on pyritty kokoamaan yhtendiseksi ja selkedksi kokonaisuudeksi, jota
myaos aiheeseen perehtymattoman on helppo lukea. Opinndytetyon tekeminen aloitet-
tiin paneutumalla huolellisesti lahteisiin ja timan jalkeen jasentelemalla tieto selkeiksi
kokonaisuuksiksi. Lahteind kéytettiin ensisijaisesti ajantasaisia voimasssa olevia oi-
keuslahteita kuten lakia, oikeuskirjallisuutta sek& aiheeseen liittyvad muuta kirjalli-
suutta. Tyon kannalta keskeisin laki ja lahde, jota kaytettiin, oli asuntokauppalaki.

Asunnon osto on l&hes jokaisella jossain kohtaa elaméé ajankohtainen. Se on yksi ela-
man suurimpia paatoksid, joten on hyva tietdd mihin on sitoutumassa. Monella asun-
nonostajalla on epaselvad, mité kaikkea liittyy asuntokauppaprosessiin ja millaisia asi-
oita voi ilmetd myds uuden asunnon kauppaan liittyen. Tuloksena saatiin jasennelty
kokonaisuus uusien asuntojen kauppoja suunnitteleville asunnonostajille sek& muille
asiasta kiinnostuneille.
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This thesis was concerned with transactions involving new housing and the different
defects that may arise in this context. Under the Housing Transactions Act, types of
housing subject to transactions involving housing are divided into three categories:
new housing at the construction stage, completed new housing and used apartments.
The division is primarily made according to the type of housing, but the relationship
between the seller and buyer also influences the categorisation. This study was limited
to the transactions involving new and completed housing shares.

The study involved exploring the different stages of the housing transactions process
and their progress in practice. The parties to housing transactions as well as the roles,
rights and obligations of the seller, buyer and real estate agent in transactions involving
new housing were investigated. In addition, this thesis presented different defects re-
lated to transactions involving new housing and the measures taken when a defect is
detected. Concepts related to the topic were also specified and the consequences of
different types of defects were presented.

This thesis was carried out as a legal desk study that involved compiling already exis-
ting information into a uniform and clear whole that is also easy to read for someone
unfamiliar with the topic. The study was launched with careful familiarisation with
sources. Subsequently, the information was organised into clear entities. The primary
sources were currently valid legal sources, such as the law, legal literature and other
literature related to the topic. The Housing Transactions Act was the most significant
act and source used in this study.

Nearly everyone buys an apartment at some point of their lives. This is one of the
biggest decisions people will make in their lives, and it is thus good to know what kind
of a commitment the process involves. Many people buying housing are unsure about
all the details included in the housing transactions process and what kinds of issues
may also arise in transactions involving new housing. This study resulted in a structu-
red entity for those planning to buy new housing as well as others interested in the
topic.
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1 JOHDANTO

Asunnon osto on yksi elamamme suurimpia ostoksia, yleensa se suurin. Eritysesti sil-
loin, jos kyseessa sattuu olemaan ensimmaisen oman asunnon osto. Oman asunnon
ostoa pidetdan yhtena elamén tarkeimpéné ja parhaimpana hankintana. Kun verrataan
omistusasumista muihin asumismuotoihin, esimerkiksi vuokralla asumiseen tai

asumisoikeusasumiseen, on oman asunnon maksaminen jarkevin ratkaisu.

On olemassa erilaisia asuntoja: uusia, vanhoja, kerrostaloasuntoja, rivitaloasuntoja
seké paritaloja ja omakotitaloja. Tarkeintd asunnon ostajalle on pohtia minkalaista
asuntoa etsii ja miten aikoo hoitaa asunnon rahoituksen. Huomioon on otettava myods
asuntokaupan muita kuluja. Asunnon myynnista perittdvaa veroa kutsutaan varainsiir-
toveroksi ja timan ostaja maksaa. Varainsiirtoveron maksuvelvollisuus ei koske ensi-
asunnonostajaa, jos tdma on asunnon ostohetkelld 18-39 -vuotias. (Verohallinnon

www-sivut 2018).

Uusia asuntoja rakennetaan ja ostetaan jatkuvasti yhda enemméan. Taman katsotaan
olevan seurausta jo jonkin aikaa hallinneesta alhaisesta korkotasosta, luottamuksesta
talouteen ja ty6llisyyteen sekd muuttoliikkeesta kasvukeskuksiin. Myds kiinnostus si-
joitusasuntoihin, varsinkin kasvukeskuksissa, ndyttaa lisdaantyvan. Asuntoon sijoit-
tamista pidetddn kannattavana ja turvallisena tapana vaurastua. Uusia asuntoja voidaan
myyda sekd rakentamisvaiheessa ettd valmiina. Tassd opinnédytetydssé keskitytdan
valmiin uuden asunnon kauppaan ja kaupan virheisiin, ei siis kdytetyn, eik& ra-
kentamisvaiheessa olevan asunnon kauppaan. Asunnosta puhuttaessa viitataan
valmiiseen uuteen asunto-osakkeeseen, ei rakentamisvaiheessa olevaan eika kaytet-

tyyn. Asunto-osakekauppaa séételee asuntokauppalaki.

Opinndytety® etenee asuntokaupan kasitteiden ja eri osapuolien ja ndiden roolien
avaamisesta asuntokauppaprosessin eri vaiheisiin, josta jatketaan uuden asunnon vir-
heisiin sekd menettelyyn virheen havaittaessa ja virheiden seuraamuksiin. Lopulta

pohdinnassa kaydaén l&pi koko tydssé esiin tulleita asioita.



2 OPINNAYTETYON TAVOITE JA MENETELMAT

Opinndytetyon tarkoituksena on selvittdd yleisimméat asuntokaupan virheet uuden
asunnon kaupassa ja avata lukijalle minkalaisia seuraamuksia virheista seuraa. Aluksi
tarkoituksena on selittdd kaupan osapuolia ja asuntokauppaprosessia sekd ostajan,
myyjéan seka valittdjan roolit, vastuut ja oikeudet tassa kohtaa kirjallisuuden ja lakien
pohjalta. Liséksi avataan, mitd virheell& tarkoitetaan asuntokaupassa, millaisia mah-
dollisia virheitd on olemassa uuden asunnon kaupassa, miten virheen havaittaessa ede-
tdan ja mitéd vaihtoehtoja kaupan osapuolilla tassa tilanteessa on seké miten téllaisissa

tilanteissa vastuu jaetaan.

Opinnaytetyon tavoitteena on selvittdd vastauksia kyseisiin asioihin ja avata naita
muille asiasta kiinnostuneille, esimerkiksi uuden asunnon ostoa suunnittelevalle. Ta-
voitteena on selvittdd asunnon ostoon liittyvéa prosessia ja mahdollisia virhetilanteita
ja néissa toimimista omaksi ja muiden tulevaisuuden asunnonhankkijoiden avuksi. Ta-
voitteena on liséksi lisaté Kirjoittajan omaa osaamista seka oppia kayttamaan lakia kir-

joittamisen lahteend monipuolisesti ja sujuvasti.

2.1 Aiheen valinta

Aiheen valinta selkeytyi vasta viime aikoina kovan pohtimisen jalkeen. Aihetta olen
yrittanyt 10ytad ja keksid itse jo muutaman vuoden. Halusin aiheen, joka on ajankoh-
tainen juuri talla hetkelld, mutta myds myohemmin. Lisaksi halusin aiheen, jossa saan
kéayttaa lakeja lahteend, ja josta voin itse oppia. Myos uudisrakentamisen jatkuva
kasvu, asuntokaupan vilkkaus, lahipiirin kokemukset asuntokaupoista seké& l&hipiirin
tyoskentely rakennusalalla saivat kiinnostumaan aiheesta. Aihe on ajankohtainen ja
mielenkiintoinen sen l&heisyyden vuoksi, melkein jokaisella on asuntokauppa edessa
jossain vaiheessa elamada. Myos se, ettd aihe koskettaa melkeinpé jokaista jossain koh-
taa elamé&ad, koska asunto on asumista varten valttdmattomyys ja pidemmaélla téh-
tdimelld edullisempaa kuin vuokralla asuminen. Asunnon omistajan varallisuus kart-
tuu asuntolainaa lyhennettdessa ja myohemmin myytdessa siita saa usein myos myyn-

tivoittoa. Aluksi mietin, etté tutkisin virhetté kaikenlaisissa asuntokaupoissa, seké uu-



sissa etté kdytetyissa. Taméa kuitenkin olisi ollut laajuudeltaan turhan laaja. Koen ai-
heesta olevan itselleni hyotyd mahdollisissa tulevissa jatko-opinnoissa seka tyoe-
ldmassa ja ammatinvalinnassa. Kaytettyjen asuntojen kaupasta 16ytyy runsaasti erilai-
sia toitd, uusista ei niinkdaan. Taman takia haluan tutkia ja selvittda kyseisté aihetta.
Liséksi tastd on mahdollisesti hy6tya, jos ja kun asunnon hankinta on ajankohtaista

omalla kohdallani.

2.2  Tutkimusmenetelméa

Opinnaytety6 on toteutettu lainopillisena Kirjoituspoytatutkimuksena, jossa jo ole-
massa olevaa tietoa on pyritty kokoamaan yhtendiseksi ja selkedksi kokonaisuudeksi,
jota myos aihealueeseen perehtymattéman lukijan on helppo lukea ja ymmartaa. L&ht-
eend siis on kaytetty ensisijaisesti lakia, oikeuskirjallisuutta, aiheeseen liittyvia artik-
keleita ja aihealueeseen liittyvad muuta Kirjallisuutta. Tyén kannalta keskeisin laki on
asuntokauppalaki. Tyossa tutkimusmenetelma on lainopillinen Kirjoituspoytatutki-
mus. Lainopillisella tiedolla pyritadn antamaan vastaus, kuinka ajankohtaisissa tilan-
teissa tulee toimia ajankohtaisen oikeusjarjestyksen mukaan (Husa, Mutanen, Poh-
jolainen 2008, 19-20.) Opinnaytetydssa tutkitaan Suomen lainsdadéntoa ja aiheeseen

liittyvaa kirjallisuutta ja kaytetty tieto pohjautuu voimassa oleviin oikeuslahteisiin.



3 ASUNTOKAUPPA

Asunnon kaupassa kaupan kohteena olevat asunnot jaetaan asuntokauppalain
(23.9.1994/843) mukaan kolmeen ryhmaan: rakentamisvaiheen uudet asunnot, valmiit
uudet asunnot ja kaytetyt asunnot. Paésaantoisesti jako tapahtuu asunnon tyypin mu-
kaan, mutta my6s myyjan ja ostajan vélisella suhteella on vaikutusta ryhmittelyyn.
Kun asunnon myyjana on perustajaosakas ja asunto myydaan rakentamisvaiheessa tai
sen jalkeen ensimmaista kertaa kaytettadvéksi, sovelletaan valmiin uuden asunnon
kauppaa koskevia saannoksia. Samoja sadnnoksié sovelletaan silloinkin, kun elinkei-
nonharjoittaja muuten kuin perustajaosakkaana myy asunnon ensimmaisté kertaa kayt-
t00n uudisrakentamisen tai tallaiseen verrattavan korjausrakentamisen jalkeen. Ehtona
kuitenkin on se, ettd asunnon on oltava tosiaan taysin kayttaméaton. Myos tilanteessa,
jossa asunnon kaupan yhteydessd myydaédn osake tai osuus, johon sisaltyy oikeus hal-
lita asumiseen l&heisesti liittyvia tiloja, esimerkiksi autotalleja tai varastoja, patevat
uuden asunnon kauppaan liittyvat sddnnokset. (Minilexin www-sivut 2018.)

Tassa opinndytetydssa keskitytddn uuden ja valmiin asunto-osakkeen kauppaan ja
asuntokauppalain mukaisiin uuden asunnon kauppaa koskeviin virheisiin. Asuntokau-
pan prosessi eroaa hieman riippuen siitd, onko myytava kohde asunto-osake vai kiin-
teistd. Kiinteistolla tarkoitetaan yleensd omakotitaloa, mutta se voi olla myds pelkka
tontti, johon ei kuulu rakennuksia ollenkaan. (HUOM! Huoneistomarkkinoinnin
www-sivut 2018.) Tarkeitd ké&sitteitd asuntokaupassa ovat kauppahinnan osalta kay-
tettdvat kauppahinta ja velaton hinta. Kauppahinnalla tarkoitetaan summaa, jonka os-
taja maksaa myyjélle. Velaton hinta taas on kauppahinta ja myytavien osakkeiden
osalle tuleva osuus yhtitlainasta. Joissakin uudistaloissa on mahdollisuus lunastaa
asuntokohtainen tonttiosuus myos omaksi. Nain ollen kolmantena hintana ilmoitetaan
lisdksi lunastusosuuden hinta. Yleensa ostaja voi valita, haluaako hén lyhent&a yhtio-
lainaa kuukausittain rahoitusvastikkeena osakeyhtitlle vai maksaako osuutensa yhtion

lainasta kerralla pois. (Kilpailu- ja kuluttajaviraston www-sivut 2018.)

Asunnon kaupan prosessissa on monta eri vaihetta. Lyhyimmilld4nkin tahan saattaa
kulua monta viikkoa, yleensé kuitenkin kyseessé on kuukausien prosessi. Ostajan kan-
nalta prosessi alkaa oman tilanteen ja tarpeiden kartoittamisella. Ostajan kannattaa



pohtia minkalaisen asunnon haluaa, kuinka suuri asunto on tarpeen, millaiselle alueelle
haluaa ja miten tuleva hankinta aiotaan rahoittaa. Etuk&teen kannattaa selvittaa
rahoittaako uuden asunnon lainalla, onko mahdollisen entisen asunnon arvo myytéessa
riittdva vai onko mahdollisesti kéytdssa saastdja. Kun rahoitus on kunnossa, voi ostaja
alkaa etsid sopivaa kohdetta. Tassa kohtaa my6s ostaja voi antaa itselle sopivan asun-
non etsimisen valittajan hoidettavaksi. (Huoneistokeskuksen www-sivut 2018.)

3.1 Asunto-osakeyhtio

Asunto-osakeyhtion nimissd voidaan hallinnoida mita tahansa talotyyppid, niin ker-
rostaloja, rivitaloja kuin omakotitalojakin. Asunto-osakeyhtiosta puhuttaessa kayte-
td4dn usein puhekielessd myo6s nimitysta taloyhtio. Asunto-osakeyhtiosta saddetddn
asunto-osakeyhtiolaissa (22.12.2009/1599), joka on sellaisenaan tullut voimaan
1.7.2010, jolloin siihen tuli merkittavid muutoksia. Asunto-osakeyhtidlain 1 luvun 2
8:n mukaan asunto-osakeyhtid on osakeyhtid, jonka tarkoituksena on omistaa ja hallita
joko yhté tai useampaa rakennusta, ja joissa olevien huoneistojen yhteenlasketusta lat-
tiapinta-alasta enemman kuin puolet on maaratty osakkeenomistajien hallinnassa ole-
viksi asuinhuoneistoiksi yhtidjarjestyksessa ja jonka jokainen osake yksinaan tai mui-
den osakkeiden kanssa tuottaa oikeuden hallita yhtidjarjestyksessa maarattya huoneis-
toa tai muuta osaa yhtion rakennuksesta tai sen hallinnassa olevasta kiinteistosta. Sa-
man lain 3 § médrittelee osakehuoneiston sellaiseksi huoneistoksi tai muuksi raken-
nuksen tai kiinteiston osaksi, jonka hallintaan osakkeet tuottavat oikeuden. Osakehuo-
neistoon luetaan kuuluvaksi myds parveke, jolle paéasee kulkemaan vain osakehuoneis-
ton kautta. (Tilastokeskuksen —www-sivut  2018;  Asunto-osakeyhtitlaki
22.12.2009/1599, 2 §, 38; Laki24 www-sivut; Kiinteistbmaailman www-sivut.)

3.2 Osapuolet ja roolit asuntokauppaprosessissa

Asunnon kaupassa osapuolina ovat aina ostaja ja myyja sekd liséksi varsin usein
nykydan myos kiinteistonvalittaja. Valitysliikkeiden kaytdn osuus asuntokaupoissa
kasvoi tasaisesti 1990-2000 luvun aikana. Syina arvellaan olevan lainsdddannon

muutokset ja monimutkaistuminen seké kasvanut tietoisuus asuntokaupan vastuista ja
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kiemuroista. VVain alle viidesosa asuntokaupoista kdydaan Suomessa ostajan ja myyjan
kesken ilman vélittajaa.

3.2.1 Kiinteistonvalittaja

Jos myyja paattaa kayttaa valittajaa, alkaa asunnon myyntiprosessi myyjan ja valittajan
valisella toimeksiantosopimuksella, jonka jalkeen vélittdja hankkii myytavaa kohdetta
koskevan materiaalin. (Huom! Huoneistomarkkinoinnin www-sivut 2018). Kun asun-
non myyjéna on elinkeinonharjoittaja, on asunnon myyjalla laajemmat velvollisuudet
ostajaa kohtaan kuin omaa asuntoaan myyvalla. Naita elinkeinonharjoittajia, asunto-
kauppaa elinkeinona tai ammattina harjoittavia, ovat rakennusliikkeet seka erilaiset
sijoittajat. Ostajaa suojataan vahvemmin tilanteissa, joissa myyjanéd on elinkeinon-
harjoittaja ja ostajana kuluttaja. (Kasso 2006, 9.) Valittajan tulee toimia ammatti-
taitoisesti, huolellisesti ja hyvaa valitystapaa noudattaen. Valittdjan on otettava hu-
omioon niin toimeksiantajan kuin tdman vastapuolenkin edut. Suorituksen on vastat-
tava markkinoinnissa annettuja tietoja ja valitystehtavéa on ryhdyttdva suorittamaan
viipymatté sen jalkeen, kun toimeksiantosopimus on tehty, ellei toimeksiantajan etu

muuta vaadi. (Laki24 www-sivut 2018.)

Myds kiinteistonvélittajalla on velvollisuutensa ostajaa kohtaan ja t&héan ei vaikuta,
toimiiko asunnon myyjand ammattilainen vai ei, yritt4ad tai kuluttaja. Ki-
inteistonvélityksen harjoittamiseen vaaditaan rekisterdityminen kiinteistonvalitysliik-
keeksi. Kiinteistonvélitysta saa harjoittaa vain Kiinteistonvélitysliikkeeksi rekistero-
itynyt yksityinen elinkeinonharjoittaja tai oikeushenkild. (Kasso 2014, 7; Laki ki-
inteistonvélitysliikkeista ja vuokrahuoneiston valitysliikkeistd 1075/2000, 3 8.)

Helposti saatetaan ajatella, ettd vélitysliikkeen rooli kaupassa olisi sama kuin kaupan
osapuolten, myyjan ja ostajan, mutta néin ei kuitenkaan ole. Toisin kuin myyjan vastuu
asunto-osakkeen, kiinteiston tai vaikkapa toimitilaosakkeen kaupassa, valitysliikkeen
vastuu ei perustu asuntokauppalakiin, maakaareen tai kauppalakiin. Valitysliike ei ole
myyjélle vastuussa, jos ostaja ei maksa kauppahintaa, eikd ostajalle, jos kaupan

kohteessa on esimerkiksi asuntokauppalain tai maakaaren mukainen salainen virhe.
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Taysin vailla vastuuta ei vélitysliike ei kuitenkaan ole. Vélitysliikkeen vastuu voi pe-
rustua toimeksiantajan ja valitysliikkeen véliseen toimeksiantosopimukseen ja
sopimuksen maarittelemien velvoitteiden laiminlydmiseen tai vélityslain mukaisten
velvollisuuksien laiminlydntiin tai hyvan vélitystavan vastaiseen toimintaan. Valitys-
toiminnassa on noudatettava hyvaa vélitystapaa. Kuluttajan kannalta sopimattomasta
tai hyvan tavan vastaisesta menettelystd saddetadn myos kuluttajansuojalain (38/1978)
2 luvussa. (Laki Kiinteistonvélitysliikkeista ja vuokrahuoneiston valitysliikkeista
1075/2000, 4 §8.) Valitysliikkeen vastuu edellyttadd, ettd vélitysliike on toiminut
sopimuksen vastaisesti tai jollain toisella tavalla tuottamuksellisesti. Vastuu siis
edellyttad aina vahintdan laiminlyontid. Tuottamuksellisuutta tulee arvioida sen muk-
aan, mitd ammattilaiselta kussakin tilanteessa voidaan edellyttad. Kiinteistonvalittajan
vastuu siis perustuu joko siihen, onko valittaja toiminut sopimuksen mukaisesti vai ei,
tai sithen, toimiiko vélittaja muuten huolellisesti ja niin kuin ammattilaisen odotetaan
toimivan. Vélitt4jan vastuu perustuu siis aina joko valittajan toimintaan, sopimukseen
tai huolimattomuuteen. Valitysliike vastaa aina tahallaan aiheuttamasta vahingosta.
(Kasso 2014, 91; Minilexin www-sivut 2018.)

Vaélittdja voi joutua korvausvastuuseen, jos han ei ole toiminut valitystehtdvassaéan
séadetylla tavalla, huolellisesti ja ammattitaitoisesti. Korvausvastuuta ei kuitenkaan
synny, jos ei voida osoittaa, ettd toimintatavassa on virhe. Néitd virheitd voi
kaytannossé olla tiedonantovelvollisuuden tai selonottovelvollisuuden laiminlyonti.
Valittajan tulee antaa toimeksiantajalle ja timan vastapuolelle kaikki tarvittavat tiedot.
Erityisesti toimeksiantajan vastapuolelle on annettava kaikki olennaiset tiedot, joiden
voidaan katsoa vaikuttavan tdman paatoksentekoon kaupassa. Tilanteessa, jossa
valittdja epdilee hanelle annettujen tietojen oikeellisuutta, on vélittdjan varmistuttava
tietojen oikeellisuudesta selonottovelvollisuutensa nojalla. Jos néin ei menetelld, void-
aan suorituksessa katsoa olevan virhe, joka johtaa korvausvastuuseen. Jos kuitenkin
tilanne on se, ettei tietoja kohtuudella voida tarkistaa, on valittgjan ilmoitettava vasta-
puolelle, ettei tietojen oikeellisuutta ole voitu tarkistaa. Salaisesta virheestad vastaa
myyjd, vaikka han ei olisi siita edes tietoinen. Salaisella virheelld tarkoitetaan virhett,
joka on todettavissa vain rakenteita purkamalla tai teknisid apuvalineitd kayttamalla.
Vélittajalla ei ole minkaanlaista vastuuta salaisen virheen suhteen. Jos vélittdjan

toiminnassa ilmenee virhe, on toimeksiantajalla oikeus hinnanalennukseen tai vahin-


https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1978/19780038
https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1978/19780038
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gonkorvaukseen. Toimeksiantajalla on lisdksi virheen johdosta oikeus toimeksianto-
sopimuksen purkuun ennen kuin hdn on hyvaksynyt valityskohteesta tehdyn
tarjouksen. Sopimusta ei kuitenkaan saa purkaa, jos virheen katsotaan olevan toime-
ksiantajan kannalta kuitenkin vahéinen. Vastapuoli taas voi vaatia korvausta vahin-

gosta, minka valittdjan virhe on vastapuolelle aiheuttanut. (Laki24 www-sivut 2018.)

3.2.2 Myyja

Asunnon myyjan vastuu méaraytyy asuntokauppalain (23.9.1994/843) mukaan. Myy-
jan vastuuseen vaikuttaa lain mukaan onko kyseessd uuden vai kaytetyn asunnon
kauppa. Asunnon myyjan vastuu maaraytyykin asunnon virheellisyyden mukaan ja
naistd mahdollisia seuraamuksia voi olla muun muassa hinnanalennus, vahingonkor-
vaus tai kaupan purku. Uuden asunnon kaupan virheitd késitelld&dn opinnédytetydssa
tuonnempana. Myyijélle saattaa syntya vastuu myos sellaisesta virheellisesta tiedosta,
jonka ostaja on saanut kiinteistonvélittajalta, eika myyjalta itseltaan. Talléin kuitenkin
vélittaja vastaa myyjalle aiheuttamastaan vahingostaan eli valittdja on viimekadessa
vastuussa. (Laki24 www-sivut 2018.)

Ostaja voi vaatia myyjélta kohteen virheen perusteella hinnanalennusta tai kaupan pur-
kua, mutta valitt4ja voi joutua korvausvastuuseen, vaikka esimerkiksi kauppahintaa ei
alennettaisikaan. Pdinvastaisessa tilanteessa myyjélle voi ja4dda vastuu kauppahinnan
alennuksesta, vaikka asunnon valitt4j4 ei olisikaan vastuussa vahingosta. Jos myyjé on
vastuussa yksin kohteen virheestd, saattaa myyja saada etua valittajan kustannuksella
ja jos, myyjaa ei velvoiteta kauppahinnan alentamiseen virhettd vastaavaksi, myyja saa
valittajan kustannuksella lopulta edun siind tapauksessa, etté valittaja korvaa ostajalle
vahingon. Kyseessa on siis perusteettoman edun palauttaminen ja siind vélittajalla on

regressi- eli takautumisoikeus. (Minilexin www-sivut 2018.)
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3.2.3 Ostaja

Asunnon ostajan velvollisuuksiin kuuluu asunnon ennakkotarkastus. Ostajan siis tay-
tyy tutkia asunto tarkasti havaittavissa olevien vikojen ja selvien korjaustarpeiden va-
ralta. Ostaja ei voi vedota virheeseen myoskaan, kun myyja on hanelle tarjonnut mah-
dollisuuden tarkastaa asunto ja ostaja on tdman tilaisuuden ilman hyvaksyttavaa syyta
jattanyt kayttaméattd. (Asuntokauppalaki 6 luku 12 8.) Asunnon ostamisen jalkeen os-
taja el voi endd vaatia korvausta sellaisten vikojen osalta, jotka hanen olisi taytynyt
havaita ennakkotarkastuksessa eiké vioista, jotka ostaja on jo ennen kaupantekohetkeé
tiennyt todistettavasti. Ostaja ei siis virheend saa vedota seikkaan, josta hanen taytyy
olettaa tienneen kauppaa tehtdessa. (Asuntokauppalaki 4 luku 16 §.) Edelld mainittuja
s&annoksia ei sovelleta, jos voidaan olettaa, ettd ostajan ei kaupanteon hetkelld voida
edellyttdd ymmartaneen kyseisen seikan merkitysta tai jos ostajalla on ollut aihetta
olettaa, ettd se oikaistaan ennen asunnon hallinnan luovutusta. Mainittuja saannoksia
ei sovelleta myoskaan, mikali asunnon myyja on menetellyt térke&dn huolimattomasti
tai kunnianvastaisesti ja arvottomasti eikd myoskaan kummankin osapuolen oltua huo-
limaton. Jos siis ostaja vetoaa seikkaan, jonka suhteen myyja on laiminlydnyt asunto-
kauppalain 6 luvun tiedonantovelvollisuuden (11 §), ja ostaja on syyllistynyt puoles-
taan joko laiminlydntiin tai muuhun huolimattomuuteen 12 §:ssé tarkoitetussa asunnon
ennakkotarkastuksessa, ostaja voi talléin 12 §:n sadnndsten estdmattd vaatia kohtuul-
lista hinnanalennusta. (Asuntokauppalaki 6 luku 12 §, 19 8.) Ostajan velvollisuuksiin
kuuluu myos kertoa myyjélle ennakkotarkastuksen yhteydessa I6ytamistaan virheista,
jos tdmé kyseisen asunnon aikoo ennakkotarkastuksen teon jalkeen ostaa. (Minilexin

www-sivut 2018.)

3.3 Kaupan valmistelut

Kaikkien ihmiselle taloudellisesti merkittavien hankkeiden taustalla on hyvé valmis-
tautuminen, johon kuuluu taloudellisen laskelman teko siitd, etté taloudellinen kanto-
kyky on riittdva hankinnan tekemiseen. Asunnon osto on erddnnlainen prosessi, joka
perustuu hyvééan valmistautumiseen. Erityisen tarkeda laskemia tehdesséa on huomi-

oida mahdolliset tulevat muutokset. Naitd muutoksia voivat olla esimerkiksi korkota-
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son muutokset, mahdolliset tulevat remonttitarpeet sekd mahdolliset yllattden ilmene-
vét yliméaréiset kulut, jotka voivat johtua asunnon piilevistd, salaisita virheisté sek&
mahdolliset muutokset omassa taloudellisessa tilanteessa. Myds kohteen valinta eli
paatds siitd millaisessa asunnossa haluaa asua ja omien taloudellisten resurssien kar-
toittaminen kuuluvat hyvéan valmistautumiseen asuntokauppaprosessin alussa. (Laine
2016.)

Vaikka asunnon myyminen saattaa kuulostaa yksinkertaiselta, saattaa kokematto-
mampi myyja tormata yllattaviinkin sudenkuoppiin yrittdessadn myyda asuntoa itse.
Tama vuoksi suurin osa turvautuu asuntoa myydesséan valittajan apuun. Kiinteiston-
valittaja huolehtii kauppojen sujuvuudesta jouhevasti ja pykalien mukaan. Myynnin
valmistelu ja myynti eivét valttaméattd kdy aivan kadden kdanteessa vaan tahéan on va-
rattava aikaa. Ennen asuntondyttod on myyntia varten hankittava tarvittavat dokumen-
tit ja laadittava asianmukainen myynti-ilmoitus, josta on ké&ytavé ilmi tarvittavat tiedot
ja laadukkaat kuvat asunnosta. Ammattilainen osaa laatia houkuttelevan myynti-ilmoi-
tuksen, joka edistad myyntia sekd osaa markkinoisa asuntoa juuri oikeissa kanavissa.
Lisaksi valittdja tietdd mistd myynnin valmistelu on aloitettava ja mist4 hankitaan
kaikki tarvittavat asiakirjat. (Skv www-sivut 2015.)

Asunnon myyjé voi yrittdd myyda asuntoa itse tai sitten kayttaa Kiinteistonvalittajaa.
Valittajan palveluistaan perima vélityspalkkio on yleensa noin 2-4% asunnon kauppa-
hinnasta, jos ja kun kauppa syntyy. Téssa tapauksessa valittdjan palkkio jaa luonnolli-
sesti myyjan maksettavaksi. Suuri osa asunnon myyjista kayttaa valittajaa seka naky-
vyyden ettd ammattitaidon vuoksi. Asuntokauppaa suunnittelevan kannatta ottaa sel-
vaa asioista ja asiakirjoista, jotka asunnon kauppaan liittyy. Nama eivat loppujen lo-
puksi ole niin vaikeita asioita, kun saatetaan ajatella. Jos kuitenkin pé&attaa kayttaa va-
littdjaa ei edellisisté juurikaan tarvitse valittdd. Kun kyseessa on asunto-osake, tarvi-
taan timan myymiseen osakekirjat, jotka voivat olla esimerkiksi pankin séilytyksessa.
Lisdksi tarvitaan seuraavat asiapaperit: toimintakertomus, tase, pohjapiirros, yhtiojar-
jestys, tuloslaskelma seka iséannditsijatodistus. Nama asiapaperit saadaan isdnnoitsi-
jalta. Edelld mainittujen asiakirjojen lisdksi on hankittava ostotarjouspohja, jolle voi
kauppaprosessin edetessa ottaa vastaan mahdollisia ostotarjouksia. Liséksi kannattaa

ottaa selvaa kauppakirjaan kuuluvista asioista. Luonnollisesti yksi olennaisimpia asi-
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oita on sopivan pyyntihinnan eli asunnosta pyydettavan hinnan selvittdaminen. Helpoi-
ten tdma onnistuu, kun pyytdd muutamilta kiinteistonvalittgjilta arviota, joita on saa-
tavilla ilmaiseksi, asunnon arvosta. My06s asunnon hinnan arvioinnin kannalta hyvéa
vertailua antaa muiden vastaavien asuntojen tai esimerkiksi samalla alueella myyta-
vana olevien asuntojen pyyntihintojen tutkiskelu. Asunnon hinnoittelussa kannattaa
muistaa, ettd liian korkea hinnoittelu saattaa karkoittaa heti alkuun muuten potentiaa-
liset ostajaehdokkaat, jotka eivét ehka edes viitsi saapua asuntoesittelyyn ylihinnoitte-
lun seurauksena. (Asuntokauppaoppaan www-sivut 2018; Aurea LKV www-sivut
2018.)

Asuntoa voi yrittad itse myyda esimerkiksi laittamalla myynti-ilmoituksen paikalli-
seen sanomalehteen, internetin asuntomyyntipalveluihin tai esimerkiksi ilmaisille
myyntipalstoille. Myynti-ilmoitukseen kannattaa panostaa. Ilmoituksen tulisi olla
mahdollisimman selked ja sisaltaa riittavéat ja olennaiset tiedot asunnosta eli myytévan
asunnon perustiedot, tietoa taloyhtiosta ja remonteista, tietoa asumiskustannuksista,
tietoja materiaaleista, hintatiedot, tiedot lammityksesta ja varusteista, yhteystiedot ja
niin edelleen. Lisaksi edustavat myyntikuvat ja kuvat muista taloyhtion tiloista ja pi-
hapiirista ovat hyvé lisd. My6s asunnon pohjapiirroksella on merkitysta, silla pohja-
kuvan avulla ostajachdokas saa oikean kuvan huoneiden ja tilojen koista ja niiden si-
joittumisesta asunnossa. Asunnon esittelyvaiheessa tulee olla rehellinen ja valmistau-
duttava vastaamaan moniin erilaisiin asuntoa koskeviin kysymyksiin. Vahankin kiin-
nostunut katsoja haluaa saada myos tarkasteltavakseen véhintéan isannoitsijatodistuk-
sen, usein mahdollisesti my6s muita asuntoon liittyvia asiakirjoja. Néista kannattaakin
varata valmiiksi kopioita. (Asuntokauppaoppaan www-sivut 2018; Aurea LKV www-
sivut 2018.)

Asunnon ostajan nakdkulmasta taas asunnon kunto, toimivuus seka pohjaratkaisu ovat
usein tarkeimpid asioita. Usein ostajaehdokkaat haluavat miettid asunnon ostoa jonkin
aikaa ja lopulta sellainen, joka on tarpeeksi kiinnostunut, tekee asunnosta ostotarjouk-
sen. Jos ja kun kaupan osapuolet, myyja ja ostaja, padsevat hinnasta sopuun, mennaén
jommankumman osapuolen pankkiin viimeistelem&&n asuntokauppa. Kauppakirjan
voi laatia my0s itse, mutta kauppakirjan sisaltdmat tiedot ja sen oikeellisuus on hyva
tarkistuttaa esimerkiksi omassa pankissaan ennen allekirjoituksia.

(Asuntokauppaoppaan www-sivut 2018.)


http://www.asuntokauppaopas.com/asunnonmyynti.php)Aurea
http://www.asuntokauppaopas.com/asunnonmyynti.php)Aurea
http://www.asuntokauppaopas.com/asunnon-myynti.php)

16

3.4 Esisopimus

Esisopimus on sopimus, joka velvoittaa osapuolet myéhemmin solmimaan lopullisen
kauppasopimuksen. Asuntokaupan esisopimuksella tarkoitetaan ostajan ja myyjéan
valista sopimusta kaupan tekemisesté. Lisaksi esisopimus siséltda ehdot, joiden tayt-
tyessa sitten lopullinen kauppa tehdaén. Esisopimusta voidaan sidonnaisuudeltaan ver-
rata normaaliin sopimukseen. Esisopimus tulee tarpeelliseksi siind kohtaa, kun kaupan
osapuolet eivét voi avoinna olevien kysymysten takia vield lopullista sopimusta laatia.
Esisopimuksessa voidaan maaritelld ne ehdot, joiden téyttyessé lopullinen sopimus
my6hemmin tehdaan. Joskus esisopimuksen tekeminen voi olla tarpeellista asunnon

kauppaa suunnittelevien kannalta. (Laki24 www-sivut 2018.)

Asuntokaupan osapuolet voivat tehdd asunnon kaupasta Kirjallisen esisopimuksen,
joka muistuttaa varsinaista normaalia asunnon kauppakirjaa. Esisopimus sisaltda nor-
maalisti kaupan osapuolet sekd kaupan kohteen maarittelyn. Lisaksi esisopimukseen
voidaan siséllyttdd jo valmiiksi asunnon kauppahinta tai vaihtoehtoisesti maaritella
sellaiset perusteet, joilla myohempi kauppahinta sitten méaraytyy. Esisopimuksella
voidaan siis asettaa ehtoja kaupan syntymisen lopullisille ehdoille. Esisopimuksessa
voidaan sopia liséksi vetdytymisen ehdoista koskien tilanteita, joissa kaupan osapuoli
syysté tai toisesta vetaytyykin esisopimuksen laadinnan jélkeen kaupasta ennen varsi-
naista sopimuksen tekemista. Jos siis toinen osapuoli ei ryhdykkaan esisopimuksen
mukaiseen kauppaan, voi toinen vaatia joko esisopimuksen mukaista suoritusta tai
mahdollisesti jo etukéteen sovittua vetaytymisestd seuraavaa sopimussakkoa. Jos kui-
tenkin kaupasta vetadytymisen mahdollisuudesta on sovittu, toinen osapuoli voi vaatia

vain sopimuksen mukaista seuraamusta. (Laki24 www-sivut 2018.)

Esisopimuksessa usein kaupan ehtojen lisaksi otetaan myds ehtoja ja edellytyksié,
missa tilenteessa varsinainen kauppa tehddan ja/tai milloin/miten kauppa raukeaa.
Asunto-osakkeen kaupassa esisopimuksen muotoa ei ole erikseen mééritelty. Esisopi-
mus voi olla myds suullinen, mutta kuten muissakin sopimuksissa, kannattaa se kui-
tenkin laatia aina kirjallisena. N&in véltytddn myohemmiltd mahdollisilta erimie-
lisyyksiltd sopimuksen suhteen. Térkeda on, ettd esisopimuksesta kay selvasti ilmi

milld ehdoilla ja mihin mennessa lopullinen kauppa tulee tehdda. Nain ollen
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sopimuksen muodon olisikin hyvé olla mahdollisimman lahelld lopullisen kauppa-

kirjan muotoa. (Minilexin www-sivut 2018.)

Toinen kaupan mekanismi esisopimuksen lisdksi on varausmaksu. Varausmaksu
mekanismina muistuttaa esisopimusta, mutta on kuitenkin eri. Kun uusia asuntoja
myyd&én jo keskenerdisend rakennusvaiheessa, kdytetaan silloin esisopimuksen sijaan
varausmaksua. Varausmaksulla ostaja siis varaa asunnon itselleen uudiskohteesta,
mutta kauppahintaa ei makseta kokonaan kerralla. Kauppahinta maksetaan joko
kohteen valmistumisen mukaan tai vasta valmistuumisen jalkeen kohteen ollessa ko-
konaan valmis. (Laki24 www-sivut 2018; Asuntokaupanvirheet www-sivusto 2018;

Minilexin www-sivut 2018.)

3.5 Tarjous

Kun asunnon ostaja I0ytdd mieleisen asunnon, on ostotarjouksen teon aika. Jos
myytdvaa asuntoa valittdd kiinteistonvalittdja, tehdadn ostotarjous vélittajalle, joka
valittaa tarjouksen asunnon myyijalle. Jos taas asunto ei ole kiinteistonvalittdjan kautta
myynnissd, tehdaan ostotarjous suoraan myyjalle. Usein kummassakin tilanteessa
keskustellaan ensin puhelimessa ja tarjous tehdaan suullisesti. Kuitenkin ostotarjous
kannattaa tehdd mahdollisimman nopeasti myds Kirjallisesti, jotta véltytdan
epéselvyyksilta myéhemmin ja molemmat kaupan osapuolet tietdvat omat oikeutensa
ja velvollisuutensa. Asunto-osakkeen kaupassa sitovan sopimuksen syntymisesta ei
sédannella asuntokauppalaissa (23.9.1994/843) vaan saannokset 16ytyvat yleisesti va-
rallisuusoikeudellisia oikeustoimia séantelevan lain ensimmaisesta luvusta (oikeustoi-
milaki 13.6.1929/228.) Mikéli asunto on myynnissé kiinteistonvalittdjan avulla, on
tdman vastuulla kirjallisten tarjousten tekeminen ja allekirjoitettujen versioiden toimit-
taminen osapuolille. Tarjouksen ja sille annettavan vastauksen muodolle ei ole laissa
saadetty muotovaatimuksia. Valitysliikkeen tulee huolehtia aina siitd, etta kaikki jate-
tyt tarjoukset ja néihin annetut vastaukset muutoksineen kirjataan luotettavalla tavalla.
(Ovikoodin www-sivut 2018; Laaka 2018.)

Ostotarjouksen tekemisessd kannattaa ottaa huomioon myo6s tarjouksen voimassa-

oloaika, joka kannattaa pitdd mahdollisimman lyhyend. Sopivana pituutena voi pitaa
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vuorokautta tai kahta. N&in ollen myyjan on tehtdvé nopeasti patos ja saadaan neu-
vottelut etenemaan. Mikali myyjasté ei kuulu madraaikaan mennessa mitéan, raukeaa
tehty tarjous. Jos tarjous jaa alle pyydetyn hinnan, saattaa asunnon myyja tehda
vastatarjouksen, joka on myds voimassa tietyn ajan. Tahan on vastattava méaaraaikaan
mennessd. Mikéli vastatarjousta ei ostajachdokas paata hyvaksyd méaérdaikaan men-
nessd, raukeaa kauppa. Mikali vastatarjous hyvaksytdan, paastaan hyvin

todennakadisesti sopimukseen ja asunto on ostajan. (Ovikoodin www-sivut 2018.)

Myyjan oikeuksiin kuuluu paatosvalta siitd kenelle hén asuntonsa myy. Myyja voikin
siis kuitenkin hylata ostotarjouksen, vaikka se vastaisikin pyydettya hintaa. T&ss4 ta-
pauksessa myyja joutuu maksamaan sopimussakon vetdytyessaan kaupasta. Mikéli
asuntoa myy kiinteistonvalittaja ja ostaja on tehnyt kaupasta kaikki ehdot tayttavan
tarjouksen ja myyja paattad vetaytya kaupasta, joutuu myyja maksamaan lisaksi kiin-
teistonvalittajalle asunnon myymisesté sovitun vélityspalkkion. Yleisesti ottaen asun-
non myyja on jattanyt pyyntihintaansa jonkin verran tinkimisen varaa. Kannattaakin
yleensa tarjota asunnosta vahemman kuin siitd pyydetaan. Toiset myyjéat ovat valmiita

tinkimaan hinnasta enemman, toiset véhemman. (Ovikoodin www-sivut 2018.)

Ostotarjouksesta tulee 16ytyad ainakin asunnon osakenumerot, osoite, kauppahinta ja
paivamaara mihin mennessd kauppa tehdaan. Liséksi tarjouksessa on oltava muut
mahdolliset kaupan ehdot, milloin asunto vapautuu ja yhtiovastikkeiden maksu siirtyy
ostajalle sek& mahdollisen kasirahan suuruus ja ostotarjouksen perumismaksu. Lu-
onnollisesti ostotarjoukseen on laitettava myds myyjan seka ostajan henkil6tiedot ja
allekirjoitukset seka todistajien allekirjoitukset nimenselvennyksineen. Os-
totarjoukseen kannattaa suhtautua tosissaan, silld suullinen tarjouskin on sitova
asunto-osakkeen kaupassa. Kun ostaja ei ole varma haluaako ostaa asunnon tai
pystyyko han asunnon maksamaan, ei kannata ostotarjousta tehda ollenkaan, silla
tarjouksen peruminen voi tulla kalliiksi. Mikali asunto-osakkeen kaupan peruu
tarjouksen jalkeen, joutuu maksamaan etukateen méaéritellyn sopimussakon tai esi-

merkiksi maksetun kasirahan. (Ovikoodin www-sivut 2018; Laaka 2018.)

Oikeustoimilain mukaan sopimus katsotaan syntyneeksi sen jéalkeen, kun tarjouksen

tekija on saanut vastapuolelta hyvaksyvan vastauksen. Tarjous ja tarjoukseen annettu
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hyvaksyvé vastaus sitovat kaupan osapuolia ja velvoittavat ndita lopullisen kaupan te-
kemiseen. (Laki varallisuusoikeudellisista oikeustoimista 13.6.1929/228 1 luku.)

Asuntokauppoihin liittyvalla vakiokorvauksella tarkoitetaan korvausta, jonka ostotar-
jouksen tehnyt on sitoutunut ostotarjouksen vakuudeksi annalta sitoutunut tekeméaan
siltd varalta, ettd han paattadkin vetaytya kaupasta. Vakiokorvausta koskevat s&édnnok-
set ovat pakottavia tarjouksen tai varauksen tehneen kuluttajan hyvéksi, jonka vuoksi
vakiokorvausta koskevista sdéannoksisté ei voi sopimuksin poiketa tarjouksen tai va-
rauksen tehneen kuluttajan vahingoksi. Toisella asuntokaupan osapuolella eli myyjélla
on oikeus vakiokorvaukseen, jos kaupan syntyméttd jadminen johtuu ostajan puolella
olevasta syysta. Joissakin tilanteissa myyjélld voi olla myods velvollisuus suorittaa
hyvtyksena tarjouksen tekijalle sovittua vakiokorvausta vastaava summa. Téastd esi-
merkkind voisi olla tilanne, jossa myyjé tarjouksen tekijésté riippumattomasta syysta
paattad kuitenkin kieltaytya tekemésté kauppaa ehdoilla, joista myyjan tai myyjan lu-
kuun on sovittu vakiokorvaussitoumusta annettaessa. (Minilexin www-sivut 2018;
Asuntokauppalaki 3 luku 3 §.)

Sopimussakko voi maaraltdén olla enimmilld&n kuitenkin 4 prosenttia asunnon hin-
nasta. Myds asunnon myyjé voi halutessaan vetdytya kaupasta vield ostotarjouksen
hyvaksymisen jalkeen, mutta joutuu maksamaan myods sopimussakon vetaytyessaan
kaupasta. Ostotarjouksen peruuttaminen onnistuu ilman seuraamuksia, mikali siind on
kaupan purkamiseen johtava ehto. Téllaista tarjousta kutsutaan ehdolliseksi tar-
joukseksi. Asuntokaupan purkavia ehtoja voi olla oman asunnon myynti, lainan saanti
asunnon ostoa varten tai asunnon kuntotarkastus. Oman asunno myynti ehtona tarkoit-
taa sitg, ettd mikali ostotarjouksen tehnyt ei saa omaa entisté asuntoaan myydyksi, pur-
kautuu kauppa. Oman asunnon myynti —ehdolla ostotarjouksen tehnyt ei voi varmis-
tua, ettd saa haluamansa asunnon itselleen ennen kuin oma asunto on saatu myytya.
Parempi onkin ensin myyd& oma asunto ja vasta sitten tehd& ostotarjous sen jélkeen.
Ostajaehdokas ei voi mydskaan vélttamatta olla varma saako asuntoon tarvittavan lai-
nan. Mikali ostajaehdokas ei saa lainaa pankista tai rahoitusta jarjestettyd muulla ta-
voin, purkautuu kauppa. Liséksi mikali kaupan kohteena oleva asunto ei lapdise kun-
totarkastusta, ostajalla on mahdollisuus purkaa kauppa. (Ovikoodin www-sivut 2018;
Laaka 2018.)
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3.6 Kaupanteko

Kauppakirjan tulisi aina sisaltaa kirjaukset siit4, milloin asunnon hallinta luovutetaan
ostajalle. Jos mitéan ei ole kirjattu, siirtyy hallinta omistusoikeuden siirtyessa. Omis-
tusoikeus siirtyy silloin, kun kauppakirja allekirjoitetaan, mikali muuta ei ole sovittu.
Esimerkiksi saatetaan sopia, ettd omistusoikeus siirtyy, kun koko kauppahinta on mak-
settu. Huomioitavaa omistusoikeudesta sovittaessa on asunnon vakuuttaminen, jotta ei
paadyta tilanteeseen, jossa asunto olisi kokonaan vakuuttamatta, jos omistusoikeuden
siirtyminen lykkaantyy. Hallinnan siirtyminen tarkoittaa normaalisti sitd, kun ostaja
saa huoneiston hallintaansa ja kayttdonsa. Normaalisti ongelmia ei hallinnan siirtymi-
sell& uuden asunnon kaupan kohdalla ole, koska asunto on tyhjilld&n ostajaa varten
sovittuna paivand. Mutta kaytetyn asunnon ollessa kyseessd, toisinaan ongelmia myds
esiintyy ja niihin on hyvé varautua. Tallaisesta esimerkkina voisi olla tilanne, jossa
asunto on ollut vuokrattuna ja vuokralainen on edelleen asunnossa asunnon ollessa
kaupan. Tai jos asunnon myyjé esimerkiksi asuisi samalla hetkell& yh& kauppaamas-
saan asunnossa. (Aurea LKV www-sivut 2018; Asuntokaupanvirheet www-sivut
2018.)

Asunto-osakkeen kauppaan liittyy lukuisia asiakirjoja. Jos asuntokaupassa kaytetaan
valittajaa, on valittajan tehtdvand huolehtia, ettd ostaja saa kaikki paatoksentekoon
tarvitsevansa asiakirjat tutkittavakseen. Lisaksi asiakirjojen ajantasaisuus

kaupantekohetkelld on varmistettava.

N&itd asunto-osakkeen kauppaan liittyvia asiakirjoja ovat;

1. Isannoitsijantodistus ja mahdollinen muu selvitys omistusoikeudesta
2. Yhtiojarjestys

3. Viimeinen tilinp&atos (tuloslaskelma, tase ja toimintakertomus)

4. Mahdollinen talousarvio

5. Energiatodistus

6. Pitkan tdhtdimen suunnitelma tai vastaava kuntoa koskeva selvitys
7. Asunnon pohjapiirros

8. Selvitys osakkeiden mahdollisesta panttauksesta

9. Mahdollinen huoneenvuokrasopimus
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10. Jos asunto-osakeyhtiolla on naapurustossa vield rakentamattomia tai vajaasti ra-
kennettuja alueita, on syyté hankkia viel& kaavaote

(Huoneistokeskuksen www-sivut 2018.)

Jos kaupanteossa kadytetddn vélittdjaa, mik& useimmiten nykyddn on kaytanto, sopii
valittdja kaupantekotilaisuuden ajankohdan myyjdn ja ostajan kanssa. Ennen
kaupantekohetked valittdja hoitaa kuntoon kaikki kaupantekohetkell& tarvittavat pa-
perit ja tarkistaa ndiden ajantasaisuuden. Kauppakirjojen luonnokset toimitetaan
etukateen kaupan osapuolille, jotta ndma ehtivat tutustua rauhassa niihin ja saavat
mahdollisuuden miettia mahdollisia muutosehdotuksia ja kommentteja niihin. Kau-
pantekotilaisuudessa, jossa kaydaan lapi kauppakirjan sisaltd valittajan johdolla ja
mahdolliset huomautukset ja epéselvyydet selvitetddn, ovat kiinteistovalittaja, ostaja,
myyja seka molempien pankkien edustajat. Kun kyseessa on asunto-osakkeen kauppa,
valittdjan tehtdvand on varmistaa, etta asiakirjojen siirtomerkinnét ovat oikeellisia ja
omistusoikeus siirtyy uudelle omistajalle asianmukaisesti. Kaupantekotilaisuudessa
selvitetddn myods kéytdnnon asioita. Naita ovat esimerkiksi avaimien luovutus, hallin-
taoikeuden siirtyminen ja irtaimiston kuuluminen asuntokauppaan. Lisaksi valittaja
valvoo, ettd molemmat osapuolet allekirjoittavat kauppakirjat. (Aurea LKV www-si-
vut 2018.)

Jos asunnon ostaja on muu kuin ensiostaja, on tdmé&n maksettava varaisiirtovero.
Asunto-osakkeen kaupassa varainsiirtoveron suuruus on 2 % kauppahinnasta. Jos
kauppa tehdaén valitysliikkeen kautta, maksetaan vero jo kaupantekohetkella ja valit-
taja laatii maksusuorituksesta Verohallinnolle toimitettavan ilmoituksen. Kun ky-
seessa on uudisasuntoa koskeva osakekauppa, varainsiirtoveron maksuaika on kaksi
kuukautta omistusoikeuden siirtymisestd. Kun asiakirjat ja niihin kuuluvat liitteet on
tutkittu, allekirjoitettu ja kdytannon asiat sekd muut kysymykset on selvitetty, on asun-
tokaupat onnistuneesti tehty. Jos on sovittu, ettd asunto maksetaan kahdessa osassa, on
edessa vield niin sanottu loppukauppa, jossa maksetaan loput sovitusta kauppahinnasta
ja osake- tai panttikirjat vaihtavat omistajaa. Jos kéytetddn valittajaa, huolehtii han

kauppatilaisuuden jarjestdmisesta. (Aurea LKV www-sivut 2018.)
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4 VIRHE ASUNNON KAUPASSA

Kun kyseessa on uuden asunnon kauppa, voi ostaja tehda virheilmoituksen sitd muk-
aan, kun han havaitsee virheen. Vaihtoehtona on myds, ettéd kaikista havaituista vir-
heistd ilmoitetaan yhdell& kertaa vuositarkastuksen yhteydessé (Palo & Linnainmaa
2003, 387). Vuositarkastuksella tarkoitetaan myyjéan velvollisuuksiin kuuluvaa asun-
nossa jarjestettavad tarkastusta, joka jarjestetdan aikaisintaan 12 kuukautta, mutta
viimeistddn 15 kuukautta siitd, kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt
kayttoonotettavaksi rakennuksen, jossa asunto sijaitsee (Asuntokauppalaki 4 luku 18
8). Myyjé ei kuitenkaan vapaudu vuositarkastuksen jalkeen paljastuvien virheiden
osalta eikd myyjan vastuu ole vahdisempi kuin ennen tai vuositarkastuksen yhteydessa
havaittujen virheiden suhteen. Jos virhe on laadultaan sellainen, ettd se vaatii valitonta
korjaamista, on ostajan ilmoitettava virheesta valittomasti sen havaittuaan. Lahtokoh-
taisesti myyjélla on oikeus korjata ennen vuositarkastusta reklamoidut vahaiset virheet
vuositarkastuskorjausten yhteydessa. (Palo & Linnainmaa, 390.)

4.1 Mita virheella tarkoitetaan

Uutena ostetun asunnon voidaan sanoa olevan virheellinen, kun se ei vastaa sopimusta,
se ei tayta rakentamisen sdénnoksia tai maarayksia, sita ei ole rakennettu hyvéan ra-
kentamistavan mukaisesti, ammattitaitoisesti ja huolellisesti. Asunto on virheellinen
my0s, jos sen ominaisuuksista aiheutuu haittaa terveydelle, materiaalit eivét ole ta-
vanomaista hyvéé laatua tai, jos asunto ei muuten vastaa asunnonostajan perusteltuja
odotuksia. Uuden asunnon virheelld ei tarkoiteta pelkéstdén asunnon tai rakennuksen
fyysistd vikaa vaan virhe on myos silloin, kun asunto ei vastaa kauppaa edeltavia
saatuja tietoja tai olennaisen tiedon antaminen on laiminlyoty. Virhe voi olla my6s
asunnon ymparistosta annetuissa tiedoissa, esimerkiksi kaavoituksesta tai palveluista.
Myos tilanne, jossa myyja on antanut virheellista tietoa yhtidvastikkeen tai asuntoa
koskevan asuntolainan suuruudesta, katsotaan virheeksi. (Kilpailu- ja kuluttajaviras-
ton www-sivut 2017.) Uuden asunnon kaupassa voi siis olla hyvinkin erilaisia virheita.
Asuntokauppalain mukaan virheitd ovat yleisen virhesaannoksen mukainen virhe
(AKL 4 luku 14 8), tiedonantovirhe (AKL 4 luku 15 8), taloudellinen virhe (AKL 4
luku 27 8) seké oikeudellinen virhe (AKL 4 luku 28 8).
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4.2 Yleisen virhesdannoksen mukainen virhe

Asuntokauppalain 4 luvun 1 8:n mukaan uuden asunnon kaupalla tarkoitetaan kaupan
kohdetta kokonaisuudessaan. Taman vuoksi virhettd arvioitaessa voi olla merkitysta
my0s asuntohuoneiston liséksi seikoilla, jotka koskevat asyntoon liittyviaa yleisié tai
asuntokohtaisia tiloja. Téallaisia ovat esimerkiksi yhteiset tilat: porrastilat, huolto-,
séilytys- ja varastotilat. Myds yhteiset pesu- ja kuivaushuoneet lukeutuvat edeltaviin.
Huomioitavaa on kuitenkin se, ettd tilojen tai piha-alueiden, jotka ovat asuntoon liit-
tymattdmia, osalta ei asuntokauppalain virhearviointia koskevissa perusteluissa ole

minkaanlaista mainintaa. (Palo & Linnainmaa, 397-398.)

Asuntokauppalain 4 luvun 14 8: n yleisen virhesddnnoksen mukaan asunnossa on
virhe, kun

1) Asunto ei vastaa sitd, mita voidaan katsoa sovitun

2) asunto ei vastaa niit sdannoksissé tai maarayksissa asetettuja vaatimuksia, jotka
rakennuksen oli taytettdva rakennusvalvontaviranomaisen hyvéksyessa asunnon kéyt-
toonotettavaksi

3) asunnon ominaisuuksista aiheutuu tai voidaan olettaa perustellusti aiheutuvan ter-
veydelle haittaa

4) rakentamista tai korjausrakentamista ei ole suoritettu hyvan rakentamistavan muk-
aisesti tai ammattitaitoisesti ja huolellisesti

5) rakentamisessa tai korjausrakentamisessa kaytetty materiaali, sikali kuin sen laadu-
sta ei ole mahdollisesti sovittu erikseen, ei vastaa kestavyydeltddn tai muilta
ominaisuuksiltaan tavanomaisen hyvéaa laatua

6) asunto ei vastaa muuten sitd, mitd asunnonostajalla on yleensa sellaisen asunnon

kaupassa perusteltua aihetta olettaa.

4.3 Tiedonantovirhe

Asunnon tiedonantovirhe koskee tilanteita, jolloin myyja on antanut ostajalle virheel-
lista tai puutteellista tietoa liittyen asuntoon. Asuntokauppalain 4 luvun 15 §:n mukaan
tiedonantovirheiksi katsotaan ne tilanteet, joissa asunto ei vastaa niita tietoja, jotka

myyja on asunnosta antanut ennen kaupantekoa ja, jos ndiden katsotaan vaikuttaneen
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kauppaan. Jos myyjd on jattdnyt antamatta ennen kaupantekoa ostajalle tietoa jostain
sellaisesta seikasta, joka koskee asuntoa, ja josta myyjén voidaan olettaa tienneen ja
josta ostaja saattoi olettaa saavansa tiedon, voidaan laiminlydnnin olettaa vaikuttaneen
kauppaan. Sama pétee tilanteisiin, jossa myyja jattda antamatta ostajalle tarpeellisia
erityistietoja koskien asunnon materiaalien tai laitteiden kaytt0d, hoitoa tai myyja on
antanut edeltévistd virheellistd tai harhaanjohtavaa tietoa. Kuten aiemmin on jo
mainittu, myds tilanteissa, joissa myyja on antanut virheellistd tai harhaanjohtavaa
tietoa asunnon ympaéristosta tai alueen palveluista tai jattanyt antamatta ostajalle tiedon
niitd koskevasta, asunnon arvoon tai k&yttoon vaikuttavasta seikasta, sovelletaan vir-
hettd koskevia sadnnoksid. S&&nnoksié sovelletaan myds, jos myyja kaupanteon ja-
Ikeen ennen hallinnan luovutusta on antanut tai jattdnyt antamatta tietoja niin, etta sen
voidaan olettaa vaikuttaneen ostajan paatoksentekoon asuntokaupassa. Asuntokaup-
palaki 4 luku 15 §.)

Kun taas kyseessd on muut kuin myyjan itsensa antamat tiedot tai antamatta jattamat
tiedot, sovelletaan myyjan vastuusta, mitd asuntokauppalain 6 luvun 27 8:ssa
séadetdan. Naitd sdannoksid myyjan vastuusta ennen kaupantekoa annetuista tai an-
tamatta jatetyisté tiedoista sovelletaan lisaksi, kun laiminlyontiin on syyllistynyt tai
tiedot on antanut myyjan toimeksiantama kiinteistonvélitysliike tai muu vastaava
myyjan edustaja. Myos, kun joko myyjén tai tdimén edustajan, antamat tiedot siséaltyvét
isannoitsijatodistukseen tai tiedot ovat perdisin yhteisoltd, jonka osakkeet tai muut
osuudet ovat kauppakohteena. (Asuntokauppalaki 4 luku 15 §8.)

4.4 Taloudellinen virhe

Kaupan kohteena olevassa asunnossa on taloudellinen virhe, jos myyja on ennen
kaupantekoa antanut ostajalle sellaista virheellistd tai harhaanjohtavaa tietoa joko
asunnon omistamiseen tai kayttoéon liityvista taloudellisista velvoitteista tai vastuista,
ja ndiden annettujen tietojen voidaan olettaa vaikuttaneen asunnon kauppaan. Néit4
seikkoja voivat olla vaikkapa esimerkiksi olennaiset tiedot yhtiGvastikkeista,
myytévien osakkeiden osalle tulevasta osuudesta yhtion velkoja tai taloudellisesta ti-

lasta. Mikéli myyja on jattdnyt antamatta ostajalle sellaisen edelldmainittuja seikkoja
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koskevan tiedon, jonka myyja olisi ollut velvollinen asuntojen markkinoinnissa an-
netun asetuksen mukaan antamaan ja laiminlyonnin voidaan olettaa vaikuttaneen
kauppaan, katsotaan kohteessa olevan taloudellinen virhe. Jos myyja on muuten jat-
tanyt ostajalle antamatta tiedon Kyseisistd seikoista, joista kuitenkin myyjan taytyy
olettaa tienneen, ja josta ostaja perustellusti on saattanut olettaa saavansa tiedon, void-
aan olettaa laiminlydnnin vaikuttaneen kauppaan. Kaupan kohteessa katsotaan olevan
taloudellinen virhe liséksi, jos sellaisen asuntoyhteison tila, johon rakentamisvaiheen
asunnon saannoksia sovelletaan, on rakennusvaiheen paattyessa heikompi kuin ajanta-
sainen taloussuunnitelma edellytttdd. (Asuntokauppalaki 4 luku 27 8.) Ostaja ei saa
vedota taloudelliseen virheeseen, jos han ei ilmoita myyjélle kohtuullisessa ajassa vir-
heen havaitsemisesta tai siitd kun hanen olisi pitanyt virhe havaita, virheesta ja
vaatimuksistaan. Jos myyjé tai joku myyjan puolella on menetellyt térkean huolimat-
tomasti tai kunnianvastaisesti ja arvottomasti, ei ostajan laiminlyonnilla ole kuitenkaan

tallaista vaikutusta. (Asuntokauppalaki 4 luku 19 8§.)

Esimerkkind sekd tiedonantovirheestd ettd taloudellisesta virheestd uuden asunnon
kaupassa Kuluttajariitalautakunnan ratkaisu (02/81/2663), joka koskee uuden asunnon
kaupan yhtidvastikkeista annettuja tietoja ja valitysliikeen tiedonantovelvollisuutta.
Kuluttaja osti elinkeinonharjoittajalta maaliskuussa 2002 uuden valmiin asunnon, jota
valitti myyjan toimeksiannosta elinkeinonharjoittaja eli kiinteistonvalittaja. Kuluttaja
valitti myyjalle ja kiinteistonvalittajalle saaneensa virheellista tietoa asunnon rahoi-
tusvastikkeesta. Asuntoesitteen tietojen mukaan rahoitusvastikkeen suuruus oli 564
markkaa eli 94,86 euroa. Kun kuluttaja seuraavassa kuussa muutettuaan asuntoonsa
sai vastikkeiden tiilisiirror, havaitsi han rahoitusvastikkeem olevan 1680,82 markkaa
eli 282,49 euroa. Kuluttaja vaati hinnanalennuksena todellisen rahoitusvastikkeen ja
ilmoitetun vastikkeen erotusta kolmen vuoden ajalta eli yhteensd 6769,56 euron
suuruista summaa. Tahan ostajan vaatimukseen ei kuitenkaan suostuttu. Ostajalle oli
kauppakirjan liitten mukaan annettu taloussuunnitelma ja isannditsijatodistus, jonka
mukaan rahoitusvastike on 282,49 euroa kuukaudessa. Taloussuunnitelman mukaan
ensimmadisen 24 kuukauden aikana taloyhtién lainan marginaali on 0,40% ja sen ja-
Ikeen 0,60% ja laina-ajaksi oli ilmoitettu 16 vuotta sek& mainittu lyhennysvapaasta

vuodesta alussa. (Kuluttajariitalautakunnan www-sivut 2004.)
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Kuluttaja vaati siis hinnanalennusta 6769,56 euroa kaupasta. Kuluttaja oli k&ynyt tu-
tustumassa kohteeseen kaksi kertaa alkuvuonna ja molemmilla kerroilla oli kayty lapi
talon asumiskustannksia. Molemmat, myyjén edustaja seka valitysliike, kertoivat vas-
tikkeen olevan edelld mainitun suuruinen. Sama tieto kévi ilmi myos seka vélittdjan
asunnonsta laatimasta myyntiesitteesta ettd netti-ilmoituksesta ja kuluttaja tekikin
ostopéatoksensa annettuun tietoon luottaen ja maksoi asunnon késirahan tammikuussa
2002. Kuluttaja sai kuulla etta hoito- ja rahoitusvastike ovat yhteensa noin 3000 mark-
kaa kuukaudessa ilmoitetun 1598 markan sijaan eli lahes kaksinkertainen mééara ilmoi-
tettuun. Is&nnoitsijin mukaan rahoitusvastike oli perustunut korkojen hoitamiseen
1.1.2002 saakka, jonka jélkee lainojen lyhentaminen oli my0s alettu. Valitysliikkeen
ennen kauppaa antamat tiedot olivat ndin ollen vanhentuneet. Virheellista tietoa ei
myyja eika vélittaja oikaissut. Jos vastikkeen todellinen maaré olisi selvinnyt ajoissa,
olisi kauppa jadnyt syntymétta. Kun ostaja oli tehnyyt tarjouksen asunnosta, jérjestet-
tiin kohteesta neuvottelu myyjan ja ostajan vélill4&. Samassa yhteydessa ei kuitenkaan
kasitelty vastikkeiden suuruutta mitenkaan. Kaupantekopaivaksi saatiin sovittua
28.3.2002. Myyjan edustaja kévi tata edeltdvana pdivand ostajan kanssa lapi
isannoitsijantodistuksen ja muut kauppakirjan liitteeksi tulevan materiaalin. Vas-
tikeasiaa sivuttiin taloussuunnitelmaa ja isénnditsijantodistusta lapikéytdessa ja
ostajalle osoitettiin viela erikseen kohta, josta ilmeni rahoitusvastikkeen suurenevan

ensimmadisen vuoden jalkeen. Tdman ei katsottu jdéneen ostajalle epaselvéksi.

Yhtion hallinto oli luovutettu myyjalta osakkeenomistajille kesékuussa 2001, joten
isannoitsijantodistuksesta ilmeni yhtion sen hetkinen eli maaliskuussa voimassa olev-
ien vastikkeiden suuruus. Isannoitsijantodistuksen mukaan hoitovastikkeen suuruus
oli 173,91 euroa ja rahoitusvastikkeen 282,49 euroa. Kaikki asiakirjat kaytiin l&pi hu-
olella ostajan kanssa. Ndin ollen myyntiesitteessa ollut virheellinen tieto tuli myyjan
tietoon vasta kaupanteon jélkeen ostajan reklamoitua tasta. Tieto oli kuitenkin oikaistu
myyjéan toimesta ostajalle kauppaa edeltdvané pdivana. Ostajalla oli liséksi ollut koh-
tuullinen aika kohteen asiakirjoihin tutustumiseen. Valitysliikkeen esitteeseen oli
epédhuomiossa tullut vanhentunut tieto koskien vastikkeen suuruutta. Rahoitusvas-
tikkeen maaréssa ei ollut otettu huomioon lainan lyhennyksien alkamista. Myyjan edu-
staja oli kuitenkin oikaissut virheen ennen kaupantekohetkea ostajalle, jolloin ostajalla
oli vielda mahdollisuus vetaytyd kaupasta. (Kuluttajariitalautakunnan www-sivut
2004.)
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Ratkaisun perustana kaytettiin asuntokauppalain 4 luvun 27 §:n taloudellista virhetta,
joka siis on kaupan kohteessa, jos myyja ennen kaupantekohetkeé on antanut ostajalle
virheellista tai harhaanjohtavaa tietoa asunnon omistamiseen tai kayttoon liittyvistéa
taloudellisista velvoitteista tai vastuista. Asuntokauppalain 4 luvun 14 §:n ja 6 luvun
27 8:n mukaan sadnndksia myyjan vastuusta ennen kaupantekoa annetuista tai an-
tamatta jatetyista tiedoista sovelletaan myos, kun tiedot on antanut tai laiminlydntiin
on syyllistynyt myyjan toimeksiannosta kaupan valittdjand toiminut Ki-
inteistonvalittdja tai muu myyjan edustaja. Ostajalle ennen kauppantekoa annetussa
myyntiesitteessd kaupan kohteen hoitovastikkeen suuruudeksi on ilmoitettu 1 034
markkaa (173,91 euroa) ja rahoitusvastikkeen suuruudeksi 564 markkaa (94,86 euroa)
kuukaudessa. Yhtiovastikkeen maaran on ilmoitettu olevan 1 598 markkaa (268,76
euroa) kuukaudessa ja ostaja maksoi asunnosta 3 363,76 euron suuruisen késirahan
29.1.2002 (Kuluttajariitalautakunnan www-sivut 2004).

Ostajalla katsottiin olleen mahdollisuus havaita myyntiesitteessa ollut virhe vasta sen
jalkeen, kun osapuolten vélille oli jo syntynyt sitova sopimus kaupasta. Kuitenkin lau-
takunta totesi, ettd arvio hoitovastikkeesta, yhtion taloudellinen tilanne seka
velkaosuuden suuruus on ilmoitettu ostajalle oikein. Kuitenkaan asumiskuluihin esi-
merkiksi hoitovastikkeeseen ei tullut muutosta, ainoastaan padomakuluihin.
Yhti6lainan lyhetessd, osakkeiden kateisarvo nousee, mika tulee jokaisen osakkaan
hyvéksi. Lautakunnan mukaan ilmoitetun kuukausittaisen ja todellisen rahoitusvas-
tikkeen erotuksen suuruuden vuoksi tieto olisi vaikuttanut ostopaatokseen ja kaup-
pahintaan, minka vuoksi ostajalla katsottiin olevan oikeus hinnanalennukseen. Hin-
nanalennuksen suuruutta harkitessa lautakunta arvioi kustannuksia, joita ostajalle oliis
aiheutunut, jos tdma olisi lisalainaa ottamalla vélttanyt véaarasté tiedosta aiheutuneet
haitan. Ndin ollen lautakunta totesi, ettd kauppahinnan saanut myyjé on velvollinen
maksamaan hinnanalennuksen asunnon ostajalle. (Kuluttajariitalautakunnan www-
sivut 2004.)

Kiinteistonvélittdjan vastuuta lautakunta perusteli kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen
valityksestd annetun lain 98:n mukaan, jonka mukaan vélitysliikkeen on vélit-
yskohdetta tarjotessaan annettava toimeksiantajan vastapuolelle kaikki ne tiedot,

joiden valitysliike tietaa tai pitaisi tietdd vaikuttavan kaupasta paattdmiseen. Lisaksi
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asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista annetun asetuksen 88:n 1 mimentin
12. kohdan mukaan asunnon hallintaan oikeuttavia osakkeita myytdessa on esitteessa
muun muassa mainittava asumiskustannukset esimerkiksi vastikkeet. Valitysliikkeen
suorituksessa on virhe, kosa vélitysliike ei osoittanut kyseisen virheen oikaisua
ostajalle tarvittavalla tavalla ennen ostajan tekemé&a hyvéksyttya ostotarjousta. Ki-
inteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksestd annetun lain 14 8:n mukaan toime-
ksiantajan vastapuolella on oikeus saada valitysliikkeeltd korvaus vahingosta, jonka
valitysliikkeen virheellinen menettely on talle aiheuttanut. Nain ollen valittdja vastaa
yhdessa myyjan kanssa ostajalle aiheuttamastaan vahingosta. Lautakunta suositteli
elinkeinonharjoittajia yhteisvastuullisesti hyvittaméan kuluttajalle 300 euroa ja p&atos

oli yksimielinen. (Kuluttajariitalautakunnan www-sivut 2004.)

4.5 Oikeudellinen virhe

Oikeudellinen virhe kaupan kohteessa on, jos sivullinen omistaa kohteen tai osan siita
tai jos sivullisella on pantti- tai muu oikeus kaupan kohteeseen eika sopimuksesta
seuraa, ettd ostajan on vastaanotettava kaupan kohde rajoituksin, jotka johtuvat sivul-
lisen oikeudesta kaupan kohteeseen. Ostaja voi my0ds vaatia seuraamuksia, jotka
seuraavat oikeudellisesta virheestd myds silloin, kun sivullinen vaittaa hanelld olevan
edelld tarkoitettu oikeus ja véitteellda on todennédkdisid perusteita. Ostaja voi vedota
oikeudelliseen virheeseen vain, jos han ilmoittaa myyjélle virheesta ja virheeseen pe-
rustuvista vaatimuksistaan kohtuullisessa ajassa siitd, kun han on havainnut virheen tai
kun h&nen olisi pitdnyt virhe havaita. Kuten taloudellisen virheenkin kohdalla, myos
tassa ostajan laiminlyonnilld ei ole myoskaan samaa vaikutusta, jos myyja tai joku
myyjén puolella on menetellyt térkean huolimattomasti tai kunnianvastaisesti ja arvot-
tomasti. Jos myyja ei viipyilemétta huolehdi, ettd sivullisen oikeus kohteeseen lakkaa
tai virhe muuten oikaistaan, on ostajalla oikeus purkaa kauppa. Jos virhe ei ole olen-
nainen, on ostajalla oikeus vaatia virhettd vastaavaa hinnanalennusta. Jos taas
oikeudellinen virhe on ollut olemassa jo kaupantekoajankohtana, on ostajalla oikeus
vahingonkorvaukseen, jos ostaja ei ole tiennyt virheest4 eikd h&nen voida olettaakkaan

tienneen. Tilanteessa, jossa virhe on syntynyt vasta kaupanteon jalkeen, on ostajalla
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oikeus myos vahingonkorvaukseen paitsi, jos myyja pystyy osoittamaan, ettei virhe tai
vahinko johdu h&nen menettelystdan. (Asuntokauppalaki 4 luku 28 8§.)

5 MENETELY VIRHEEN HAVAITTAESSA

Kun asunnon ostaja havaitsee asunnossaan virheen, on tdmén tehtdava virheilmoitus
virheesta myyjalle tai taholle, joka vastaa virheen korjaamisesta myyjan lukuun. Su-
ositeltavaa on, ettd myos virheilmoitus eli reklamaatio tehddén kirjallisena. Velvol-
lisuus virheilmoituksen tekemisestd koskevat sekd uuden ettd vanhan eli kaytetyn
asunnon kauppaa. Uuden asunnon kohdalla virheet voivat olla sellaisia, jotka ostajan
pitéisi havaita vuositarkastuksessa viimeistdan. Asuntokauppalain 4 luvun 18 §:n muk-
aan myyjan on jarjestettava vuositarkastus, jossa todetaan asunnoissa sek& muissa ki-
inteiston osissa ilmenneet virheet. Vuositarkastus tulee toimittaa aikaisintaan 12
kuukautta ja viimeistaan 15 kuukautta sen jalkeen, kun rakennusvalvontaviranomainen
on hyvéksynyt rakennuksen tai lisad rakennetut asunnot kayttoonotettavaksi. Myyjéan
on ilmoitettava vuositarkastuksen ajankohdasta véhintaan kuukausi ennen vuositar-
kastuksen toimittamista. Myyjan velvollisuuksiin kuuluu liséksi laatia vuositar-
kastuksesta poytékirja, josta ilmenee ostajan ja asuntoyhteison ilmoittamat virheet
sekd mahdollisesti tarkastuksen aikana havaittavat virheet. (Laki 24 www-sivut 2018;
Asuntokauppalaki 4 luku 18 8.)

Mikali ostaja ei ilmoita havaitsemistaan virheistd, vaikka hanen olisi pitdnyt havaita
virhe viimeistaddn vuositarkastuksessa, eik& hén vuositarkastuksen aikana tai timéan ja-
Ikeen sen ajan kuluessa, jonka myyjé on ostajalle varannut vuositarkastuksessa tehtyé
poytékirjaa koskevien tdydennysten ja huomautusten tekemisté varten, menettdd hén
oikeuden vedota virheeseen. On luonnollisesti mahdollista, ettd asunnossa ilmenee sel-
laisia virheitd, joita kuitenkaan ostajan ei voida edellyttdd havainneen tarkastuksessa
eikd sitd ennen, menettdd han oikeutensa vedota virheeseen, jos ei han ilmoita vir-
heestd, siihen perustuvista vaatimuksistaan kohtuullisessa ajassa siitd ajankohdasta,
kun han on virheen havainnut tai hanen olisi pitdnyt se havaita. Kun sitten arvioidaan,

milloin virhe on havaittu tai se olisi pitdnyt havaita, pidetdan ajankohtaa, jolloin ostaja
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on péassyt tai ostajan olisi pitanyt paasta selville virheen merkityksestd. Virheilmoitus
tulee tehdd joko asunnon myyjalle tai sille, joka katsotaan asunnon rakentamista tai
korjausrakentamista koskevan sopimuksen tai muun vastaavan sitoumuksen nojalla
velvolliseksi vastaamaan virheen korjaamisesta myyjan lukuun. (Asuntokauppalaki 4
luku 19 8.) Vaikka k&visi niin, ettd ostaja laiminl@isi virheilmoituksen tekemisen méaa-
ratyssd ajassa, saa han tietyissé tilanteissa vedota siitd huolimatta virheesseen. Ostaja
saa tehda néin, kun myyja tai joku myyjan puolella on menetellyt térkean huolimatto-
masti tai kunnianvastaisesti ja arvottomasti. Myos silloin, jos virhe on siing, ettei
asunto tayta vaatimuksia, jotka sille on asetetty joko terveyden tai omaisuuden suoje-
lemiseksi annetuissa saadoksissa tai asunnon ominaisuuksien vuoksi muuten aiheutuu
vaaraa tai haittaa terveydelle tai omaisuudelle. Seka taloudellisen ettd oikeudellisen
virheen osalta saddetaan, ettd ostajan on vedottava niihin kohtuullisessa ajassa siité,
kun h&n virheen on havainnut tai hanen olisi pitdnyt se havaita. VVetoaminen tapahtuu
yksinkertaisesti ilmoittamalla myyjélle virheesta ja td4hén perustuvista vaatimuksista,
Ostaja voi vedota virheeseen myohemminkin tilanteissa, jossa myyja tai joku myyjan
puolella on menetellyt kaupassa torkedn huolimattomasti, kunnianvastaisesti tai arvot-

tomasti. (Minilexin www-sivut 2018.)
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6 VIRHEEN SEURAAMUKSET UUDEN ASUNNOT KAUPASSA

Virheen perusteella on ostaja oikeutettu hinnanalennukseen, vahingonkorvaukseen tai
kaupan purkuun. Vahingonkorvaukseen takarajana on kymmenen vuotta siitd, kun
myyja eli korvausvelvollinen laski virheellisen tuotteen tai tavaran liikkeelle.
(Laki24 www-sivut 2018.)

6.1 Virheen oikaiseminen

Ostajalla on oikeus pidattyd omasta suorituksestaan, jolla siis tarkoitetaan kauppahin-
nan maksamista virhetté vastaavalta osalta, jos uudessa asunnossa on virhe. Ostaja voi
vaatia myyjalta joko virheen korjaamista tai oikaisemista niin ettei siitd aiheudu
kustannuksia asunnon ostajalle. Myyjd saa kuitenkin torjua ostajan korjaamis-
vaatimukset, jos kustannukset ovat virheen merkitykseen verrattuna kohtuuttoman
suuret. Mikali virheen korjaaminen kuitenkin aiheuttaa suhteettoman suurta haittaa
mahdollisille muille osakkaille tai jasenille, vaaditaan virheen oikaisemiseen néiden
muiden suostumusta. Jos edelld mainitunlaista haittaa aiheutuisi rakennuksen
yhteisiin tiloihin lukeutuvissa osissa, vaaditaan virheen oikaisemiseen asuntoyhteison

suostumus. (Asuntokauppalaki 4 luku 22 8.)

Myyjéan oikeuksiin kuuluu oikeus korjata itse virhe, vaikka ei ostaja tat4 vaatisikaan,
Jos myyjd tiedon virheestd saatuaan viipymaétta tdamén tarjoutuu korjaamaan. Erityisisté
syista voi ostaja kuitenkin kieltad oikaisun. Esimerkiksi siina tapauksessa, jos virheen
oikaisusta aiheutuisi joko hénelle itselleen olennaista haittaa tai asunnolle haittaa eli
asunnon arvon alenemista. Oikaisu tulee tehdd sen jalkeen, kun ostaja on ilmoittanut
virheestd myyjalle ja kohtuullisessa ajassa téstd ilmoituksesta. Ostaja voi asettaa
myyijélle kohtuullisen méé&rdajan, jonku kuluessa myyjan on oikaisu tehtava. Jos myyja
el mééardajassa ole ryhtynyt toimiin virheen oikaisun suhteen, vaikka hanell4 olisi ollut
siihen velvollisuus, on ostajalla oikeus teettéd oikaisu jollain toisella taholla ja vaatia
kustannuksista korvausta myyjalta. (Asuntokauppalaki 4 luku 23 §; Minilexin www-

sivut.)
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6.2 Hinnanalennus

Mikali paadytaan siihen, ettd virhettd ei korjata, voi ostaja vaatia virhettd vastaavaa tai
muutoin kohtuullista alennusta kauppahinnasta. Hinnanalennus on usein kor-
jauskustannusten suuruinen, jos virhe on sellainen, ettd se on kotuullisesti korjatta-
vissa. Ostajalla on lisaksi oikeus vaatia palautettavalle kauppahinnalle korkolain
(633/1982) 3 8:n 2 momentin mukaista korkoa siitd péivasté lukien, jona kauppahinta
on maksettu. Olennaisen sopimusrikkomuksen tapauksissa ostajalla on oikeus kaupan
purkuun. Vaatimus kaupan purkamisesta edellyttdd kuitenkin merkittdvampaa sopi-
musrikkomusta kuin pelkéastdan hinnanalennusta vaadittaessa. Kun kyseessa on
kaupan purkamiseen oikeuttava olennainen virhe, on kyseessa esimerkiksi se, ettd
asunto on terveydelle haitallinen. T&ssékin tapauksessa ostajan oikeus kaupan pur-
kamiseen voi poistua kuitenkin, jos virheen merkitysta pystytddn vahentamaan kor-
jauksilla. Jos kauppa paatetaan purkaa myyjan puolelta johtuvasta syysta, tulee myyjan
palauttaa kauppahinta ja maksaa kauppahinnalle kertyvaa tuottokorkoa ostajalle.
Ostaja velvollisuuksiin puolestaan kuuluu palauttaa osakekirja sekda mahdollinen asun-
non hallinta myyjélle. Ostajan on lisédksi maksettava myyjélle korvausta mahdollisesti
asunnosta saamastaan merkittavasta tuotosta tai hyddystad. Myyja joutuu myds maksa-
maan ostajalle tarpeelliset tai hyddylliset kustannukset, jotka ostaja on asuntoon lait-
tanut. (Asuntokauppalaki 4 luku 25 8§.)

6.3 Kaupan purku

Kaupan purku on mahdollista sekd myyjén etté ostajan tekeménd. Myyjan on mahdol-
lista vaatia kaupan purkua, jos ostaja ei maksa kauppahintaa. Ostaja voi vaatia kaupan
purkua tilanteessa, jossa asunto on olennaisesti virheellinen. Kaupan purku on yleensa
se viimesijainen vaihtoehto. My6s asunnon kaupan purkkua koskevat sdédnnokset 16-
ytyvat asuntokauppalaista. Jos asuntoon kohdistuu virhe, ja myyja ei oikaise virhetta,
on ostajalla oikeus purkaa kauppa, jos sopimusrikkomus on olennainen. Myyjélle on
kuitenkin aina ensin annettava mahdollisuus oikaista tai korjata virhe. Myyja saa pur-
kaa asunnon kaupan ostajan maksuviivastyksen vuoksi, jos sopimusrikkomus on olen-

nainen. Myyjé voi asettaa ostajalle maksun suorittamista varten maaratyn lisdajan,
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joka ei kuitenkaan ole kohtuuttoman lyhyt. Jos myyjé& on asettanut maksun suorit-
tamista varten lisdajan eika ostaja tdman ajan puitteissa maksua suorita, saa myyja
purkaa kaupan. Asetettuun lisdaikaan ja tdman jalkeiseen myyjan oikeuteen purkaa
kauppa liittyy kuitenkin ehto siitd, ettd ostajan on ilmoitettava ettei hén aio suorittaa
maksua annetun lisdajan kuluessa. Ostajan maksuviivastyksen vuoksi kauppaa ei saa
purkaa sen jalkeen, kun osakekirja tai muut asunnon omistus- tai hallintaoikeutta osoit-
tavat asiakirjat on luovutettu ostajalle. Kauppaa ei saa myoskaan purkaa sen jalkeen,
kun asunto on jo luovutettu ostajan hallintaan, ellei omistuksenpidatysehdosta muuta
johdu. Myyjé ei myoskadn saa endd sen jalkeen maksuviivastyksen vuoksi purkaa
kauppaa, kun viivastynyt maksu korkoineen on suoritettu. (Laki24 www-sivut 2018;
Asuntokauppalaki 4 luku 25 §.)

6.4 Vahingonkorvaus

Asunnon ostajalla on oikeus saada korvausta asunnon virheen johdosta hanelle ai-
heutuvasta valittomasta vahingosta. My0s ostajan perheenjasenelld, joka karsii asun-
non virheen vuoksi vahinkoa, on oikeus samanlaiseen korvaukseen kuin itse ostajalla.
Sama oikeus vahingonkorvaukseen on myos sellaisella muulla asukkaalla, joka kérsii
vahinkoa joko virheen tai virheen oikaisun vuoksi. Korvausvastuu ulottuu seké esine-
ja varallisuusvahinkoihin ettd henkilévahinkoihin. Henkilovahinkoja ovat ihmisiin
kohdistuvat vahingot, sairastumiset ja loukkaantumiset. Esinevahingot kohdistuvat
Kiintedén tai irtaimeen omaisuuteen. Valilliset vahingot katsotaan kuuluvan myyjan
vastuulle vain, mikéli myyja on toiminut huolimattomasti. (Asuntokauppalaki 4 luku
26 8.)

Jos henkilévahinko on aiheutunut jostain rakentamisessa kaytetystd materiaalista, ra-
kennuksen muusta osasta tai asuntoon kuuluvasta laitteesta, myyja ei ole vastuussa
siitd, paitsi jos han on toiminut huolimattomasti. Vastuu edellyttd4 taten aina myyjan
tuottamusta. Myyja ei ole vahingonkorvausvastuussa myoskaan, kun asunnossa kay-
tetyistd materiaaleista tai rakennuksen osasta aiheutuu joko asuntoon tai ostajan ir-
taimistoon vahinkoa. Tallginkin myyjan vastuu edellyttda huolimattomuutta. Mikali

vahinko johtuu kuitenkin myyjan huolimattomuudesta, on han korvausvelvollinen.



34

Kodinkoneiden ja muiden asuntoon kuuluvien tarpeistoesineiden aiheuttamien vahin-
kojen kohdalla, myyja ei ole vastuussa silloin, jos vahinko kohdistuu sellaiseen omai-
suuteen, jolla ei ole laitteeseen valitonta kayttoyhteytta. Tassakin perusteena myyjéan
korvausvastuulle on myyjén huolimattomuus. (Minilexin www-sivut 2018; Asunto-

kauppalaki 4 luku 26 §.)

Vahingonkorvauksen kanneajasta sédadetaan tiettyjen tilanteiden osalta erikseen. Va-
hinkoa karsineen tulee nostaa kanne seuraavan kolmen vuoden aikana siitd, kun han
sai tiedon vahingon ilmenemisestd, jos rakennusmateriaalin tai muun asunnon ai-
nesosan virheestd asunnolle tai irtaimistolle on aiheutunut virheesté johtuen vahinkoa
ja téstd vaaditaan korvausta. Kolmen vuoden maérdaika koskee myos tilannetta, jossa
omaisuuteen kohdistuu vahinkoa asunnon tarpeistolaitteiden virheen vuoksi. Kanteen
nostamiseksi ehdoton vanhentumisaika erityisesti sdéédettyjen vahingonkorvausten
osalta kuitenkin on kymmenen vuotta siitd, kun korvausvelvollinen laski vahingon
aiheuttaneen materiaalin, ainesosan tai laitteen liikkeelle. (Minilexin www-sivut

2018; Asuntokauppalaki 4 luku 26 §8.)
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7  POHDINTA

Aihe opinnaytetydlle tuli oman kiinnostuksen ja ajankohtaisuuden kautta. Uusien
asuntojen rakentamisen ja kaupan jatkuva kasvu tekivat aiheesta helposti l&hestyttavén
ja mielenkiintoisen. Lisaksi omat ja l&hipiirin suunnitelmat asunnon ostosta lisasivét
kiinnostusta tutkia aihetta lahemmin. Aiheen valintaan saattoi vaikuttaa my6s omat
henkilokohtaiset ominaisuuteni ottaa selvdd ennalta riskeistd ja toimintatavoista ja -
mahdollisuuksista yllattdvien ennalta-arvaamattomien seikkojen ilmaantumisen
varalta. Halusin avata, niin itselle kuin muillekkin tulevaisuuden asunnonostajille,
asunnon kauppaprosessia ja mahdollisia virhetilanteita ja ndissa toimimista. My6s
kaupan osapuolten oikeudet ja velvollisuudet ovat mielesténi tarkeaa tietaa.

Aiheen lahestyminen alkoi lahinnd lakien ja aiheeseen liittyvan Kirjallisuuden
tutkimisella. Asuntokauppojen ajankohtaisuus, sekd omassa eldméntilanteessa etta
yleisesti, tekivat aiheesta helposti l&hestyttdvan ja mielenkiintoisen. Ajatuksena
opinndytetyota Kirjoittaessa oli kayttda useita erilaisia lahteitd luotettavuuden

lisadmiseksi.

Asunnon kaupassa on monta vaihetta ja usein kyseessa on kuukausien prosessi, joka
edellyttdd kaupan osapuolilta hyvéa valmistautumista ja omien tarpeiden seka
toiveiden kartoittamista. Ostajan on mietittdva minne haluaa asumaan, mité vaatimuk-
sia asunnon on taytettava ja miten aikoo asunnon rahoituksen hoitaa ja paljonko on
valmis tai kykenevd maksamaan uudesta omasta asunnostaan. Myyjén taas on pohdit-
tava myyntihintaa ja prosessia seka kayttadkko valittdjaé vai ei. Nykyaan valittgjan
kayttd kaupassa apuna on yleisempdaa kuin myyjan ja ostajan véliset kaupat. Téhan on
arveltu olevan syynd lainsdddanndn muutokset ja monimutkaistuminen seka

lisddntynyt tietoisuus kaikista asuntokauppaan liittyvisté vastuista ja kiemuroista.

Yksi tarkeimpid huomioitavia seikkoja on se, onko kaupan osapuolina kuluttajia vai
elinkeinonharjoittajia. Asuntokauppalaissa suojataan kuluttajaa sek& myyjana etta
ostajana. Kuluttaja on luonnollinen henkild, joka on hankkimassa asuntoa padasiassa
muuta kuin elinkeinotoimintaa varten. Elinkeinonharjoittajalla tarkoitetaan lu-

onnollista henkil4 tai joko yksityisté tai julkista oikeushenkil6d, joka ammattimaisesti
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myy asuinhuoneistoja tai tarjoaa vastiketta vastaan asuinhuoneistoja hankittavaksi.
Asuntokauppalaissa kuitenkin elinkeinonharjoittajalla tarkoitetaan vain sellaista hen-
Kiloa tai yritystd, joka harjoittaa asuntokauppaa ammattimaisesti. Tasté esimerkkeina
rakennuslikkeet ja rakennuttajayritykset. Jos elinkeinonharjoittajan maaritelma tayt-
tyy, niin asuntokauppalain sadnnokset eivat kaikilta osin sovellu vaan tulevat kulutta-

jansuojalain sd&nnokset olennaisiksi siind kohtaa.

Kun puhutaan arkikielessé uuden asunnon ja uuden asunnon kaupan virheista, saate-
taan mieltdd virhe jonain konkreettisena vikana, esimerkiksi rakennusvirheenaa tai
muuna vastaavana nakyvana vikana. Virheita voi kuitenkin olla hyvinkin erilaisia. Uu-
tena ostetun asunnon voidaan sanoa olevan virheellinen, kun se ei vastaa sopimusta,
se ei tayta rakentamisen sddnnoksia tai maarayksid, sita ei ole rakennettu hyvén ra-
kentamistavan mukaisesti, ammattitaitoisesti ja huolellisesti. Asunto on virheellinen
my0s, jos sen ominaisuuksista aiheutuu haittaa terveydelle, materiaalit eivét ole ta-
vanomaista hyvéa laatua tai, jos asunto ei muuten vastaa asunnonostajan perusteltuja
odotuksia. Uuden asunnon virheelld ei siis tarkoiteta ainoastaan asunnon tai ra-
kennuksen fyysistd, ja silmalla havaittavaa vikaa, vaan virhe on myos silloin, kun
asunto ei vastaa kauppaa edeltavié saatuja tietoja tai olennaisen tiedon antaminen on
laiminlyo6ty. Virhe voi olla liséksi asunnon ymparistosta annetuissa tiedoissa. Myos
tilanne, jossa myyja on antanut virheellisté tietoa yhtidvastikkeen tai asuntoa koskevan

asuntolainan suuruudesta, katsotaan virheeksi

Yleisimmat virheen seuraamukset uuden asunnon kaupassa ovat ostajan oikeus hin-

nanalennukseen, vahingonkorvaukseen tai viime kadessa kaupan purkuun.
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