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Opinnaytetyon aiheena olivat kiinteistonkauppaan liittyvét riidat. Aihe oli rajattu
koskemaan yksityishenkil6iden valisié asuinkiinteistojen kauppoja. Riidoilla tarkoi-
tettiin tilanteita, joissa ostaja reklamoi myyjalle virheesta kiinteiston kaupassa, eivét-
k& osapuolet ole yksimielisia virheen laadusta, olemassaolosta tai seurauksesta.
Opinnéaytetyossa selvitettiin, minké&laisista asioista riidat syntyvét ja esiintyyko rii-
doissa toistuvia ja tyypillisia piirteitd. Ndiden kysymysten kautta paastiin riitojen
syiden jéljille. Riitojen syiden kautta voitiin ryhtyé selvittdmaan opinndytetyon péa-
kysymysta, voitaisiinko riitoja véhentdd muuttamalla Kiinteistokaupan toimintatapo-
ja.

Teoriataustana aiheelle kaytettiin kiinteistokauppaa sdéntelevaan lainsdadantoon
pohjautuvaa Kirjallisuutta. Varsinainen tutkimusaineisto koostui kuluttajariitalauta-
kunnan (ent. kuluttajavalituslautakunta) k&sittelemist riitatapauksista. Aineistoon
kuului 110 riitatapausta, joista kuluttajariitalautakunta oli antanut ratkaisusuosituk-
sensa vuosina 2006—-2008.

Aineiston riitatapauksissa kyse oli padsaantoisesti laatuvirheista. Tyypillisimmin vir-
heet liittyivat myyjéan tiedonantovelvollisuuden laiminlyontiin tai sitten kyseessa oli
salainen virhe. Lisaksi kuluttajariitalautakunta joutui tapauksissa ottamaan kantaa
esimerkiksi reklamaation suorittamiseen laissa sdadetyssa ajassa. Noin puolessa ta-
pauksista kuluttajariitalautakunta suositti hyvityksen maksamista, ja puolessa tapauk-
sista se ei katsonut olevan hyvitykseen oikeuttavaa virhetta.

Tutkimuksen myota kiinteistokaupan ongelmakohtina esiin nousivat kiinteistokaupan
osapuolten oikeudet ja velvollisuudet. Myyjat eivat ymmartaneet tiedonantovelvolli-

suutensa laajuutta, ja ostajat olivat tietdmattomia myyjan ja ostajan valisesta vastuun-
jaosta. Lisédksi hdmmennysta aiheuttivat kiinteiston kauppojen yhteydessa yleistyneet
kuntotarkastukset. Osapuolille oli epaselvaa se, mita kuntotarkastusraportti kertoo ja

miten se vaikuttaa osapuolten vastuuseen.

Tutkimuksen tuloksena todettiin, ettd kaupan osapuolia auttaisi ohjeistus, jossa ker-
rottaisiin, mitd myyjén tulee kertoa myytavasta kiinteistostd, miten osapuolten vastuu
jakautuu ja mité kaikkea kauppakirjaan kannattaa kirjata. Ohjeita on kyll& olemassa,
mutta ne eivét tavoita kaikkia niita tarvitsevia.
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The purpose of this thesis was to research how the number of disputes could be re-
duced in the real estate business. The first topic of research was why parties were
arguing with each other. After the reasons were found, it became possible to consider
whether there were means to reduce disputes by changing practices.

The theoretical background was based on literature about real estate legislation. The
primary source material consisted of cases resolved by the Consumer Disputes
Board. There were 110 cases of housing transactions between private persons. The
cases were resolved in 2006-2008.

The disputes resolved by the Consumer Disputes Board were a consequence of de-
fects related to the sale of a used house. Typically the defects were latent defects or
the seller had provided false or inadequate information. The most usual consequence
was a reduction in the price. In a half of the cases The Board made a recommenda-
tion to the seller to reduce the price. In the other half of the cases there weren’t any
defects and no consequences were recommended.

Typically the problem seemed to be ignorance. Sellers and buyers did not know
about their rights and obligations. The sellers did not know how much information
they have to provide concerning a house. The buyers were ignorant of liability distri-
bution between seller and buyer. Even if the parties had used assistance of profes-
sionals to examine the condition of the house, there was ignorance of liability distri-
bution in many cases.

As a result, it was found that the sellers and buyers need more information about how
they should act and how to write a contract. There is some information available in
libraries and the internet, but it is not enough.
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1 JOHDANTO

1.1 Kiinteiston kauppa

Esineet jaetaan kiinteisiin ja irtaimiin esineisiin. Kiinteisiin esineisiin kuuluu maa-
pohja, ja tarkein kiinteiden esineiden ryhmaé on kiinteist6t. Kiinteisté on Kiinteistore-
Kisteriin merkitty itsendinen maanomistuksen yksikko, ja jokaisella rekisteriyksikélla
on oma kiinteistotunnus. (Tepora, Kartio, Koulu & Wirilander 1998, 6-8.) Kyse on

siis taysin yksildidyista ja ainutlaatuisista esineista.

Kiinteistoon kuuluvat siihen fyysisessa yhteydessé olevat esineet kuten rakennukset.
Liséksi kiinteistoon kuuluvat esineet, joilla on pysyvéé kéayttoa kiinteiston tarkoitusta
varten. Kiinteistoon kuuluvat esineet ovat kiinteiston ainesosia tai tarpeistoa. Niilla
pitdd olla myds omistuksellinen yhteys kiinteistoon: kiinteiston omistaja omistaa
myds ainesosat ja tarpeiston. N&in ollen rakennukset toisen maalla eivat kuulu kiin-
teistoon, vaikka fyysinen yhteys on olemassa. Kiinteiston luovutuksessa Kiinteistoon
kuuluvat ainesosat ja tarpeisto siirtyvéat kiinteiston mukana luovutuksensaajan omis-
tukseen. (Tepora, Kartio, Koulu & Wirilander 1998, 26-27.)

Kiinteiston kauppa eroaa irtaimen esineen kaupasta monella tavalla. Kaupan yksil6l-
lisyys on yksi kiinteiston kaupan tyypillisista piirteistd. Siksi kohteen laadullisten
ominaisuuksien selvittdmiselld on kaupanteossa keskeinen merkitys. Liséksi kiinteis-
ton kaupassa kohteen kayttoa rajoittavilla viranomaisten paatoksilla ja mahdollisesti
Kiinteistoon kohdistuvilla kolmannen oikeuksilla on suurempi merkitys kuin irtaimen
kaupassa. Kaupan kohteen liséksi kiinteiston kaupassa kaupan osapuolet poikkeavat
irtaimen kaupalle tyypillisesta tilanteesta. Kiinteiston kaupan osapuolet ovat useim-
miten yksityishenkilGita. (Jokela, Kartio & Ojanen 2004, 19-20.)



Kiinteistonkauppaa sdénnellddn maakaaressa (540/1995). Maakaarta sovelletaan luo-
vutussaantoihin. Saannolla tarkoitetaan kiinteistén omistusoikeuden saamista. Kiin-
teiston kauppa on yleisin luovutussaanto. Muita luovutussaantoja ovat muun muassa
vaihto ja lahja. Sen sijaan esimerkiksi perintdéon tai ositukseen perustuviin saantoihin
maakaarta ei sovelleta. (Jokela, Kartio & Ojanen 2004, 21-22.)

Vuonna 2008 Suomessa tehtiin 67 791 kiinteistokauppaa. Néiden kauppojen seura-
uksena 340 624 hehtaaria maata vaihtoi omistajaa. Kiinteistokaupoista pientalokaup-
poja oli 15 125 ja pientalotontin kauppoja 7 940. Loma-asumiseen liittyvia Kiinteis-
tokauppoja tehtiin 15 200 kappaletta. Vuonna 2008 kiinteistokauppojen maaréat ja
kauppahinnat laskivat edellisestd vuodesta. Pientalokauppoja tehtiin 15 % véhem-
man, pientalotonttien kauppoja 20 % vdhemman ja loma-asumiseen liittyvia Kiinteis-
tokauppoja 2 % vahemman kuin vuonna 2007. (Maanmittauslaitos 2009, 8, 14.)
Muut kiinteistokaupat ovat esimerkiksi peltokauppoja, metsédkauppoja, tai liike- tai
teollisuuskiinteistdjen kauppoja. Taman tyon kannalta mielenkiintoisia ovat kuiten-

Kin juuri pientalojen, pientalotonttien ja loma-asumiseen liittyvat kaupat.

1.2 Tutkimuskysymys

Kiinteiston osto on monille ainutkertainen tapahtuma, ja siihen saattaa siséltya suuria
odotuksia ja unelmiakin. Lis&ksi usein kiinteiston hinta on pienen omaisuuden suu-
ruinen, ja kaupan taustalla on vuosien ty0 ja saastaminen. Kiinteistbkaupoissa on siis
kyse suurista asioista, ja silloin riitakin voi olla herkassa. Kiinteistokauppoihin liitty-
vat riidat ovat usein pitki& ja kalliita, jolloin unelma muuttuukin painajaiseksi sek&
henkisesti ettd taloudellisesti. Tassé tyossa kiinteistonkauppaan liittyvét riidat noste-
taan kiinnostuksen kohteeksi. Tarkemmin sanottuna kiinnostus kohdistuu tilanteisiin,
joissa ostaja reklamoi myyjélle kaupan kohteen virheestd, eivétka osapuolet ole yk-

simielisia virheen olemassaolosta, laadusta tai seurauksesta.

Maakaaressa (540/1995) on saannokset siitd, milloin kiinteiston kaupassa on virhe.
Kaupan kohteen yksilollisyydesta johtuen yksiselitteisen luettelon tekeminen siita,
mitka seikat ovat virheita kiinteiston kaupassa, ei ole mahdollista. N&in ollen virheen

maadrittely maakaaressa lahtee osapuolten vélisestd sopimuksesta. Virhe on olemassa,



jos kaupan kohde ei jossakin suhteessa ole sellainen kuin on sovittu tai sellainen, mi-
t4 ostaja on voinut olosuhteet huomioon ottaen perustellusti edellyttdd. Virhe kiin-
teiston kaupassa ei siis tarkoita kohteen viallisuutta sindnsé. Jos molemmilla osapuo-
lilla on kauppaa tehtéessa tieto vioista ja puutteista, kaupan kohde on niisté huolimat-
ta sellainen kuin on sovittu. (Jokela, Kartio & Ojanen 2004, 122-123.) Téllainen vir-
heen médrittely johtaa siihen, ettd riitatilanteessa ratkaisevaksi nousee se, mit4 on

sovittu ja mita ostaja on voinut perustellusti kaupan kohteelta edellyttaa.

Taman opinndytetyon tarkoituksena on selvittad riitojen syité4 ja pohtia, voitaisiinko
naihin syihin vaikuttaa. Oleellisin kysymys on se, voitaisiinko kiinteistonkauppaan
liittyvid riitoja véhentdd muuttamalla Kiinteistonkaupan kéytant6ja. Lahtokohtana
pidetddn kuitenkin nykyinen lainsdadéanto, eika sille ole tarkoitus etsid vaihtoehtoja.
Tamén kysymyksen selvittdmiseksi on aluksi saatava tietdd, misté riidoissa on kyse
eli mistd riidelldan. Tata kysymystd ldhden selvittdmaan kuluttajariitalautakunnassa
kasiteltyjen riitatapausten avulla. Pyrin [6ytdmaén aineistosta tyypillisia ja usein tois-
tuvia piirteitd seké pohtimaan syita naiden piirteiden yleisyydelle. Kun riitojen syihin
paastaan késiksi, on mahdollista pohtia my0s sitd, ovatko kiinteistonkauppaan liitty-
vat kdytannot kohdallaan vai voitaisiinko riitoja véhentad kaytantja muuttamalla.

Aiheen kasittely rajautuu asumiseen ja loma-asumiseen liittyviin kiinteistékauppoi-
hin. Tama rajaus johtuu lahdeaineiston valinnasta. Kuluttajariitalautakunta ratkaisee
vain asumiseen liittyvien kiinteistokauppojen riitatilanteita. Tapausaineistoon kuuluu
110 tapausta, mika ei riité tilastollisten ndkemysten esittdmiseen. Sen sijaan tapaus-
aineisto riittdd hyvin nostamaan esiin erilaisia riitoja. Aineistosta saadaan nakyville
laaja riitojen kirjo ja tyypillisimmaét tapaukset nousevat esiin, vaikka varmasti erilai-
sia riitoja j&& viel& ulkopuolellekin. Liséksi aineisto rajaa aiheen késittelyn yksityis-
henkildiden valisiin riitatilanteisiin. N&in ollen tapausten osapuolilla ei p&asaantoi-

sesti ole kiinteistokaupan tai rakennusalan asiantuntemusta.

1.3 Lé&hteet

Tassa tyossa kaytetty aineisto koostuu kuluttajariitalautakunnassa (entinen kuluttaja-

valituslautakunta) kasitellyistd tapauksista. Kuluttajariitalautakunnan toimintaa saate-



lee laki kuluttajariitalautakunnasta (8/2007). Alun perin lautakunnan tarkoitus oli an-
taa suosituksia kuluttajien ja elinkeinonharjoittajien valisissa kulutushyddykkeen
hankkimista koskevissa erimielisyyksissd. Vuonna 1995 lautakunnan tehtévia laajen-
nettiin. Lautakunnan ratkaistavaksi lisattiin asuntokauppa-asiat. Asuntokauppa-
asioiden osalta lautakunnan ratkaistavaksi tulivat samalla myos yksityishenkiliden
valiset kaupat. (HE 115/2006)

Vuonna 2005 kuluttajavalituslautakunta késitteli 3 680 tapausta. Tapausten keski-
maaréinen ratkaisuaika oli tuolloin noin yksi vuosi. Asuntokauppa-asioissa késittely-
aika oli noin 1,5 vuotta. (HE 115/2006) Vuonna 2007 voimaan tulleen lakiuudistuk-
sen, jonka myo6ta lautakunnan nimi muuttui kuluttajariitalautakunnaksi, tarkoituksena
oli parantaa lautakunnan toimintaedellytyksia. Lis&dantyneiden tapausten myota pi-
dentyneitd késittelyaikoja haluttiin lyhentdd oikeussuojan parantamiseksi. T&hén
haasteeseen vastattiin muutoksilla lautakunnan asettamiseen, kokoonpanoon ja me-
nettelytapoihin. Lisdksi samalla nahtiin tarpeelliseksi mahdollistaa ryhmavalitus seké
laajentaa lautakunnan toimivaltaa asuinhuoneiston vuokraa koskevissa asioissa. (HE
115/2006)

Lain kuluttajariitalautakunnasta (8/2007) 1 § maérittelee lautakunnan kuluttajariita-
asioita kasittelevéksi riippumattomaksi ja puolueettomaksi oikeussuojaelimeksi. Lau-
takunnan toimivalta méaritelld&n 2 §:ss&. Pykélan toisen kohdan mukaan lautakunta
antaa ratkaisusuosituksia “asunnon kauppaan liittyvissa asioissa, joita kuluttajat,
asuntoyhteisot taikka asunnon myyjiné tai tarjoajina olevat yksityishenkil6t saattavat
lautakunnan kasiteltaviksi”. Tamé siséltdd kaikki asuntojen hankintaa liittyvat asiat.
Kauppojen liséksi tdmé koskee myynti- ja ostotarjouksista seka kasirahasopimuksista
johtuvia riitoja. (HE 115/2006)

Kuluttajariitalautakunnan toimivalta rajaa tdssa tyossé késiteltavia kiinteistokauppa-
riitoja. Kasittelyssa ovat siis vain Kiinteistokaupat, joissa on kyse asunnon kaupasta.
Lis&ksi asian voi saattaa kasittelyyn vain yksityishenkil0 tai asuntoyhteisd. N&in ké-
sittelyyn ei oteta oikeushenkilon tekeméa valitusta tai valitusta, jonka on tehnyt elin-
keinotoimintaa harjoittava henkild. Esimerkiksi useita sijoitusasuntoja omistavan

henkilon on katsottu olevan elinkeinonharjoittajan asemassa (Keskitalo 2004, 89).



Yksinkertaistettuna tarkastelussa ovat yksityishenkiléiden omakotitalo-, omakotitont-

ti- ja loma-asuntokaupat.

Taman tyon tutkimusaineisto koostuu kuluttajariitalautakunnassa kasitellyista kiin-
teiston kauppaan liittyvisté riitatapauksista. Aineistoon kuuluu 110 riitatapausta, jois-
ta kuluttajariitalautakunta on antanut ratkaisut vuosien 2006-2008 aikana’. Aivan
kaikissa tapauksissa tosin ei ole kyse virheestd kiinteistén kaupassa, vaan joukossa

on tapauksia, joissa on kyse kiinteistonvalittdjan toiminnan virheesta.

Lahdekirjallisuudesta Marjut Jokelan, Leena Kartion ja Iimari Ojasen kommentaari-
teos Maakaari on tarjonnut tydlle selkdnojan keskeisimman lainsaadannon osalta.
Kéytannonldheisemman nakokulman kiinteisténkauppaan on tarjonnut Matti Kasson
Asunto- ja kiinteistokauppa seka Leena Linnainmaan ja Marianne Palon Omakotita-
lon kauppa. Koska lainsaddantd antaa vain puitteet kdytannon toimille, oli tarpeen
selvittdad myos sitd, minkalaisia kéytantoja kiinteiston kaupassa nykyisen lainsdédan-
non aikana suositellaan kaytettaviksi. Tassa tehtavassa kullan arvoisiksi osoittautui-

vat Kuluttajaviraston internet-sivut.

2 LAHTOKOHDAT

2.1 Kiinteistokaupan amatdorit ja ammattilaiset

2.1.1 Kaupan osapuolet

Kiinteistokaupan osapuolet ovat myyjé ja ostaja. Usein molemmat osapuolet ovat
yksityishenkil6itd. T&mén tyon tapausaineistossa kyse on yksityishenkiliden valisis-

t& kaupoista yhté poikkeusta lukuun ottamatta. Tasta syysta téssa ei kasitella oikeus-

! Aineistoon kuuluvien tapausten ratkaisuja on siis antanut seka kuluttajariitalautakunta etta kuluttaja-
valituslautakunta. Koska kyse on kuitenkin samasta toimijasta, kaytan selvyyden vuoksi koko ajan
nimitystd kuluttajariitalautakunta.
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henkil6itd kaupan osapuolina. Sen sijaan kuolinpesét ovat aineistossa myyjina vah-
vasti edustettuna, joten kasittelen myo6s kuolinpesaa kiinteistokaupan osapuolena.

Laki saantelee padosin myyjan péaatoksentekoa. Ensinna kiinteistokaupassa on selvi-
tettdva, kuka on oikea myyjé eli kuka kiinteiston omistaa. Lisaksi on huomioitava,
onko omistajia yksi vai useita, onko omistaja tdysivaltainen ja vaikuttaako hanen

mahdollinen avioliittonsa kauppaan.

Kun kiinteistd on kahden tai useamman henkilén omistama, yhteisomistussuhdetta
séantelee laki eréistd yhteisomistussuhteista (180/1958). Kuitenkin aviopuolisoiden
valisia varallisuussuhteita sadntelee avioliittolaki (234/1929) ja jakamattoman kuo-
linpesén osakkaiden vélisid suhteista perintdkaari (40/1965). Paasaantod on, etta yh-
teisesti omistetun Kkiinteiston myymisesta tai sellaisen hankkimisesta on pééatettava
yhdessa. Kaytannossa siis kaikkien yhteisomistajien on allekirjoitettava kauppakirja.
Yhteisomistajat omistavat kiinteistostd padluvun mukaisen maarédosuuden, jos muuta
ei voida osoittaa sovitun. Jos Kiinteiston ostajat haluavat omistussuhteiden poikkea-
van paaluvun mukaisesta suhteesta, asia on syytd mainita kauppakirjassa. (Kasso
2005, 2-3.)

Usein Kiinteistokaupassa puolisot ovat yhdessa ostajana tai myyjana. Jos aviopuoli-
sot, rekisterdidyn parisuhteen osapuolet tai avopuolisot omistavat kiinteiston yhdessa
heidan taytyy olla myos yhdessd myyjiné. Jos puolisot ovat yhdessa ostajina, heidan
on etuké&teen sovittava, minké&laisin osuuksin kiinteistd omistetaan. Omistusosuuksil-
la on merkitystd mahdollisessa erotilanteessa tai toisen puolison kuollessa. Erityisesti
avopuolisoille omistusosuuksista sopiminen on merkittdvad, koska avopuolisolla ei
ole mitaan oikeutta toisen osapuolen yksin omistamaan omaisuuteen. Avopuoliso voi
my0s myyd& perheen yhteisend kotina toimivan asunnon ilman toisen avopuolison
suostumusta, miké ei avioliitossa tai rekisterdidyssé parisuhteessa ole mahdollista.
Vaikka avioliitossakin kumpikin puoliso pdédsddnnon mukaan maarééd yksin omasta
omaisuudestaan, puolisoiden yhteisen kodin myymiseen tarvitaan toisen puolison
suostumus. (Linnainmaa & Palo 2005, 101, 103.)

Kiinteistokaupassa myyjana on usein jakamaton kuolinpesd. Kuolinpesdén muodosta-

vat vainajan perilliset sek& mahdollinen aviopuoliso ja testamentinsaaja. Kun kuolin-
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pesé omistaa kiinteiston, kaikki pesan osakkaat osallistuvat kiinteistoa koskeviin péa-
toksiin joko henkil6kohtaisesti tai asiamiehen vélitykselld. Perinndnjakoon saakka
kuolinpesan yhteisomistus on jaotonta, eikd osakas voi luovuttaa mitddn maarattya
osaa pesaan kuuluvasta omaisuudesta. (Kasso 2005, 31-32.) Kauppakirjaan tarvitaan
siis kaikkien kuolinpesan osakkaiden allekirjoitukset tai yksiloidyt valtakirjat. Leski
voi olla kuolinpesan osakas avio-oikeuden perusteella, perillisend tai yleistestamen-
tinsaajana. Talléin myd6s lesken on oltava myyjana kiinteistonkaupassa. Jos leski ei
ole kuolinpesan osakas, hanelld on kuitenkin hallintaoikeus asuntoon. Kuolinpesén
osakkaat voivat myyda asuinkiinteiston, jos he saavat siihen lesken suostumuksen.
Toisaalta myods lesken toimintaa rajoittavat samat sadnnét kuin puolison eldessa.
Leski tarvitsee puolisoiden yhteisend kotina toimineen asunnon myyntiin kuolleen
puolison perillisten suostumuksen siinékin tapauksessa, ettd kaupan kohde on avio-
oikeudesta vapaata omaisuutta. Kuvatut lesken asemaa koskevat saannot eivét koske
avopuolisoita. (Linnainmaa & Palo 2005, 105, 107-108.)

Kiinteistokaupan osapuolena voi olla vajaavaltainen henkild tai henkild, jonka toi-
mintakelpoisuutta on rajoitettu. Tallaisissa tapauksissa kiinteistokauppaan liittyy
my0s edunvalvoja. Edunvalvojan tarkoituksena on valvoa sellaisen henkilon etua ja
oikeuksia, joka ei itse voi hoitaa asioitaan esimerkiksi vajaavaltaisuutensa tai sairau-
tensa vuoksi. Yleisin tdimankaltainen tilanne on asuntokauppa, jossa myyjané tai os-
tajana on alaikaisi& lapsia. (Kasso 2005, 56-57.) Vaikka edunvalvoja hoitaa pd&dmie-
hensd omaisuutta, merkittaviin oikeustoimiin kuten kiinteistonkauppaan han tarvitsee
maistraatin luvan. Kauppa ei sido pdédmiestd, jos edunvalvoja on tehnyt sen ilman
maistraatin lupaa. Lupa voidaan kuitenkin myodntaa myos kaupanteon jalkeen. Osta-
jan kannattaa kuitenkin varmistua ennen kaupantekoa siitd, ettd lupa on mydnnetty,
jos myyjané on henkild, jota edustaa edunvalvoja. Kauppakirjaan myyjéksi merki-
td&n paamies itse. Kauppakirjan allekirjoittaa kuitenkin pd&@miehen edunvalvoja tai
edunvalvojat. (Linnainmaa & Palo 2005, 116-117.)

Sek& myyjé ettd ostaja voi valtuuttaa asiamiehen hoitamaan kiinteistonkaupan puo-
lestaan. Myyntivaltuutus on annettava kirjallisesti ja siind on yksil6itdva myytdva
Kiinteistd. Ostovaltuutus voi sen sijaan olla vapaamuotoinen, mutta kéytdnnossa se
yleensd annetaan kirjallisesti epaselvyyksien valttdmiseksi. Asiamies allekirjoittaa

kiinteiston kauppakirjan valtuuttajan nimissé ja valtuuttajan lukuun. Valtuutus voi-
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daan peruuttaa milloin tahansa ottamalla valtakirja takaisin. Kiinteistonkaupassa os-
taja ei kuitenkaan voi valtuutettuna edustaa myyjdé kaupanvahvistustilaisuudessa.
Kiinteistonkaupasta voidaan tehdd myos toimeksiantosopimus, jolloin ostaja sopii
toisen henkilon kanssa kiinteiston ostosta toimeksiantajan lukuun mutta edustajan
nimissa. Téllainen valillinen edustus eroaa valtuutuksesta siten, ettd edustaja toimii
omissa nimissaan ja todellinen ostaja pysyy sivullisiin ndhden salaisena. (Tepora,
Kartio, Koulu & Wirilander 1998, 153-156.)

2.1.2 Ammattilaiset osapuolten apuna

Useimmiten asunto- ja kiinteistokaupoissa on mukana Kiinteistonvélittdja. Asunto-
kaupoista yli 80 % tehdaan kiinteistonvalittdjan avulla. Vélitt4j4 ei ole kaupan osa-
puoli. Valittajan tehtdva on saattaa kaupan osapuolet yhteen ja saada kauppasopimus
aikaan. Valittajalla on velvollisuuksia molempia osapuolia kohtaan. (Kasso 2005,
569.) Vilittdjan asemaa ja toimintaa sddntelevat laki kiinteistonvélitysliikkeista ja
vuokrahuoneiston valitysliikkeista (1075/2000) ja laki kiinteistjen ja vuokrahuo-
neistojen valityksesté (1074/2000).

Laki Kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksesté edellyttaa kiinteistonvalittajéalta
tehtdvan hoitamista ammattitaitoisesti ja huolellisesti sekd toimeksiantajan etta vas-
tapuolen edut huomioon ottaen (7 8). Vlittajan toiminnan on vastattava markkinoin-
tia ja valitystehtdvaan on ryhdyttava viivytyksettd. Myds vastapuolen edun huomi-
oiminen on poikkeuksellinen vaatimus, silla palkkion maksamisesta vastaa yksin
toimeksiantaja. Vaatimus vastapuolen edun huomioimisesta ei kuitenkaan ole vaati-
mus puolueettomuudesta. Valittdja on toimeksiantajan asiamies, mutta hdnen on huo-
lehdittava, ettei kumpikaan osapuoli joudu kérsiméaéan esimerkiksi kohtuuttomista so-
pimusehdoista. Lisaksi valittajalla on tiedonantovelvollisuus myds ostajaa kohtaan.
Valittdjan on hoidettava velvoitteensa huolellisesti vahingonkorvausvelvollisuuden
uhalla. Kiinteistonvélittjan vahingonkorvausvelvollisuus voi kohdistua seka toimek-

siantajaan etté vastapuoleen. (Halila & Hemmo 2008, 158-159.)

Lainsdadannon liséksi kiinteistonvalittajan tehtdvaa méaarittavat hyva kiinteistonvali-

tystapa ja yksittadinen toimeksiantosopimus. Hyva kiinteistonvalitystapa on kiinteis-
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tonvélitysalan itsesdantelya. (Halila & Hemmo 2008, 159.) Hyva vélitystapa kasittaa
toiminnalle asetetut laadulliset, eettiset ja moraaliset vaatimukset, joita ovat esimer-
kKiksi toiminnan luotettavuus, tunnollisuus, avoimuus ja lojaalisuus molempia osa-
puolia kohtaan (Kasso 2005, 573). Kiinteistonvélittdjan velvollisuudet voivat perus-
tua my0s informaatioon, jota on annettu vélityspalveluja markkinoitaessa (Halila &
Hemmo 2008, 160).

Kiinteistonvélittajan tehtavat eivat paaty kaupan paattamiseen. Taman jalkeen vilit-
t4jan tehtavié voivat olla auttaminen kauppahintasaatavan perimisessa, kohteen va-
pauttamisessa ostajan kayttoon tai kohteen vapauttamisessa panteista seké kirjaamis-
toimissa auttaminen. Kiinteistonvalittajalta edellytetd&dn alan lainsdadannon tunte-
musta sekd ammattitaitoa, johon kuuluu kyky arvioida realistisesti myyntiaika ja hin-
ta, oikeiden tietojen hankkiminen sek& kohteen tehokas markkinointi. (Halila &
Hemmo 2008, 160.)

Kiinteistonvélittdjalla on sekd tiedonanto- ettd selonottovelvollisuus. Jo ennen toi-
meksiantosopimuksen tekemista valittdjan pitadé antaa toimeksiantajalle tiedot, joiden
hén tietdd tai joiden hanen pitéisi tietdd vaikuttavan kaupan pééattdmiseen, jos tiedot
voivat vaikuttaa sopimuksen tekemiseen. Vélittdjan on kerrottava toimeksiantajalle
valityssopimuksen sisallostd seké arvioitava ennen sopimuksen tekemista saatavissa
oleva hinta ja odotettavissa oleva myyntiaika. Sopimuksen voimassaoloaikana valit-
t4jan on kerrottava toimeksiantajalle, onnistutaanko kauppa tekeméén suunnitellulla
tavalla. (Halila & Hemmo 2008, 165-166.)

Asuntokauppalaissa ja maakaaressa saddetyt tiedonantovelvollisuudet koskevat myy-
jaa, eivat valittdjaa, mutta niilla on kuitenkin vélillinen vaikutus myos valittajaan.
Valittgjan on annettava ostajalle kaikki tiedot, joiden hén tietad tai hanen pitéisi tietda
vaikuttavan kaupasta paattdmiseen. Tiedonantovelvollisuus koskee myds toimeksian-
tajan kannalta kielteisia seikkoja. Ostajan on kuitenkin itse osattava kysya hanelle
erityisesti merkityksellisia seikkoja, joista vélitt4ja ei voi olla selvilla. (Halila &
Hemmo 2008, 164, 166.)

Tiedonanto- ja selonottovelvollisuuden osalta valittajalta vaadittavaa tasoa korottaa

hanen ammattitaitonsa. Valittdjan kannalta ongelmallista on kuitenkin se, kuinka pal-
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jon hén voi luottaa muilta saamiinsa tietoihin. Jos on aihetta epailld, etta tiedot ovat
virheellisid tai puutteellisia, valittajalla on velvollisuus tarkistaa tiedot ja oikaista vir-
heet. Jos tietoja ei ole mahdollista tarkistaa ilman kohtuutonta vaivaa, vélittdjan on
ilmoitettava ostajalle, ettei tietoa ole voitu tarkistaa. (Halila & Hemmo 2008, 166-
167.)

Kiinteistonvélitysliike voi joutua vahingonkorvausvastuuseen seka toimeksiantajalle
ettd toimeksiantajan vastapuolelle. Toimeksiantaja voi vaatia vélitysliikkeeltd korva-
usta vahingosta, joka on aiheutunut virheesta valittajan suorituksessa. Toimeksianta-
jan on osoitettava vélitt4jan menettelyn ja vahingon vélinen syy-yhteys. Valttadkseen
vahingonkorvausvastuun valittdjan on pystyttava osoittamaan toimineensa vélittajalta
edellytettdvan ammattitaito- ja huolellisuusvaatimuksen mukaisesti. My0s ostaja voi
vaatia vahingonkorvausta valittdjan virheen aiheuttamasta vahingosta suoraan vali-
tysliikkeeltd, vaikka hén ei olekaan sopimussuhteessa Vvélittdjaan. Ostajan vahingon-
korvausvaatimus voi perustua esimerkiksi valittajan tiedonantovelvollisuuden tai tie-
tojen tarkistamisvelvollisuuden puutteelliseen tayttamiseen. (Halila & Hemmo 2008,
174-175.) Myyjé on siis vastuussa kaupan kohteen sopimuksenmukaisuudesta ja va-
littdja omasta suorituksestaan. Tapausaineistossa esiintyy muutamia korvausvaati-
muksia Kiinteistonvélittdjan toiminnasta. Seuraava tapaus on esimerkki vélittajan

korvausvelvollisuudesta.

4151/81/2006: Myyja teki kiinteistonvalittajalle toimeksiannon ranta-
tontin myynnistd. Tavoitehinnaksi sovittiin 22 000 euroa. Tontti myy-
tiin 21 500 euron hintaan. Vuoden kuluttua sama tontti oli myytavéana
samalla kiinteistonvalittajalla 39 000 euron hintaan, ja tontti myytiin
lopulta 37 000 euron hintaan. Kuluttajariitalautakunta totesi, etta kiin-
teistonvélittajan pitdd tehdd katselmus ja antaa hinta-arvio. Kaikista
hintaan vaikuttavista seikoista pitdd mainita. Ammattitaitoisen hinta-
arvion antaminen on olennainen osa toimeksiantoa. Kuluttajariitalauta-
kunta suositti valityspalkkion palauttamista ja 10 000 euron vahingon-

korvauksen maksamista.

Nykyisin kiinteistonkauppoihin liittyy yhd useammin my6s kuntotarkastaja. Kunto-

tarkastus on asuntokauppaa varten kehitetty toimintamalli, jolla on standardisoitu
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sisdltd. Kuntotarkastusten tekijoille ei ole olemassa virallista koulutusjarjestelmaa.
Kiinteistoalan Koulutusséatio jarjestad tutkintoja Patevoitynyt kuntoarvioija, Asun-
tokaupan kuntotarkastaja ja Patevoitynyt kosteuden mittaaja. Tutkintoihin osallistu-
vilta edellytetddn rakennusalan koulutusta ja tydkokemusta. Liséksi kosteudenmittaa-
jan sertifioinnin voi saada VTT:Ita (Valtion teknillinen tutkimuskeskus). Myos Kes-
kuskauppakamarin tai kauppakamarin hyvéksymaét tavarantarkastajat voivat toimia
kuntotarkastajina. (Linnainmaa & Palo 2005, 84.)

Kuntotarkastuksella pyritdén selvittdmaan rakennuksen rakennustekninen kunto seka
mahdolliset vauriot ja riskit. Kuntotarkastus perustuu pagosin aistinvaraisiin havain-
toihin. Kuntoa ei arvioida rakenteita rikkomalla. Apuna kéaytetaan teknisia mittalait-
teita kuten pintakosteusmittareita. Sen sijaan esimerkiksi mikrobitutkimuksia ei sisal-
ly kuntotarkastuksen toimintamalliin. Tilaajan ohje ja kuntotarkastuksen suoritusohje
maadrittavat tarkastuksen siséllon ja kéytettdvat menetelmé. Kéytannossa on kuitenkin
havaittu, ettd Kkirjallisista ohjeista huolimatta kuluttajilla on usein epérealistiset odo-
tukset kuntotarkastuksesta. (Linnainmaa & Palo 2005, 84.)

Kuntotarkastajan vastuusta ei ole omia sdannoksia. Siksi kuntotarkastuksiin sovelle-
taan yleisia sopimus- ja vahingonkorvausoikeuden periaatteita sekd kuluttajan tilaa-
miin kuntotarkastuksiin kuluttajansuojalakia. Kuntotarkastajalla on velvollisuus neu-
voa tilaajaa, jotta tarkastus sopisi mahdollisimman hyvin tilaajan tarpeisiin. Lis&ksi
tarkastuksen epavarmuustekijoista on kerrottava, jotta tilaaja voi arvioida, kannattaa-
ko tarkastus teettdd. Itse kuntotarkastus on tehtéva huolellisesti ja ammattitaitoisesti.
(Linnainmaa & Palo 2005, 85.)

Tarkeinta kuntotarkastuksessa on havaintojen kirjaaminen huolellisesti ja selkeasti
raporttiin. Tarkastuksesta on aina annettava kirjallinen raportti. Selkedlld raportoin-
nilla on tarked merkitys, koska kuluttajalle ei aina ole selvad, mita aistinvaraisella ja
pintoja rikkomatta tehtavéllé tarkastuksella voidaan havaita. Lahtokohtaisesti kaikKki
havaitut virheet, puutteet ja riskit on kerrottava selkeésti. Kuntotarkastajan vastuu-
seen vaikuttaa se, onko tarkastuksen luotettavuudesta Kirjattu varaumia raporttiin ja
onko poikkeamien osalta annettu kehotus liséselvitysten tekemiseen. (Linnainmaa &
Palo 2005, 86.)
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Kuntotarkastaja voi joutua vahingonkorvausvastuuseen toiminnallaan tai toimimat-
tomuudellaan aiheuttamastaan vahingosta. Jos tarkastuksen tilaaja on kuluttaja, so-
velletaan kuluttajansuojalakia (38/1978), jonka mukaan tarkastajan suorituksessa on
virhe, jos se ei siséalloltaan, suoritustavaltaan tai tulokseltaan vastaa sovittua. Virheen
seurauksena tilaaja voi vaatia oikaisua, hinnanalennusta, sopimuksen purkua tai va-
hingonkorvausta. Jos tilaajan vastapuoli vaatii korvausta kuntotarkastajalta, kulutta-
jansuojalaki ei sovellu, vaan mahdollinen oikeus vahingonkorvaukseen perustuu va-
hingonkorvauslakiin (412/1974). Talléin vahingonkarsijan on osoitettava, etta tarkas-
tajan toiminta tai toimimattomuus on aiheuttanut vahingon ja etté tarkastaja on aihe-
uttanut vahingon tahallaan tai tuottamuksellaan. Tuottamuksella tarkoitetaan huoli-
mattomuutta. Kuntotarkastajan huolellisuutta arvioidaan sen perusteella, mité voi-

daan edellyttaa rakennusalan ammattilaiselta. (Linnainmaa & Palo 2005, 88-94.)

2.2 Kauppakirja

Kiinteiston kauppa on mairamuotoinen oikeustoimi, josta sd&detd&dn maakaaressa
(540/1995). Kiinteistokaupan sitovuus edellyttdd 2 luvun 1 8:ssd kuvatun mééramuo-
don noudattamista. Kiinteiston kauppa on tehtéva Kirjallisesti, ja kauppakirjasta on
kaytava ilmi vahintdan luovutustarkoitus, luovutettava kiinteistd, myyjd, ostaja seké
kauppahinta tai muu vastike. Sekd myyjé ettd ostajan tai heidan asiamiehensé on al-
lekirjoitettava kauppakirja. Liséksi kaikkien allekirjoittajien 1asné ollessa kaupan-
vahvistajan on vahvistettava kauppakirja. Jotta kauppa olisi pateva, kaikkien mainit-

tujen edellytysten on taytyttava.

Tiukoilla muotosaannoksilla pyritddn omistussuhteiden selkeyteen ja julkisuuteen.
Muotosadnnoksista on etua myos kaupan osapuolille. Kauppa perustuu varmemmin
vakaaseen harkintaan, kun sitd ei voi tehda esimerkiksi suullisella sopimuksella tai
ilman kaupanvahvistajaa. Lisaksi maaramuoto turvaa luovutuksen patevyytté ja sel-
keyttd. Samalla toteutuvat myos luovutusajankohdan selvyys seké luovutuksen julki-
suus. Muotovaatimukset on kuitenkin rajoitettu vain tavoitteiden saavuttamisen kan-
nalta valttdmattomaan saantelyyn. Kiinteistokaupan muotovaatimukset kevenivét en-
tisestd maakaaren tultua voimaan 1.1.1997. (Jokela, Kartio & Ojanen 2004, 30-31.)
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Ennen maakaaren voimaantuloa kaikki kiinteistokaupan ehdot tuli siséllyttdd kaup-
pakirjaan muotovaatimuksen edellyttdmalld tavalla. Tatd vaatimusta kevennettiin,
jotta kaupan patemattémyyden mahdollisuus muotovirheen seuraamuksena pienenisi.
Maakaaressa kauppakirjan siséllolle on asetettu vahimmaisehdot. Sisaltod koskevat
vahimmaisvaatimukset ovat osa kauppakirjan muotovaatimusta. Suullisesti sovituilla
tai edellytetyilld ehdoilla ja kirjallisilla sivusopimuksilla on aiempaa tarkedmpi mer-
Kitys, koska ne ovat maakaaren myota samalla tavoin péatevid kuin kauppakirjassa
maardmuotoa noudattaen sovitut ehdot. Uudistuksen my6té tarve tdsmentda osapuol-
ten oikeuksia ja velvollisuuksia tulkinnan avulla on lisdantynyt, mika nakyy tyypilli-
sesti esimerkiksi tilanteissa, joissa vaitetddn myyjéan suorituksen olevan virheellinen.
(Hayha 2005, 117-118.)

Vaatimuksella molempien osapuolten lasn&olosta kauppaa vahvistettaessa varmistu-
taan molempien osapuolten sitoutumisesta kauppaan. Ehto ei ole kohtuuton, koska
sekd myyjé ettd ostaja ovat oikeutettuja kéyttdmaan asiamiestd. Myyjan ja ostajan
valtuutuksen edellytykset poikkeavat toisistaan. Valtuutus Kiinteiston myyntiin on
tehtdva aina kirjallisesti. Valtuutuksesta on kaytava ilmi asiamiehen nimi ja myytava
kiinteistod. Lis&ksi valtuutuksen tulee olla myyjan allekirjoittama. Ostovaltuutus voi-
daan antaa suullisestikin, mutta suulliseen valtuutukseen liittyvédn epavarmuuden
vuoksi valtuutuksen on syyta olla kirjallinen. Jos kaupan osapuoli on itse allekirjoit-
tanut kauppakirjan, mutta kaupanvahvistustilaisuudessa hénta edustaa asiamies, on
asiamiehen allekirjoitettava kauppakirja uudelleen. (Jokela, Kartio & Ojanen 2004,
32-33)

Kaupanvahvistajat ovat virkansa puolesta toimivia tai tuomioistuimen maaraamia.
Kaupanvahvistaja toimii virkavastuulla. Ennen kaupan vahvistamista hénen on tar-
kastettava kauppakirja ja osapuolten henkil6llisyys. Kaupanvahvistaja toimii kaupan
todistajana, mika lisdé luovutuksen julkisuutta ja helpottaa sopimuksen sisaltéa kos-
kevaa todistelua. Viranomaisen myo6tavaikutus on tae kaupan patevyydesta ja estaa
vaarinkaytoksia. (Jokela, Kartio & Ojanen 2004, 34-37.)

Kauppakirjan siséltdvaatimukset ovat valttdmattomia omistussuhteiden selkeyden
kannalta. Luovutustarkoitus kdy yleensa ilmi kauppakirjan sanonnoista. Sen sijaan

kiinteisto ja kaupan osapuolet on yksiloitava tarkasti. Kauppakirjan tietojen tulee yk-
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sindan riittdd kaupan kohteen ja osapuolten henkildllisyyden yksiselitteiseen selvit-
tdmiseen. Tama tarkoittaa kiinteiston osalta kiinteistétunnuksen ja osapuolten osalta
henkild- tai yhteisdtunnusten kayttamistd. Kauppahinnan osalta on syytd mainita
kiinted kauppahinta, mutta myds hinnan laskentaperuste (esim. euroa/m?) riittaa.
Vastike voi olla myds muuta kuin rahaa. Kauppakirjaan merkityn vastikkeen mukaan
méaéraytyy ostajan maksuvelvollisuus sek& varainsiirtoveron mééra. Kauppahinnan
maarélla on myods merkitystd mahdollisia virheitd arvioitaessa. Hinta kertoo, minka-
laista laatutasoa kaupan kohteelta voidaan perustellusti edellyttdd. (Jokela, Kartio &
Ojanen 2004, 40-44.)

Jos kiinteistokauppaa ei ole tehty muotovaatimusten mukaisesti, kauppa ei sido osa-
puolia. Kumpikaan osapuoli ei voi esittéa tallaisen sopimuksen perusteella vaatimuk-
sia. Sill& ei ole merkitystda kumman osapuolen syytd muotovirhe on tai kumman etua
muotovaatimus turvaa. Kumpi tahansa osapuoli voi nostaa kanteen kaupan julistami-
sesta pateméattdméksi. Jos muotovirhe on niin ilmeinen, ettei lainhuudon myéntami-
nen ole mahdollista, ei toimenpiteisiin tarvitse ryhtyd. Muotovirheesta johtuva pate-
maéattomyys korjaantuu, jos saantokirjan perusteella mydnnetédén lainhuuto. Tdma on
mahdollista, jos muotovirhe ei ole havaittavissa asiakirjoista. (Jokela, Kartio & Oja-
nen 2004, 47-48.)

Maakaaren vaatimusten mukaan kauppakirjaan ei tarvitse kirjata muuta kuin mainitut
sisaltovaatimukset sek& mahdolliset purkavat ja lykk&avét ehdot. Purkava ehto tar-
koittaa sitd, ettd kauppa voidaan purkaa sovitus ehdon tayttyessa. Lykkaavalla ehdol-
la taas tarkoitetaan sitd, ettd myyja pidattdad omistusoikeuden kiinteistoon sovitun eh-
don toteutumiseen asti. Muut kaupan ehdot ovat patevid, vaikka niité ei Kirjattaisi
kauppakirjaan. (Jokela, Kartio & Ojanen 2004, 40, 72.)

Sopimusvapaus on kiinteiston kaupan lahtokohta. Osapuolet voivat siis sopia kaupan
ehdoista vapaasti. Sopimusvapautta rajoittaa kuitenkin pateméattdmien ehtojen kielto.
Pateméattomien ehtojen kiellolla pyritdédn estdmé&én omistussuhteiden epévarmuutta
lisddvat ehdot ja kiinteiston kayttoon kielteisesti vaikuttavat ehdot. Kiellettyjd ovat
lunastus- ja etuostoehto, ostajan maaraédmisvaltaa rajoittava ehto, kaupanvastuuta ra-
joittava ehto sek& sopimaton tai lainvastainen ehto. Namé ehdot eivét ole kiinteiston

kaupassa sitovia. Lisaksi osapuolet eivét voi sopia yleisestd vastuunrajoituksesta vir-
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hetapauksessa. Sen sijaan myyja voi kauppasopimuksessa sulkea pois vastuunsa
kauppakirjassa yksiloidyista kiinteiston virheistd tai niiden seuraamuksista ja ndin
rajoittaa ostajan oikeuksia. (Jokela, Kartio & Ojanen 2004, 63-64, 75-84.)

Vaikka laki ei edellytd kauppakirjalta muuta kuin vahimmaissisallon, voi olla kay-
tdnnossa jarkevaa kirjata kauppakirjaan myds muita kiinteistkaupan yhteydessé so-
vittuja asioita. Kiinteiston hallinnan luovutuksesta osapuolet voivat sopia vapaamuo-
toisesti, mutta hallinnan luovutusajankohta olisi kuitenkin syyta Kirjata selkeasti
kauppakirjaan. Hallinnan luovutusta voidaan tehostaa viivastysmaksulla tai sitomalla
luovutukseen osa kauppahinnan maksusta. Jos hallinnan luovutuksesta ei erikseen
ole sovittu, hallinta ja Kiinteiston tuotto siirtyvat ostajalle heti kaupanteon jalkeen.
(Kasso 2005, 428.)

Kauppahinnan osalta maakaari edellyttdd kauppakirjassa mainittavan ainoastaan ra-
hasumman tai muun vastikkeen, jolla kiinteistd vaihtaa omistajaa. Kuitenkin voi olla
aiheellista kirjata kauppakirjaan myos, mitd maksutavasta ja maksuehdoista on sovit-
tu. Jos ostaja on maksanut kasirahan, se tulee huomioida kauppahinnan vahennykse-
né. Jos taas osa kauppahinnasta j&& velaksi, on hyva sopia maksuaikataulu erépaivi-
neen. Lisaksi voidaan sopia mahdollisesta korosta seka viivastyskorosta. (Tepora,
Kartio, Koulu & Wirilander 1998, 144-145.) Usein osa kauppahinnasta sovitaan pi-
datettavaksi, kunnes myyjé on tehnyt loppuun kauppakirjassa sovitut tehtévat (Kasso
2005, 428).

Kauppakirjassa sovitaan myds vastuun jakautumisesta osapuolten kesken verojen ja
julkisoikeudellisten maksujen osalta. Jos kiinteistoveroa ei ole maksettu vield kau-
panteon hetkellg, sek& myyja ettd ostaja vastaavat koko luovutusvuoden verosta. Ve-
ron osalta voidaan sopia, ettd toinen osapuolista maksaa koko veron tai vero voidaan
jakaa osapuolten kesken. Myyjén osalle jadva veronmaksusuoritus voidaan varmistaa
esimerkiksi huomioimalla asia kauppahinnan maksuehdoissa. Ellei maksuista ole so-
vittu muuta, myyjén katsotaan vastaavan maksuista kaupantekoa edeltavalta ajalta.
Ostaja vastaa paasaantoisesti kiinteistonmuodostamiskustannuksista seka lainhuuto-

ja varainsiirtoverokustannuksista. (Kasso 2005, 429.)
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Kauppakirjassa voi olla my6s selvitys siitd, mitd kauppaan kuuluu, ja erityisesti jos
jokin kiinteistolla oleva esine ei kuulu kauppaan. Varsinkin rakennuksen varusteiden
osalta selvitys on hyvé tehda. llman eri sopimusta kiinteiston ainesosiin ja tarpeis-
toon kuuluvat esineet kuuluvat kauppaan ja muut esineet eivat kuulu. Kiinteiston ai-
nesosiin kuuluvat kiinteiston epditsenéiset osat, esimerkiksi rakennukset, vesijohdot,
portti tai lipputanko. Kiinteiston tarpeistoon taas kuuluvat itsendiset esineet, jotka
palvelevat kiinteiston kayttda kuten rakennustarvikkeet tai lammitysoljy. Rakennuk-
silla on omat ainesosansa ja tarpeistonsa. Rakennuksen ainesosia ovat esimerkiksi
kaapit, vesikalusteet, jadkaappi ja liesi. Rakennuksen tarpeistoon taas kuuluvat esi-
merkiksi avaimet ja palokalusto. Kasitykset kiinteistoon kuuluvista esineista muuttu-
vat jatkuvasti. Tasta syysta selvitys kauppaan kuuluvista varusteista voi saastaa tur-
hilta riidoilta. Jos kaupassa siirtyy lisdksi irtainta omaisuutta, irtaimen omaisuuden
arvo eritellddn kauppakirjaan, silla varainsiirtovero pitdd maksaa vain Kiinteiston
kauppahinnasta. (Kasso 2005, 183-185, 430.) Myos tapausaineistossa riideltiin ra-
kennuksen ainesosista. Omakotitalon ostaneella pariskunnalla oli kuluttajariitalauta-
kunnan suosituksen mukaan oikeus saada 200 euron vahingonkorvaus poisviedyn
astianpesukoneen vuoksi (59/82/2007).

Kauppakirjassa on syyta mainita kaikki tavallisuudesta poikkeavat seikat, joita kiin-
teistoon liittyy. Nain kauppakirjalla voidaan osoittaa ostajan tienneen asiasta kauppaa
tehdessaan. Huonokuntoisen ja viallisen kohteen myymiselle ei ole esteitd, jos ostaja
on tietoinen kohteen kunnosta. Ostaja ei voi vedota virheend seikkaan, josta on sel-
ked ja yksiloity maininta kauppakirjassa. Samoin vastuunrajoitusehtojen on syyté
olla kauppakirjassa tarkasti ja selkeésti yksiloityind. Yleisluontoinen vastuunrajoitus-

lauseke ei vapauta myyjéé virhevastuusta. (Palo & Linnainmaa 2002, 74.)

Muita kauppakirjassa huomioitavia asioita ovat kiinteiston rasitteet, sahkoliittymaso-
pimuksen siirtyminen ja mahdollisesti kohteen kaavoitustilanne. Maininta Kiinteis-
toon tutustumisesta ja ostajalle annetuista tiedoista voidaan kirjata kauppakirjaan.
(Kasso 2005, 429-431; Tepora, Kartio, Koulu & Wirilander 1998, 151.) Jos sahko-
liittymén siirtoa ei ole kirjattu kauppakirjaan, sahkoélaitos voi yleisten sdhkontoimi-
tusehtojen nojalla vaatia uuden liittymasopimuksen tekemista ja uutta liittymamak-
sua. Vesiliittymén ja muiden vastaavien liittymien osalta ei ole yhtd selvaa, ovatko

laitokset oikeutettuja vaatimaan uutta sopimusta, jos nimenomaisesti ei ole sovittu
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siirrosta, joten varminta on ottaa kauppakirjaan maininta kaikkien liittymien siirrosta.
(Palo & Linnainmaa 2002, 90-91.) Lopullisesti kauppakirjan siséltd maaraytyy ta-
pauskohtaisesti. Pienelld vaivalla kauppakirjaa tehtdessa voidaan kuitenkin sééstya

suurilta vaivoilta myohemmassé vaiheessa.

2.3 Maakaaren virhesaantely

Kiinteistokaupan kohteessa on virhe, jos kiinteisto ei ole jossakin suhteessa sellainen
kuin on sovittu tai sellainen kuin ostaja on perustellusti voinut edellyttda (Jokela,
Kartio & Ojanen 2004, 122-123). Maakaaren 2 luvun pykéléat 17-19 koskevat virhetta
Kiinteistokaupan kohteessa. Virhe voi olla laatuvirhe, vallintavirhe tai oikeudellinen
virhe. Naista yleisimpi& ovat laatuvirheet, siksi kasittelen niit4 tarkemmin. Vallinta-
virhe tarkoittaa viranomaisen paatostd, joka rajoittaa kiinteiston vallintaa. Sivullisen
oikeus Kiinteistoon aiheuttaa oikeudellisen virheen. Virhe kiinteiston kaupassa ei tar-
koita samaa asiaa kuin vika tai puute: virhe on oikeudellinen késite, kun taas vika tai

puute on kiinteistossé ilmeneva tosiseikka (Stahlberg 2000, 17).

Laatuvirheessa on kyse kiinteiston tosiasiallisten ominaisuuksien virheesta. Virhe voi
olla periaatteessa missa tahansa kiintedn omaisuuden ainesosissa tai tarpeistossa.
Maapohjan osalta virhe voi olla pinta-alassa tai maaperan ominaisuuksissa, esimer-
kiksi rakennuskelpoisuudessa. K&ytdnngsséa usein laatuvirheet esiintyvat kiinteiston
rakennuksissa, muissa rakennelmissa tai maarakenteissa, kuten johdoissa, kaivoissa,
putkistoissa, teissa tai kellareissa. Useimmiten laatuvirhe koskee rakennusten raken-
teita tai kuntoa. Esimerkiksi vesivauriot, perustusten virheellisyydesta aiheutuvat
viat, lammitysjérjestelman puutteet, routavauriot, riittdmattomat eristeet, vialliset ve-
si- ja viemarijohdot ja homevauriot ovat tyypillisia rakennuksissa esiintyvia laatuvir-
heitd. Kiinteistdé myydaén periaatteessa siind kunnossa kuin se kaupantekohetkell&
on. Ei ole olemassa kiinteiston yleisid laatuvaatimuksia, joiden perusteella voitaisiin
yksiselitteisesti todeta, mitka seikat kaupassa ovat virheitd. Kiinteistot ovat yksilolli-
sid kaupan kohteita, ja myos virheitd on arvioitava tapauskohtaisesti. Virhetta arvioi-
daan osapuolten valisen sopimuksen perusteella. (Kyllastinen 1998, 20; Jokela, Kar-
tio & Ojanen 2004, 133.)
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Maakaaressa on mainittu viisi erilaista laatuvirhettd. Ensinnékin kiinteistossa on laa-
tuvirhe, jos kiinteiston ominaisuudet eivét ole sopimuksen mukaiset. Sopimus ei tar-
koita vain kauppakirjassa mainittuja asioita, vaan myos suullisesti kiinteistén omi-
naisuuksista kerrottuja seikkoja. Sopimuksen katsotaan siis sisaltavan kaiken kaupan
kohteeseen tutustuttaessa annetun informaation. (Jokela, Kartio & Ojanen 2004, 133-
134.) Lakia laadittaessa ei ole luotettu siihen, ettd osapuolet osaisivat varautua mah-
dollisiin ongelmiin sopimusehdoin. Tést4 syysta kauppakirja ei ole enda myyjén vir-
hevastuun kannalta oikeudellisten paatelmien perusta, vaan virhettd arvioidaan myos
vapaamuotoisen sopimuksen sek& perusteltujen odotusten ja edellytysten perusteella.
(Hayha 2005, 120.)

Laatuvirheen aiheuttavat myds myyjan ennen kaupan tekemistd antamat harhaanjoh-
tavat tiedot kiinteiston laatua koskevasta vaikutuksellisesta ominaisuudesta. Har-
haanjohtavat tiedot voivat koskea kiinteiston pinta-alaa tai rakennusten kuntoa ja ra-
kenteita. Myyja on vastuussa kaikista antamistaan tiedoista, eikd myyja voi vapautua
vastuusta vedoten erehdykseensa tai tietdmattomyyteensa. Yleinen kehuminen ei kui-
tenkaan aiheuta myyjélle virhevastuuta. (Jokela, Kartio & Ojanen 2004, 134.) Ostaja
voi siis vedota virheeseen, vaikka myyjé olisi toiminut taysin vilpittémasti tietoja
antaessaan. Ostaja ei joudu karsiméaan siita, ettd myyjana on esimerkiksi kuolinpesa,
eikd myyja ole koskaan asunut Kiinteistoll&, eika ndin ollen tieda vioista. Myyja voi
oikaista antamansa tiedon ennen kaupantekoa, jolloin ostaja ei voi virheelliseen tie-
toon perustuen vedota virheeseen. (Linnainmaa & Palo 2005, 177.)

Virheellisen ja harhaanjohtavan tiedon antamiseen rinnastetaan vaikutuksellisten
seikkojen ilmoittamatta jattdminen. Jos myyja jattdd kertomatta kauppaan vaikutta-
vasta kiinteiston ominaisuudesta, josta hén tiesi tai hanen olisi pitanyt tietdd, kysees-
s& on laatuvirhe. Myyjan tietdméattdmyys kiinteiston viasta tai puutteesta ei siis va-
pauta hanté vastuusta. Myyjélla on velvollisuus ottaa selvdd omistamansa kiinteistén
vaikutuksellisista ominaisuuksista. Ostajaa kohtaan myyjalla on tiedonantovelvolli-
suus, jota arvioidaan sen mukaan, mitd myyjan asemassa olevan pitéisi omistamas-
taan kiinteistosta tietdd. Tiedonantovelvollisuuden nojalla myyjan on annettava osta-
jalle kiinteistosta kaikki tiedot, jotka tyypillisesti vaikuttavat kiinteistdn arvoon ja
kayttoon. Erityisesti myyjan on kerrottava ominaisuuksista, joiden osalta Kiinteistd

poikkeaa vastaavanlaisista kiinteistoistd. Myyja vastaa tiedonantovelvollisuuden lai-
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minlyonnistd myos silloin, kun kauppaneuvotteluissa myyjad edustaa esimerkiksi
Kiinteistonvalittaja. (Jokela, Kartio & Ojanen 2004, 126, 135-137.)

Laatuvirheesta on kyse myos silloin, kun myyja on jattdnyt oikaisematta havaitse-
mansa ostajan virheellisen kasityksen vaikutuksellisesta kiinteiston ominaisuudesta.
Myyjén velvollisuus on virhevastuun uhalla oikaistava ostajan kasitys, jos myyja
huomaa ostajan erehtyneen ominaisuudesta, joka vaikuttaa Kiinteiston soveltuvuu-
teen ostajan tarkoittamaan kéayttéon. Myyja ei kuitenkaan ole vastuussa ostajan yksi-
I61lisista mieltymyksistd. (Jokela, Kartio & Ojanen 2004, 139.)

Viides laatuvirheen laji on salainen virhe. Salaisen virheen osalta myyja voi joutua
vastuuseen, vaikka han olisi tayttdnyt velvollisuutensa asianmukaisesti. Virhevastuu
syntyy, jos kiinteistd poikkeaa laadultaan merkittavasti siitd, mitd kiinteistolta voi-
daan kauppahinta ja muut olosuhteet huomioon ottaen edellyttad. Koska myyjank&én
ei edellytetd tienneen virheestd, poikkeaman perusteltujen odotusten mukaiseen laa-
tutasoon tulee olla merkittava. Virheensietokynnys on salaisen virheen osalta korke-

ampi kuin muissa virhetapauksissa. (Jokela, Kartio & Ojanen 2004, 140.)

Myyjan virhevastuuta rajaa ostajan tarkastusvelvollisuus. Ostajan on tarkastettava
Kiinteistd tavanomaisella huolellisuudella ennen kaupan tekemista. Han ei voi vedota
virheend seikkaan, joka hdnen olisi pitanyt havaita tarkastuksessa. Tarkastus ké&sitt&a
kiinteistoon kuuluvien alueiden katsastuksen sekd rakennusten tarkastuksen niilta
osin kuin tiloihin on esteetdon paasy. Ostajalta ei edellytetd asiantuntijan apuun tur-
vautumista, mutta sekin voi olla tarpeellista, jos ostaja havaitsee epailyttdvan seikan,
jonka merkitysta han ei pysty itse arvioimaan. Myyjan antamat tiedot rajoittavat osta-
jan tarkastusvelvollisuutta, sill4 ostajan ei tarvitse tarkistaa myyjan antamia tietoja,
jos siihen ei ole erityista syyta. (Jokela, Kartio & Ojanen 2004, 141-143.)

Ostajan tarkastusvelvollisuus on laht6kohtaisesti samanlainen kaikille. Tarkastusvel-
vollisuutta ei lievennd se, ettd ostajan kyvyt tai ominaisuudet eivat mahdollista tar-
kastuksen huolellista suorittamista. Sen sijaan tarkastusvelvollisuus voi olla anka-
rampi, jos ostajalla on alan asiantuntemusta tai kokemusta. Tarkastusvelvollisuuteen

sisdltyy myos mahdolliseen kuntotarkastusraporttiin tutustuminen. Tarvittaessa tar-
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kastusraportin sisallon selvittdmiseen on kaytettdva asiantuntija-apua. (Palo & Lin-
nainmaa 2002, 116.)

Ostajan tarkastusvelvollisuus koskee vain laatuvirheitd. Kaikkia virheenlajeja sen
sijaan koskee se, ettd ostaja ei voi vedota virheend, sellaiseen seikkaan, josta hdanen
on taytynyt tietdd kauppaa tehtdessa. Tama on yksinkertaisesti seurausta siita, etta
virhetta ei ole olemassa, jos ostaja on tehnyt kaupan tietoisena Kiinteiston ominai-
suuksista. Silla ei ole merkitystd, onko ostajan tieto perdisin myyjélta vai joltakin
muulta taholta. Ostajan katsotaan olevan tietoinen jostakin seikasta, jos hdn myos
ymmartad sen merkityksen oikein. (Jokela, Kartio & Ojanen 2004, 127-128.)

Kiinteiston virheellisyyden ratkaisee se, minkélainen kiinteistd on kaupantekohetkel-
l4. Myyja vastaa my6hemminkin ilmenevasta virheestd, jos sen peruste on ollut ole-
massa kauppaa tehtdessa. Kyseessa ei ole virhe, jos vika johtuu ostajan toimista, ta-
vanomaisesta kulumisesta tai vaaranvastuun siirtymisen jélkeisesta tapahtumasta. Jos
myyja korjaa kauppaa tehtdessa olleen vian tai puutteen ennen Kiinteiston hallinnan
luovutusta, ostaja ei voi vedota virheeseen. (Jokela, Kartio & Ojanen 2004, 128-129;
Linnainmaa & Palo 2005, 171.)

Ostajan tulee ilmoittaa virheesta eli reklamoida maérdajassa. Ostajan pitdéd ilmoittaa
virheesta ja siihen perustuvista vaatimuksistaan kohtuullisessa ajassa virheen havait-
semisesta. Tarkkaa aikarajaa reklamaatiolle ei ole saadetty, mutta tavoitteena on vir-
hetilanteiden nopea selvittdminen. Virheilmoitus on syyté tehdé todistettavasti, vaik-
ka muotovaatimuksia reklamaatiolle ei olekaan asetettu. Reklamaation pitaa sisaltaa
tieto siitd, mitéd virheellisyys koskee, kuinka se ilmenee ja mitd seuraamuksia ostaja
virheen perusteella vaatii. Vaadittavaa rahaméérad ei kuitenkaan tarvitse ilmoittaa
vield tassé vaiheessa. Mydhemmin ilmoitusta voi tdydentaa tai siité voi luopua osaksi
tai kokonaan. Laatuvirheen osalta reklamointiaika on rajattu viiteen vuoteen kiinteis-
ton hallinnan luovutuksesta. Tamén jalkeen ostaja menettad oikeutensa vedota laatu-
virheeseen. Viiden vuoden aikarajaa ei kuitenkaan sovelleta kuluttajakauppoihin, eli
tilanteisiin, joissa myyja on ammattimaisesti kiinteistoja myyva elinkeinonharjoittaja
ja ostajana luonnollinen henkild, joka ostaa kiinteiston itselleen tai perheenjésenel-
leen asunnoksi. (Jokela, Kartio & Ojanen 2004, 66, 68, 130-132.)
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Virheen seuraamuksia voivat olla hinnanalennus, kaupan purku ja vahingonkorvaus.
Jos koko kauppahintaa ei ole viel& maksettu, ostajalla on mahdollisuus virheeseen
vedotessaan pidattaytyd kauppahinnan maksamisesta vaatimustaan vastaavalta osalta.
Jos ostaja vaatii hinnanalennusta tai vahingonkorvausta, han voi pidattdytya maksa-
masta niiden m&&rad vastaavan osan kauppahinnasta. Kaupan purkua vaatiessaan 0s-
taja voi jattdd koko kauppahinnan maksamatta. Kauppahinnan maksamisesta pidat-
tdytyminen tapahtuu aina ostajan omalla vastuulla. Jos hanen vaatimuksensa ovat
perusteettomia, hén itse syyllistyy sopimusrikkomukseen jattaméalla kauppahinnan
maksamatta. (Jokela, Kartio & Ojanen 2004, 162-163.) Kaikki virheen seuraamukset
edellyttdvat ostajan vaatimusta. Ostaja voi valita seuraamusten valilla, jos eri seu-
raamusten edellytykset tayttyvat yhté aikaa. (Hayha 2005, 121.)

Jotta ostaja voisi menestykselld vedota virheeseen, virheen on oltava vaikutukselli-
nen. Merkitykseton poikkeama sopimuksesta ei siis oikeuta vetoamaan virheeseen.
Vaikutuksellinen tarkoittaa sitd, ettd viasta tai puutteesta tietoisena ostaja ei olisi teh-
nyt kauppaa samoilla ehdoilla eli tieto viasta olisi vaikuttanut kaupan lopputulok-
seen. Ollakseen vaikutuksellinen virheen ei tarvitse kuitenkaan olla olennainen. Vir-
heen olennaisuus on kaupan purun edellytys. Salaisen virheen osalta kiinteiston pitda
poiketa merkittdvasti sopimuksen mukaisesta, jotta myyja olisi vastuussa virheesta.
Merkittava poikkeama tarkoittaa suurempaa poikkeamaa sovitusta kuin virheen vai-
kutuksellisuus. (Linnainmaa & Palo 2005, 170.)

Virheen pit4é olla olennainen, jotta kaupan purku voisi tulla kyseeseen virheen seu-
raamuksena. Virhe on olennainen, jos sita ei voi poistaa kohtuullisessa ajassa ja koh-
tuullisin kustannuksin. Virheen olennaisuutta arvioidaan aina olosuhteiden mukaan.
Purkukanne on pantava vireille kymmenen vuoden kuluessa kiinteiston hallinnan
luovutuksesta. Purkuoikeus kuitenkin estyy, jos ostajan ei ole endd mahdollista pa-
lauttaa Kiinteistod myyjalle. Kaupan purkuhan merkitsee sitd, ettd kauppasopimuk-
sessa osapuolille madritellyt velvollisuudet lakkaavat ja tehdyt suoritukset on palau-
tettava. (Jokela, Kartio & Ojanen 2004, 163-166.)

Hinnanalennus on joustava keino hyvittaa virhe ostajalle. Hinnanalennus ei edellyta
myyjan tuottamusta, mutta kyllakin virheen vaikutuksellisuutta. Se on kayttokelpoi-

nen kaikkien kiinteistokaupan virheiden seuraamuksena. Hinnanalennuksen mé&aré
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lasketaan vahentdmalla kauppahinnasta virheellisen kiinteiston hinta. Yleinen tapa
laskea hinnanalennuksen mééraa on laskea se korjauskustannusten mukaan. Korjaus-
kustannukset voivat kuitenkin johtaa harhaan, silla usein korjaustoimet johtavat kiin-
teiston arvon nousemiseen. Toisaalta on my6s mahdollista, ettd ostajan tyytyessa vé-
héisiin korjauksiin oikea hinnanalennus olisikin suurempi. (Jokela, Kartio & Ojanen
2004, 171-175.) Hinnanalennus on muodostunut yleisimmaksi ja tarkeimmaéksi vir-
hetilanteiden seuraamukseksi erityisesti yksityishenkildiden valisissd kaupoissa
(Keskitalo 2004, 141).

Vahingonkorvaus voi kiinteistén kaupassa tulla kysymykseen itsendisend seuraa-
muksena tai oheisseuraamuksena kaupan purun tai hinnanalennuksen yhteydessa.
Vahingonkorvausvastuu edellyttdd myyjén tuottamusta. Jos myyja pystyy osoitta-
maan, ettei virhe johdu hdnen huolimattomuudestaan, ei héanelld ole velvollisuutta
korvata vahinkoa. Tuottamus tarkoittaa sitd, ettd myyja joko tiesi tai hanen piti tietdé
virheestd, jolloin salaisen virheen seuraamuksena vahingonkorvaus ei tule kysymyk-
seen. Maakaari noudattaa tdyden korvauksen periaatetta eli vahingonkorvaus kattaa
kaiken vahingon. Vahingonkaérsijalla on kuitenkin velvollisuus rajoittaa vahinkoa
mahdollisuuksiensa mukaan. (Jokela, Kartio & Ojanen 2004, 177-179.)

3 RIIDAN AIHEENA KIINTEISTON KAUPPA

3.1 Tapaukset kertovat

Tapausaineiston kiistoissa suurimmassa osassa oli kyse laatuvirheesta. Laatuvirheta-
pauksista 35 tapauksessa kuluttajariitalautakunta suositti hyvityksen maksamista.
Néisté salaisia virheitd oli 14. Hyvin merkittdva ryhmaé tapauksista oli sellaisia, joissa
pohdittiin salaisen virheen mahdollisuutta, mutta virheen merkittavyyskynnys ei ylit-
tynyt. Yli puolessa kaikista tapauksista hyvitykseen ei ollut kuluttajariitalautakunnan
mielestd aihetta. Laatuvirheitd ké&sitellddn yksityiskohtaisesti seuraavissa luvuissa.
Nyt tarkasteluun nostetaan muut kiinteiston kaupan virheisiin liittyvét erimielisyydet,

joihin kuluttajariitalautakunta on tapausaineistossa joutunut ottamaan kantaa.
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Oikeudellisia virheita aineistossa ei esiintynyt lainkaan. Sen sijaan kaksi vallintavir-
hetté aineistoon siséltyy. Vallintavirheestd on kyse silloin, kun ostaja ei saa kauppaa
tehtdessa tietdd kiinteiston vallintaa rajoittavasta viranomaisen péatoksestd. Tamé
tarkoitta sitd, ettd myyja on jattanyt kertomatta vallintaa rajoittavasta viranomaisen
paatoksestd, antanut siitd virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon tai jattdnyt ostajan
virheellisen ké&sityksen oikaisematta. Myyjan vastuuta ei poista hanen tietdmattomyy-
tensa vallinnanrajoituksesta. My®0s rasitteesta voi aiheutua vallintavirhe. Jos ostaja ei
ole saanut tietoa rasitteesta, joka voi koskea esimerkiksi johtoja, tieté tai venevalka-

maa, saattaa kyseessa olla vallintavirhe. (Linnainmaa & Palo 2005, 204-205.)

234/81/2006: Pariskunta osti 1950-luvulla rakennetun omakotitalon
162 000 euron kauppahintaan. He kertoivat myyjélle ennen kauppaa ai-
kovansa laajentaa taloa, ja myyntiesitteessa todettiin rakennusoikeutta
olevan vield jaljelld. Kaupanteon jalkeen ilmeni, ettd viemarilinja kul-
kee niin lahell4 taloa, ettei laajennus ole mahdollinen. Myyjéan puolus-
tautui silld, ettd viemarilinja nakyi myyntiesitteen kartassa. Kauppakir-
jassa myyja kuitenkin todisti Kiinteiston rasitteettomaksi, koska ei ym-
maértanyt viemadrin olevan rasite. Kuluttajariitalautakunta totesi myyjan
vastaavan sellaisistakin vallintaa rajoittavista viranomaispaatoksista,
joista han ei tiedd, ja suositti myyjéa ja Kiinteistonvélittdjad maksamaan

ostajille vallintavirheen seurauksena yhteisvastuullisesti 800 euroa.

2133/82/2007: Kaupan kohteena oli 2 700 m? suuruinen tila, jolla oli
omakotitalo. Kauppahinta oli 135 000 euroa. Kiinteistod markkinoitaes-
sa oli kerrottu, ettd tontti voidaan jakaa. Kaupanteon jalkeen ostaja sai
kaupunginarkkitehdilta tiedon, ettd jaetun tontin molemmille osille ei
voi saada rakennusoikeutta. T&méan tiedon seurauksena tontin arvo laski.
Kuluttajariitalautakunta suositti 10 000 euron hinnanalennusta vallinta-

virheen vuoksi.

Aineiston tapauksissa kuluttajariitalautakunta joutui useasti ottamaan kantaa varsi-
naisten virheiden lisaksi siihen, oliko virheilmoitus tehty ajoissa, vai oliko ostaja me-
nettanyt oikeutensa vedota virheeseen. Kuudessa tapauksessa ostaja oli oikeutensa

menettanyt. Ostajan tulee tehda virheilmoitus kohtuullisessa ajassa virheen havait-



28

semista. Jos ostaja ei reklamoi ajoissa, hdn menettdd oikeutensa vedota virheeseen.
Sadnnoksen tavoitteena on virhetilanteiden mahdollisimman nopea selvittdminen
(Kyllastinen 1998, 98).

Ostajan velvollisuus reklamoida oikea-aikaisesti turvaa myyjad. Muutoin ostaja voisi
lykétd vaatimustensa esittdmista niin kauan, ettei myyjé voisi enda esittaa vastatodis-
teita. Lisaksi myyja ei perusteetta luule suorituksensa olleen virheeton. Kun rekla-
maatio on tehtdva kohtuullisessa ajassa virheen havaitsemisesta, ostaja ei mydskaan
voi spekuloida kiinteistojen hinnanmuutoksilla ja sen mukaan vaatia joko hinnan-

alennusta tai kaupan purkua. (Linnainmaa & Palo 2005, 153.)

Tarkkaa kohtuullisen ajan maéaritelmé&a ei ole olemassa, ja siksi kuluttajariitalauta-
kuntakin joutui maarittdméaén rajoja. Kohtuullinen aika méaaritetd&n jokaisessa yksit-
taistapauksessa erikseen, ja se on riippuvainen virheestd, olosuhteista ja kaupan osa-
puolista (Kyllastinen 1998, 102). Kohtuullisessa ajassa ostaja ehtii tutkia havaitse-
maansa seikkaa sekd neuvotella tarvittaessa asiantuntijan kanssa siitd, minkélaiset
vaatimukset kyseisessé tapauksessa ovat oikeutettuja (Linnainmaa & Palo 2005,
154). Kuluttajariitalautakunnan mukaan kohtuullisessa ajassa tehtyj& virheilmoituk-
sia eivét olleet yli viiden kuukauden saatikka vuosien kuluttua virheen havaitsemi-
sesta tehdyt ilmoitukset. Aina ei ole tiedossa, milloin ostaja on virheen havainnut,

mutta talldin voi tulla arvioitavaksi se, milloin virhe olisi pitdnyt havaita.

3246/82/2006: Ostaja reklamoi myyjélle asuinrakennuksen lampdtila-
eroista kolme ja puoli vuotta kaupanteon jalkeen ja vaati hinnanalen-
nusta puutteellisten lammaoneristysten vuoksi. Kuluttajariitalautakunnan
mukaan ostaja oli menettanyt oikeutensa vedota virheeseen, koska vir-
heilmoitusta ei ollut tehty kohtuullisessa ajassa. Lammoneristyksen
puutteet oli taytynyt huomata viimeistadn kaupantekoa seuraavana tal-

vena.

Laatuvirheestd on reklamoitava viiden vuoden kuluessa kiinteiston hallinnan luovu-
tuksesta. Yhdessé kohtuullisen ajan vaatimuksen kanssa aikaraja ilmaisee ostajan
jalkitarkastusvelvollisuuden ja siihen kéytettdvissd olevan ajan. Saatuaan kiinteiston

hallintaansa ostajalla on mahdollisuus havaita virheita, joita ei ollut mahdollista en-
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nakkotarkastusvelvollisuuden puitteissa havaita. Osa virheistd on sellaisia, jotka il-
menevét vasta asumisen yhteydessé tai kun rakennukseen tehddédn muutoksia tai kor-
jauksia. Laatuvirheet voivat tulla ilmi vasta hyvinkin pitk&n ajan kuluttua. Asetetut
reklamaatioajat edellyttavét ostajalta aktiivisuutta. Jos ostaja on passiivinen, hanen
katsotaan hyvaksyneet kohteen sopimuksenmukaiseksi. Viiden vuoden maérdaikaan
sisaltyy kuitenkin myos nayttovaikeuksia, sill4 viiden vuoden kuluttua voi olla vai-
keaa esittad nayttoa siitd, minkalainen kiinteistd on ollut kaupantekohetkelld. (Kyl-
lastinen 1998, 98-99.)

Viiden vuoden madréajan tarkoituksena on suojella myyjadd. Myyj&é ei kuitenkaan
suojata maaraajalla, jos hén on toiminut kunnianvastaisesti ja arvottomasti tai torkeén
huolimattomasti. Tama perustuu siihen, ettei oikea-aikainen reklamaatio ole tarpeen
sellaista myyj&é kohtaan, joka muutoinkin tietdd jattaneensa velvoitteensa asianmu-
kaisesti tayttamatta. (Linnainmaa & Palo 2005, 158.) Kolmessa tapauksessa viiden
vuoden madréaika oli ylittynyt. Naista tapauksista kahdessa kuluttajariitalautakunta
joutui kuitenkin arvioimaan sitd, oliko myyjé toiminut kunnianvastaisesti tai arvot-

tomasti.

1108/82/2007: Pariskunta osti vuonna 2000 myyjien itse rakentaman
uutta vastaavan asuinkiinteiston. Kiinteistdssa oli ostajien mielesta pal-
jon vikoja, joista he olivat ilmoittaneet myyjille useasti suullisesti ja lo-
pulta syksylld 2005 Kirjallisesti. Myyjat kiistivat vastuunsa, koska hei-
dén saamansa virheilmoitus oli tehty viiden vuoden méaréajan umpeu-
duttua. Kuluttajariitalautakunta totesi ensimmaéisen lain vaatimukset
tayttdneen virheilmoituksen todella paivatyn 29.6.2006. Ostajilla oli
kuitenkin edelleen oikeus vedota virheeseen, koska kuluttajariitalauta-
kunta piti oikeiden tietojen antamatta jattamista ja salaamista kunnian-

vastaisena ja arvottomana menettelyna.

Toisessa tapauksessa taas myyja ei ollut menetellyt kunnianvastaisesti tai torkeén
huolimattomasti, koska hé&nella oli oikeus luottaa ammattilaisilla teettdmiensé korja-
usten asianmukaisuuteen (129/82/2006). Tapauksissa erotetaan selvésti toisistaan
myyjan erilaiset toimintatavat. Vastuu on suurempi, jos myyjan on itse rakentanut tai

remontoinut rakennusta, koska talléin han itse varmasti tietdd kaytetyista ratkaisuista
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ja menetelmistd. Jos myyjé teettdd remontin ammattilaisilla, hédnelld on oikeus luottaa

siihen, ettd ty0 on tehty asianmukaisesti ja ammattitaitoisesti.

Myyjan moitittava kdytés mahdollistaa myos passiivisen tai jalkitarkastusvelvolli-
suuttaan laiminlydneen ostajan virheeseen vetoamisen. Néin ollen vaaran suorituksen
tehnyt myyja ei vapaudu vastuusta ostajan véhdisemman laiminlyénnin vuoksi. Jos
vastuun jatkuminen perustuu myyjan moitittavaan kaytokseen kuten tietojen salaami-
seen, ostajan on kuitenkin tehtavé reklamaatio kohtuullisessa ajassa virheen havait-
semisesta séilyttddkseen oikeutensa vedota virheeseen. (Kyllastinen 1998, 107.)
Myos Jokela, Kartio ja Ojanen (2004, 133) jakavat Kyllastisen ndkemyksen rekla-
maation tekemisesté joka tapauksessa kohtuullisessa ajassa. Sen sijaan Linnainmaa ja
Palo (2005, 158) ovat sitd mieltd, ettd myyjan torkedd menettelyd koskevissa tapauk-

sissa ostajalla on kolme vuotta virheen havaitsemisesta aikaa reklamoida virheesté.

Suurimmassa osassa tapauksista, joissa ei ole hyvitykseen oikeuttavaa virhettd, osta-
jan olisi pitdnyt ymmart&é annettujen tietojen perusteella varautua vaurioihin. Lahes
kaikissa tapauksissa, joissa virhettd ei ollut, riidanaiheesta oli ollut maininta kauppa-
Kirjassa tai kuntotarkastusraportissa. Naissé tilanteissa ostajien olisi pitdnyt osata
kauppakirjan tai kuntotarkastusraportin perusteella ymmartaé vaurioiden olemassa-
olo tai mahdollinen olemassaolo. Samalla tavoin tyypilliseksi osoittautui se, etta os-
tajan olisi pitanyt itse havaita seikka, josta he myohemmin vaativat hinnanalennusta.
Esimerkiksi junan aiheuttama tarind ei ollut virhe radanvarsikiinteistoll&, jonka ohi
junia oli kulkenut my6s Kiinteistéon tutustuttaessa, ja yleisella elaménkokemuksella

olisi pitdnyt ymmartaa junien aiheuttavan tarinaa (3606/82/2006).

Kolmessa tapauksessa ei voitu néyttaa, ettd virhe tai sen peruste olisi ollut olemassa
kaupantekohetkelld. Kaupantekohetki ratkaisee sen, onko kiinteistd sopimuksen
mukainen. Siihen asti myyjd voi antamillaan tiedoilla maarittaa sité laatutasoa, jota
ostaja voi kiinteistolta edellyttad. Laatuvirhetapauksessa nékyvéa vauriota ei tarvitse
olla, vaan ratkaisevaa on se, onko virheen syy tai peruste olemassa kaupantekohet-
kelld. (Kyllastinen 1998, 63-64.) Jos vika johtuu ostajan toimista, tapaturmasta vaa-
ranvastuun siirtymisen jalkeen tai tavanomaisesta kulumisesta, kyseessé ei ole virhe
Kiinteiston kaupassa. Ellei muusta ole sovittu, vaaranvastuu siirtyy ostajalle kauppa-

kirjan allekirjoituksella, vaikka hallinta siirtyisikin ostajalle myohemmin. (Palo &



31

Linnainmaa 2002, 137, 172.) Esimerkiksi vesiputken rikkoutuminen kaivon ja asuin-
rakennuksen vélilt4 puolen vuoden kuluttua kaupasta ei ollut kiinteiston virhe, koska
putken rikkoutumisen syysta ei ollut néyttod, eika siis myoskééan siita, ettd putki olisi
ollut rikki jo kaupantekohetkell& (2321/82/2006).

Ostajalla on lisaksi huolellisuusvelvollisuus. Han ei saa omalla toiminnallaan myota-
vaikuttaa vahinkojen suurenemiseen. Ostajan laiminlyonti voi rajoittaa myyjan vas-
tuuta. (Kyllastinen 1998, 65.)

853/82/2007: Nelja vuotta kaupanteon jalkeen ostajat havaitsivat vuon-
na 1975 rakennetun omakotitalonsa katon vuotavan, ja vaativat myyjal-
td hinnanalennusta. Kuluttajariitalautakunta ei suosittanut hinnanalen-
nuksen maksamista. Katon rakenteessa oli puutteita, mutta juuri ndiden
puutteiden vuoksi ostajille oli annettu kauppaa tehtdessa ohjeet katon
huoltamista varten. Ostajat olivat laiminlyoneet katon huollon, joten ei

voitu katsoa, etta katossa olisi ollut virhe kaupantekohetkellé.

Jos rakennuksessa on virhe, jota ostaja pahentaa esimerkiksi hyvan rakennustavan
vastaisilla korjaustoimenpiteilld, hinnanalennuksessa huomioidaan ostajan omien
toimien vaikutus vahinkoihin. Myyja vastaa virheesté siltd osin kuin kyse ei ole osta-
jan aiheuttamista virheellisyyksistd. Vastuunjaon kannalta ongelmallinen tilanne on
silloin, kun vika uhkaa pahentua ilman vélittémi& toimenpiteitd. Jos ostajalla ei ole
esimerkiksi taloudellisesti mahdollisuuksia ryhtya toimenpiteisiin, kumman osapuo-
len vastattavaksi vahingon pahentuminen kuuluu? Jos ostaja on valittomasti ilmoitta-
nut tilanteesta myyjalle ja ndin antanut talle mahdollisuuden rajoittaa vahinkoa omal-
ta osaltaan, ostajalta ei voitane edellyttaa taloudellisesti huomattavaa panostusta. (Pa-
lo & Linnainmaa 2002, 170.)

Kahdessa tapauksessa virheen puuttuminen perustui yksildityyn vastuunrajoituseh-
toon. Yleiset vastuunrajoituslausekkeet eivét poista myyjan virhevastuuta, koska ne
voivat olla ostajan kannalta kohtuuttomia. Tastd syystd maakaari edellyttdd ostajan
oikeuksia rajoittavilta ehdoilta selkeda yksilointia. Yksiléinnin kannalta oleellista on
ilmaista kattavasti ja yksiselitteisesti seikat, joista myyja ei vastaa, jotta ostaja tulee

niistd tietoiseksi ja ymmartaé niiden merkityksen koko kaupan kannalta. Suositelta-
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vaa olisi ottaa kauppakirjaan maininta lausekkeen vaikutuksesta kauppahintaan.
(Lehtonen 2008, 27, 66.) Selkeé&sti yksiloidystd vastuunrajoituksesta oli kyse, kun
ostajat eivét voineet saada hyvitysta jaa-viiledkaapin rikkoutumisesta, koska olivat
kauppakirjan allekirjoittamalla hyvaksyneet vastuunrajoituksen, jonka mukaan myyja
el vastaa kodinkoneiden toimivuudesta (372/82/2006). My6s seuraavan huomattavas-
ti laajemman vastuunrajoituksen kuluttajariitalautakunta katsoi selkedsti yksilGidyksi.

397/82/2006: Pariskunta osti Espoosta kiinteiston, jolla oli 1973 raken-
nettu omakotitalo. Ennen kauppaa teetettiin kuntotarkastus. Raportin
mukaan katto ja yldpohja eivét olleet kunnossa. Koska myyjat olivat
asuneet talossa vain vahan aikaa, eivatka olleet tutustuneet ullakkoon,
kauppakirjaan tehtiin vastuunrajoitusehto, jonka mukaan myyjat eivéat
vastaa katon ja yldpohjan vaurioista. Ostajat joutuivat mielestdan kor-
jaamaan katon ja yldpohjan ennen aikojaan, eivatka he olleet ehdon pe-
rusteella ymmartaneet, mité heidan vastattavakseen siirtyi. Kuluttajarii-
talautakunnan mukaan ehto oli riittdvéan selked ja yksiloity, eiké ostajil-

la ollut oikeutta hinnanalennukseen.

Kuluttajariitalautakunta ei ole tuomioistuin, eika silla ole samanlaisia mahdollisuuk-
sia selvittadd tapauksia kuin tuomioistuimilla. Kuluttajariitalautakunta ratkaisee tapa-
ukset esitetyn kirjallisen materiaalin pohjalta. Aina ratkaisusuosituksen antaminen ei
kuitenkaan ole mahdollista pelkastédén kirjallisen materiaalin pohjalta. Neljéssa tapa-
uksessa kirjallisessa materiaalissa oli sellaisia ristiriitoja, joiden ratkaiseminen olisi
vaatinut todistajien kuulemista. Naisté tapauksista kuluttajariitalautakunta ei antanut
lainkaan ratkaisusuositusta. Kuluttajariitalautakunta ei siis voi ottaa kantaa tapauk-
siin, joissa osapuolten kertomukset ennen kauppaa puhutuista asioista poikkeavat

toisistaan.

3.2 Osapuolten vélinen sopimus ja myyjan antamat tiedot

Maakaaressa laatuvirhe maéritellaan viisikohtaisella luettelolla. Nelja ensimmaisté
kohtaa liittyy osapuolten véaliseen sopimukseen ja myyjan antamiin tietoihin kaupan

kohteesta. Olen yhdistanyt ndamé nelja kohtaa ja kasittelen niitd yhdessa. Suurta osaa
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néistd virheistd kuvaa sana tiedonantovirhe, jota kuluttajariitalautakuntakin kaytt&a
ratkaisusuosituksissaan. Tiedonantovirhe tai osapuolten véliseen sopimukseen perus-
tuva virhe on siis kyseessd, jos kiinteisto ei ole sellainen kuin on sovittu, jos myyja
on ennen kaupantekoa antanut ostajalle harhaanjohtavaa tietoa kaupan kohteen vai-
kutuksellisesta ominaisuudesta, jos myyjé on jattanyt ilmoittamatta kaupan kohteen
vaikutuksellisen ominaisuuden tai jos myyja ei ole oikaissut havaitsemaansa ostajan
virheellista késitysta kaupan kohteen vaikutuksellisesta ominaisuudesta (Jokela, Kar-
tio & Ojanen 2004, 133-139).

Mika tahansa poikkeama sopimuksenmukaisesta ei oikeuta hyvitykseen virheesté.
Jotta vika tai puute olisi hyvitykseen oikeuttava virhe, sen on oltava vaikutuksellinen.
Oikeussuojakeinot ovat kaytdssa vain, jos virheen voidaan olettaa vaikuttaneen
kauppaan. Virhe on vaikutuksellinen silloin, jos ostaja ei siita tietdessaan olisi tehnyt
kauppaa lainkaan tai jos tieto virheesta olisi vaikuttanut kaupan ehtoihin, esimerkiksi
kauppahintaan. Jokaisessa tapauksessa vaikutuksellisuutta arvioidaan erikseen. Myy-
jan antamat tiedot vaikuttavat vaikutuksellisuuden arviointiin. Esimerkiksi jos asuin-
rakennusta on myynti-ilmoituksessa kaupattu erittdin hyvakuntoisena, vaikutukselli-
suusvaatimusta arvioidaan tata tietoa vasten, jolloin tavanomaista pienempi virhe
katsotaan vaikutukselliseksi. Kéytetyn asuinkiinteiston ostajan pitaa sietdd suurempia
virheitda kuin uuden asuinkiinteiston ostajan. Kaytettyd asuinkiinteistdd ostettaessa
pitéé varautua esimerkiksi kulumisvikoihin ja vanhojen normien mukaisiin ratkaisui-
hin. (Kyllastinen 1998, 24-28.)

Virhearvioinnissa keskeisessé asemassa on osapuolten vélinen sopimus. Sopimuksel-
la tarkoitetaan osapuolten yhteistd tarkoitusta. Se siséltdd sek& nimenomaisesti etta
hiljaisesti sovitut asiat. Sovittujen asioiden ei siis tarvitse olla kirjattuna kauppakir-
jaan. Osapuolet voivat sopia tavanomaista paremmasta tai huonommasta laadusta, ja
sopimus kertoo sen, minkélaista laatua ostaja voi kohteelta vaatia. Jos laadusta ei ole
erikseen sovittu, ostajalla on oikeus edellyttdd kohteen laadulta keskimé&araista nor-
maalitasoa. Jos ostaja tietdd kohteen puutteista, virheellisyyttd ei ole. Kun virhettd
arvioidaan osapuolten valisen sopimuksen nojalla, kdytetddn arvioinnin perustasta
nimitystd subjektiivinen standardi. Subjektiivista standardia tdydentda objektiivinen
standardi. Se tarkoittaa keskimaaraisté laatutasoa, jota kaupan kohteena olevalta kiin-

teistotyypiltd voidaan edellyttdd. Objektiivista standardia kaytetaan silloin, kun koh-
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teen ominaisuuksista ei ole sovittu eikd myyjé ole antanut ominaisuuksista yksityis-
kohtaista tietoa. Kiinteistdjen yksilollisyyden vuoksi virheen arvioinnissa subjektii-

vinen standardi on aina ensisijainen. (Kyllastinen 1998, 21-22, 33.)

Kiinteistossa on laatuvirhe, jos myyja on ennen kaupan tekemista antanut ostajalle
virheellista tai harhaanjohtavaa tietoa kiinteiston laatuun vaikuttavasta ominaisuudes-
ta, ja tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan. Virheellisen tiedon antamistaval-
la tai -ajankohdalla ei ole merkitystd. Vastuu annetuista tiedoista koskee kaikilla ta-
voilla, my6s suullisesti tai hiljaisesti, annettuja tietoja. Myytavan kohteen yleisluon-
toinen kehuminen ei kuitenkaan aiheuta myyjéalle virhevastuuta, vaikka ostajalle syn-
tynyt mielikuva ei vastaisikaan todellisuutta. Vain myyjan antamaan konkreettiseen
tietoon voi vedota virheen perusteena. Jos myyja kuitenkin korjaa antamansa tiedon
ennen kaupantekoa, ostaja ei voi virheellisen tiedon perusteella vedota virheeseen.
(Kyllastinen 1998, 34-37.) Myyjélla on siis mahdollisuus kaupantekotilaisuuteen asti
korjata markkinoinnissa annettuja virheellisid tai harhaanjohtavia tietoja. Seuraava
tapaus osoittaa, ettd annetun tiedon epéselvyys voidaan rinnastaa virheelliseen tai

harhaanjohtavaan tietoon.

962/81/2007: Pariskunta osti vuonna 1983 valmistuneen omakotitalon.
Kaupanteon jalkeen syntyi erimielisyytta kohteen tv-liittymést4 anne-
tuista tiedoista. Ostajat vaativat kiinteistonvalittajaa korvaamaan kaape-
liverkkoon liittymisestd syntyneet kustannukset. Vélitt4jan mukaan
esitteessé oli ilmoitettu vain vaihtoehdot, joilla television nédkyvyyden
VoI jarjestad. Valittajan mukaan ostajien olisi pitanyt ymmaértaa katolla
olleen harava-antennin nahtyéan, ettei kiinteisté kulunut kaapeliverk-
koon. Kuluttajariitalautakunnan mukaan valitysliikkeen esite oli epé-
selvd, eikd esitteen antamaa virheellistd k&sitystd ollut asianmukaisesti

oikaistu. Nain ollen ostaja oli oikeutettu korvaukseen.

Tiedonantovirhetapausten ongelma ndyttéé tapausaineiston valossa olevan todistelu.
Ostajan pitéisi pystya ndyttdmaan toteen, ettd myyjé tiesi virheen perusteesta kaup-
paa tehtdessd. Koska myyja tuskin myontéa tienneensd, tietoisuuden pitdisi kayda
ilmi ulkoisista seikoista. Tasta arvioinnin kohteeksi tuleekin yleensa se, mitd myyjan

voidaan olettaa tienneen tai mitd h&nen olisi pitanyt tietdd. Jos myyjén tietoisuuden
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toteenndyttdminen vaatisi henkil6todistelua, asian ratkaiseminen kuluttajariitalauta-
kunnassa jaa puolitiehen. Tallaisissa tapauksissa késittely tuomioistuimessa voi tuot-
taa paremman tuloksen virheperusteeseen vetoavan kannalta. Aina myyjén tietoisuut-
ta ei ole mahdollista selvittdd tuomioistuimessakaan. Silloin tapausta késitell4an sa-
laisena virheend, jolloin virheen vaikutuksellisuus ei en&a riitd saamaan myyjaa vir-
hevastuuseen. Sen sijaan myyjan virhevastuun edellytys on merkittdva poikkeama
siitd tasosta, jota ostaja saattoi perustellusti odottaa. (Keskitalo 2004, 107-108.)

Jos myyja on antanut virheellisia tietoja tai jattanyt vaikutuksellisia tietoja antamatta,
ostajalla voi olla hinnanalennuksen lisaksi oikeus vahingonkorvaukseen. Myyjan on
kuitenkin pitanyt toimia huolimattomasti, jotta oikeus vahingonkorvaukseen syntyy.
Jos esimerkiksi myyja on saanut virheellisen tiedon omalta saantomieheltdén hankki-
essaan kiinteiston, eika ole ilmennyt aihetta epdilld saatuja tietoja, ei valttamaétta ole
kyse huolimattomuudesta. Myyja vélttyy vahingonkorvausvastuulta, jos han kykenee
nayttdmadan, ettei toiminut huolimattomasti tietojen antamisessa. (Palo & Linnainmaa
2002, 235.) Tapausaineistossa hinnanalennus on l&hes yksinomainen virheen seu-
raamus kaupan osapuolten vélisissa Kiistoissa. Ainoa tapaus, jossa kuluttajariitalau-
takunta suositti myyjd4 maksamaan huomattavan summan vahingonkorvausta, oli
myO6hemmin esitettdva tapaus, jossa rakennusalan ammattilaiset olivat remontoineet
ylapohjan virheellisesti (454/82/2006). Sen sijaan kiinteistonvalittajan maksettavaksi

suositettiin vahingonkorvausta useammin.

3.2.1 Tiedonantovelvollisuus

Tiedonantovirheiden perusta on myyjan tiedonantovelvollisuudessa, joka perustuu
selonottovelvollisuuden jakautumiseen ostajan ja myyjén vélille. Ostajan osuus se-
lonottovelvollisuudesta on hénen tarkastusvelvollisuutensa. Padosa selonottovelvolli-
suudesta on kuitenkin myyjalla. Painotus johtuu siitd, ettd myyjan on helpompi
hankkia Kiinteistod koskevat tiedot, eikd ole jarkevaa, ettd kaikki ostajaehdokkaat
hakevat samoja tietoja. Myyjan on pystyttdva antamaan kaikki jarkevan ja perustel-
lun ostopéatdksen kannalta tarpeelliset tiedot. Tietdmattémyys ei vapauta myyjaa

vastuusta, koska hanelld on nimenomaisesta velvollisuus ottaa selvai. Ainoa keino
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valttadd virhevastuu on selvittdd kaikki vaikutukselliset tiedot ja antaa ne ostajalle.
(Lehtonen 2008, 11-12.)

Myyjéan tiedonantovelvollisuutta arvioidaan objektiivista mittapuuta kayttéden. Ei siis
kysytd, mitd myyjé tiesi, vaan mitd myyjan olisi pitanyt tietdd. Myyjéan tiedonanto-
velvollisuus koskee asioita, joiden yleisesti oletetaan olevan kiinteiston omistajien
tiedossa. Kiinteistdn fyysisen laadun osalta téllaisia ovat Kiinteiston normaalissa kay-
tossé esille tulevat seikat. Myyjaa ei vapauta vastuusta se, ettd hén ei itse ole asunut
kiinteistolla, eika néin ollen tied& puutteellisuuksista. Mydsk&an myyjan heikko kyky
havaita puutteita esimerkiksi kokemattomuuden tai vanhuuden vuoksi ei vapauta
hantd vastuusta. Sen sijaan myyjan henkildkohtaiset ominaisuudet, kuten rakennus-
alan asiantuntemus, voivat lisata tiedonantovelvollisuutta. (Palo & Linnainmaa 2002,
102.)

3209/82/2007: Ostajat joutuivat maksamaan liittymismaksun kunnalli-
seen vesijohtoverkkoon liittymisesta kaupan jalkeen, vaikka kaupante-
on yhteydessé oli sovittu, ettd liittyma siirtyy uudelle omistajalle. Mo-
lemmat osapuolet olivat h&ammentyneitd, koska kumpikaan ei ollut jat-
tanyt liittymé&n maksuja maksamatta. Liittymén haltijana myyjan olisi
kuitenkin pitanyt tuntea liittyméan ehdot ja tietaa, ettei kiinteistolla ollut
siirtokelpoista liittymdsopimusta. Kuluttajariitalautakunta suositti liit-

tymismaksun suuruista hinnanalennusta maksettavaksi.

1265/81/2006: Ostettuaan omakotitalon pariskunta sai tietaa, ettei kiin-
teistolle ole virallisesti kulkuoikeutta. Myyjéat eivat tienneet virallisen
tieoikeuden puuttumisesta, mutta heidéan olisi pitanyt tietda siitd. Kulut-
tajariitalautakunta katsoi tallaisen tiedon puuttumisen vaikuttavan kiin-

teiston kauppaan ja arvioi virheen rahalliseksi suuruudeksi 1 500 euroa.

Myyjé on vastuussa kaikista kaupanteon yhteydessa annetuista tiedoista, vaikka hén
olisi kayttanyt apunaan kiinteistonvalittajaa tai muita ammattilaisia. Myyja vastaa
kaikista maakaaren mukaisista virheista kiinteistén kaupassa, vaikka ne olisivat ai-
heutuneet kiinteistonvalittdjan tai muun ammattilaisen laiminlyénnista. Toki Kiinteis-

tonvalittdjakin voi joutua korvausvastuuseen ostajaan n&hden, jos h&n on antanut
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kohteesta v&éria tai riittdmattomia tietoja. Talldin ostaja voi valita, hakeeko han kor-
vausta sek& myyjalta ettd valittajalta tai vain toiselta. (Palo & Linnainmaa 2002, 113-
114.)

352/82/2007: Vuonna 1956 valmistuneen omakotitalon kellarin lattia-
valussa oli suuria halkeamia. Ostajien tutustuessa taloon kellarin lattia
oli peitetty matoilla. Ostajien hinnanalennusvaatimukseen myyjéa vasta-
si antaneensa vilpittémasti Kiinteistdsta tietoja ja luottaneensa kuntotar-
kastajan kertovan kaiken oleellisen. Kuntotarkastajan kayttdmisesta
huolimatta myyjd joutui vastuuseen antamatta jdéneista tiedoista aiheu-

tuneesta virheesta.

Myyjan on tiedonantovelvollisuutensa perusteella kiinnitettdva aktiivisesti ostajan
huomio seikkoihin, jotka voivat vaikuttaa Kiinteiston kayttoon tai arvoon. Jos myyjé
jattad kauppaan vaikuttavan tiedon kertomatta, kyseessé on virhe. Virhevastuun valt-
tdmiseksi ei kuitenkaan ole tarkoituksenmukaista luetella yksityiskohtaisesti kaikkia
Kiinteiston tai sen laitteiden ominaisuuksia tai vahéisia puutteita, jotka eivat vaikuta
kauppaan. Sen sijaan esimerkiksi jo korjatuistakin kosteusvaurioista tai kattovuodois-
ta on syytd kertoa ostajalle. (Kasso 2005, 668.) Esimerkiksi vahingoista ja niiden

korjaamisesta kertomiseen sopii seuraava tapaus.

3038/82/2006: Pariskunta osti kiinteistd, jolla oli 1982 valmistunut
asuinrakennus. Pari vuotta kaupanteon jalkeen ostajat havaitsivat, etta
liesituulettimen péaalta valuu vettd keittioén. Ongelmaa selvitettdessa
maustekaapin takaa loytyi vettd kerddva astia ja ratteja. Liesituuletti-
men poistoputken aiheuttamasta vesivahingosta ei ollut puhetta kaup-
paa tehtdessa. Myyjat eivat mielestdén salanneet vesivahinkoa. Astia oli
vahingon jalkeen jaanyt liesituulettimen péalle, mutta vetta ei myyjien
mukaan ollut tullut endd vahingon jalkeen. Kuluttajariitalautakunta kat-
soi ndytetyksi, ettei vikaa ollut korjattu asianmukaisesti, eikd vahingos-
ta ja korjaustavasta ollut kerrottu ostajille. Huolimatta kohtuullisen pie-
nistd korjauskustannuksista kyseessa oli virhe, joka oikeutti ostajat hy-

vitykseen.
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Myyjan on kerrottava ostajalle kiinteiston ostopé&atokseen vaikuttavista seikoista.
Eniten ostopé&tokseen vaikuttavat rakennusten ikd, kunto, rakennustapa, kaytetyt
materiaalit ja pinta-ala. Erityisen tarkedd myyjan on kertoa kiinteiston kayttoa hait-
taavista seikoista kuten putkivioista ja lampo- ja &&nieristyksen puutteista. Myyjan on
kerrottava epdilemistdén rakennevioista. Kaikki sellaiset seikat, jotka kiinteistossa
poikkeavat siitd, mit4 yleensd vastaavalta kiinteistdltd voidaan olettaa, kuuluvat eri-

tyisesti myyjén tiedonantovelvollisuuteen. (Linnainmaa & Palo 2005, 178.)

809/82/2007: Pariskunta osti pientalotontin purkukuntoisine rakennuk-
sineen. Kaupan jélkeen kaupunki laskutti ostajia vuosia ennen kauppaa
tontin rajalle rakennetuista talojohdoista. Ostajat vaativat myyjaa mak-
samaan laskun, koska kauppakirjan mukaan myyjé vastaa veroista ja
maksuista omistusoikeuden siirtymiseen asti. Myyja kieltdytyi maksa-
masta, koska kaupungin ké&ytanto oli laskuttaa rakentajaa siind vaihees-
sa, kun tontille rakennetaan. Kuluttajariitalautakunta paatyi ostajien
kannalle, koska tonttijohtojen laskuttamiskéyténtd on sellainen erityis-

laatuinen seikka, joka kuuluu tiedonantovelvollisuuden piiriin.

Arvioitaessa myyjan ja ostajan velvollisuuksia kiinteiston kaupassa huomioidaan ai-
na heidan ammattitaitonsa. Td&mé& aiheuttaa sen, ettd yksityishenkildiden valisessé
kaupassa myyjan ammattitaito korottaa hénen tiedonantovelvollisuuttaan. (Keskitalo
2004, 107.) Rakennusalan ammattilainen ei voi vedota tietdmattomyyteensé seikois-
sa, joissa ammattitaidoton on voinut esimerkiksi luottaa ammattilaisilta tilaamansa
tyon asianmukaisuuteen. Lisaksi ammattilaisen on annettava tieto niin, ettd ammatti-

taidotonkin ymmartaa tiedon merkityksen.

454/82/2006: Pariskunta osti kiinteiston, jolla oli vuonna 1958 raken-
nettu asuinrakennus. Myyjat olivat peruskorjanneet rakennusta laajasti
joitakin vuosia ennen kaupantekoa. Kahden ja puolen vuoden kuluttua
ostajat havaitsivat, ettd ylapohja on remontoitu virheellisesti, mika ai-
heutti puutteellisen tuuletuksen. Koska toinen myyjista oli rakennus-
alan ammattilainen ja itse osallistunut remonttiin, kuluttajariitalauta-
kunnan mukaan puutteellisen tuuletuksen taytyi olla myyjien tiedossa

ja siité olisi pitanyt kertoa ostajille. Kiinteistdssé oli virhe, jonka perus-
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teella ostajat olivat oikeutettuja seké& hinnanalennukseen etté vahingon-

korvaukseen.

1669/82/2007: Kaksi vuotta kaupanteon jalkeen satoi rankasti, ja vetta
paasi vuonna 1990 rakennetun omakotitalon tiilikatteen ja aluskatteen
alle eristetilaan. Ostajat vaativat korjauskustannuksiin perustuen hin-
nanalennusta, jota he perustelivat sillg, ettei katto toimi rakennusvuo-
den madrdysten mukaisesti, ja myyjan rakennusalan ammattilaisena ja
kyseisen rakennuksen tyonjohtajana taytyi se tietdd. Myyjan mielesta
katon rakenne oli selvitetty ostajille, eik& katossa ollut rakennusvirhet-
td. Kuluttajariitalautakunta ei pitdnyt kattorakennetta hyvan rakennus-
tavan mukaisena. Puutteesta olisi pitdnyt kertoa ymmarrettavasti, koska

asiaan perehtyméaton henkild ei voinut sitd havaita.

Tapauksissa, joissa myyja on itse remontoinut kiinteistéa ennen kauppaa, puolustau-
tuminen virhetapauksessa on vaikeaa, jos ostajille ei ole kerrottu korjaustavoista tai
remontoinnin aikana tehdyisté havainnoista. Kun myyja on avannut rakenteet, hédnen
on hyvin vaikeaa vaittaa olleensa tietaméton vaurioista. Pintapuolinen remontointi ja
sen yhteydessé tehdyistd havainnoista vaikeneminen voivat olla kohtalokas yhdis-

telma.

189/82/2006: Pariskunta osti 1932 rakennetun omakotitalon, josta 10y-
tyi kosteus- ja lahovaurioita. Myyjan oli remontoidessaan taytynyt ha-
vaita vauriot, mutta h&n ei ollut kertonut niista ostajille. Kuluttajariita-
lautakunta totesi, ettd myyja oli tehnyt remontin puutteellisesti ja jatta-
nyt selvittdmatta vaurioiden laajuuden. Koska myyjé ei ollut kertonut

rakenteiden vaurioista, kiinteistd oli virheellinen.

Myyjan tiedonantovelvollisuus rajautuu siihen, mité ostaja voi itse ennakkotarkas-
tuksessa havaita. Rajanvetotilanteet ovat hankalimpia silloin, kun ostaja ei ole ha-
vainnut ennakkotarkastuksessa myyjan ilmoittamatta jattdmada ominaisuutta, eik&
myyja kuitenkaan ole toiminut térkedn huolimattomasti tai kunnianvastaisesti ja ar-
vottomasti (Jokela, Kartio & Ojanen 2004, 144). Talldin on tapauskohtaisesti punnit-

tava, olisiko myyjan pitnyt kertoa vai ostajan itse havaita. Seuraavassa tapauksessa
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ollaan aivan talla rajalla. Mielestani normaalilla elamé&nkokemuksella ihmisen pitaisi
tietdd, ettd voimakkaat hajut eivat l&hde asunnosta tuulettamalla. Pintaremontti on
valttamaton esimerkiksi silloin, kun asunnossa on tupakoitu sisélld. Kuluttajariitalau-

takunta pééatyi kuitenkin toisenlaiseen ratkaisuun.

147/82/2007: Kaupan kohteena oli vuonna 1976 valmistunut omakoti-
talo, jonka kunto esitteen mukaan oli tyydyttava. Kaupan jalkeen ostaja
vaati moniin vikoihin perustuen hinnanalennusta. Yksi vioista oli voi-
makas urean haju. Myyjan mukaan ostaja itse néki, ettd asunnossa pi-
dettiin fretteja. Kuluttajariitalautakunnan mukaan myyjén olisi pitanyt
kertoa, ettd eldimistd johtuneen hajun poistamiseksi saatettiin tarvita
pintaremontti. Tastd syysta ostaja oli oikeutettu 1000 euron hinnan-

alennukseen.

Myyijan tiedonantovelvollisuuden ja ostajan tarkastusvelvollisuuden valinen rajan-
kaynti voi tulla esiin monessa tilanteessa. Yksi téllainen on kosteiden tilojen tarkas-
tus, jota Kyllastinen (1998, 81-82) on pohtinut teoksessaan. Han nostaa esiin kaksi
hovioikeuden tuomiota, joista toisen mukaan ostajan olisi itse pitdnyt havaita pesu-
huoneen lattian kaadon olevan virheellinen ja toinen péatyi taysin painvastaiseen tu-
lokseen. Kyllastisen ndkemyksen mukaan lattian kaadon tarkastaminen ei kuulu osta-
jan normaaliin tarkastus velvollisuuteen, ellei virheellisyys ole jostain syysta taysin
selvasti havaittavissa. Kuluttajariitalautakunta ratkaisi pesuhuoneen lattian virheelli-
siin kaatoihin liittyvan asian molemmista edell& esitetyista ndkemyksisté poikkeaval-

la tavalla, mik& ilmenee seuraavasta tapauksesta.

844/82/2007: Ostajat eivat olleet tyytyvéisia ostamansa vuonna 1972
rakennetun omakotitalon laatuun ja vaativat myyjiltd hinnanalennusta
muun muassa pesuhuoneen lattian virheellisten kaatojen vuoksi. Myy-
jat puolustautuivat kertomalla, ettd heidédn ké&ytéssdan pesuhuone oli
toiminut hyvin, kun pesuhuoneen lattia oli kuivattu lastalla. Kuluttaja-
riitalautakunnan mukaan kaupan kohteessa ei ollut virhettd, koska latti-
an kuivaaminen kuuluu hyvaan kiinteiston pitoon, eivétka lattian vir-

heelliset kaadot ndin ollen aiheuta ongelmia.
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3.2.2 Pinta-alavirheet

Yksi tyypillinen virheellisten tai harhaanjohtavien tietojen laji on pinta-alavirheet.
Virheitd esiintyy niin maa-alojen pinta-aloissa kuin rakennusten pinta-aloissa. Tdma
on tyypillisesti sellainen virhe, jossa myyjalla ei ole oikeaa tietoa, mutta han joutuu
tietdmattomyydestaan huolimatta vastaamaan antamastaan tiedosta. Myyjat myos itse
ovat tietoisia tietdméattomyydestdan, miké nakyy pinta-alojen ilmoittamisena kauppa-
kirjassa arviona, esimerkiksi asuinrakennuksen pinta-alaksi ilmoitetaan noin 100 m.
Pinta-alavirheet poikkeavat monista muista virheisté siing, etta virheen suuruus voi-
daan mitata yksiselitteisesti neliometreissa. Siitd huolimatta hinnanalennuksen méa-
rittdminen ei ole yksinkertaista, koska neliometrimééara ei kerro sitd, kuinka suuri

merkitys puuttuvilla neliometreilld on ollut kaupan kannalta.

Madréalan osalta pinta-alaa ei voida kaupantekohetkelld maarittdd aivan tarkasti,
koska lopullinen pinta-ala selvida vasta lohkomisen myo6ta. Siitd huolimatta ilmoite-
tun ja lopullisen pinta-alan ero ei saa olla merkittava. Esimerkiksi alueen merkitse-
minen maastoon ja alueen esitteleminen ostajalle ei vapauta myyjéa vastuusta. Pinta-
ala voidaan merkitd kauppakirjaan arviona, jolloin ostajan on varauduttava poikkea-

maan.

3613/82/2006: Pariskunta osti madraalan vapaa-ajan kiinteistoksi
20 200 euron kauppahintaan. Kauppakirjan mukaan maaréalan pinta-ala
oli noin 5 000 m?, mutta lohkomistoimituksessa kavi ilmi, etta pinta-ala
onkin 3 920 m?. Myyj4 oli tarjoutunut mittauttamaan alueen ennen kau-
pantekoa, mutta ostajat olivat pitaneet sitd tarpeettomana. Myyjan mie-
lestd ero johtui rantaviivan sijainnin maéarittdmisestd. Ratkaisussaan
Kiinteistoriitalautakunta totesi, ettd pinta-alan on vastattava sovittua,
vaikka alue olisi merkitty maastoon. Poikkeamaan on kuitenkin pitanyt
varautua, koska pinta-ala on ilmoitettu arviona. Téssa tapauksessa pin-
ta-alavirhe oli niin suuri, etta sitd voitiin pitdd merkittavana ja kiinteis-
tossa oli hinnanalennukseen oikeuttava virhe. Hinnanalennusta arvioita-
essa otettiin huomioon se, ettd ostajat tiesivat tasmalleen, minké&lainen
maa-alue on ja miten se soveltuu heidan kayttotarkoitukseensa. Pinta-

alavirheelld ei ole vaikutusta siihen, miten méardala sopii kayttotarkoi-
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tukseensa. Kuluttajariitalautakunta suositti 1 700 euron hinnanalennus-
ta.

Toisessa vastaavassa tapauksessa virheen olemassa olosta ei ollut epaselvyyttd, kun
0,8 ha:n suuruisena myyty vapaa-ajan kiinteisté osoittautui lohkomisen jalkeen 0,445
ha:n suuruiseksi. Riita syntyi kuitenkin hinnanalennuksen maéarastd, jonka ostaja las-
Ki jarvenrantatontin arvon mukaan ja myyja metsdmaan arvon mukaan. Kuluttajarii-

talautakunta paatyi lahemmas ostajan nakemysta. (2030/82/2007)

Asuinrakennuksen pinta-alavirheiden merkittavyyttd arvioitaessa huomioidaan se,
ettei kaupankohde ole vain asuinpinta-ala, vaan yleensa kyse on kokonaisuudesta,

jossa on huomioitava rakennuksen varustelu, piha ja asuinymparisto.

1710/82/2006: Myyntiesitteen mukaan myytavaan kiinteistoon kuului
vuonna 1990 rakennettu asuinrakennus, jonka pinta-ala oli 360 m2.
Kiinteistosta tehtiin kauppa 400 000 euron kauppahintaan. Kaupanteon
jalkeen rakennustarkastajan tekemassa tarkastusmittauksessa pinta-ala
olikin 287 m2. Ostajat vaativat 70 000 euron hinnanalennusta virheelli-
sen tiedon vuoksi. Myyja puolustautui sillg, ettei kaupassa ollut kyse
nelidista vaan hyvin varustellusta kokonaisuudesta kauniilla tontilla.
Kuluttajariitalautakunta totesi poikkeaman olevan merkittavan kokoi-
nen, joten kaupan kohteessa oli virhe. Hinnanalennukseksi se suositti
6 000 euroa. Hinnanalennuksessa huomioitiin se, ettei timan kokoisessa
talossa jokainen nelid ole enda valttaméaton, ja ettd kyseessa oli koko-

naisuus, jossa oli muutakin kuin asuinrakennus.

Edellisessé tapauksessa hinnanalennus jai 1,5 prosenttiin kauppahinnasta. Sen sijaan
kun paritalon huoneisto ei ollutkaan 100 m? vaan 82 m?, suositeltu hinnanalennus oli
kolme prosenttia kauppahinnasta (2507/82/2006). Kuluttajariitalautakunnan kannan-
ottojen perusteella voidaan todeta, ettd pienten asuinrakennusten kohdalla pientékin
pinta-alan poikkeamaa voidaan pitdd merkitsevand kaupan péattamisen kannalta.
Suuressa rakennuksessa jopa yli 50 m? poikkeama voi olla vahainen. Vuonna 1890
kayttoon otetun asuinrakennuksen ilmoitettiin olevan 415 m? suuruinen, mutta pinta-

alamittaus osoitti sen 356 m? suuruiseksi. Kuluttajariitalautakunta piti erotusta niin
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vahdisend, ettei silla voi katsoa olleen merkitystd kaupan péaattdmisessa.
(04/81/2767.)

Pinta-alavirheitd tarkasteltaessa ei voida kayttad mitédén tarkkaa prosentuaalista poik-
keamaa, joka osoittaisi virheen olemassaolon. Koska mittarina kéytetadan sité, ettd
poikkeaman voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan, prosentuaalinen poikkeama voi
vaihdella paljonkin. Jokainen virhe on yksittaistapaus, joka edellyttdd kokonaishar-
kintaa. Esimerkiksi useiden vuosien kulumista kaupanteosta virheilmoitukseen on
pidetty ndyttona siitd, ettd poikkeamalla ei ole ollut todellista vaikutusta kauppaan.
Jos pinta-ala on ilmoitettu likimaardisend, poikkeaman tulee olla normaalia suurempi
ollakseen vaikutuksellinen. Myyja ei kuitenkaan voi perusteetta siirtdd vastuuta osta-

jalle ilmoittamalla pinta-alan likimé&éardisend. (Keskitalo 2004, 100-101.)

3.3 Salainen virhe

Vaikka myyja olisi tayttanyt tiedonantovelvollisuutensa moitteettomasti ja menetellyt
muutoinkin sopimuksen mukaisesti, myyja voi joutua virhevastuuseen salaisen vir-
heen vuoksi. Jos kiinteistd poikkeaa merkittavasti siita tasosta, jota ostaja saattoi pe-
rustellusti Kiinteiston ik ja laatu huomioiden edellyttaa, kiinteistossé on virhe. Salai-
nen virhe tarkoittaa siis kiinteiston vikoja ja puutteita, joista myyjan sen paremmin
kuin ostajankaan ei pitdnytkaan tietdd ennen kaupantekoa. Oleellista on se, ettd kiin-
teiston pitéé virheen seurauksena poiketa merkittévasti edellytettdvisséa olevasta kes-
Kimaaraisesta tasosta. (Tepora, Kartio, Koulu & Wirilander 1998, 237.) Virheen-
sietokynnys on siis asetettu korkeammalle kuin muissa virhetapauksissa (Kyllastinen
1998, 57.)

Salaisen virheen osalta virhevastuu on jaettu molemmille osapuolille. Jako perustuu
siihen, ettei virhe johdu kummastakaan osapuolesta ja vastuu virheestd on siksi tur-
hauttavaa molemmille. N&in on paadytty jakoon, jossa ostaja vastaa pienisté virheista
ja myyja merkittavyyskynnyksen ylittavista. (Lehtonen 2008, 22.) Jos piilevét viat
eivét voisi lainkaan olla virheen perusteena, riski olisi taysin ostajalla. Jos taas piile-

vat viat olisivat virheen perusteena ilman merkittdvyyskynnystd, koko riski olisi
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myyjalla. Nyt riski on jaettu osapuolten kesken. Ratkaisukaytannossa riskia tasoite-
taan myos hinnanalennuksen maaralla. (Stahlberg 2000, 18.)

Salaista virhettd arvioidaan samalla tavoin kuin muitakin laatuvirheitd. Arviointi
aloitetaan siitd, poikkeaako kiinteistd sovitusta. Jos kiinteistd poikkeaa sovitusta, on-
ko kyseessé seikka, joka olisi voinut vaikuttaa kaupan syntyyn tai ehtoihin. Salaisen
virheen kohdalla arviointi jatkuu vield kysymykselld, onko poikkeama merkittava.
Salaista virhetta arvioitaessa uudelta asunnolta vaaditaan enemmaén kuin vanhalta ja
vastik&dén peruskorjatulta vaaditaan enemman kuin peruskorjaamattomalta. Selked
kriteeri on myods asumiskelpoisuus. Ostajan ei tarvitse varautua asumiskayttéon

olennaisesti vaikuttaviin puutteisiin. (Lehtonen 2008, 24-26.)

Salaisen virheen osalta joudutaan tekemé&an vertailuja objektiivisen standardin mu-
kaan eli verrataan normaalitasoon. Normaalitaso on samalla alueella, vastaavan ikéi-
set ja laadultaan vastaavat Kiinteistot. Kyse on kuitenkin aina arviosta. Rakennusten
kunnon merkitys riippuu rakennusten merkityksestd koko kaupan kannalta. Omakoti-
talon kaupassa rakennuksen kunnolla on suurempi merkitys kuin maatilan kaupassa.
Olennainenkaan poikkeama normaalitasosta ei merkitse virhettd, jos myos kauppa-
hinta tai muut kaupan ehdot poikkeavat tavanomaisesta. Talldin ostajan voidaan kat-
soa tienneen Kiinteistén ominaisuuksista, eiké salaista virhetta ole olemassa. (Kyllas-
tinen 1998, 57-58.)

Ratkaisukéytdnndssé asunnon iélle on annettu eniten merkitysta asunnon ollessa joko
alle viisi vuotta tai yli viisikymmenté vuotta vanha. Muutoin ian itsendinen merkitys
asunnon kunnolle voi olla vahdinen. 1kd4 enemman asunnon kuntoon vaikuttavat
kaytetyt materiaalit, rakennusaikaiset maéraykset, ympariston aiheuttamat rasitukset
tai asunnon kayttoaste. Kayttamatonkin asunto vanhenee ja kdyttaméattomyys voi joh-
taa vaurioihin esimerkiksi vesiputkien jadtymisen vuoksi. Lahtokohtaisesti ostajan on
kuitenkin varauduttava sitd suuremmalla syylla vikoihin ja korjauksiin mité vanhem-
pi asunto on. Perusteltuihin odotuksiin voidaan vaikuttaa peruskorjauksilla. Perus-
korjauksiin patee sama saantd kuin asunnon ik&an: mitd kauemmin korjauksesta on
kulunut aikaa, sitd todennakdisemmin korjatuissa osissa voi esiintyd puutteita.
(Stahlberg 2000, 18.)
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1084/82/2007: Pariskunta osti kiinteiston, jolla oli vuonna 1947 valmis-
tunut asuinrakennus. Kaupanteon jalkeen myyjén ja ostajien vélille syn-
tyi kiista Kiinteiston salaojituksesta, joka oli uusittu vuotta aikaisem-
min, mutta ostajien mielestd hyvan rakennustavan vastaisesti. Kulutta-
jariitalautakunnan mukaan ostajalla on oikeus olettaa, ettd vastik&én
tehty salaojitus toimii moitteettomasti, vaikka muutoin vanhan raken-
nuksen ei voi olettaa olevan uutta vastaavassa kunnossa. Né&in ollen sa-

laojituksen puutteet oikeuttivat ostajan saamaan hinnanalennusta.

1827/82/2007: Pariskunta osti kaksi ja puoli vuotta vanhan omakotita-
lon. Vuoden siind asuttuaan he havaitsivat lattialaattojen irtoilevan ja
takan yldosan halkeilevan. Myyjan ei katsottu tienneen vioista, joten
vikoja arvioitiin salaisena virheend. Kuluttajariitalautakunta perusteli
suositettua hinnanalennusta talon iall4. Laatu poikkesi merkittavésti sii-

t4, mitd uudehkon talon ostaja voi edellyttaa.

Kéytannossa tarkeimmaksi kriteeriksi salaisen virheen arvioinnissa on muodostunut
kauppahinnan ja virheen korjaamiskustannusten suhde. Kauppahinta kertoo itsessaan
jo siitd, mitd ostajalla on oikeus odottaa. Kéytannossa kuitenkin edustavien vertailu-
hintojen saaminen on vaikeaa, koska kiinteiston kauppahintaan vaikuttavat muutkin
asiat kuin asuinrakennuksen kunto. Korjauskustannuksista virheen arvioinnissa huo-
mioidaan vain ostajan kannettavaksi tulleet vian valttamattomat korjauskustannukset.
Kustannuksista vahennetaan korjauksista aiheutunut asunnon tason nousu. (Stahlberg
2000, 18-19.)

Salaisten virheiden kohdalla suurin kysymys on merkittdvyyskynnyksen ylittyminen.
Virheen merkittdvyyteen voivat vaikuttaa monet tekijat. Vaikka kiinteistd poikkeaisi
ostajan perustelluista odotuksista, kyseessa ei aina ole myyjan vastattavaksi kuuluva
virhe. Toisaalta my0s riittdvan paljon vahaisia vikoja tai puutteita voi aiheuttaa sen,
ettd kiinteisté onkin merkittdvasti huonompi kuin ostajalla oli perustellusti aihetta
odottaa. Virheen arviointi ei perustukaan yksittdisten virheiden tarkasteluun vaan ko-
konaisarvioon kaupan kohteesta. Ratkaisukdytdanndssa on annettu merkitystd muun
muassa vaurioiden odottamattomuudelle, vaurioiden laajuudelle, korjausajan pituu-

delle, vaurioista aiheutuneelle terveyshaitalle, asumishaitalle ja korjauskustannuksil-
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le. (Stahlberg 2000, 19.) Kosteus- ja hometapauksissa merkitystd on annettu mikro-
bien I6ytymiselle. Tdma voi kuitenkin olla myyjan kannalta arveluttava kaytanto,
silld mikrobeista huolimatta rakenteen uusiminen voi onnistua nopeasti ja asumis-
haitta jadda hyvin lyhyeksi. Hovioikeuskéytdannossa merkittavyyskynnys on ollut
noin 4-10 %, kun korjauskustannuksia verrataan kauppahintaan. (Palo & Linnainmaa
2002, 181.) Seuraavissa tapauksissa merkittavyyskynnys ei ylity.

222/82/2007: 143 000 euroa maksaneessa 105 m® suuruisessa omakoti-
talossa havaittiin vuosi kaupanteon jalkeen kosteusvaurioita pesutilois-
sa. Ostajat vaativat l&hes 12 000 euron hinnanalennusta remontin ku-
luihin perustuen. Kuluttajariitalautakunta katsoi, ettei myyja ollut tie-
toinen kosteusvaurioista, jolloin hyvitys voi perustua vain salaiseen
virheeseen. Pesutilojen pintarakenteet olivat kuitenkin jo elinkaarensa
loppupuolella, joten korjaustarve oli t&lt4 osin ennalta arvattava ja pii-
levan virheen korjauskustannukset jaivat kauppahintaan suhteutettuna

pieniksi. Salaisen virheen merkittavyyskynnys ei ylittynyt.

2268/82/2006: Vuonna 1958 valmistuneessa ja 98 000 euroa maksa-
neessa omakotitalossa havaittiin kaupan jalkeen ylakerran ikkunoissa
lahovaurioita sekd muita kosteusvaurioita. Ostajat vaativat ikkunoiden
ja rakenteiden vaurioiden korjauskustannuksiin perustuen 9 920 euron
hinnanalennusta. Myyjét olivat myyneet avoimesti peruskorjaamatonta
rakennusta, ja myds kuntotarkastusraportti oli antanut viitteitd korjaus-
tarpeesta. Kuluttajariitalautakunta totesi, etteivat myyjat olleet jattaneet
kertomatta kauppaan vaikuttavia seikkoja, joten tapausta arvioidaan sa-
laisena virheend. Merkittdvyyskynnys ei ylittynyt, koska peruskorjaa-
mattomassa talossa on varauduttava korjaamaan myos jonkin verran

sellaista, joka ei pintapuolisessa tarkastuksessa nay.

Edellisisté tapauksista kdy selvasti ilmi se, ettd rakennuksen kunto vaikuttaa siihen,
kuinka suuria virheitd ostajan on siedettdvé, jos kyse on salaisesta virheestd. Ensim-
maisessa tapauksessa ratkaisevaa oli pesutilojen pintarakenteiden kunto. Koska pin-
tarakenteet olisi l&hitulevaisuudessa joka tapauksessa pitédnyt uusia, ei kosteusvaurion

korjaaminen lisdnnyt korjaustarvetta merkittavésti. VVasta remontoiduissa pesutiloissa
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kosteusvaurioiden korjaamisen merkitys olisi ollut aivan toinen. Jalkimmaisessé ta-
pauksessa taas koko rakennus oli i&ltdan ja kunnoltaan sen laatuinen, ettd ostajien oli
syyté varautua korjaustdihin, vaikka viat eivdt nimenomaisesti tulleetkaan kauppaa
tehtdessa esiin. Jokaisen oletetaan ymmaértavéan, ettd lahes viisikymmenté vuotta van-

hassa peruskorjaamattomassa rakennuksessa on aihetta korjauksiin.

Seuraavissa tapauksissa on merkittdva salainen virhe, jonka myyja saa vastattavak-

seen.

1612/82/2007: Kaupan kohteena olleeseen kiinteistoon kuuluu omako-
titalo, talli ja varasto. Kiista ostajan ja myyjan vélille syntyi kuitenkin
kaivoveden laadusta. Kaivovesi ei tayttanyt asuinkiinteiston vaatimuk-
sia, vaikka ostaja oli teettdnyt kaivon renkaiden tiivistyksen ja veden
puhdistuksen. Ostaja vaati 7000 euroa hinnanalennusta porakaivon ra-
kentamisesta ja juomaveden hankkimiskustannuksista. Kuluttajariita-
lautakunnan mukaan tapauksessa ei naytetty, ettd myyja olisi tiennyt
veden heikosta laadusta, joten myyjén vastuu voi perustua ainoastaan
salaiseen virheeseen. Porakaivon asentaminen paransi kuitenkin kiin-
teiston laatua selvasti, joten kohtuulliseksi hinnanalennukseksi katsot-
tiin 2000 euroa.

3722/82/2006: Ostettuaan 1988 valmistuneen 170 m? asuinrakennuksen
180 000 euron hintaan, pariskunta alkoi tehdd rakennuksessa pintare-
monttia. Remonttia tehdessédan he havaitsivat vikoja ja rakennusvirhei-
t4. Ostajat vaativat 35 000 euron hinnanalennusta perustuen pitkaan vi-
kalistaansa, joka sisélsi muun muassa hiirivahinkoja ja rakennusvirhei-
t4. Myyjat puolustautuivat kertomalla, ettd talossa esiintyneista hiirista
oli ostajille kerrottu ja talo oli tehty rakennusaikansa tapojen ja vaati-
musten mukaan. Kuluttajariitalautakunta piti hiirid pientaloissa tavan-
omaisina, mutta tassé tapauksessa niiden aiheuttamat tuhot, joista myy-
jatk&an eivat olleet tietoisia, olivat poikkeuksellisen suuret. Osa muista
vioista oli rakennuksen ikd huomioiden ennakoitavissa, mutta osa oli

myos rakennusaikanaan selvia rakennusvirheitd. Salaisen virheen vuok-
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si kiinteistd poikkesi merkittavasti siitd, mitd silta olisi voitu odottaa.
Kuluttajariitalautakunta suositti 9 000 euron hinnanalennusta.

Edellisisté tapauksista kdy ilmi se, ettd salainen virhe voi perustua hyvin monenlai-
siin ongelmiin. Ensimmaisessé tapauksessa kaivoveden laatu todettiin viranomaisten
tekemien kokeiden avulla. Ollakseen tietoinen veden laadusta myyjan olisi pitanyt
teettdd tutkimus veden laadusta. Veden laatu on kuitenkin hyvin olennainen seikka
asuinrakennuksessa. Toisessa tapauksessa taas myyjét eivét voineet varmasti kuvitel-
lakaan, ettd hiiret voivat tehdd niinkin suurta tuhoa talon rakenteissa, vaikka tiesivéat
satimiin jd&neiden hiirien maarasta, ettd hiiria esiintyi runsaasti. Usein pelétty koste-

us ei suinkaan ole ainoa salaisen virheen aiheuttaja.

Selvéa on se, ettei myyja voi mitenkaan taysin varmistua siitg, ettei joudu virhevas-
tuuseen. Kaikkia salaisen virheen mahdollisuuksia ei ole mahdollista ottaa huomi-
oon. Kasson ndkemyksen mukaan virhevastuuta on mahdollista siirtaa ostajalle huo-
mioimalla virheen mahdollisuus kauppahinnassa ja muissa kaupan ehdoissa (Kasso
2005, 669). On kuitenkin kyseenalaista, kannattaako mahdolliseen virheeseen varau-
tua aina hintaa alentamalla. Suurin osa myydyista kiinteistoista on virheettémid, jo-
ten useimmiten hinnan alentaminen varmuuden vuoksi koituu myyjan tappioksi. Jos
hinnanalennukset varotoimenpiteend muodostuisivat sadnnénmukaiseksi toiminnak-
si, kdytantd romuttaisi nykyisen virhevastuun jakautumisen salaisten virheiden osalta
ja siirtéisi vastuun salaisista virheista ostajalle. Lisaksi kaytannoll& olisi vaikutuksia

Kiinteistdjen arvostukseen sekd kaupan osapuolten kayttaytymiseen.

Hinnan alentaminen varmuuden vuoksi ei ndytd mydskaan aineiston perusteella ole-
van kéytdnnossd kaytossa. Joissakin tapauksissa hinnanalennuksella oli huomioitu
tulevaa remontointitarvetta, mutta ndissé tapauksissa remontointitarve oli myyjan ja
ostajan tiedossa. Vain yhdessa tapauksessa hintaa alennettiin mahdollisesti esiin tu-
levien puutteiden vuoksi. Kyse oli vuonna 1920 rakennetusta ja 1969 remontoidusta
108 m? asuinrakennuksesta, jonka kauppahinta oli 43 729 euroa. Talo myytiin re-
montoitavana. Kauppakirjassa huomioitiin todettuja puutteita, mutta lisaksi hinnassa
otettiin huomioon myéhemmin ilmestyvia vikoja. Ostajan 50 164 euron korvausvaa-
timus ei menestynyt kuluttajariitalautakunnassa, koska kyseisenlaisessa kiinteistossa

lahovaurioita taytyi pitdd mahdollisina ja jopa todenndkoisind. Vaurion laajuudesta
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huolimatta laatu ei poikennut merkittavasti siitd, mitd ostajalla oli lupa odottaa.
(119/82/2007)

4 KOHTI RIITOJEN VAHENEMISTA

4.1 Hyvét toimintatavat kiinteiston kaupassa

Seuraavaksi pohdintaan nostetaan se, voitaisiinko ndita kiinteistokauppoihin liittyvia
riitatilanteita valttdd muuttamalla toimintatapoja. Arvioin aluksi tapausten ilmenta-
mi& kiinteistokaupan kéytantoja verraten niitd Kuluttajaviraston antamiin ohjeisiin.
Kuluttajaviraston tehtdvand on vahvistaa ja turvata kuluttajan asemaa yhteiskunnas-
sa. Yksi tdman tehtdvan osa-alue on tuottaa kuluttajille tietoa, joka helpottaa kulutta-
jan valintoja arkipdivaisissa tilanteissa. Tahan tehtdvaan perustuen kuluttajavirasto
antaa my0s ohjeita kiinteistokauppatilanteisiin seké ostajalle ettd myyjalle. (Kulutta-

javiraston www-sivut.)

Omakotitalon ostajaa kuluttajavirasto muistuttaa ensimmaiseksi siita, ettd vanhan
omakotitalon ostajan pitdd varautua remontteihin. Ostajan on tiedostettava, etta kay-
tetyn talon hinnalla ei saa uutta. Jos rahaa tai mahdollisuuksia remonttien tekemiseen
ei ole, ei ole syyta ostaa ikadntynyttd, osin tai kokonaan peruskorjaamatonta taloa.
Talon ikaantymisestéd johtuvista korjauskustannuksista ei voi laittaa myyjaa vastuu-
seen. Ostajan kannalta tarkeint4 on tietdd, mit4 ostaa. Kaupan kohde on siis syytd
tarkastaa l&pikotaisin. Lis&ksi ohjeissa korostetaan sitd, ettei kosteusvaurio oikeuta
aina hyvitykseen. Kuluttajaneuvonta antaa ohjeita myos siitd, onko myyjélta syyta

pyytaa hyvitysta kosteusvauriotapauksessa. (Kuluttajaviraston www-sivut.)

Jo edell& kuvattujen ohjeiden noudattaminen vahentaisi riitoja. Aineistossa tuli esiin
monia tapauksia, joissa ostajat pyrkivat maksattamaan vanhan talon remontin myy-
jalla. Tallaiset tapaukset saavat miettimaan, onko kyse myyjan vastuuta koskevasta
tietdmattomyydestd vai suoranaisesta jalkitinkimisestd. Valitettavasti on olemassa
my0s ostajia, jotka k&yttdvat lain ostajalle suomaa oikeusturvaa vaarin. Yleensd

omakotitalokaupassa molemmat osapuolet ovat yksityishenkil6itd, jolloin kumpikaan
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ei ole selvésti toistaan vahvemmassa asemassa, ja seké ostaja ettd myyjé ovat yhtélai-

sen oikeussuojan tarpeessa.

Myyjaa kuluttajavirasto muistuttaa erityisesti laajasta tiedonantovelvollisuudesta.
Myyjén pitéa tietdd, mitd myy ja jos ei tieda, pitdd ottaa selvad. Myyjén tiedonanto-
velvollisuus ei poistu palkkaamalla kiinteistonvalittdja tai teettdmalld kuntotarkastus.
Kiinteistonkauppaan liittyvat ammattilaiset vastaavat vain siitd, ettd he hoitavat oman
tybnsa ammattitaitoisesti. Vastuu kaupan kohteesta annetuista tiedoista on joka tapa-
uksessa myyjalla. Avuksi myyjélle kuluttajavirasto tarjoaa listaa asioista, jotka myy-

jan on talostaan selvitettava. (Kuluttajaviraston www-sivut.)

My0s tapausaineiston perusteella myyjan tiedonantovelvollisuuden korostaminen on
oleellisessa asemassa. On aivan luonnollista, ettd myyja haluaisi ulkoistaa kiinteisto-
kaupan ammattilaisten hoidettavaksi, jos han itse ei tieda edes, mitd hénen pitdisi
osata ostajalle kertoa talostaan. On varsin helppo ajatella, etté kiinteistonvalittaja ker-
too ostajalle kaiken, mita pitaékin kertoa. Valitettavasti kiinteistokaupat ovat kuiten-
kin niin yksilollisid, ettd kiinteistonvalittajakaan ei aina osaa selvittd juuri myytéva-
n& olevan kiinteiston kannalta oleellisia seikkoja. Myyjan kuuluu olla myytévén kiin-

teiston asiantuntija, eiké sita roolia voi vierittdd kenenk&&n muun kannettavaksi.

Kuluttajaviraston ohjeista huomaa, ettd ne perustuvat todellisessa elaméssé vastaan
tulleisiin tilanteisiin. Omakotitalon kauppa on yleensa merkittava tapaus seké ostajal-
le ettd myyjélle. Se on taloudellisesti merkittavd, mutta lisaksi siihen liittyy usein
jonkinlainen eldamanmuutos. Siksi kauppaan liittyvat ongelmatkin ovat merkittavia,
ja kuluttajaneuvonnassa joudutaan usein ottamaan kantaa kiinteistonkauppaan liitty-
viin asioihin. Kuluttajaviraston antamien ohjeiden perusteella voidaan paatella, etta
kuluttajaneuvonnassa nousevat esiin samat Kkiinteistokaupan ongelmat kuin omassa

tapausaineistossani.

Kaiken kaikkiaan kiinteistokaupan kaytannot nayttéaisivat olevan juuri niin kirjavia
kuin maakaari sallii niiden olla. Maakaaren yleisella tasolla liikkuva s&éntely sovel-
tuu kaikenlaisiin tilanteisiin, mutta se myos vaikeuttaa tavallisen asuntoa ostavan tai
myyvén kuluttajan toimintaa. Olisi paljon helpompi seurata yksityiskohtaisia ohjeita,

kuin pohtia, mitd myyjan pitdisi tietdd kiinteistostdan tai mitd tarkoittaa kiinteiston



51

tarkastaminen tavanomaisella huolellisuudella. K&ytanndssé nayttaisi olevan tarvetta
listalle, joka kertoisi, mit4 ostajalle pitad kertoa ja mistd asioista pitaa kiinteistokau-
pan yhteydessd sopia. Lainsd&dddnndon mahdollisuudet puuttua yksityiskohtiin ovat
rajalliset, mutta jollakin epévirallisella ohjeistuksella asuntokaupan tekijoita voitai-

siin auttaa. Kuluttajaviraston ohjeet ovat hyva askel tdhén suuntaan.

Yhden mahdollisuuden ohjeistuksen lisdédmiseen tarjoaa maanmittauslaitoksen kehit-
tdmisohjelma. Kehittdmisohjelman yksi osa-alue on séhkoisen kiinteistdvaihdannan
kehittdminen. Tavoitteena on se, ettd yksinkertainen kiinteistOkauppa voitaisiin tehda
verkossa vuonna 2015. (Maanmittauslaitoksen www-sivut.) S&hkdisen palvelun yh-
teyteen sopisi hyvin myos ohjeet onnistuneen kiinteistokaupan tekemisestd. Onkin
mielenkiintoista ndhdd, missd maarin maanmittauslaitos ottaa tehtdvékseen neuvoa

Kiinteistokaupan osapuolia.

4.2 Kuntotarkastuksen merkitys

Kuntotarkastuksen teettdminen on yleistynyt nopeasti. Tapausaineiston perusteella
kuntotarkastukseen liittyvia kéytantdja voi kuitenkin pitdd hyvin vaihtelevina. Jois-
sakin tapauksissa myyja esitti ostajalle vuosia vanhan kuntotarkastusraportin ja toi-
sessa &aripadssé ostaja teetti kuntotarkastuksen vasta kaupanteon jélkeen. Kuntotar-
kastuksen teettdminen heti kaupanteon jélkeen on toki ostajan kannalta siind mielessé
mieleké&std, ettd ndin ostaja voi heti tehdé tarvittavat remontit. Samalla se kuitenkin
vaikuttaa myos tarkoitukselliselta virheiden etsimiseltd. Vanhan raportin kdyttdminen

myyntitilanteessa voi my0s johtaa hankalaan tilanteeseen.

408/82/2007: Kaupan kohteena oli vuonna 1953 valmistunut asuinra-
kennus. Ostajan ja myyjéan vélille syntyi kaupan jalkeen kiistaa ylapoh-
jan lahovaurioista. Ostajalle oli esitetty vanha kuntotarkastusraportti,
jossa oli dokumentoitu myos ylapohjan vikoja. Vesikatto oli kuitenkin
korjattu kuntotarkastuksen jalkeen, joten ostaja oletti katon olevan kun-
nossa. Myyjé ei kertonut kaupanteon yhteydessa, ettd kuntotarkastusra-
portissa suositeltuja toimenpiteitd ei ollut katon uusimisen yhteydessa

tehty. Kuluttajariitalautakunnan mukaan ostajalla oli oikeus olettaa, etta
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remontissa puutteet oli korjattu. Vikojen korjaamatta jattdminen olisi
kuulunut myyjén tiedonantovelvollisuuden piiriin. Kuntotarkastusra-
portin esittdminen ei tassa tapauksessa riittanyt tiedonantovelvollisuu-

den tayttamiseksi.

Kuluttajavirasto pitdd kuntotarkastuksen etuina sitd, ettd raportti antaa tietoa raken-
nuksen remontointi- ja huoltotarpeesta seké pintatarkastuksella havaittavista riskipai-
koista ja virheistd. Kuntotarkastuksella on myds ongelmansa. Kuntotarkastus ei tuo
yleensd esiin piilevia virheitd. Esimerkiksi kosteusmittaus tehddan usein pintamitta-
reilla ja rakenteiden sisalla piilevat kosteusvauriot jadvat havaitsematta. Lisdksi am-
mattitaidoton kuntotarkastus voi antaa taysin virheellisen kuvan rakennuksesta ja ai-
heuttaa harmia joko turhina korjauksina tai yllattavina virheind. Kuntotarkastuksen
onnistumiseksi kuluttajavirasto ohjeistaa tarkastuksen teettdjaé etsimaan patevan tar-
kastajan, antamaan tarkastajalle tarkat tiedot rakennuksesta ja olemaan lasné tarkas-

tuksen aikana. (Kuluttajaviraston www-sivut.)

Kuntotarkastus ei ole riitojen valttdmisessd automaattisesti ratkaisun avain. Useim-
miten riidan kohteena olevat virheet ovat piilevia eivétka tule esiin tarkastuksessa.
Myyja vastaa piilevasta virheestd, on han teettdnyt kuntotarkastuksen tai ei. Niinpa ei
ole aivan selvég, kannattaako myyjéan suin pain rynnaté teettdmaan useita satoja tai
usein yli tuhat euroa maksavaa tarkastusta. Jos myyja ei tunne lainkaan rakennuksen
rakennus- remontointi- ja huoltohistoriaa, tarkastus kannattaa teettaa heti, kun paattaa
laittaa Kiinteiston myyntiin. Talléin tietojen antaminen kiinteistosté ja hintapyynnon
esittdminen helpottuvat. Muutoin tarkastus kannattaa teettdd vasta, kun ostajaehdokas
on selvilld ja myyjd, ostaja ja valittdja voivat kaikki osallistua tarkastustilaisuuteen.
Jos ostajaehdokkaan asiantuntemus riittd4 korjaustarpeiden arviointiin ilman tarkas-

tustakin, tarkastus voidaan jattaa vallan tekeméttd. (Kuluttajaviraston www-sivut.)

Ostajankaan ei pida luottaa kuntotarkastukseen sokeasti. Kuntotarkastettu talo ei ole
virheeton talo. Kuntoraportti ei ole myoskaan vikalista, jonka avulla hintaa voi tinkia
alaspéin. Talon kunto on yleensa otettu huomioon jo alun perin kiinteiston hinnoitte-
lussa. Kuntoraportti kertoo paljon esimerkiksi rakenteiden ja lammitysjarjestelman
kayttoiasta, mutta nailtdkin osin rakennukset ovat yksiloitd. Kayttoikdan vaikuttaa

oleellisesti esimerkiksi huoltotoimenpiteet. Ostajan kannalta tarkedad on lukea kunto-



53

raporttia realistisesti ja ottaa selvdd epaselvistd kohdista. (Kuluttajaviraston www-

sivut.)

Rakennuksen kuntoa voidaan tutkia erilaisin menetelmin, ja markkinoilla palvelujaan
tarjoavat monenlaiset mittaajat, tarkastajat ja tutkijat. Ei ole ihme, jos kuluttajat eivat
aina ole selvilla, mit& erilaisilta tutkimuksilta ja tarkastuksilta voi odottaa. Uusi toi-
mijaryhma ilmestyi asuntokauppamarkkinoille 1990-luvun lopulla tietoisuuden li-
sédannyttya home- ja kosteusvaurioista. Termien sekamelskassa ovat esiintyneet kun-
toarvio, kuntotarkastus, kuntokartoitus ja kuntotutkimus. Asuntokaupan yhteydessa
yleensd teetetddn kuntotarkastus, jossa kdydaan lapi rakenteet, tilat ja rakennusosat
aistinvaraisesti ja rakenteita rikkomatta. Kuntotarkastus on tarkastajan asiantunte-
mukseen, kohteesta tekemiin havaintoihin, kohteen kaytt&jan haastatteluun ja asiakir-
joista saatuihin tietoihin perustuva tekninen arvio. Se kertoo kohteen kunnosta, kor-
jaustarpeesta ja mahdollisista vaurioriskeista tarkastushetkell4. Kuntotarkastuksen
kanssa ldhes samassa merkityksessa kdytetdan termeja kuntoarvio ja kuntokartoitus.
Kun rakennuksen kuntoa selvitetddn rakenteita avaamalla, kyseessa on kuntotutki-
mus. Kuntotutkimuksessa tehddan mittauksia ja otetaan laboratoriondytteitd raken-
nuksesta tai rakenteista, ja tulokset analysoidaan tieteellisesti. Kosteusmittaus tar-
koittaa laitteilla rakenteista tehtdvaa kosteuden mittaamista. Se voi olla osa pintapuo-
lista kuntotarkastusta tai rakenteisiin menevéaa kuntotutkimusta. (Koskinen 2001, 92-
93.)

Kuntotarkastuksen tilaa yleensa kohteen myyja, mutta myyjé ja ostaja voivat tilata
tarkastuksen myds yhdessa. Kuntotarkastaja on sopimussuhteessa tarkastuksen tilaa-
jaan. Kun yksityinen kuluttaja tilaa kuntotarkastuksen elinkeinonharjoittajana toimi-
valta kuntotarkastajalta, tarkastajan vastuu perustuu kuluttajansuojalain kuluttajapal-
veluksia koskeviin sdannoksiin. Kuntotarkastajan tulee tehda tyénsa ammattitaitoi-
sesti ja huolellisesti. Tyohon liittyvat mittaukset ja arvioinnit on tehtdvé niin, etta
niiden tulokset ovat oikeita ja tilaaja voi niihin luottaa. Tarkastaja vastaa suorituk-
sensa virheellisyydesté aiheutuneista valittomistd vahingoista sekd huolimattomuu-
destaan johtuneista vélillisista vahingoista. (Koskinen 2001, 93-94.) Seuraavassa ta-
pauksessa kuntotarkastusta ei ollut tehty riittdvan huolellisesti, mutta paavastuussa

virheesta olivat kuitenkin myyjét.
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1762/81/2006: Ostaja huomasi vuonna 1981 rakennetun omakotitalon
katon vuotavan kuukausi hallinnan luovutuksen jalkeen. Katon vuota-
misesta ei ollut kaupanteon yhteydessa maininnut myyja eiké kuntotar-
kastaja. Kuitenkin yl&dpohjasta 16ytyi &mpéreitd ja saaveja, jotka kertoi-
vat, ettd ainakin myyja oli ollut tietoinen katon vuotamisesta. Kuntotar-
kastaja kiisti havainneensa vuotojalkig, ja myyja oli mielestaan tiedon-
antovelvollisuuden tayttanyt kertomalla ylapohjassa olevan korjaustar-
peita. Kuluttajariitalautakunnan mukaan kyseessa oli virhe, koska osta-
jalle ei kerrottu katon vuotavan, vaikka myyja tiesi valittémasta korja-
ustarpeesta. Taméan seurauksena myyjaa suositettiin maksamaan 2 000
euroa hinnanalennusta. Liséksi kuluttajariitalautakunta suositti kunto-
tarkastajaa maksamaan ostajan tarkastuksesta maksaman 100 euroa ta-
kaisin sek& 200 euroa hinnanalennusta, koska kuntotarkastusta ei ollut
tehty riittdvan huolellisesti.

Kuntotarkastusten yleistyminen ei ole poistanut Kiinteistonkauppaan liittyvia huolen-
aiheita sen paremmin ostajalta kuin myyjaltakaan. Kuntotarkastus ei poista virheen
mahdollisuutta. Tapausaineistosta nakyy se, ettd kuntotarkastuksesta on tullut yleinen
kaytanto ja lahes itsestddn selvyys. Monen myyjéan vastauksesta kuluttajariitalauta-
kunnalle nédkyi se, ettd he ovat olettaneet kuntotarkastusraportin olevan todistus, jolla
virhevastuu poistuu. Kuntotarkastusraportti saattaa aiheuttaa virheellisen turvallisuu-
den tunteen molemmille osapuolille, kun molemmat lukevat raporttia omasta néko-

kulmastaan, kuten seuraavassa tapauksessa tapahtui.

59/82/2007: Kaupan kohteena oli vuonna 1890 rakennettu 130 m? suu-
ruinen asuinrakennus. Kiinteiston kauppahinta oli 120 000 euroa. Ra-
kennukseen ei ollut tehty kattavaa perusparannusta, mutta paljon pienia
remontteja. Keittioremontin yhteydessa ostajat 16ysivat huomattavia la-
hovaurioita. Hinnanalennusvaateensa tueksi ostajat vetosivat kuntotar-
kastusraportin kohtaan, jossa todettiin, ettd rakenteellinen yleiskunto
nayttéisi olevan ian huomioon ottaen melko hyva. Myyjé taas Kkiisti
vaateen vedoten kuntotarkastusraportin kohtaan, jonka mukaan korjaus-
ja yllapitotarpeisiin tulee varautua. Kuluttajariitalautakunta taas asettui

ratkaisussaan osapuolten nakemysten valiin. Jonkinlaiseen hirsien kor-
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jaustarpeeseen on ollut syyta varautua, mutta vaurio on niin laaja, etta
hinnanalennus salaisen virheen seurauksena oli aiheellinen. Suositettu

hinnanalennus oli kuitenkin vain noin viidennes ostajien vaatimuksesta.

Takertuminen yhteen kuntotarkastusraportin lauseeseen on inhimillistd molempia
osapuolia ajatellen. Myyjé haluaa lukea raporttia tavalla, joka vapauttaa hénet vas-
taamasta mahdollisista virheista. Mieleisenséa talon I0ytényt ostaja taas haluaa 10ytéa
mieltymystensé tueksi raportista jarkiperusteita talon ostamiselle. Tastd syysta olisi
todella hyvé, jos molemmat osapuolet olisivat paikalla, kun tarkastusta tehd&an. Asi-
antunteva kuntotarkastaja voisi selittdd molemmille osapuolille, mit& kuntotarkastuk-
sen tulokset todella tarkoittavat, ja ohjata molempia osapuolia ndkeméén kokonais-

kuvan.

Nykyinen lainsdédanto ei edellytd kuntotarkastuksen tekemisté. Laki velvoittaa vain
myyjan antamaan kaiken tarvittavan tiedon kiinteisttsta ja ostajan tarkastamaan osal-
taan Kiinteiston. Tallaisenaan lainsdadantd jattaa paljon mahdollisuuksia virheille.
Voisiko molempien kaupan osapuolten kannalta olla parempi, jos osapuolten velvoit-
teita tiukennettaisiin? T&at4 mahdollisuutta on pohtinut Mikko Tulokas. Hanen mie-
lestdén lain saannokset ovat liian valjat. Riitatapauksessa lahtokohta on se, mitd on
sovittu, mutta yleensa kiistan kohteena olevasta seikasta ei ole sovittu mitaan. Silloin
paadytaankin kysymyksiin, mita on katsottava sovitun tai onko kohde merkittavasti
huonompi kuin ostajalla on ollut perustellusti aihetta edellyttdd. Lain mukaan keskei-
set laatu- ja kuntotekijat voidaan jattd4d kaupanteossa sopimatta, ja kauppoja voivat
tehda henkildt, joilla ei ole valmiuksia arvioida olennaisia kaupan kohteeseen liitty-
via seikkoja. Lisaksi on yleistd, ettd osapuolilla on tdysin eri kasitys ja odotukset
asunnon laatuun liittyen. (Tulokas 2005, 397-398.)

Saantelyn valjyyden lisaksi Tulokkaan mielestd ongelmallista on lain ndkemys osta-
jan ja myyjén suhteesta seké hinnanalennuksen ensisijaisuus virheen seuraamuksena.
Virhesadnnosten lahtékohtana néyttéisi olevan ostajan suojaaminen myyjéa vastaan.
Ostaja ndhdaan kuluttajana, vaikka molemmat osapuolet ovat samanlaisia yksityis-
henkilditd, jotka toimivat oman asunnontarpeensa tyydyttamiseksi. S&anndsten pa-
kottavuus, tiedonanto- ja selonottovelvollisuuden jakautuminen, pitkéat reklamaatio-

ajat sek& vastuu salaisesta virheesta kertovat ostajaa suosivasta asenteesta. Kuitenkin
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ké&ytannossa asetelma on usein ollut taysin toisenlainen, ja suojaa tarvitsisikin myyjé
hinnanalennusvaatimuksena toteutettua jalkitinkimista vastaan. Hinnanalennus ei so-
vellu hyvin seuraamukseksi asuntokaupan kaltaiseen sopimukseen. Hinnanalennuk-
sen edellytysten helppous suorastaan yllyttda oikeudenkadynteihin, ja toisaalta taas
hinnanalennuksen ja virheen vastaavuuden maéarittely on todella vaikeaa. (Tulokas
2005, 398.)

Tulokkaan mielestd virhesadnnoksissa pitéisi keskittyd nykyistd enemman kaupan
kohteen selvittdmiseen ja kiistojen ennaltaehkéisyyn, koska kiistat ovat kaikille osa-
puolille raskaista seké& taloudellisesti etta henkisesti. Han kysyykin, ”suojaako ostajaa
parhaalla tavalla se, ettd hénet vapautetaan ’poraamasta reikia’, vaiko se, ettd hanet
siihen ennen kaupantekoa velvoitettaisiin”. Tulokas tarjoaa ratkaisuksi asiantuntija-
voimin tehtyd riittdvan perusteellista ennakkotarkastusta. Standardin mukaista kunto-
tarkastusta han ei pida riittdvan perusteellisena. NyKkyisin asiantuntijalausuntoja pyy-
det&én usein siind vaiheessa, kun kauppa on tehty ja tarvitaan argumentteja ja todis-
teita oikeudenkayntiin. Tulokkaan mallissa kaupan osapuolet turvautuisivat yhteisen
asiantuntijan apuun kaupan kohteen kunnon selvittdmiseksi ennen kauppaa. Paras
tilanne olisi, jos kaytettavissa olisi puolueettomia asuntojen ja kiinteistjen tarkas-
tuksiin erikoistuneita asiantuntijoita. Valtio vahvistaisi ndiden asiantuntijoiden pate-
vyyden seké valvoisi toimintaa ja laskutusta. Toki jarjestelma liséisi hieman kaupan
kuluja, mutta nyKkyisista riidoista aiheutuviin kuluihin verrattuna meno olisi pieni.
(Tulokas 2005, 402-403.)

4.3 Kiinteitdn kauppa on sopimus

Kiinteistokauppojen riitoja pohdittaessa on muistettava, ettd suurin osa kaupoista
tehdaan ilman Kiistoja, eika kaikkia riitoja voida koskaan poistaa. Erityisesti salaisten
virheiden aiheuttamat epamiellyttavat yllatykset seka ostajille ettd myyjille eivét ole
taysin poistettavissa. Lainsdadannolla ja ohjeistuksella voidaan vaikuttaa osaan Kiis-
tatilanteista, mutta tapauksia luettuani en usko ohjeiden ja s&&nt6jen riittdvan ratkai-

suksi. Monesti muutosta kaipaa osapuolten asennoituminen kiinteistén kauppaan.
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Kiinteistokaupassakin osapuolia auttaisi vanha monien uskontojen ja filosofien tois-
tama ajatus: tee toiselle niin kuin toivoisit itsellesi tehtédvan. Tiedonantovelvollisuutta
ja virhevastuuta arvioidessaan myyjan olisi hyvé asettua ostajan asemaan ja miettid,
minkalaisista kiinteiston ominaisuuksista itse haluaisi saada tiedon, jos olisi ostamas-
sa kaupan olevaa kiinteistod. Tiedonantovelvollisuuden pakeneminen ei ole ratkaisu,
koska kertomatta jadneet ominaisuudet tulevat vastaan my6hemmin ik&vdmmaéssa

yhteydessé.

Ostajan taas olisi syytd muistaa, ettd kauppa tehd&én kaupantekotilaisuudessa, eiké
sopimuksen ehtoja ole tarkoitus ryhtyd muuttamaan jalkeenpdin hinnanalennus- tai
muilla vaatimuksilla. Kaupan kohde pitaa tarkastaa etukéteen niin hyvin, ettd tietaa,
mitd ostaa. Ostajan pitdisi muistaa, ettd myyja on samanlainen yksityinen ihminen
kuin ostajakin, eika suinkaan kasvoton kohde, johon voi purkaa mieliharmiaan kuten

seuraavassa tapauksessa kavi.

1573/82/2006: Pariskunta osti tilan, johon kuului l&hes 150 vuotta van-
ha, 300 m2 suuruinen asuinrakennus, talli ja grillikatos. Kauppahinta
oli 548 000 euroa. Kaupan péélle ostajat saivat ponin. Kun poni sairas-
tui, ostajat olisivat halunneet 10 000 euron hyvityksen myyjéltad kyl-
kidisend saamastaan ponista. Vasta kun myyja ei suostunut maksamaan
sairaasta ponista korvauksia, ostajat alkoivat valittaa myos asuinraken-
nuksen vioista. Kuluttajariitalautakunta ei suosittanut toimenpiteita,
koska vaurioista ei ollut luotettavaa nayttda ja virheilmoituksen teke-

miseenkin oli kulunut kohtuuttomasti aikaa.

Onnistunut kiinteistOkauppa on myyjéan ja ostajan yhteinen tavoite. Osapuolten pyr-
kimykset eivat ole toisilleen vastakkaiset, vaan sopimussuhde on osapuolten valista
taloudellista yhteistoimintaa. Téatd kutsutaan lojaliteettiperiaatteeksi, jonka mukaan
osapuolten on toiminnallaan edistettdvéd yhteisen tavoitteen toteutumista. Jos lojali-
teettiperiaatetta tulkitaan laajasti, se on koko sopimusoikeuden lapikdyva periaate ja
tulkinta-asenne. Myyjén tiedonantovelvollisuutta voidaan pitaa lojaliteettiperiaatteen
ilmenemismuotona: “myyjan on otettava huomioon ostajan etu ja sen vuoksi annet-
tava hénelle sopimuksen tarkoituksen toteuttamista varten riittavat ja tarpeelliset tie-

dot.” Kyllastisen mukaan lojaliteettiperiaate soveltuisi apuvélineeksi tilanteisiin, jois-
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sa sopimusehdot eivét riitd selvittdmaan osapuolten oikeusasemaa. Tilanteessa, jossa
sopimusehdoilla ei ole tdsmennetty osapuolten oikeusasemaa, lojaliteettiperiaate voi-
si toimia joustavana normiohjeena. (Kyllastinen 1998, 13-15, 109-110.) Lojaliteetti-
periaatetta ei kuitenkaan pidé ajatella vain ongelmanratkaisutapana, vaan yleisena

asennoitumisena sopimuksen tekemiseen.

Kauppakirja on sopimuksen ruumiillistuma. Maakaari edellyttdd kauppakirjan sisél-
I61t& vain minimivaatimusten tayttamisté. Siit4 huolimatta ohjeeksi sopii edelleen se,
etta kaikki kaupan ehdot kirjataan muotovaatimukset tayttavaan kauppakirjaan, vaik-
ka osapuolten valisi& oikeussuhteita ei endd voikaan maaritella pelk&n kauppakirjan
pohjalta (Hayha 2005, 124). Saantelyn suomien vapauksien ei pidd antaa johtaa har-
haan. Kirjallinen sopimus kaupan ehdoista on molempien osapuolien oikeusturvan

tae.

Paras ohje molemmille osapuolille on se, ettd kannattaa keskittyd huolellisesti kau-
pan tekoon ja selvittda etukateen omat oikeudet ja velvollisuudet. Jalkeenpéin asioi-
den selvittely on aina vaikeampaa. Asuntokauppariidat ovat tyypillisesti pitkié ja kal-
liita. Nayton hankkimiseen tarvitaan asiantuntijoita ja todistajien kuuleminen nostaa
oikeudenkéyntikuluja. Oikeudenkaynnin lopputulos on epdvarma, ja oikeudenkaynti
voi kestda vuosia. Kuluttajariitalautakunnan késittelyssé ei ole samanlaista kuluris-
ki, koska molemmat osapuolet vastaavat omista kuluistaan. Kuluttajariitalautakun-
nassakin valitusten kasittelyajat ovat melko pitkid, ja lopputulos on taytantoon-
panokelvoton ratkaisusuositus. (Linnainmaa & Palo 2005, 243, 254.) Molempien
osapuolten kannalta olisi parempi, jos Kiistat voitaisiin valttaa. Jos kiistoja syntyy,
niista pitdisi pyrki& sopimaan. Laiha sovinto on téssakin tapauksessa usein parempi

kuin lihava riita.

5 JOHTOPAATOKSET

Kiinteistokauppa koskee kymmenia tuhansia yksityishenkildita vuosittain. Usein ky-

se on asuntokaupasta. Suurimmalla osalla ei ole tottumusta kiinteistokauppaan ja sen
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kaytantoihin, koska esimerkiksi omakotitalo on pitk&aikainen hankinta, eika kiinteis-
tOkauppa valttamatta tule eteen kuin kerran eldaméssa. Sen liséksi ettd kyseessa on
harvinainen tapahtuma, kiinteistokaupalla on yleensd myos suuri taloudellinen mer-
Kitys. Kaupan merkittavyys lisdd herkkyyttd valittaa, jos kaupan kohde ei olekaan
odotusten mukainen. Tahén tekijaan kiistojen taustalla ei voida vaikuttaa eika ole
tarvettakaan vaikuttaa.

Kiinteiston kauppaa séannelldadn maakaaressa. Vuonna 1997 voimaan tulleessa maa-
kaaressa esimerkiksi kauppakirjan sisaltda koskevat vaatimukset kevenivat entiseen
verrattuna, mutta virhesaantely sen sijaan selkiytyi. Maakaari vastaa kaikenlaisten
Kiinteiston kauppojen sadntelyntarpeeseen, mika tekee saantelystd kovin yleista.
Yleisten saanndsten vuoksi tavallisten asunnon ostajien tai myyjien voi olla vaikeaa
laista selvittdd omia oikeuksiaan ja velvollisuuksiaan. Téassa ty0ssa ei kuitenkaan ole
ldhdetty etsim&an ratkaisua lainsddddnnon muutoksista, vaan tarkoituksena on ollut
pohtia riitojen vahentdmisen mahdollisuuksia nykyisen maakaaren tarjoamissa ke-

hyksissa.

Kuluttajariitalautakunta antaa vuosittain kymmenittain ratkaisusuosituksia kiinteiston
kauppaa koskevissa kiistoissa. Taman tyon pohjana olivat 110 vuosina 2006-2008
ratkaistua tapausta. Néaissa tapauksissa ldhes poikkeuksetta oli kyse laatuvirheesta.
Yli puolessa tapauksista kuluttajariitalautakunta ei suosittanut hyvityksen maksamis-
ta. Olisi varmasti liian yksiselitteistd sanoa, ettd ndma kaikki tapaukset olivat turhia.
Erityisesti salaisen virheen merkittdvyyskynnyksen ylittymista on osapuolten mones-
sa tapauksessa vaikea arvioida, joten ulkopuolinen ndkemys on usein aiheellinen sil-
loinkin, kun myyjan vastattavaksi kuuluvaa virhetta ei lopulta ole. Kuitenkin osa ta-
pauksista, joissa hyvityksen maksamista ei suositettu, oli todellakin turhia. Na&ista
tapauksista nékyi se, etté ostajalla ei ollut realistista kasitysté siitd, minkalaisista sei-

koista myyja todella on vastuussa.

Myos tapaukset, joissa hyvityksen maksamista suositettiin, voivat olla turhia. Tallai-
sissa turhissa kiistoissa riita olisi voitu vélttd4 toimimalla toisin kaupantekotilantees-
sa. Ndissa usein myyja on tietdmattomyyttaan tai huolimattomuuttaan antanut osta-

jalle véaraa tietoa tai jattdnyt jotakin merkitsevaa kertomatta. Usein nousivat esiin
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myds kuntotarkastukseen liittyvat epaselvyydet: mitd raportissa kerrotut asiat tarkoit-
tavat, mité raportti kertoo ja mitd se ei kerro.

Ongelman ydin ndyttaisi olevan siing, ettd osapuolet eivat ole taysin selvilld omista ja
toistensa oikeuksista ja velvollisuuksista. Ostajille on epéselvaé se, mistd myyja to-
della vastaa. Vanhan talon ostajan pitdd ymmartég, ett4 vanhan talon mukana ostaja
saa aina myos kéayttoon ja kulumiseen liittyvié vikoja ja puutteita. Siksi vanhan talon
hinta ei olekaan yhtd korkea kuin uuden. Tastd tosiasiasta huolimatta on ostajia, jotka
odottavat myyjan vastaavan kaikista vioista ja maksavan vanhan talon remontoinnin
hinnanalennuksena. Lisaksi hinnanalennusvaatimus on niin helppo esittaa, etta jotkut

ostajat voivat vain kokeilla, saisiko kauppahintaan alennusta.

Myyjille ongelmallista on tiedonantovelvollisuuden ymmartdminen. Suurin ongelma
on se, ettd tiedonantovelvollisuuteen ei ymmarretd siséltyvan selonottovelvollisuus.
Myyjat kertovat mielellddn sen, minka tietdvat, mutta jattavat selvittdmatta tai tarkis-
tamatta seikkoja, jotka heiddn Kiinteiston omistajana oletetaan tietdvan. Téta ongel-
maa lisaa kiinteistonvélittajien ja kuntotarkastajien kayttaminen, koska myyja luottaa
naiden ammattilaisten kertovan kaiken tarpeellisen kiinteistosta.

Jos suurin ongelma on tiedon puute, on helppoa esittaé ratkaisu: lisataan tietoa. Kay-
tdnnossa ratkaisu ei kuitenkaan ole niin yksinkertainen. Mika olisi se taho, jonka tie-
toa pitéisi jakaa? Suurimmassa osassa asuinkiinteiston kaupoista on mukana kiinteis-
tonvalittaja, joten vélittdja tavoittaisi suurimman osan kauppojen osapuolista. Kiin-
teistonvalittajan tehtdva on kuitenkin saada aikaan kauppa, eikd kaupantekoa suin-
kaan edistdisi, jos kiinteistonvélittja ryhtyisi luennoimaan ostajalle, mista kaikesta
myyja ei vastaa. Kiinteistonvalittdja ei ole viranomainen, vaan hanen osallisuutensa
kauppaan on liiketoimintaa, johon sopii huonosti sen varmistaminen, ettd osapuolet
tuntevat taysin oikeutensa ja velvollisuutensa. Kuntotarkastaja taas ei ole lainkaan
Kiinteistokaupan ammattilainen, vaan hanen osaamisensa rajoittuu Kiinteiston kun-
toon. Ainoa viranomaiseen rinnastettava toimija kiinteiston kaupassa on kaupanvah-
vistaja, mutta hanen astuu kuvaan vasta, kun kauppa on jo paatetty. Tiedon valitta-
minen sellaisille kaupan osapuolille, jotka eivat sité itse aktiivisesti etsi, ndyttaa vai-
kealta. Siitahédn ei ole kyse, ettei tietoa olisi saatavilla. Kirjastot ja internet tarjoavat

tietoa kiinteistokaupan osapuolille, jos he sité etsivét.
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Taman tyon tuomalla kokemuksella neuvoisin kiinteistokaupan osapuolia asennoi-
tumaan kiinteistokauppaan sopimuksena, jossa pyritdédn molempia osapuolia miellyt-
tavaan lopputulokseen. Jotta siihen péaastaisiin, molempien osapuolten on tehtdva
huolellisesti oma osuutensa. Myyjan pitad tietdd, mitd myy, ja kertoa avoimesti osta-
jalle kaikista kauppaan vaikuttavista ominaisuuksista. Ostajan puolestaan pitaa tietéa,
mité ostaa. Kohde pitaa tarkastaa huolellisesti. Tapauskohtaisesti osapuolten on hyvé
keskenddn pohtia, tarvitaanko kiinteiston kunnon selvittdmiseen asiantuntija-apua.
Jos asiantuntija-apua paatetdan kayttadd, on mietittavé, tarjoaako rakenteita rikkomat-
ta tehtdva kuntotarkastus sen tiedon, mitd tilanteessa tarvitaan, vai tarvitaanko tar-
kempaa kuntotutkimusta. Kun kauppa lopulta tehddéan, kauppakirja pitda tehda huo-
lellisesti. Vaikka maakaari ei kauppakirjan sisalloltd minimiehtoja enempaé vaadi,
sopimuksen ehdot on hyva kirjata muotovaatimukset tayttavaan kauppakirjaan. Apua
kauppakirjan laatimiseen voi hakea asiantuntijoilta, Kirjoista tai internetistd. Tdman
kaiken liséksi kaupan osapuolilta vaaditaan realistista asennoitumista kauppaan.
Vaikka ostajan haaveissa uusi koti on unelmien tayttymys, kauppaa tehtéessa kiin-
teistod on katsottava ilman haaveiden varittdmié silmélaseja. Myyjan puolestaan on
osattava katsoa ulkopuolisen silmin. Vaikka kiinteistoll& olisi itselle tunnearvoa,
muille se on vain kiinteist0 kiinteistdjen joukossa. Myyntihinta pitdd osata asettaa

kiinteiston todellisen kunnon, ei tunnearvon tai rahan tarpeen perusteella.
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669/81/2006
1626/81/2006
3442/82/2006
1406/82/2006
527/82/2006
1723/82/2006
1847/82/2006
1190/82/2006
578/82/2006
3812/81/2006
689/82/2006
2268/82/2006

2321/82/2006

3320/82/2007
2382/82/2007
3294/81/2006
844/82/2007
354/82/2007
1509/82/2007
809/82/2007
59/82/2007
1082/82/2007
2507/82/2006
04/81/2767
1265/81/2006
1229/81/2006
3505/81/2006
3443/82/2006
3720/82/2006

344/82/2006

+1845/82/2006

1170/82/2006
849/82/2006
397/82/2006
310/82/2006
129/82/2006
1954/82/2006

1822/82/2006



63

3132/82/2006 3038/82/2006 3059/82/2006 3480/82/2006
3584/82/2006 3606/82/2006 3613/82/2006 3621/82/2006
3722/82/2006 3791/82/2006 3842/82/2006.
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