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THVISTELMA

Asuntokauppa on yksi eldamdmme tarkeimmistd ja taloudellisesti vaikuttavimmista
oikeustoimista. Monesti hyvaksi uskomassamme asunnossa Voi esiintyd virheitd.
Tutkimuksen lahtokohtana on erityisesti k&ytetyn asunnon laatuvirhe. Tarkoituksena on
tuoda esille asuntokauppalain laatuvirheperusteet, joista sdannelladn asuntokauppalain
6:118:ssa.

Kéytetystd asunnosta puhutaan yleensa silloin, kun asuntoa on jo kaytetty asumiseen.
Yleisimmat kaytetyn asunnon asuntokauppariidat koskevat juurikin asunnon
laatuvirheitd. Tyypillisid laatuvirheitd ovat myyjan erilaiset tietovirheet sekd salaiset
virheet. Konkreettinen esimerkki laatuvirheestd on yleensd hometalo, mutta muitakin
virheperusteita esiintyy. Myyjé vastaa, ettd myytava asunto on sopimuksenmukainen.
Myyijéan vastuuseen kuuluu, ettd asunto vastaa tietoja, jotka myyjan on antanut ostajalle.
Myo6s myyjan tiedonantovelvollisuuden laiminlydnti on yksi virheperuste, josta katsotaan
asunnossa olevan virhe, etenkin jos tieto on omiaan vaikuttamaan kaupasta paattamiseen.
Asunnossa voi olla lisdksi virhe, josta kaupan kumpikaan osapuoli ei ole tietoinen.
Tallaista virhettd kutsutaan piilevaksi eli salaiseksi virheeksi. Ostajalle on asetettu
salaisen virheen osalta toleranssiraja eikd h&n voi taten vedota Kkuitenkaan
merkityksettdmiin virheisiin. Kaytetyn asunnon kaupassa toleranssiraja on asetettu
korkeammalle, silla usein kdytetyissa asunnoissa esiintyy virheita.

Laatuvirheita kasitellaan kaytetyn asunnon kaupassa kokonaisvaltaisesti. Jokainen asunto
on yksil6llinen ja virhearviointiin vaikuttavat monet seikat. Asunnon ik&, hinta ja
mahdolliset siihen tehdyt peruskorjaukset otetaan huomioon lopullisessa tulkinnassa.
Asuntokaupassa osapuolille on asetettu velvollisuuksia, kuten
ennakkotarkastusvelvollisuus,  tiedonantovelvollisuus  ja  lojaliteettivelvollisuus.
Velvollisuuksien tdyttdminen on ensiarvoisen térkedd, silld niiden laiminlyonti voi
aiheuttaa vastuun virheestd. Tutkimuksen tarkoitus ei ole kommentoida
vastuukysymyksid, mutta tutkielman luonteen vuoksi vastuukysymykset nousevat
ajoittain esille.

AVAINSANAT: Asuntokauppa, asuntokauppalaki, laatuvirhe.
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1. JOHDANTO

1.1 Tutkimuskohteen kuvaus

Asuntokaupan odotetaan elpyvan hiljalleen vuoden 2017 alusta.® Asuntokauppariitojen
maarat pysyivat edelleen kuluttajariitalautakunnan tilastoissa korkealla vuonna 2016,

mutta olivat voimakkaassa laskussa®.

Uusia kerrostaloja nousee kasvukaupunkeihin hurjaa vauhtia. Nykyinen rakentamistapa-
ja tekniikka on kuitenkin kehittynyt ja uudet asunnot padsaantoisesti ovat virheettomié.
Kuitenkin rakentaminen on nykyaan nopeatempoista ja aikataulutettua, joten Kiireessa
tehtyihin asuntoihin, uusiinkin voi tulla virheita. Silloin vastuu syntyy ldhtokohtaisesti
rakentajalle. Kuinka kay silloin kun asunto ostetaan kaytettynd? Kaytetyn asunnon
virhemarginaali nousee verrattuna uuden asunnon virhepotentiaaliin. Onhan se
rakennettu ehka toisella vuosikymmenelld ja silloin on noudatettu sen mukaisia
rakennustapoja. Rakennustavat on ehkd my6hemmin todettu huonoiksi.
Rakentamistavalla voi olla suurikin merkitys asunnon kuntoon ja mahdolliseen
asuttavuuteen. Tassé tutkimuksessa on tarkoitus pohtia yhta kaytetyn asunnon virhetta,
laatuvirhettd. Laatuvirhe maéritellddn asuntokauppalain yleisen virhesdédnnoksen
mukaan. Nykyisin asuntokauppariidat koskevat hyvin pitkélle kosteusvaurioita. Kaytetyn
asunnon suurin ongelma onkin kosteus- ja homevauriot. Hankalaksi ostajan kannalta

kaytetyn asunnon hankinnan tekevat salaiset virheet, jotka eivat ole silmin havaittavissa.

Asuntokauppaan on suhtauduttava sen vaatimalla vakavuudella. Asunnon hankinta on
suuri investointi rahallisesti. Mahdollisiin virheisiin on aina varauduttava etenkin kun
ostetaan asunto kaytettynd. Asuntokauppoja tehddan paljon, joten mahdolliset
riitatilanteet virheen sattuessa joudutaan mahdollisesti ratkomaan jopa korkeimmassa
oikeudessa asti. Niiden yhteiskunnallinen vaikutus ulottuu siten yleisimpien
tuomioistuinten tyomaaraan. Asuntokauppoja tehdddn nyt ja tulevaisuudessa ja
osapuolten on hyva tietdd milloin asunnossa on laatuvirhe asuntokauppalain mukaan.

Siten aiheen ajankohtaisuus on aina esilld. Asuntokauppalain saatdmiseenkin vaikutti

1 Pellervon taloudellinen tutkimuslaitos
2 Kuluttajariita
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juuri kuluttajien ja yksityishenkilOiden tarkempi vastuiden sdéntely ja selkeyttdminen.
Asuntokauppojen méaara katsottiin vaativan omaa lakia, aikaisemmin asuntokauppoihin
sovellettiin kuluttajansuojalakia. Kuitenkin sen yhteiskunnallinen merkitys oli suurempi

ja haluttiin asuntokauppaa saadellad omalla lailla®.

Kuten edelld jo totesin, tdm& tutkimus koskee kaytetyn asunnon laatuvirhetta.
Laatuvirheperusteiden soveltamien kaytdnndssa tulee esille sitten kun asuntokauppa on
tehty ja virhe tulee ostajan tietoon asuttuaan asunnossa jonkin aikaa.
Koti on se paikka, missa vietimme suurimman osan eldmastdmme ja siksi tahtoisimme
sen olevan asumiskelpoinen. Pettymys virheen vuoksi asunnossa on suuri, koska oma koti

on hankintana kallis.

Asuntokaupalla on taloudellisia ja my0ds tunteita herédttdvia elementteja ajatellen
erityisesti ostajaa. Kuten irtaimen esineen kaupassa myo6s asuntokaupassa voi esiintya
virheitd. Kaytetyn asunnon kauppaan liittyykin suuri riski virheen todennakdisyydelle,
verrattuna uuden asunnon kauppaan. Ostetussa kéytetyssé asunnossa voi olla virhe, mika
koituu ostajalle epdedulliseksi. Asunto ei vastaa sitd mitd on sovittu tai asunto ei ole
ominaisuuksiltaan ostajan oletusten mukainen. Asunnossa voi olla myos piilevéané virhe,
josta edes myyja ei ole tietoinen. Asuntokaupan virhetilanteet kuormittavat myos
kuluttaja-asiamiehia  ja  asuntokauppariitoja  ratkotaan my6s  yleisimmissa
tuomioistuimissa. Asuntokaupan merkitys yhteiskunnalle on siind mielessa merkittava.

Asuntoja ostetaan, koska ne ovat valttdmattomia eldamiselle.

Kéaytetylla asunnolla tarkoitetaan téssa tutkimuksessa myyjan asuntonaan kayttdmaa
asuntoa, jonka ostaja hankkii itselleen asumistarkoituksessa. Yksityishenkil6illa taas
tarkoitetaan luonnollisia henkilQitd, jotka tekevdat keskenddn asuntokauppaa.
Asuntokaupalla tarkoitetaan asuntokauppalain mukaan asunto-osakkeita ja muita

asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavia yhteisdosuuksien kauppaa.*

3 HE 14/1994
4 Nevala 2016: 4



13

1.2 Tutkimustehtava

Tutkimukseni tarkoituksena on vastata kysymykseen milloin kdytetyssa asunnossa on
laatuvirhe. Asuntokauppalain 6 Iluku saantelee kaytetyn asunnon kauppaa ja
virheperusteet, josta 10ytyy ydin télle tutkimukselle. Lukua sovelletaan silloin kun asunto
myyd&éan kaytettynd. Selvennén lain tulkintaa oikeustapausten avulla, silla AsKI ei ole
tyhjentava ja on varsin uusi laki, joten on suotavaa kayttad tulkinnassa oikeustapauksia
lisadmaan tietoa laatuvirheestd. Késittelen aihetta l&hinna yksityishenkildiden valisessa
asuntokaupassa, silla usein kaytetyn asunnon myyjané on yksityishenkil6. Tutkimuksen
tehtdvand on myos l0ytdd vastaus mitd laatuvirheestd seuraa osapuolille. Mita
mahdollisuuksia osapuolilla on, jos kauppa ei sujunutkaan virheettdmasti. Selvennan
myos lyhyesti, sitd miten virheen kohdanneen osapuolen on toimittava kun virhe on
havaittu. Kaytetyn asunnon kauppaan liittyvista seuraamuksista saddetadn myos AsKL:n

6 luvussa.

1.3 Tutkimuksen rajaus

Olen rajannut tutkimuksen ulkopuolelle, uuden asunnon kaupan ja keskityn 10ytdméaan
vastauksen vain kdytetyn asunnon kaupan laatuvirheeseen. Kasittelen tutkimuksessani
myos sitd, millaisiin toimiin ostajan on ryhdyttdva havaittuaan virheen ja millaisia
oikeuksia ostajalle syntyy kun laatuvirhe on todettu. Tarkoituksena on analysoida
asuntokaupan ja laatuvirheiden sééntelya ja soveltamiskaytant6d. Korkeimman oikeuden
ratkaisukaytanto ja kuluttajariitalautakunnan linjaukset laatuvirhetilanteissa tuovat esille

kaytannon soveltamista laatuvirhetilanteissa.

Tutkimukseni koskee ainoastaan yksityishenkildiden asuntokauppaa. En kaésittele
mahdollisten kolmansien osapuolien vastuuta virhevastuu kysymyksissa, jotka syntyvat
laatuvirheen  seurauksena. Olen rajannut tutkimuksen ulkopuolelle  myds
elinkeinonharjoittajan ja yksityisen henkilén kaupan. Tarkoituksena on myds ottaa

kantaa, mill& tavoin tehdylla sopimuksella on merkitysté virhetilanteissa.

Otan tutkimuksessani myds kantaa siihen milloin sopimuksella on merkityst4

asuntokaupan riitatilanteissa. Milloin ostajalla ei ole sopimuksen mukaan oikeutta vedota
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laatuvirheeseen, toisin sanoen millaisia velvollisuksia osapuolilla on ennen kaupan
solmimista. Velvollisuuksilla ennen kauppaa on merkitysta, silld velvollisuuksien
laiminlyénnilla on merkitysté arvioitaessa laatuvirheen seuraamuksia ja vastuita. Vastuun
jakoa kasittelen tutkimuksessa osittain, mutta padasiallinen tarkoitus ei ole etsié vastausta
kysymykseen, kenelld on vastuu. Sopimuksen merkitysta ei voi sivuuttaa, joten se on

olennainen osa laatuvirheen seuraamuksia arvioitaessa.

Tarkastelun kohteena tutkimuksessani on siis asuntokauppalain mukainen kaytetty
asunto. Silloin puhutaan esimerkiksi kerrostalo tai paritaloasunnosta. Selvenndn téssa
vaiheessa, ettd maakari (MK) saantelee Kiinteistokauppaa, joka poikkeaa
asuntokauppalaista. Asuntokauppalaissa sdéddetdédn myos uuden asunnon kaupasta, jonka
olen myds rajannut tutkimuksen ulkopuolelle. Samoin tutkimuksen ulkopuolelle jaa myds

yksityishenkilon ja elinkeinoharjoittajan vélinen asuntokauppa.

1.4 Tutkimusmetodi

Oikeustieteellinen tutkimus  jakautuu metodologisesti kahteen osaan-
oikeusdogmatiikkaan eli lainoppiin ja oikeuden historialliseen tai yhteiskunnalliseen
analyysiin®. Lainopillisen metodin tarkoituksena on voimassaolevan oikeuden tulkinta ja
systematisointi seka oikeusperiaatteiden ja muiden oikeudellisten ratkaisustandardien
keskindinen punninta ja tasapainottaminen.®. Muu oikeustieteellinen tutkimus keskittyy
séannodsten toiminnan ja tarkoituksenmukaisuuden tarkasteluun ja oikeuspoliittiseen de

lege ferenda-tutkimukseen’.

Koska asuntokaupan laatuvirhe perustuu asuntokauppalain  ympérille, on
asuntokauppalaki tutkimukseni  keskeinen l&hdeaineisto. Asuntokauppalaki ja
asuntokauppalain esityot seka oikeuskirjallisuus on tutkielman kannalta merkityksellista.
Oikeuskirjallisuus ja oikeuskaytantd tulkitsevat voimassa olevaa lakia ja sieltd etsin

informaatiota lain soveltamiseen.

5 Siltala 2001: 15
6 Siltala 2003: 137-139
7 Aarnio: 52-56
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Tutkimuksessani tuon esille jonkin verran myds oikeustapauksia laatuvirheen tiimoilta,
silla asuntokaupassa jokainen asunto on yksil6llinen ja siten tuomioistuinten ratkaisut
antavat yleisid ohjeita sille mik& kulloinkin katsotaan olevan virhe ja milloin virhekynnys

on ylitetty.

Asuntokauppalain esity6t ovat varsin suppeita sen suhteen milloin asunnossa katsotaan
olevan virhe. Tdmén vuoksi tutkimuksessa on suotavaa tukeutua paljon oikeuskaytannén
antamiin ratkaisuihin. Oikeuskaytantda kaytetyn asunnon kaupassa on runsaasti. Se
kertoo osaltaan myos siita kuinka tarked asunnon hankinta on ostajalle. Kéytetyn asunnon
kaupassa esiintyy paljon virheitd, koska ne eivét ole uudenveroisia ja monesti riidat

ajautuvat tuomioistuinten ratkaistaviksi.

1.4. Tutkimuksen rakenne

Tutkimukseni toisen luvun on tarkoitus selventdd asuntokauppaan ja laatuvirheeseen
liittyvaa lainsaddantoa lyhyesti seka selventad virhetyyppien jaottelua asuntokauppalaissa
ja myos yleisesti. Asuntokaupan séantely kahden yksityishenkilon valilla nojautuu
asuntokauppalakiin ja riidat ratkotaan ensiasteena kuluttajariitalautakunnassa. Siksi olen
halunnut selventdd my6s kuluttajariitalautakunnan merkitystd ja ratkaisukaytantéa
asuntokauppariitojen sovittelijana. Kuluttajariitalautakunnalla on kuitenkin suuri

merkitys lausuntojen antajana.

Luvussa kolme, tarkastelen yksityiskohtaisesti asunnon laatuvirhettd. Laatuvirheen
arviointi perustuu asuntokauppalain 6:11 §, jota kutsutaan yleiseksi virhesddnnokseksi.
Asuntokauppalain kéytetyn asunnon yleinen virhesddnnds muodostuu neljasta eri
kohdasta, jotka ovat sopimuksenvastaisuus, tiedonantovirhe, tiedonannon laiminlyonti
sekd salainen virhe. Luvun kolme tarkoitus on kayda lapi kaikki nama kolme
virheperustetta. Selvennan laatuvirhettd ottamalla huomioon etenkin hovioikeuksien
ratkaisuja ja kuluttajariitalautakunnan ratkaisuja ja lausuntoja. Laatuvirhettd ei voida
yksiselitteisesti todeta lain sddnndsten mukaan vaan arviointiin vaikuttavia tekijoitd on
useita kuten esimerkiksi asunnon ikd, hinta tai asuntoon tehdyt korjaukset sekéd osapuolten
tekem& sopimus. Jokainen asunto ja jokainen asuntokauppa on erilainen, joten

laatuvirhearvioinnissa aikaisempien ratkaisujen merkitys on korostunut. Siksi otan
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tutkimuksessani esiin paljon myo6s oikeuskaytantod tdydentdmaan asuntokauppalain
tarkoitusta. Asuntokauppalaki on varsin tuore laki, joten varsinkaan korkeimman
oikeuden ratkaisuja ei runsaasti ole tdmén tutkimuksen saralta. Kolmannessa luvussa
tarkastellaan edelld mainitun lisaksi vield tekijoitd, jotka vaikuttavat virhearviointiin.
Ostajan ennakkotarkastusvelvollisuus, myyjén tiedonantovelvollisuus sekd sopimuksen
sisalto, vaikuttavat virhearviointiin. Huolimaton asunnon tarkastus esimerkiksi voi koitua

myyjan eduksi. Ostajan velvollisuus on tarkistaa kaupan kohde ennen ostamista.
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2. YLEISTA KAYTETYN ASUNNON KAUPASTA

2.1 Lainsaadanto

2.1.1 Asuntokauppalaki

Tutkimuksessani tarkasteltavan kdytetyn asunnon kauppaa sadntelee asuntokauppalaki.
Asuntokauppalaissa kaupan kohteena olevat asunnot on eritelty kolmeen ryhmaan,
rakentamisvaiheen asuntoon, valmiiseen uuteen asuntoon ja kaytettyyn asuntoon.®
Kaytetylld asunnolla tarkoitetaan lain esitdiden mukaan asuntoa, joka myydadn
kaytettyna, eli se on myyty véhintdan kerran aikaisemmin. Useimmiten asuntokaupan
kohteena onkin juuri kéytetty asunto. Kaytetyn asunnon kaupasta saddetdan
Asuntokauppalain kuudennessa luvussa. Kdytetyn asunnon kauppaan liittyvat sdéanndkset
koskevat myos kahden yksityishenkilon valistd kéytetyn asunnon kauppaa. Asiaan ei
vaikuta se, ettd toinen kaupan osapuoli kayttdd apunaan asuntokaupan alalla

ammattimaisesti toimivaa vélittdjaa.°

Kéytetyn asunnon kauppaa sééntelevat 6 luvun séannokset on laadittu I&hinnd kahden
yksityishenkilon valiseen kauppaan. Asuntokauppalain 4 luvun sdédnnokset koskevat
uuden asunnon kauppaa ja luvun séanndkset nojautuvat hyvin pitkélle
elinkeinonharjoittajan ja yksityishenkilon véliseen kauppaan.’® Tdmin tutkimuksen

tarked painopiste on juuri kdytetyn asunnon kauppaan liittyvat sadnnokset.

Asuntokauppalaki sééntelee asunto-osakkeen ja muiden asuinhuoneiston hallintaan
oikeuttavien yhteisdosuuksien kauppaa. Asumiskayton luonteella ei ole merkitystd, vaan
asuntokauppalakia sovelletaan niin vakituiseen asumiskayttoon tarkoitetussa asunnon
kuin loma-asunnon kauppaan. Asunto-osakkeella tarkoitetaan sekd asunto-osakeyhtion
osakkeita, ettd muun osakeyhtion osakkeita silloin, kun ne oikeuttavat asunnon hallintaan.
Laki tulee sovellettavaksi myds silloin, kun muu yhteisbosuuden omistaja tai jasen
luovuttaa vastiketta vastaan yhteiséosuuden tai jasenyyden tuottaman, tiettyyn asuntoon
kohdistuvan asumisoikeuden. Osaomistusasunnolla tarkoitetaan asuinhuoneistoa, jonka

hallintaan oikeuttavien osakkeiden tai osuuksien omistusoikeus on jaettu

8 Nevala 2016: s. 13
9 HE 14/1994 5.126
10 palo- Linnainmaa- Alppi- Takkinen 2006: 349
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perustajaosakkaan tai muun elinkeinonharjoittajan ja asuinhuoneiston hallintaoikeuden
saajan kesken ja jonka hallinta lis&ksi perustuu vuokra- tai muun sopimuksen tekemiseen.
Asuntokauppalakia ei sovelleta kiinteiston kauppaan, jota séd&nnellddn maakaaressa.
Lakia ei myoskéaan sovelleta toisen maalla olevan rakennuksen kauppaan liikehuoneisto-
osakkeiden kauppaan, vaikka huoneisto sijaitsisi asunto-osakeyhtitssa, téllaiseen
kauppaan sovelletaan kauppalakia.!

Omalla asunnollaan kauppaa kéyvien yksityishenkildiden suojaaminen on yksi asunnon
ja kiinteiston kauppaa ja kiinteistonvalitystd koskevien lakien s&atamiseen ja sisaltoon
vaikuttanut tavoite. Asuntokauppalain 6 luvun virhesadnnoksia sovelletaan, silloin kun
asunto myydaan kaytettynd.'? Kaytetyn asunnon kaupassa sdannésten pakottavuus ja
tahdonvaltaisuus maaraytyy pitkélti siitd, onko kauppa kuluttajankauppa, jolloin
sdannokset ovat kuluttajan hyvéksi pakottavia. Kun taas kahden yksityishenkilén

vilisessd kaupassa saannokset ovat huomattavassa maarin tahdonvaltaisia.®

Asuntokauppalakia séadettédessa haluttiin turvata yksityishenkildiden asemaa ja etenkin
asunnon ostajan kannalta riittdvan yksityiskohtaisten sadnndsten puuttumista pidettiin
ongelmallisena. Valtaosa asunnon ostajista on tavallisia kuluttajan asemassa olevia

kansalaisia, joilla ei ole erityista asiantuntemusta asuntokaupoista.

2.1.2 Asuntokauppalain tarkoitus

Asunnon osto edellyttda kuluttajalta muiden kulutushyddykkeiden hankintaan verrattuna
huomattavan suurta taloudellista pddomaa. Juuri tdmén vuoksi pidettiinkin térkedna
asuntokauppalakia saadettéessd, ettd asunnon kauppaa koskevat sdénndkset antaisivat
riittdvan selkedn kuvan kaupan osapuolten oikeuksista ja velvollisuuksista. Tarkeéa oli
my0s turvata virhetilanteissa ostajan taloudellinen ja oikeudellinen asema.
Asuntokauppaan liittyvat olosuhteet ovat paljolti erilaiset sekd uuden ettd kédytetyn
asunnon kaupassa, joten tilanteita ei voida sdénnelld keskendan yhdenmukaisesti. Tdma

siksi ettd, ké&ytetyn asunnon kauppaan liittyvissa virheitd koskevissa saadnnoksissa

11 Nevala 2016: s. 4-6
12 HE 14/1994
13 palo-Linnainmaa 2006: s.349
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kiinnitettaisiin huomiota etenkin sopimuksen sisaltéon sekd myyjan antamiin ja antamatta
jattamiin tietoihin ja toisaalta ostajan tarkastusvelvollisuuteen. Myyjan vastuu piilevista

virheista olisi rajoitetumpi kédytetyn asunnon kaupassa kuin uuden asunnon kaupassa.'*

Asuntokauppalain s&atamiselld pyrittiin muun muassa parantamaan asunnon ostajan
suojaa kaupan kohteen ollessa virheellinen. Ennen niiden saatdmisté asunnon virheeseen
sovellettiin kauppalain sdanndksia. Siksi ostajan oli vaikea saada tietoa oikeuksistaan
virhetilanteissa, minka arvioitiin nostavan kynnysta esittdd myyjélle vaatimuksia virheen
perusteella.’® Vaikutteita asuntokauppalakiin on tullut kauppalain lisaksi myos
kuluttajansuojalaista niin, ettd sdannokset ovat kuluttajaostajan hyvaksi osin pakottavaa
oikeutta laissa mainittuja poikkeuksia lukuun ottamatta aina silloin, kun asunnon myyjana
on elinkeinonharjoittaja.’® Kaytetyn asunnon kauppaan liittyvissd virheita koskevissa
saannoksissd haluttiin kiinnittdd huomiota etenkin sopimuksen sisaltoon sekd myyjéan
antamiin ja antamatta jattdmiin tietoihin ja toisaalta ostajan tarkastusvelvollisuuteen.
Myyjan vastuu piilevista virheista olisi rajoitetumpi kuin uuden asunnon kaupassa.
Myyijéan ollessa yksityishenkil6 ostajan mahdollisuus vedota virheeseen olisi rajoitettu

kahteen vuoteen siita, kun asunnon hallinta luovutettiin.’

Asuntokauppalain voimaantulon ja uudistusten myo6td asuntokauppariidatkin ovat
lisadntyneet huomattavasti. Asuntokauppariitojen méaara on nahtykin ongelmana ja
riitojen ehkaisya ennakolta on pyritty korostamaan. Myds ostajan suojaamisen on katsottu
joskus johtavan myyjan kannalta varsin kohtuuttomiin lopputuloksiin. Tavoite suojata
ostajaa, jonka asema ennen lakien sadtdmista oli heikko, on saattanut johtaa siihen, etta

myyjén suojan tarpeeseen ei ole kiinnitetty yhta paljon huomiota.'®

Asuntokaupoista johtuvat riidat kasitellddn yleisissd tuomioistuimissa riippumatta siitg,
onko kyseessa elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan valinen vaiko kahden yksityishenkilén
valinen  kauppa.  Oikeudenkdynnissda  noudatetaan  tavallista  riita-asioiden
kasittelyjarjestystd, mika merkitsee muun muassa, Sitd ett4 asianosaiset vastaavat itse
tarvittavan ndyton hankkimisesta ja esittdmisestd. Asuntokauppariitojen tyypilliset

14 HE 14/1994: s. 35
15 Hoffrén 2012: s.1

16 Simonen 2000: s. 12
17 HE 14/1994

18 Hoffrén 2012: 1-2
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erityispiirteet on kuitenkin otettava huomioon ratkaisumenettelyssa. Riidan kohteen arvo
on yleensa huomattavasti suurempi kuin tyypillisessé kulutustavaran kauppaa koskevassa

riidassa.®

Asuntokauppaan sovelletaan asuntokauppalain lisaksi oikeustoimilakia, joka sisaltaa
sopimuksen syntymistd koskevat s&adokset. Asuntomarkkinointiasetus siséltdd taas
luettelon seikoista, jotka elinkeinonharjoittaja tai kiinteistonvélitysliike on velvollinen
ilmoittamaan markkinoidessaan asuntoja. Myos laki kiinteist6jen ja vuokrahuoneistojen
valityksestd koskee asuntokauppaa. Siindkin sé&nnelldan vain valitysliikkeen ja myyjén
jamyos valitysliikkeen ja ostajan valista suhdetta. Asuntokaupan yleisin kohde on asunto-
osake, joka oikeuttaa tietyn asunto-osakeyhtion omistaman osakehuoneiston hallintaan.
Asunto-osakkeen omistamisen tuottamat oikeudet ja velvollisuudet on saénnelty asunto-
osakeyhtiolaissa. Virhetilanteissa katse suuntautuu myods asunto-osakeyhtiélakiin. Siina
séadetddn myos siitd, milloin asunto-osakeyhtio on velvollinen korjaamaan virheen.

Myos tiedonantoon liittyvét seikat [6ytyvit myds asunto-osakeyhtidlaista.?

2.2 Kuluttajariitalautakunnan ratkaisukaytanto

Kuluttajavalituslautakunta sai 1.9.1995 toimivallan ké&sitella asuntokauppariitoja, silloin
kuluttajavalituslautakunta jakautui yleiseen osastoon ja asuntokauppaosastoon.?! Jos
sovintoa ei saavuteta, asia késitellddn tapauksesta riippuen joko lautakunnan
taysistunnossa tai kyseiseen asiaan perehtyneessd jaostossa. Lautakunta antaa asiasta
ratkaisusuosituksen, joka annetaan tiedoksi kaikille osapuolille. Lautakunnan ratkaisulla
ei ole tuomion oikeusvaikutuksia eika se siten ole taytantoonpanokelpoinen. 22

Kuluttajavalituslautakunta sai 1.9.1995 toimivallan késitellda asuntokauppariitoja.
Lautakunnan toimivallasta on sé&adetty kuluttajavalituslautakunnasta annetun lain ja

asetuksen saannoksiin. Saadessaan toimivallan késitelld asuntokauppariitoja, eli vuodesta

19 HE 14/1994: 32

20 Nevala 2016: 2-3

21 Simonen 2000: s. 1-5
2 HE 14/1994:
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1995 syyskuusta lahtien, on kuluttajariitalautakunta ratkaissut 377 kaytetyn asunnon
kauppaa. Uusien asuntojen kaupan vastaava luku oli 49. Lautakunta pyrkii noudattamaan

ratkaisuissaan suosituksia.®

Ensiasteena kunnat jarjestavat kuluttajaneuvontaa. Kuluttajaneuvojat toimivat
kuluttajariitojen sovittelijoina ja pyrkivat selvittdamé&an riitaa ja padtymaan sovinnolliseen
ratkaisuun  osapuolten vdlilla. Kuten aikaisemminkin olen todennut, on
asuntokauppariitojen sovittelu haasteellista, koska jokainen asunto on yksil6llinen ja
tapauksena ainutlaatuinen. Tdman vuoksi voidaan todeta, ettd asuntokauppariidat voivat
pitkittyd kohtuuttomasti ja kallitksi osapuolille, mikali sovintoa ei saada
kuluttajaneuvojan sovittelulla aikaan. Kuluttajaneuvoja voi neuvoa kuluttajaa viemaan

asian.?

Kéaytetyn asunnon ostoon liittyy riskeja. Yksi néistd riskeistd on erityisesti erilaiset
virhetilanteet, jolloin asunto ei vastaa ostajan odotuksia tai luvattua kuntoa. Tama nakyy
muun muassa kuluttajaoikeusneuvojille ja kuluttajariitalautakuntaan  saapuvien
yhteydenottojen suuressa maarassa. Kuluttajariitalautakunnalla on paljon vakiintunutta
lainsoveltamiskaytantoa liittyen asuntokauppojen riitatilanteisiin. Lautakunta on myos
lukuisissa ratkaisuissaan ottanut kantaa Kkuntotarkastusraporttien sisaltoon ja
merkitykseen riitojen ratkaisussa. Myos télta osin lautakunnalla on paljon vakiintunutta

lainsoveltamiskaytantoa. 2

Kuluttajavalituslautakunta kayttdd samoja oikeuslahteitd kuin muutkin oikeudellisia
ratkaisuja tekevat, kuten tuomioistuimet. Mikali oikeuslahteista ei 10ydy sovellettavaa

lainkohtaa, toimii lautakunta samoin kuin muutkin lainkayttajat.2

2.3 Virhe ja virhetyypit asuntokaupassa

Ammalan mukaan irtaimen kauppaa koskevien saadosten mukaan tavarassa on virhe, jos
se ei ole sopimuksenvastaista. Kuluttajansuojalaissa on luettelo virheiden

tyyppitapauksista, mitd ei kuitenkaan voida sanoa tyhjentavéksi. Ajatellen yleisesti

2 Simonen 2000: s. 1-5

2 Hoffren 2013: 5.222-22377??
% Kuluttajariitalautakunta

% Simonen 2000: s. 9
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tavaraa koskevaa virhettd lahtokohtana on sopimus, jonka mukaan paatelldan, onko tavara
ollut sopimuksenvastaista. Tavaran laadun madrittelyssé apuna ovat lain madraykset,
kuten kuluttajansuojalain 5:12-15 a seka asuntokauppalain 4 ja 6 luvut. Tavara on
virheellista jos, se poikkeaa jossakin suhteessa, siitd mitd ostaja on voinut perustellusti
edellyttdd. Virhe voidaan méaarittdd myos suorasti tai epésuorasti esimerkiksi

sopimusrikkomusten seuraamusten mukaisesti. 2’

Kun puhutaan kaytetyn asunnon virheestd, virheet jakautuvat AsKL:ssa, yleiseen
virhesadnnoksen mukaiseen virheeseen, taloudelliseen virheeseen ja oikeudelliseen
virheeseen.?® Virheita on tyypitelty monin eri tavoin, ja tavallisin lienee laatuvirhe.
Laatuvirhe ilmenee kaupan kohteen fyysisissd olosuhteissa. Tasta kéytetddn myds
nimitystd faktinen virhe, milla tarkoitetaan laatu- ja paljousvirhettd. AsKL:ssa ei ole
mainintaa laatuvirheestd, toisin kuin Maakaaren jarjestelmassa virheet on jaettu laatu-,
vallinta- ja oikeudelliseen virheeseen.?® Oikeudellisesta virheestd puhutaan silloin kun
kaupan kohdetta rasittaa ulkopuolisen oikeus tai jos kaupan kohteen kéytt6a
sopimuksessa edellytetystd rajoittaa lainsdédnnokset tai  viranomaismaaraykset.
Virhetyyppind mainitaan myos vallintavirhe ja asentamisvirhe. Asuntokauppalaissa on
vielda maadrayksia myos taloudellisesta virheestd, jossa asunto-osakkeiden myyja on
antanut ostajalle virheellista tietoa yhtivastikkeesta tai yhtion taloudellisesta tilasta.
Tavaran virheen ollessa kyseessd kéaytetddn kasitetta peius, jolla nimenomaan viitataan

huonompaan, kuin mista oli sovittu.®

Simonen mainitsee, ettd asunnon virheet voidaan jakaa ainakin neljaédn kategoriaan.
Vahaisiin, joista ei johdu oikeusseuraamuksia, vaikutuksellisiin tiedonanto- ja muihin
virheisiin, merkittaviin salaisiin virheisiin ja kaupan purkuun oikeuttaviin olennaisiin
virheisiin. Vahaisi4 virheitd ostaja joutuu sietdmé&an riippumatta siitd, onko kyseessa
tiedonantovirheesta tai muuten siitd, ettd kaupan kohde ei ole sopimuksen mukainen.

Salainen vika voi olla myos vahdinen. Uuden asunnon ostaja voi vedota

27 Ammala 2002: 33
28 Keskitalo 2007: 152
2 HE 120/1994: 37

30 Ammala 2002: 34
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menestyksekk&asti myos véhdisempiin virheisiin kuin k&ytetyn asunnon ostaja. Tamé

johtuu siita, etta asunnon ialla on vaikutusta arvioitaessa asunnon virheellisyytta.3!

Kuluttajansuojalain  ja asuntokauppalain virhesadnnokset ovat hyvin pitkalle
samakaltaiset. ~ Sopimustyypistd  kuitenkin  aiheutuu  omia erikoispiirteita.
Kuluttajansuojalainsaadanto eroaa asuntokauppalain sééntelysta lahinn siind suhteessa,
ettd kuluttajansuojaa tarkoittavat saannosuudistukset ovat tulleet pitkalti Euroopan

unioniin liittymisen myota.>?

Sen selvittdminen, mik& kaupanteossa on mennyt pieleen, aloitetaan usein tarkastelu siit,
ovatko kaupan osapuolet menetelleet kauppaa tehdessaan heille kuuluvalla tavalla. Silloin
tarkastelun kohteena on se, onko ostajan selonotto ja myyjan tiedonanto ollut
asianmukaista, ja onko sopimuksen sisélto sellainen kuin osapuolet olivat tarkoittaneet
tai rajoitetaanko myyjan vastuuta lain vastaisesti. Kun ndma seikat on tutkittu, on
seuraavaksi pohdittava, mik&d merkitys virheelld on: onko se vaikuttava ja mikd on

vaikutuksen aste.®?

Virheen vaikuttavuusedellytys nakyy joistakin virhesddnndsten kohdista, joissa
edellytetddn, ettd virheellisen tiedon, tiedon antamisen laiminlyénnin tms. “voidaan
olettaa vaikuttaneen kauppaan”. Ratkaisevaa on, voidaanko olettaa, ettd kauppaa ei olisi
lainkaan tullut tehty& tai se olisi mahdollisesti tehty toisenlaisin ehdoin, kuten
alhaisemmasta hinnasta, mikéli ostajalla olisi ollut oikeat ja riittavat tiedot. Korkeimman
oikeuden kaytdannon mukaan vaikuttavuutta ei voida arvioida ainoastaan kaupan kohteen
puutteiden taloudellisen merkityksen nojalla, vaan merkitystd on annettava myos

puutteen vaikutukselle asunnon kéyttoon. 3

Kéytetyn asunnon kaupassa asunnon puutteiden vaikuttavuusarviointiin voi vaikuttaa se,
kuuluuko virheen korjaaminen asunto-osakeyhtitlle, jolloin korjaaminen on asunto-
osakeyhtion vastuulla. Talléin ostajalle ei aiheudu virheestd yhtéd suuria kustannuksia.

Asuntokauppalain kdytetyn asunnon kauppaa koskevan yleisen virhesdaannoksen mukaan

31 Simonen 2000_60-61
32 Ammala 2002; 230-234
33 Simonen 2000: 26

34 Hoffrén2013:40
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vaarat tiedot asunnosta tai tietojen antamisen laiminlyonti johtavat virhevastuuseen vain,

jos niiden voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan.®®

2.4 Objektiivinen ja subjektiivinen virhearviointi

Laatuvirheen arvioinnissa k&ytetddn vakiintuneesti myos jaottelua objektiivinen ja
subjektiivinen standardi. N&iden sijasta kdytetddn usein myos termeja abstrakti virhe ja
konkreettinen virhe. Objektiivisella standardilla ymmérretdan sellaista keskimaaraista
laatutasoa, jota kaupan kohteelta voidaan vaatia. Subjektiivinen standardi taas tarkoittaa

kaupassa sovittuja tai ostajan edellyttamia seikkoja.*®

Asunnon oston yhteydessa harvoin sovitaan mitdan kaupan kohteen laadusta tai
ominaisuuksista. Kauppasopimukseen otetaan usein tiedot kohteesta ja yksiloidaan
asunto, mutta harvoin sovitaan asunnon kunnosta. Asunto myydaankin usein sellaisena
kuin myyja on sen esitellyt ja sellaisena kuin ostaja on sen todennut tarkastuksessaan.
Kun sopimuksessa ei ole mitddn vertailukohtaa joudutaan turvautumaan abstraktiin
virhearviointiin. Kriteerind on toisin sanoen se, mit4 voidaan katsoa sovitun. T&lldin
huomioon otetaan se, mitd kyseisen tyyppisesséd kaupassa kaupan kohteelta yleensa
voidaan odottaa.®’

35 Hoffrén 2009: 1
3 Keskitalo 2007: 153
37 Koskinen 2004: 61
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3. LAATUVIRHE KAYTETYN ASUNNON KAUPASSA

3.1 Yleinen virhesaannos

Tassa luvussa késitella&n laatuvirhettd kaytetyn asunnon virheend. Kéytetyn asunnon
ominaisuuksia koskevia virheita kasitelldan AsKL 6:11 §:ssd “kdytetyn asunnon yleinen
virhesddnnos” otsikon alla. Virheet jakautuvat kdytetyn asunnon kaupassa yleiseen
virhesaannokseen, taloudelliseen virheeseen ja oikeudelliseen virheeseen.®® Yleisesti
irtaimen kaupassa laatuvirheesta puhutaan silloin kun tavara on lajiltaan, laadultaan tai
maaraltadn tai muilta ominaisuuksiltaan muuta kuin mitd voidaan katsoa sovitun.®
Asuntokaupassa laatuvirhe taas liittyy useimmiten asunnon kuntoon, rakenteisiin ja
ominaisuuksiin.**  Koskisen Kkirjallisuudessa laatuvirheina kasitellaan kosteus- ja
homevaurioita. Maakaaressa on oma lukunsa laatuvirheelle ja selvennyksen vuoksi
kerron mité silla tarkoitetaan maakaaressa. Maakaaressa laatuvirheelld tarkoitetaan
Kiinteiston kaupan kohteen fyysisissd ominaisuuksissa olevaa virhettd. Virhe voi ilmeté
esimerkiksi kiinteiston tai maardalan rajoissa, pinta-aloissa, maaperdn omaisuuksissa
madrattya kayttotarkoitusta, kuten rakentamista tai maa-aineksen ottamista silmalla
pitden tai rakennusten ominaisuuksissa. Tyypillisid laatuvirheitd ovat rakennusten
rakenteita tai kuntoa koskevat viat kuten vialliset vesi- tai viemaérijohdot,
lammitysjarjestelman puutteet, vesivauriot, routavauriot, perustusten virheellisyydesta

johtuvat viat seké puuttuvat tai riittamattomét eristeet.*

Asuntokauppalain yleinen virhesaannds on seuraavanlainen:
asuntoa koskevan AskKL 6 luvun 118:n mukaan asunnossa on virhe, jos
1) se ei vastaa sita, mita voidaan katsoa sovitun;

2) se ei vastaa niita tietoja, jotka myyja on ennen kaupantekoa antanut

asunnosta ja joiden voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan;

38 Keskitalo 2007: s. 152

39 Ammald 2001: s. 861

40 Keskitalo 2007: s. 152

41 Kyllastinen 2012: 1, my6s HE 120/1994.
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3) myyja on ennen kaupantekoa jattanyt antamatta ostajalle tiedon
sellaisesta asuntoa koskevasta erityisestd seikasta, josta héanen taytyy
olettaa tienneen ja josta ostaja perustellusti saattoi olettaa saavansa tiedon
ottaen huomioon hanen mahdollisuutensa havaita kyseinen seikka 12 §:ssa
tarkoitetussa asunnon tarkastuksessa, myyjan tietoisuus ostajan asettamista
erityisvaatimuksista sekd muut seikat, ja laiminlydnnin voidaan olettaa

vaikuttaneen kauppaan; tai

4) se on varustukseltaan, kunnoltaan tai muilta ominaisuuksiltaan
merkittavasti huonompi kuin ostajalla on ollut perusteltua aihetta edellyttaa
ottaen huomioon asunnon hinta, sen ikd, alueella tavanomainen
varustetaso, kohtuullista asumistasoa koskevat yleiset vaatimukset seka

muut seikat.

Virhetta koskevia sdannoksia sovelletaan 1 momentin2 ja 3 kohdassa
saadetyin edellytyksin myds, jos myyja on antanut asunnon ymparistosta tai
alueen palveluista virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon taikka
laiminlyonyt antaa tiedon niitd koskevasta, asunnon kayttoon tai arvoon

vaikuttavasta seikasta.

Jos myyjana on elinkeinonharjoittaja, asunnossa on virhe myds, jos myyja
on ennen kaupantekoa jattdnyt antamatta ostajalle sellaisen asuntoa
koskevan tiedon, jonka han asuntojen markkinoinnissa annettavista
tiedoista annetun asetuksen mukaan olisi ollut velvollinen antamaan, ja

laiminlyénnin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan.*?

Seuraavissa luvuissa tarkennan syvemmin jokaisen asuntokauppalain mukaisen
laatuvirheperusteen. Edelld mainitun yleisen virhesaanndksen yhden kohdan tayttyessa

voidaan sanoa, ettd asunnossa on laatuvirhe.

42 AsKL 6:11
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3.2 Asunto ei vastaa sovittua

Asuntokauppalain 6:11:1 kohdan mukaan asunnossa on virhe, jos se ei vastaa sitd mité
on sovittu. S&&annoksen perusteella asunnossa katsotaan olevan virhe, kun se poikkeaa
siitd, mité ostaja ja myyja ovat sopineet tai mité heidén voidaan katsoa sopineen asunnon
ominaisuuksista, materiaaleista, varustuksesta, laatutasosta ja muista seikoista.*® Se, mita
sopimusosapuolet ovat keskend&n sopineet Kirjallisesti tai suullisesti on merkitysta.
Asunnon vauriot ja huonokuntoisuus ovat sovittavissa, mutta ndistad seikoista on
mainittava kauppakirjassa. Maininta siitd, ettd asunto myydéaan siind kunnossa kuin se on,
ei riit rajaamaan myyjan vastuuta, jos ostajalla ei ole ollut mahdollisuutta havaita virhetta

asuntoa tarkastaessaan.**

Seuraavassa Helsingin hovioikeuden ratkaisussa 14.10.2005, S 03/181 kaupan kohteessa
katsottiin olevan kaupantekohetkelld olennainen virhe, koska huoneistossa oli ollut
kosteusvaurioita. Kaupan nimenomaisena ehtona oli ollut se, ettd kaupan kohteessa ei saa
olla kosteusvaurioita. Ehto oli ollut ostajalle erityisen tarked hanen aikaisemman
homeelle herkistymisen vuoksi. Myyja oli salannut virheen, jonka hé&nen katsottiin
tienneen tai olisi pitdnyt tietdd. Hovioikeus katsoi ndytetyksi, ettd huoneistossa oli
kosteusvaurio. Vaikka kauppakirjaan ei ollut merkitty mainintaa kyseisestéa
sopimusehdosta, ostajan tilanne kokonaisuutena arvioiden oli uskottava. Ostaja oli
kuitenkin maininnut useaan kertaan hénen odottamistaan asunnon laatuvaatimuksista.
Hovioikeus Kkatsoi, ettd ostaja oli asettanut kaupan edellytykseksi sen ett§,
kosteusvaurioita ei saisi olla. Siten hovioikeus katsoi, ettei asunto vastannut sitd, mitéa

kauppaa tehtéessa voidaan katsoa sovitun.*

Hallituksen esityksen mukaan asunnon iélla ja mahdollisilla peruskorjauksilla on
merkitystd, arvioitaessa asunnon virheperusteita. Myos hallituksen esityksessé mainitaan,
ettd mitd uudemmasta asunnosta on kysymys, sitd parempaa kuntoa ostaja voi edellyttaa.
Painvastaisesti kun kyseessd on vanhempi asunto, sitd suurempi syy ostajalla puolestaan
on odottaa esimerkiksi kulumisesta johtuvia vikoja ja korjaustarpeita, jollei ole kysymys
kohteesta, joka on &skettdin kunnostettu.*® Edella mainittua kutsutaan oikeuslahteissa

4 HE 14/1994 s. 131

4 Koskinen 2004:57-59.

4 Tapauksesta enemman Palo-Linnainmaa-Alppi-Takkinen 2006: 380-381
46 HE 14/1994: 133.
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virhekynnykseksi. Abstraktin virhearvioinnin mukaan arvioinnissa on kirjallisten ja
suullisten sopimusehtojen lisdksi kiinnitettdva huomiota seikkoihin, joita on katsottu
edellytetyn ottaen huomioon kauppahinta ja muut kauppaan liittyneet olosuhteet.
Kéytetyn asunnon kaupassa harvoin sovitaan nimenomaisesti mitddn kaupan kohteen
ominaisuuksista. Sopimuksenvastaisuuteen vetoaminen on helpompaa silloin kun

kauppakirjassa tai suullisesti on asiasta sovittu.*’

Sopimuksenvastaisuudesta oikeuskéytdnndssé ja kirjallisuudessa on katsottu, ettd myos
silloin kun kohde on sopimuksenvastainen, on ostajalla velvollisuus sietda poikkeamia.*®
Poikkeaman sopimuksessa ei tarvitse olla sellainen, joka on vaikuttanut kauppaan, vaan

poikkeaman ollessa vahainenkin, saattaa myyjan vastuu poistua®®.

Seuraavassa tapauksessa KVL 111 JAOSTO DNRO 1486/82/2006 l&hdettiin siitd, etta
kyseessa voi olla pienikin poikkeama. Lautakunta toteaa, ettd myyja on velvollinen
kaupan kohteen hallinnan luovutuksen yhteydessa luovuttamaan avaimet sellaisiin
tiloihin, joiden kayttoon kaupan kohteena olevat osakkeet oikeuttavat. Koska ostajalle ei
ole esitetyn selvityksen perusteella luovutettu avainta, lautakunta suosittaa myyjaa
korvaamaan sopimuksenvastaisesta menettelystd ostajalle avaimen hankkimisesta
aiheutuneet ylimaaraiset kulut. Lautakunta suosittaa myyjaa suorittamaan ostajalle 24
euroa. Ratkaisu tuntuisi olevan aivan péinvastainen kuin, mita oikeuskirjallisuus antaa

olettaa.*®

Asuntokaupan yhteydessd harvoin erikseen sovitaan kaupan kohteen laadusta tai
ominaisuuksista. Sopimusta tehtdessa ei valttaméttd suullisestikaan sovita asunnon sen
hetkisesta kunnosta vaan asunto myydaan sellaisena kuin myyja on sen ostajalle esittanyt
ja sellaisena kuin ostaja on todennut sen olevan asunnossa kdydessddn ja tehdessaan
tarkastusta.>! Seuraavassa tapauksessa varastotilaa oli esitelty osana kauppaa. KVL Il
JAOSTO DNRO 98/81/2274 Ennen kaupantekoa ostajille oli esitelty varastoa. Kaupan
jalkeen selvisi, ettd varasto oli toisen omaisuutta eikd kuulunut kauppaan. Lautakunta
katsoi, ettd ostajat olivat saaneet luottaa siihen, etté esitetty varastotila kuului ostettavan

47 Ks Keskitalo 2007: 154-155.

48 Keskitalo 2007: 154-155.

49 Nevala 2005: 296.

50 Tapauksesta myds Keskitalo 2007:155.
51 Koskinen 2004: 60-61.
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huoneiston kayttdon. Kaupan kohteessa oli ollut virhe, koska ostajat olivat olettaneet
saavansa suuren varastotilan kayttéonsda. Tama oletus oli vaikuttanut heidén

ostopaatokseensa. Ostajilla oli oikeus hinnanalennukseen.

Kun sopimuksessa ei ole konkreettista vertailukohtaa, joudutaan turvautumaan
abstraktiin virhearviointiin. Talloin kriteerind on se, mit4 voidaan katsoa sovitun, jolloin
huomioitavaa on, mitd kyseessa olevan tyyppisestd kaupan kohteesta voidaan
perustellusti olettaa. llman erityistd mainintaakin voidaan asumiskéaytdssa jo olleen
asunnon olevan normaalikunnossa. Normaalikuntoisuudella tarkoitetaan esimerkiksi sité,
ettd se on asumiskuntoinen eika siind ole havaittu olennaisia terveyttd haittaavia
tekijoita.>?

Sopimukseen voidaan ottaa maininta siitd, ettd asunnossa on ollut mainitussa tilassa
vesivahinko, jonka seurauksena rakenteet tilassa ovat kastuneet ja edellyttavat
korjaamista. Tassa tilanteessa virheellisyyttd arvioidaan vertaamalla sopimukseen
Kirjattua virheen todelliseen tilanteeseen. Ostajalla on ennen kaupan tekemisté
mahdollisuus arvioida korjauskustannusten vaikusta asunnosta maksettavaan hintaan. On
tarkedd, ettd ostajalla on mahdollisuus tehdd ostopaétds ndiden tietojen valossa. Talléin
ostajan ei ole mahdollista vedota virheeseen, mikéli asunnossa on vaurioita, koska on
ollut ndista tietoinen. Mikali on taas sovittu hyvakuntoisen asunnon kaupasta, on

asunnossa virhe, jos siina on vaurioita.>

Rajanvetoa sen suhteen mikd on sopimuksenvastaisuutta ja miké on tiedonantovirhe, ei
ole aivan selva. Lahtokohtana kuitenkin on se, etta kauppakirjaan merkityt asiat ovat osa
sopimusta, jolloin niiden virheellisyys johtaa virhevastuuseen sopimuksenvastaisuuden
perusteella. Esimerkkin& voidaan mainita pinta-alatiedon merkitseminen kauppakirjaan,
mutta siitd huolimatta kyseessd ei ole sopimuksesta vaan siita ettd kauppakirjaan on

merkitty kohteesta tietoja. Talloin tilannetta arvioidaan tiedonantovirheena.>*

Sopimuksenvastaisuutta on kasitelty laatuvirheen perusteena suhteellisen harvoin.
Sopimuksenvastaiseksi on katsottu muun muassa uunien toimimattomuus, kun oli

ilmoitettu, ettd uuneilla saattoi lammittad taloa. Myos virheet, jotka myyja oli kaupan

52 Koskinen 2004: 61.
53 Koskinen 2004: 63
54 Palo ym. 2006: 379
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yhteydessé luvannut korjata, jotka kuitenkaan eivét tulleet Kkorjatuiksi. lk&virhe on
katsottu oikeuskaytannossa myos sopimuksenvastaisuudeksi.*

3.2.1 Mita on sovittu

Sopimuksen merkityksen osalta virheen sadntely on varsin samanlaista kuin muunkin
kaupan s&antelyssa. Asuntokauppalain sddnnoksissé ei ole sopimuksenmukaisuutta
séannelty yhté tarkoin kuin esimerkiksi kauppalaissa. Mité todellisuudessa on sovittu,
voidaan taydentavaksi kriteeriksi ottaa erikseen mainittuja seikkoja, joiden mukaan
sopimuksenvastaisuutta  arvioidaan.®®  Sopimuksen tulee olla selked.  Mita
tulkinnanvaraisempi sopimus on, sitd suurempi on sopimusriidan riski sopimussuhteen
aikana. Sopimuksen tulee olla laadittu niin, ettd asiaa tuntematon ulkopuolinen saa
sopimuksen l&pi lukemalla selvéd, osapuolten sopimuksesta. Sopijakumppaneiden saattaa
olla vaikea ymmartaa sitd, ettd mahdollisen sopimusriidan ilmaantuessa osapuolten
neuvottelujen aikainen harmonia saattaa muuttua ilmiriidaksi. Talléin on ensiarvoisen
tarkedd, ettd sopimuksesta ilmenee kaikki se, mitd on ollut tarkoitus sopia. Erillisia
suullisia liséehtoja ei tule hyvaksya silloin, kun sopimus muuten tehdaan kirjallisesti,

vaan kaikki asiat tulee kirjata sopimusasiakirjaan.®’

Ennen asuntokauppalain voimaantuloa asuntokauppariitoihin sovellettiin kauppalakia
(KL). Kauppalain 4:17 8:n mukaan tavaran on lajiltaan, maé&raltaan, laadultaan, muilta
ominaisuuksiltaan ja pakkaukseltaan vastattava sitd, mitd voidaan katsoa sovitun. Jos
muusta ei voida katsoa sovitun, tavaran tulisi soveltua tarkoitukseen, johon sellaisia
tavaroita yleensa kaytetaan. Lisaksi KL:ssa saddetaan, etta tavaran tulisi soveltua siihen
erityiseen tarkoitukseen, johon tavaraa oli tarkoitus kayttdd, jos myyjan on
kaupantekohetkelld taytynyt olla selvilla tasta tarkoituksesta ja ostajalla on ollut
perusteltua aihetta luottaa myyjan asiantuntemukseen ja arviointiin.>® Tasta voisi tehda
johtopaatoksen, etta asuntokaupassa esimerkiksi terveyshaitta olisi

sopimuksenvastaisuutta ja siten aiheuttaisi asunnon virheellisyyden. Mikéli asunnon

55 Koskinen 2010: 19
%6 Koskinen 2004:57
57 Hemmo 2006:

8 KL 4:17
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rakentamistapa on ollut huolimatonta ja hyvdn rakennustavan vastaista, voidaan
talldinkin virhettd kutsua sopimuksenvastaisuudeksi. Néin siis olisi, mikali sovellettaisiin

KL.:a, jossa sopimuksenvastaisuus hieman taydentavampi.

Sopimuksenvastaisuuden ja tietovirheen suhteen on joskus vaikea vetaa rajaa. Koskisen
mukaan tietovirheessa virhe johtuu aina jollakin tavalla myyjasta. Sopimuksenvastaisuus
voitaisiin valttaa silla, ettei myyja sovi asunnon ominaisuuksista sellaista, mita ei pysty
tayttdmaan. Edella mainitut virhetyypit poikkeavat toisistaan l&hinné sen suhteen, miten
myyja on tiedot antanut. Mikéli tiedot on annettu kauppakirjassa tai muutoin kauppaa
tehtaessa, kohde katsotaan sopimuksenvastaiseksi.*®

3.2.2 Tarpeistoesineen puuttuminen

Tarpeistoesineiden katsotaan vapaaehtoisessa luovutuksessa siirtyvan ostajalle ilman
nimenomaista lausumaakin. Kauppaan kuuluvaksi katsotun tarpeistoesineen puuttuminen

aiheuttaa asuntokauppalain 6:11:1 §:n kohdassa tarkoitetun sopimuksenvastaisuuden.

Mikali kaupan kohteesta puuttuu jokin tarpeistoesine, joka olisi sopimuksen mukaan
pitdnyt kuulua kauppaan, voi myyjé joutua virhevastuuseen, vaikka puute ei olisikaan
vaikuttanut kauppaan. Oikeuskaytanndssd véahempiarvoistenkin tarpeistoesineiden
puuttuminen on myyjan vastuulla.%? Hallituksen esityksen mukaan sellaiset asunnon
tavanomaiseen tarpeistoon kuuluvat esineet, jotka ovat asunnossa sitd ostajalle
esiteltdessd, sisaltyvat kauppaan, jollei toisin sovita. S&anndksessd tarkoitetaan
esimerkiksi jaa- ja pakastekaappeja sekd astian- ja pyykinpesukoneita ja muita sen
kaltaisia laitteita ainakin silloin, kun ne kuuluvat asunnon tavanomaiseen varustukseen ja
jotka yleensd ovat asuntoon kiintedmmin sijoitettuja esimerkiksi niin, ettd niille on
kiintedssa keittiokalustuksessa tai asunnon muissa rakenteissa varattu erityinen tila.
Tapauksessa KVL 11 JAOSTO DNRO 3472/81/2005 oli kysymys tarpeistoesineen
puuttumisesta. Asuntoa esiteltdesséd asunnossa oli uudehko pakastinkaappi, joka oli

sijoitettu keittioon sille varattuun paikkaan. Sen katsottiin siten kuuluvan tavanomaiseksi

%9 Koskinen 2004: 112-113
60 Keskitalo 2007: 157, HE 14/1994 127
61 Nevala 2016: 313.
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tarpeistoesineeksi ja sen jadmisestd kaupan ulkopuolelle olisi pitanyt erikseen sopia
ostajan kanssa.

Tarpeistoesineen  puuttuminen arvioidaan yleisen virhesddnnoksen mukaisesti
sopimuksenvastaisuutena. Tavanomaiseen tarpeistoon ei kuulu tv, kahvinkeitin tai
saunanyhteyteen rakennettu solariumlaite.®> Tarpeistona ei myo6skaian pideta
kodinhoitohuoneeseen sijoitettua irrallista pakastearkkua, huonekaluja tai rullaverhoja.
Hallituksen esityksen luettelo tarpeistoesineistd on varsin suppea, joten vastausta
joudutaan etsimaan usein oikeuskaytannosta ja yleisista periaatteista. Oikeuskéytdnnossé
tarpeistoesineeksi on katsottu muun muassa pyykinkuivauskaappi, sdahkéuuni, sahkoliesi,
pyykinkuivausteline, salekaihtimet, kaappeja, tv-antenni johtoineen, keittitkaappeja ja

keittiokalusteita, turvalukko, verhotangon etulauta ja postilaatikko.®®

Padsaantoisesti tarpeisto kuuluu kauppaan, silti siitd voidaan sopia toisinkin. Tallgin
myyjan on nimenomaisesti ilmoitettava, ettei jokin tarpeistoesine kuulu kauppaan.®*
Seuraavassa Helsingin HO 12.10.1983 S 1981/319 ratkaisussa kaappien oli naytetty
olleen huoneistossa proppauksella eteisen seindan kiinnitettyind huoneistoa kantajalle
esiteltdessd. Kaappien oli siten katsottava tulleen kuulumaan niin kiintedsti huoneistoon,
ettei vastaajilla ollut ollut oikeutta niiden poisviemiseen ilman eri sopimusta. Myos
seuraavassa Vaasan HO 25.5.1989/S 87/754 jaékaappi-pakastinkaappi oli talon omistajan
keittioon sitd varten varattuun tilaan hankkimana kuulunut myytyyn kiinteistoon.
Pakastimen katsotaan kuuluvan kaupan tarpeistoesineeksi, koska se on kiinnitetty sille

varattuun paikkaan. Irrallisena sen ei ole katsottu kuuluvan tarpeistoesineeksi.

Asuntokauppalain esitoista ilmenevia ajatuksia vastaavasti ainakin
hovioikeusratkaisuissa tarpeistoon kuuluviksi on yleensd Kkatsottu esineet, jotka
normaalisti kuuluvat huoneiston ja erityisesti sen keittion tai kylpyhuoneen varustukseen.
Huomiota on Kiinnitetty myods siihen, onko asianomainen esine tarkoitettu pysyvasti
asunnon kayttotarkoitusta palvelemaan ja joskus my6s siihen, onko asuntoa ilman
kyseista esinettd voitu pitdd kayttotarkoitukseensa valmiina. Se seikka, miten kiinteasti

esine on ollut paikalleen kiinnitettyna, ndyttaa saaneen verraten paljon merkitysta.5

62 HE 14/1994: 133.
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Kartio korostaa, ettd ainesosa- ja tarpeistosuhteen yhtend syntyedellytyksend faktisen
liitossuhteen lisaksi on usein omistuksen pysyvyys. Tama tarkoittaa, ettd ainesosa- tai
tarpeistosuhde pééesineen ja siihen faktisessa liitossuhteessa olevan sivuesineen valille

syntyy vain tapauksissa, jossa sivuesine kuuluu padesineen omistajalle.®®

Kasson mukaan ratkaisevana on pidettdva asiayhteyttd. Esineen kuuluminen kauppaan
ratkaistaan tapauskohtaisesti. Esimerkiksi salekaihtimet voidaan katsoa kuuluvan
asunnon irtaimistoon, jos ne ovat kevyesti Kiinnitetyt tai vastaavasti pakastinta ei voida
katsoa kuuluvaksi tarpeistoon, jos se on irrallinen ja sijaitsee kodinhoitohuoneessa.
Vietdessd tarpeistoon kuuluvia esineita pois asunnosta kuuluu tasta ottaa maininta
kauppakirjaan.” Rovaniemen hovioikeuden ratkaisussa HO S 80/259 sélekaihtimet
katsottiin kuuluvaksi kauppaan silla perusteella, etta niité ei voitu irrottaa ikkunapuitteista
jalkia jattamattd. Myos KVL 111 JAOSTO DNRO 00/82/1604 lautakunta Kkatsoi, ettd
myyjien pois viemat kylpyhuoneen koukut, jotka ovat olleet asunnossa sitd ostajille
esiteltdessd, kuuluivat asunnon tavanomaiseen tarpeistoon. Sen kysymyksen ratkaisu,
mitka esineet on yksittaistapauksessa katsottava tarpeistoksi, on jatetty hyvin pitkélle
tuomioistuimen harkintaan kuten tdhankin asti. Vaikka laissa puhutaan vain tarpeistosta,

huoneiston ainesosia koskevat samat oikeusohjeet kuin tarpeistoesineitakin.®

Yleisen virhesdannoksen AskKL:n 6:11:1 1 kohdan mukaista sopimuksenvastaisuutena
voidaan pitaa sitd, jos asunto ei ole sellainen kuin on sovittu. Sopimuksen lisaksi voidaan
sopimuksenvastaisuutena pitad sitd, jos asunto ei ole sellainen kuin se on ollut sita
esiteltdessa tai asunnosta on viety sinne kuuluvia tarpeistoesineitd. Oikeuskéytantd on

muodostanut pitkalle niita seikkoja, jotka luokitellaan asunnon tarpeistoesineiksi.

3.3 Tiedonantovirhe

Myyjan tiedonantovelvollisuus tarkoittaa kaytdnndssa sitd, ettd myyjan on kerrottava
ostajalle kaikki tiedossaan olevat ostajan ostopédatokseen vaikuttavat asiat. Myyjan

odotetaan oma-aloitteisesti kertovan kaikista kaupan kannalta merkityksellisistd asunnon

66 Kartio 2001: 102
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virheista ja puutteista.®® Ennen kaupantekoa myyjan vastuuseen kuuluu antaa oikeat
tiedot, mikali ne eivét vastaa totuutta, katsotaan sen olevan tiedonantovirhe, joka on
AsKL:n 6:11 § kohdan 2 laatuvirheperuste.

Asunnossa on AskKL 6:11 §:n 2 kohdan mukaan virhe, jos myyja on ennen kaupantekoa
jattanyt antamatta ostajalle tiedon sellaisesta asuntoa koskevasta seikasta, josta hénen
taytyy olettaa tienneen ja josta ostaja perustellusti saattoi olettaa saavansa tiedon. Ottaen
kuitenkin huomioon h&nen mahdollisuutensa havaita virhe asunnon tarkastuksessa.
Hallituksen esityksessé todetaankin ettd, myyja vastaa antamistaan pinta-alatiedoista seké
tiedoista koskien laitteiden ja rakennusten ikaa ja kuntoa seké& muista kiinteiston laatuun
liittyvista seikoista. Mikali tiedot eivat vastaa myyjan ilmoitusta voidaan Kiinteistossa
todeta tiedonantoon liittyva virhe. Merkitysta ei ole sill4, milla tavalla tiedot on annettu.
Myyjén korjatessa virheellisen tiedon ennen kaupantekoa, ei ostaja voi siten kuitenkaan

enaa vedota kyseiseen virheeseen.”®

Yleisen virhesadnnoksen mukaan asunnossa on virhe, jos se ei vastaa niita tietoja, jotka
myyja on antanut asunnosta ennen kaupantekoa ja joiden voidaan olettaa vaikuttaneen
kauppaan.” Tiedonantovelvollisuudesta vastaa myyji, myyja vastaa myos edustajansa
antamista tiedoista. Edustajalla tarkoitetaan tassa kohtaa kiinteistonvélittjaa. Myyja on
vastuussa myos isannditsijatodistuksen tiedoista. Isannditsijatodistuksen tiedot on oltava
oikeat, siind tulee kayda ilmi asunto-osakeyhtion paattdmat tai muuten tiedossa olevat
rakennuksen huomattavat korjaukset tai perusparannukset. Isénndéintitodistuksen sisaltéa

koskevat vahimmaisvaatimukset kayvat ilmi asunto-osakeyhtidasetuksen 3 §:ssd.”2

Myyjan tulee tietdd myos yhtiokokouksessa paatetyisté asioista ja siten ndma tiedot tulee
vélittdd  ostajalle.  Yhtiokokouksessa  késitellyt — asiat  kuuluvat — myyjén
tiedonantovelvollisuuden piiriin, vaikka hén ei olisi ollut kokouksessa lasnd. Myyjéan on
oltava siis aktiivinen ja otettava selvai asuntoa koskevista asioista.” Tapauksessa KVL
96/81/1227 (TI) oli kyse paritaloasunnon kaupasta, jonka jalkeen ostajat saivat selville,
etta toisesta asunnosta oli 16ytynyt laaja vesivahinko. Edelliskesana asunnossa oli tehty

8 Palo-Linnainmaa-Alppi-Takkinen 2006: 392

0 Keskitalo 2007: s. 159

"1 Hoffrén 2013: 129, Ks. myds Palo-Linnainmaa 2003.
72 palo-Linnainmaa 2003: 466.

73 Koskinen 2004: 79.
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katselmus, jossa oli todettu useita rakennusvirheitd. Myyja ei ollut kertonut ostajille
katselmuksesta. KVL katsoi, ettd rakennusvirheiden korjaukset olivat niin laajat, ettd

myyjien olisi pitdnyt kertoa naisté ostajille.

Virhevastuun edellytyksend on, ettd annetun tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen
kauppaan. Vaikutus kauppaan tarkoittaa, ettd voidaan olettaa, ettei ostaja olisi lainkaan
tehnyt kyseistd kauppaa tai ainakaan sovituin ehdoin, jos olisi saanut oikeat tiedot. Usein
tiedon vaikutus kauppaan voi ilmeté siten, ettd voidaan olettaa sen vaikuttaneen siihen

kauppahintaan, jonka ostaja on ollut valmis asunnosta maksamaan.’

Myyijalla on asuntokauppalain mukaan tiedonantovelvollisuuden liséksi myds
selonottovelvollisuus kaupan kohteesta, silla myyjan tiedonantovelvollisuuden piiriin
kuuluvat seikat, jotka han on tiennyt tai hdnen olisi pitdnyt tietdd. Myyjan
tiedonantovelvollisuus kasittad myos ne tiedot ja viat asunnossa, joita ostaja ei voi havaita
tavanomaisessa tarkastuksessa. Tiedonsaannin ajankohdalla on myds merkitysté ajatellen

virhevastuuta. Tiedot on annettava ostajalle ennen kaupantekoa.”

Oikeuskéaytanndssa on paljon pohdittu sitd, kuinka laaja tiedonantovelvollisuus myyjéalla
on. Myyijan tiedonantovelvollisuuden piiriin ei kuulu esimerkiksi aiemmin suoritetut
tavanomaisina pidettavat korjaukset. Tasta kertomatta jattdminen ei johda myodskaén
virhevastuuseen. Kuitenkin jos asunnossa on suoritettu asunto-osakeyhtion toimesta
kosteusmittauksia tai kuntotarkastus on ndiden tuloksista kerrottava ostajalle. Tamé
ilmenee myo6s seuraavasta kuluttajariitalautakunnan ratkaisusta KVL 98/81/2579 (J).
Tapauksessa oli kaupan kohteena kaytetty rivitaloasunto, jonka katto oli alkanut vuotaa
kaupanteon jalkeen. Syyksi osoittautui rakenteellinen vika tiilikaton aluskatteessa sek&
paallyskatteen yll&pidon laiminlydnti. Ostajat vaativat virheen johdosta hyvitysta, sill&
myyjat eivat olleet kertoneet taloyhtidssa ilmenneistd kattovuodoista, josta he olivat
tietoisia. KVL:n mielestd aluskatteiden korjaustarpeet oli huomattu luultavasti vasta
ostajien ilmoitettua vesivuodosta. KVL mainitsee myas, ettd ostajille ei yleensé tarvitse

ilmoittaa asunnossa aikaisemmin tehdyistd tavanomaisista korjauksista, jos ne voidaan

7 HE 14/1994 5.94
> Nevala 2016: s. 316
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olettaa tehdyn asiallisesti eivatka ne ole laajuudeltaan suuria. Aikaisemmat eivét olleet

tallaisia ja asunnossa ei katsottu olevan virhett.”®

Hallituksen esityksessé on listattu niité tietoja, mitkd myyjén tulisi antaa ostajalle ennen
kaupantekoa. Hallituksen esityksen mukaan myyjan tiedonantovelvollisuus kasittdd myos
asunnon tarpeistoon kuuluvan kodinkoneen tai muun kauppaan siséltyvan laitteen
toimintakunnon tai toimimattomuuden, ulkokatto vuotaa vettd, asunnossa on havaittu
rakenteellisia vikoja tai niistd on olemassa epdilyja sellaisista. Myo6s talon vesi- ja

sidhkojohtojen on todettu vaativan peruskorjausta lahiaikoina.””

Kouvolan hovioikeuden ratkaisu nro 155 6.2.2007 S 06/796 (A) koski myyjéan
tiedonantovelvollisuutta huonetilan vetoisuudesta ja kylmyydestd. Kyse oli kaytetyn
asunnon kaupasta, jossa ostajat vaativat hinnanalennusta muun muassa kattovuotojen,
salaojien virheellisyyden, sadevesijarjestelman virheellisyyden, l&mpdvuotojen seka
varaston lattian home- ja kosteusvaurioiden johdosta. Hovioikeus katsoi asuntokaupan
virheeksi ainoastaan keittion ldmpdvuodot, joiden se katsoi olevan olleen myyjien
tiedossa. Myyjien taytyi asumisensa aikana huomata myos keittion kylmyys ja vetoisuus.
Taten katsottiin kysymyksessi olevan tiedonantovelvollisuuden laiminlyonti.”

Kun kyseessd on kaytetty asunto, ostaja ei yleensd voi edellyttdd uuden asunnon
laatutasoa, eik& myyjalle, joka ei ole asunnon tuottaja tai alan elinkeinonharjoittaja, voida
asettaa kovin laajaa vastuuta piilevistd vioista ja puutteista. Huomioitavaa kaytetyn
asunnon kaupassa on etta, ostajalla on laajempi tarkastusvelvollisuus asunnon kunnon ja

muiden ominaisuuksien suhteen kuin uuden asunnon kaupassa.”®

Mikali voidaan todeta, ettd myyjélla on erityinen ammattitaito, jonka perusteella hanen
olisi  pitanyt ymmartdd mahdollisen  virheen  merkitys, voidaan héanen
selonottovelvollisuuttaan  korottaa.  Kahden  yksityishenkilon  asuntokaupassa
selonottovelvollisuus voi korostua, mikédli myyjalla katsotaan olevan ammattitaitoa
havaita virhe. Téllaista ammattitaitoa voi olla esimerkiksi rakennusmestarin koulutus.
Myyjén tiedonantovelvollisuutta voi taas rajata lyhyt asumisaika kaupan kohteessa.

Asunnossa lyhyen ajan asunut ei voi tietdd kaupan kohteesta siind maarin kuin pidempéén

6 Koskinen 2004:71-72

T HE 14/1994 s. 132

8 Koskinen-Tammi-Laurila 2010: s. 30
¥ Nevala 2016: 317.
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asunut.8% Myos silloin kun myyja toimii isdnnoitsijana tai yhtion hallituksessa on katsottu,
ettd hénen on oltava tietoinen taloyhtion asioista, ainakin ajalta jolloin han on toiminut
luottamustehtdvissd. Oikeuskaytannosta selvidad myods se, ettd esimerkiksi lyhyt

asumisaika asunnossa mahdollisesti rajaa myyjan tiedonantovelvollisuutta.8!

Myyjén tietaméattdmyys jonkin asian oikeasta tilasta ei vapauta hanta vastuusta. Jos myyja
on epdvarma antamiensa tietojen paikkansapitavyydestd, on hanella velvollisuus kertoa
tietdmattomyydestaan ostajalle. Mikali myyja on epédvarma tiedoista, ei hdn myodskéaéan

voi arvailla asunnon kunnosta vaan kerrottava rehellisesti tietimattomyytensa.®?

Mahdollisissa riitatilanteissa myyjan tietoisuuden toteenndyttdminen voi olla hankalaa,
mikali myyja ei asiaa myonna ja tietoisuus ei kdy ilmi ulkoisista seikoista. Todistelun
kannalta oleellista on se, mitd h&nen olisi pitdnyt tietdd tarkasteltaessa ulkoisia
olosuhteita.®®

Tietovirhettd arvioitaessa vertaillaan sopimuksen sijasta asuntoa ja siitd annettuja
tietoja.8* Lahtokohta on, ettd myyja vastaa niin omista ettd edustajansa antamista
tiedoista. Ndin ollen myyjan vastuu ulottuu esimerkiksi kiinteistonvalittajan, isannoitsijan
ja asunto-osakeyhtion edustajan antamiin tai isannditsijantodistukseen sisaltyviin
tietoihin tai muun asunnonesittelijan antamiin tietoihin. Myyjan vastuun edellytyksena
on, ettd ostaja on saanut tiedot myyjan tai hénen edustajansa kautta. Myyja ei vastaa
sellaisista tiedoista, jotka ostaja on saanut suoraan isannditsijaltd tai muulta

asuntoyhteison edustajalta.®

Isénnoitsijantodistus sisaltdd monia asunnonostajalle téarkeita tietoja, jotka vaikuttavat

siihen, syntyykd kauppaa ja millaisin ehdoin mahdollinen kauppa tehdaén.

80 Keskitalo 2007: 166-167.
81 Keskitalo 2007: 167.

82 Koskinen 2004: 72.

8 Keskitalo 2007: 171.

84 Koskinen 2004: 70

8 HE 14/1994: 131-139.
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3.3.1 Virheellinen pinta-alatieto

Kéytetyn asunto-osakkeen kaupassa, yksi yleisimmistd virheistd kosteusvaurioiden
jalkeen on pinta-alaa koskeva virhe.® Korkeiden neliohintojen vuoksi ilmoitetulla pinta-
alatiedolla on oleellinen merkitys kaupasta sopimiselle. Oikeuskéytdnndssé pinta-
alavirhe katsotaan merkitykselliseksi, mikali poikkeama on oleellinen. Pinta-alavirheen
vaikuttavuuden arvioimiseksi tulee pohtia, olisiko kauppa tehty erilaisilla ehdoilla, jos
ostaja olisi tiennyt kohteen todellisen pinta-alan.?’

Seuraavassa KKO 2003:61 ratkaisussa pidettiin pinta-alavirheend asunto-osakkeen
kaupassa 9 m2 poikkeamaa. Asunto-osake oli myyty 58 m2 suuruisena, ja asunto oli
mitattu standardin SFS 5139 mukaisesti 49 m2 suuruiseksi. Prosenteiksi muutettuna
poikkeaman arvoksi tulee 15 %. Tapaukseen liittyy myds myyjéan ja vélitysliikkeen
vastuun jakautumiseen liittyvd kysymys. Tapauksessa lopullinen korvausvastuu
virheellisesta pinta-alasta kuului vélitysliikkeelle. Virheelliset pinta-alatiedot olivat
peréisin yhtiojarjestyksestd, josta tiedot oli saatu isénnoitsijantodistukseen.

Pinta-alavirheiden ollessa kyseessd ei voida antaa mitddn tarkkaa prosentuaalista
poikkeamaa, joka oikeuttaisi hinnanalennukseen. Keskitalon mukaan kyseessd on
toleranssiraja, joka madréytyy voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan” —Kriteerin
perusteella. Aina on kyse kokonaisharkinnasta  yksittaisissa tapauksissa.
Hovioikeuskaytanndssa pinta-alavirheen poikkeama on enemmaén kuin 10 % ilmoitetusta.
Korkeimman oikeuden ratkaisussa KKO 1972 1l 27, korkein oikeus katsoi ostajalla
olevan oikeus hinnanalennukseen, kun pinta-ala poikkeama todellisten ja ilmoitettujen
nelididen valilla oli 12%. Kauppakirjassa pinta-ala ilmoitetaan kaytanndssa aina
yhtidjarjestyksen ja isdnnditsijantodistuksen sisaltamien tietojen pohjalta. Mikéli myyja
tai ostaja haluaa tarkistaa pinta-alatiedot, voidaan asunnossa teettdd nykystandardien
mukainen pinta-alan tarkistusmittaus. Asuinhuoneiston pinta-ala ilmoitetaan SFS 5139

standardin mukaisesti.8®

Seuraavassa tapauksessa HO S 1985/919 Helsingin hovioikeus katsoi, ettd pinta-

alapoikkeama oli ollut sellainen, ettd ostajan olisi tullut se itsekin havaita. Asunnon pinta-

8 Palo-Linnainmaa - Alppi-Takkinen 2006: 406.
8 Hoffrén-Vahtera 2013: 751.
8 Keskitalo 2007: 175-177
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alan piti olla 30 m?, mutta se oli 16 m2. Hovioikeus totesi eron olleen niin ison, ettei ostaja
ole silld tavoin voinut erehtyd huoneiston koosta, ettd se olisi olennaisesti vaikuttanut
kauppahinnan suuruuteen. Kihlakunnanoikeus oli tuominnut 144 000 markkaa

hinnanalennuksena.®

Virheellisen pinta-alaa koskevan tiedon on katsottu aiheuttavan kaupan kohteessa
asuntokauppalain  6:11.1 8n 2 kohdassa tarkoitetun tiedonantovirheen.
Tiedonantovirheeltd on edellytetty virhekynnyksen ylittymistd, vaikutuksellisuutta seké
”ja voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan” —Kriteerin ylittymistd. Tietyissa rajoissa

ostajan on kuitenkin siedettava poikkeamia.®

Asunnon pinta-ala on mahdollista esittdd kohteen markkinoinnissa ja muuten myods
siséllyttamélla pinta-alaan erditd varaumia. Tallaisia varaumia voi olla esimerkiksi pinta-
alan ilmoittaminen kayttdmalla termid "noin" tai tarkistusmittaamaton pinta-alan edella.
Talléin ostajan tulee varautua suurempaan pinta-alapoikkeamaan, silla jotta virheen
edellytykset tayttyisivat varauma mukaan lukien, tulee poikkeaman ilmoitetun ja
todellisen neliomaaran valilla olla suurempi kuin tdsmaéllisesti ilmoitetun pinta-alan
kohdalla. Myyjélla tulee kuitenkin olla perusteltu syy kéyttdd varaumaa pinta-alan

ilmoittamisessa.

Hyvéksytty peruste likimaardisen pinta-alan ilmoittamiselle on, jos kyseinen asunto-
osakeyhtid on perustettu ennen 1.1.1992, eik&d huoneistojen pinta-aloja ole
tarkistusmitattu SFS 5139 -standardin mukaisella mittaustavalla. Vaikka kyseisessa
tilanteessa ostajan ennakkotarkastusvelvollisuus korostuukin, ei se poista myyjan

virhevastuuta.®?

Silloin, kun ostaja on tutustunut huoneistoon ennen kauppaa, pinta-alavirheen merkitys
hanelle lienee aina vain taloudellinen, ei huoneiston kayttoon vaikuttava. Hanh&n on
nahnyt ennen kauppaa huoneiston koon ja voinut ottaa sen huomioon huoneiston
kayttdmista suunnitellessaan. Tutkittaessa taloudellisen virheen vaikuttavuutta on syyté
arvioida eri tavoin yksityishenkildiden vélisessa kaytetyn asunnon kaupassa kuin

elinkeinonharjoittajan ~ ja  kuluttajan  valisessd  uuden  asunnon  kaupassa.

8 Keskitalo 2007:178
% palo- Linnainmaa-Alppi-Tikkanen 2006: 406
%1 Keskitalo 2007: s. 179
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Elinkeinonharjoittajalta voidaan vaatia erityistd asiantuntemusta, ja kuluttajan
luottamusta  elinkeinonharjoittajan ~ antamiin  tietoihin  on  syytd suojata.
Yksityishenkildiden vélisessa kaupassa taas olisi erityisen térkedd kéyttaa
vaikuttavuusedellytyksen antamaa mahdollisuutta ehkaista véahaiset vaatimukset ja sen
myota turha riitely. Tdméan vuoksi virhevastuuta ei tulisi syntyé sellaisen virheellisen
tiedon perusteella, jolla ei ole vaikutusta asunnon kaytt6on ja jonka taloudellinen

merkitys suhteessa kauppahintaan on vain parin prosentin luokkaa.®?

Kiinteistonvélittajien kayttdmissd myyntiesitteissa kiinnitetdan ostajan huomio siihen,
ettd tarkistusmittaamattomat pinta-alatiedot eivéat ole luotettavia. Jos ostajalle on
nimenomaisesti korostettu, ettei pinta-alan paikkansapitavyydesta ole varmuutta, ostajan
voidaan katsoa hyvaksyneen riskin varsin merkittdvastakin erosta ilmoitetun ja
nykystandardien mukaan maéaritellyn pinta-alan vélilla. Pelkélla kauppakirjaan otetulla
maininnalla siitd, ettei hinta maardydy pinta-alan perusteella, ei liene vastaavaa

merkityst4, jos ostajalle ei ole kerrottu pinta-alatiedon epavarmuudesta.®®

Yksityishenkil6iden valisessé kaupassa taas olisi erityisen tarkeda kayttadd vaikuttavuus
edellytyksen antamaa mahdollisuutta torjua kovin vahdmerkityksiset vaatimukset ja sen
myota turha riitely. Siksi virhevastuuta ei tulisi syntyd sellaisen virheellisen tiedon
perusteella, jolla ei ole vaikutusta asunnon kéyttéon ja jonka taloudellinen merkitys

suhteessa kauppahintaan on vain parin prosentin luokkaa.®*

3.3.2 Asunnon ymparistéa ja palveluja koskevat tiedot

Kaupan kohteessa on virhe myos silloin, jos myyja on antanut asunnon ymparistosta tai
palveluista virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon tai jattanyt antamatta niitd koskevan
tiedon. Antamatta jatetyn tiedon tulee koskea asunnon kayttoon tai arvoon vaikuttavaa

seikkaa, jotta myyjalle voi syntya virhevastuu.®®

92 Hoffrén — Varila Defensor Legis 2013: 754.
9 Hoffrén 2013: 753.

% Hoffrén : 754

% Nevala 2013:320
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Alueen palveluilla tarkoitetaan hallituksen esityksen mukaan esimerkiksi asunnon
ldhialueella sijaitsevia kauppoja, pankkeja, kouluja, lasten paivékoteja, virastoja seka
kulttuuri-, liikunta- ja harrastustiloja. Alueen palveluihin luetaan myos alueen siséiset ja
alueelta muualle suuntautuvat liikenneyhteydet. S&anndksen mukaan myyja vastaa
antamistaan tiedoista 1 momentin 1 kohdan mukaisin edellytyksin, ja antamatta jatetyista
tiedoista 1 momentin 2 ja 3 kohdassa séadetyin edellytyksin. Jos myyja on antanut tiedon
tietystd asunnon  ympdristdd  koskevasta seikasta ja  tieto  osoittautuu
paikkansapitamattomaksi, hanelle syntyisi siten virhevastuu, mikali annetun tiedon
voidaan olettaa objektiivisesti arvioiden vaikuttaneen kauppaan. Itse asuntoa koskevien
tietojen osalta voidaan usein helposti paatyé siihen olettamaan, etté tieto on vaikuttanut
kauppaan. Ympadristotietojen osalta vaikutusta kauppaan jouduttaneen sitd vastoin
useammin arvioimaan tapauskohtaisesti, koska esimerkiksi erilaisilla palveluilla voi olla
ostajille erilainen merkitys esimerkiksi riippuen siitd, onko kysymyksessé tyoikainen vai
elakeikainen ostaja, onko perheessa lapsia.®

Asuntokauppalain  esitdiden mukaan asuntoa  koskevien tietojen  osalta
vaikuttavuusedellytys usein tayttyy, kun taas ympéristod koskevien tietojen merkitys on
hyvin tapauskohtaista. Annettujen tietojen merkitys virhevastuun kannalta vaihtelee
esimerkiksi sen mukaan, miten laheisestd ymparistosta on kysymys. Lisaksi arvioinnissa

voidaan esitéiden mukaan ottaa huomioon tietojen merkitys juuri kyseiselle ostajalle.®’

Saannoksen mukaan myyjd on vastuussa my@s asunnon ymparistosta tai alueen
palveluista antamistaan tiedoista. Virhevastuu myyjalle voi syntyd, mikali han antaa
virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon taikka laiminly¢é tiedonantovelvollisuuttaan
ympéristoa tai alueen palveluita koskevasta asunnon kayttoon tai arvoon liittyvésta
seikasta.®® Hoffrénin mukaan huomioitavaa ympdristod koskevassa tiedonannossa on,
ettd virhevastuu syntyy vain sellaisen tiedon antamisen laiminlyonnistd, jonka ostaja
perustellusti saattoi olettaa saavansa myyjalta. Ostajan omat mahdollisuudet havaita asia
sekd myyjan tietoisuus ostajan asettamista erityisvaatimuksista. Kun Kkyseessa on
esimerkiksi helposti saatavilla oleva julkinen tieto, kuten alueen julkiset ja yksityiset

9% HE 14/1994: 96
97 Hoffrén 2013: 751
9% Keskitalo 2007: 170
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palvelut, on ostajan otettava selkoa tarvitsemistaan palveluista. Myyjalla ei ole
velvollisuutta kartoittaa ostajan tarpeita.®

Mité tulee sellaisiin palveluihin kuten kouluihin, péivédkoteihin ja terveyskeskuksiin,
joiden tarve riippuu ostajan omasta eldmantilanteesta, on ldhdettavé siité, ettd ostajalla
itsellddn on suhteellisen laaja selonottovelvollisuus selvittdd héntd koskevat
erityistarpeet. Tdméan kaltaiset palvelut eivat ole kiintedssa yhteydessa asunnon kayttoon

tai arvoon.1®

Myo6s myyjan omalla asiantuntemuksella on merkitystad. Myyjén tulee esimerkiksi tietad
asunnon vioista ja puutteista silloin, kun han on léheisessa suhteessa sellaiseen, joka on
tiennyt virheesta. Hyva tyyppiesimerkki myyjan tietoisuudesta virheen olemassaolosta on
se, ettd han on suorittanut asunnossa korjaus- ja kunnostustoitd. Monet rakennusvirheet

ovat sellaisia, ettd myyjan olisi pitanyt ne havaita asumisaikanaan®:

KVL on ottanut kantaa siihen mité tietoja myyjan tulisi ostajalle kertoa ajatellen asunto-
osakeyhtion asioita. Tallaisia seikkoja ovat muun muassa yhtiossa suoritetut
kuntotarkastukset ja — mittaukset seka erityiset kosteusvaurioihin liittyvat katselmukset
janiiden korjaustoimenpiteet. Rajana kerrottavien asioiden suhteen, on pidetty sitd, onko
kyseessé tavanomainen tutkimus tai korjaustoimenpide vai onko tutkimus erityisesti
liittynyt kosteusvaurioepdilyihin. Myyjan siis odotetaan olevan selvilld asunto-
osakeyhtion asioista, vaikka hin ei olisi edes osallistunut kokoukseen. 102

Myyja vastaa annettujen tietojen oikeellisuudesta ja myos siitd, ettd h&n on ennen
kaupantekoa antanut riittavat tiedot kaupan kohteesta. Valikoidusti ja omalta kannalta
edulliset tiedot eivat ole riittavid, myos epaedulliset tiedot on annettava, etenkin jos ne

vaikuttavat kaupasta paattamiseen.'%

9 Hoffrén 2013: 68

100 HE 14/1994: 97

101 Keskitalo 2007: 171
102 Koskinen 2004: 78

103 Koskinen 2004: 80-83



43

3.4 Tiedonannon laiminlyonti

AsKL:n 6:11:1 kohdan 3 mukaan asunnossa on virhe, jos myyja on ennen kaupantekoa
jattanyt antamatta tiedon sellaisesta asuntoa koskevasta erityisesta seikasta, josta hénen
tdytyy olettaa tienneen ja josta ostaja perustellusti saattoi olettaa saavansa tiedon.
Ostajalla on kdytetyn asunnon kaupassa Kkuitenkin katsottava olevan laajempi
tarkastusvelvollisuus asunnon kunnon ja muiden ominaisuuksien suhteen kuin uuden
asunnon kaupassa. Taman vuoksi on tiedon antamatta jattdmisen merkitysté arvioitaessa
kiinnitettava erityistd huomiota siihen, onko myyja tarjonnut ostajalle mahdollisuuden
asunnon tarkastamiseen ja onko virhe ollut kohtuudella havaittavissa ennen kaupantekoa

suoritetussa tarkastuksessa.%*

Lainkohdan erityisella seikalla tarkoitetaan esimerkiksi myyjan itsensd tekemaa
kylpyhuoneremonttia, asuntoon kohdistuvista panttioikeuksista ja vuokrasopimuksesta.
Myyjé vastaa siitd, jos han on ennen kaupantekoa jattdnyt antamatta tiedon sellaisesta
asuntoa koskevasta erityisestéd seikasta. Jos erityisesta seikasta kertomatta jattdminen ei

ole vaikuttanut kauppaan, ostaja ei voi vedota siihen.%

Pykaldn 4 momentin mukaan ostajalla on oikeus virheend vedota seikkaan, vaikka han
olisi sindnsa tiennyt kyseisesta seikasta tai havainnut sen ennakkotarkastuksessa, jos
hanen ei kohtuudella voida edellyttdd kauppaa tehtéessé kasittaneen virheen merkitysta.
Tilanne voi tulla esille silloin, kun ostaja tarkastaessaan asuntoa kiinnittdd huomiota
johonkin asunnon ominaisuuteen, mutta hanelld ei ole riittdvaa asiantuntemusta havaita
kyseisen ominaisuuden johtuvan esimerkiksi virheellisestd rakentamisesta. Arvioitaessa
ostajan edellytyksia jonkin seikan todellisen merkityksen ymmartamiseen lahtékohta on
objektiivinen. Ostajalta voidaan edellyttadd yleisen elamankokemuksen piiriin kuuluvaa
asioiden tuntemusta. Sen sijaan ostajalta ei tulisi edellyttdd rakennusalan
erityisasiantuntemusta.’®  KVL:n  ratkaisussa  98/81/160(T1) oli  kyseessd
kerrostaloasunnon kauppa. Myyjé oli teettanyt asuntoon kylpyhuoneremontin. Ostajat
valittivat myyjalle viemérin kosteussulun vuodosta alkunsa saaneesta kosteusvauriosta.

KVL:n mukaan myyja ei ole voinut tietdd kylpyhuonekorjauksen tehneen yrityksen

104 HE 14/1994: 132
105 palo ym. 2006:416
106 HE 14/1994: 134
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kayttaneen rakennustapaa, jonka pitkakestoisuudesta ei ollut varmuutta. Tarkastettaessa
asuntoa kylpyhuone oli silmédmaaraisesti tarkasteltuna kunnossa, eikd kosteusvaurioita
ollut myyjan omistusaikana ilmennyt. Lautakunta katsoi, ettd myyja ei ollut laiminlyonyt

tiedonantovelvollisuutta.

Tiedon antamatta jattdmisen merkitystd arvioitaessa on taman vuoksi Kiinnitettdva
erityistd huomiota siihen, onko myyja tarjonnut ostajalle mahdollisuutta asunnon
tarkastukseen ja onko virhe ollut havaittavissa kohtuudella. Lahtékohtana kuitenkin on,
ettda myyjélla on velvollisuus oma-aloitteiseen tiedonantoon vain, jos han on tietoinen
ostajan mahdollisista erityistarpeista. Myyjén tiedonantovelvollisuuteen vaikuttaa myos
ostajan oma selonotto- ja tarkastusvelvollisuus. Myyjélla ei ole velvollisuutta opastaa
kodinkoneiden kaytdssa tai asunnon puhtaanapidosta, vaan ndma seikat kuuluvat jokaisen
tavanomaisen yleistiedon piiriin. Myyjan on annettava ja ilmoitettava ostajalle mikali
laitteet ovat erityisen arkoja tai vaativat poikkeavaa hoitoa. Myyjan vastuu ulottuu myos
tietoihin, jotka annetaan asunnon ymparistdstad tai sijaintipaikkakunnan palveluista.
Asunnon ympadristo kasittaa asunnon piha- ja muut ulkoalueet, rakennuksen huoneistot ja

naapurikiinteistot ja lahialueet.%’

Yksi yleinen riidanaihe on se, ettd kaupanteon jalkeen ilmenee, ettei myyjan aikanaan
tekemda kylpyhuoneremonttia ole toteutettu hyvan rakennustavan mukaisesti.
Kuluttajariitalautakunnan  ratkaisukdytanngssa  on  katsottu, ettd  myyjén
tiedonantovelvollisuuden piiriin kuuluvat ne asunnon viat, jotka johtuvat myyjéan

huolimattomuudesta asunnon korjaamisessa.%

3.5 Salainen virhe

Asuntokauppalain 6:11:18:n kohdan 4 mukaan kaupan kohteessa on salainen virhe, kun
se on varustukseltaan, kunnoltaan tai muilta ominaisuuksiltaan merkittavasti huonompi

kuin ostajalla on ollut perusteltua aihetta edellyttdd ottaen huomioon asunnon hinta, sen

107 Ammala 2002: 54-58.
108 palo ym. 2006:417
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ik, alueella tavanomainen varustetaso, kohtuullista asumistasoa koskevat yleiset

vaatimukset sekd muut seikat.'%®

Kuten muissakin virhearvioinneissa myods salaisen virheen osalta otetaan huomioon
asunnon ik, hinta, alueella tavanomainen varustetaso, kohtuullista asumistasoa koskevat
yleiset vaatimukset sek& muut seikat. Virhevastuun syntyminen salaisen virheen osalta
edellyttad virheen merkittavyytta. Vahaisten salaisten virheiden osalta myyjé ei voi joutua
virhevastuuseen. Kyse on riskinjaosta, jossa myyjan riskia asunnossa olevasta salaisesta
virheesta on rajoitettu ostajan vahingoksi.!'® Asuntokauppalaissa ei varsinaisesti puhuta
salaisesta virheesta ja lain esitdissakin puhutaan piilevasta virheesta. AsKL:n piilevélla
virheelld tarkoitetaan kuitenkin samaa kuin salaisella virheella Maakaaressa. Nimensa
mukaisesti piilevé virhe on salassa eiké sitd voi paaltapain havaita. Salaiset virheet ovat
tyypillisia juuri asuntokaupoissa, joissa asunto tarkastetaan vain paallisin puolin. Salainen
virhe ilmeneekin asunnon rakenteissa ja kohteen ominaisuudet eivéat siten ole
havaittavissa. Rakentamisaikaiset ja silmilta piiloon jaavét virheet tulevat arvioitaviksi
piilevind virheina silloin, kun myyja ei ole itse rakentanut asuntoa tai ole muuten tietoinen

virheest. !

Hoffrén toteaa, ettd ostajan suojaamisen on Kkatsottu johtavan myyjan kannalta
kohtuuttomiin tuloksiin. Ostajan suojaaminen, jonka asema ennen lakien saatamista oli
varsin heikko, on ehk& johtanut siihen, ettd myyjan suojan tarve on jaanyt huomiotta.
Myyjan kannalta erityisen raskaaksi voi koitua vastuu asunnon salaisesta virheesta eli

virheestd, josta hén ei kaupan tekohetkella tiennyt eika hanen olisi pitanytkaan tietaa.**?

Myyjé vastaa ostajalle salaisista virheistd. Jotta ostaja voi esittdd myyjalle vaatimuksia
virheen johdosta, taytyy virheen olla merkittdvd. Merkittdvyydelld tarkoitetaan tdssa
kohtaa, sitd ettd virheen tulee olla merkittdvd poikkeama tyypillisestd laatutasosta.
Virheelle on asetettu tietynlainen toleranssiraja ja vahaisiin virheisiin ei ole syyta

vedota.!®® Hoffrénin mukaan merkittavyysarvioinnissa vaikutusta voi olla silla, jaavitko
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virheesta aiheutuvat kustannukset ostajan maksettaviksi vai eivat. Asunnossa ilmenneet

puutteet ja viat on asunto-osakeyhtién kunnossapitovastuuta.t*

Kéytetyn asunnon kaupassa tulisi huomioida asunnon kunto ja ikd. Ostajan olisi syyta
huomioida asunnon mahdollinen korjaustarve ja mahdolliset k&ytosté aiheutuneet viat ja
puutteet. Luonnollisesti kaytetyn asunnon kaupassa ostajan pitdd sietdd suurempia
puutteita kuin uuden asunnon kaupassa. Merkittavyyskynnyksen ylittymisen arvioinnissa
on lahdetty siitd, ettd ensin todetaan, onko asunnossa vikoja tai puutteita. Toiseksi
arvioidaan, olisivatko viat tai puutteet vaikuttaneet kauppahintaan. Lopuksi vield
arvioidaan onko asunto vikojen tai puutteiden vuoksi merkittdvasti huonompi kuin

ostajalla on ollut perusteltua aihetta olettaa.*

Nevalan mukaan ostajalla on oikeus odottaa, ettd myytdvd asunto on kuntonsa ja
varustelunsa puolesta asumiskelpoinen eik, siind ole sen ké&ytt6ad haittaavia puutteita.
Nevala korostaa asunto-osakeyhtion kunnossapitovastuuta ja mainitsee asioita mitka
kuuluvat yhtién kunnossapitovastuun piiriin. Naita asioita ovat muun muassa yhtion
alueet ja rakennukset, osakashallinnassa olevien tilojen rakenteet ja eristeet. Mikali yhtio
suorittaa osakkaan asunnossa korjaustoimenpiteitd eika ostajalle aiheudu kustannuksia,

silloin ei voida todeta asunnossa olevan virhetta.®

Ostajan mahdollisuutta vedota k&ytetyn asunnon kaupassa sellaisiin virheisiin, joista
kaupan kumpikaan osapuoli ei ole ollut tietoinen, on haluttu rajoittaa myyjan hyvaksi.

Vastaavasti uuden asunnon kaupassa myyjan vastuu on taas laajempi.t’

Selkein salaisen virheen merkittdvyyden arviointikriteeri on ollut asumiskelpoisuus.
Asunnon on kuntonsa ja varustuksensa puolesta oltava asumiskelpoinen, ellei muuta ole
sovittu. Virheen merkittavyytta ja ostajan odotuksia arvioitaessa merkitysta on erityisesti

kaupan kohteen ialla ja asuntoon tehdyilla peruskorjauksilla.®

Ostajan oletetaan huomioineen ialtddn vanhan asunnon korjaustarpeet sekéd sen, ettd

asunnossa voi olla kaytosta johtuvia vikoja.*'® Asunnon on oltava siis asumiskuntoinen,
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ellei muuta ole sovittu. Ostajan ei kuitenkaan tarvitse varautua siihen, ettd asunnossa on
sen kayttoon olennaisesti vaikuttavia puutteellisuuksia. Esimerkiksi salaisesta virheesta
voi tulla merkittdva jo sillakin perusteella, ettd se on terveydelle haitallinen, ndista
mainittakoon kosteus- ja homevauriot. Koskisen mukaan terveyshaittaa ei asunnon
kaltaisessa eldamiselle véalttdmattomassa kaupan kohteessa tarvitse sietdd missadn
olosuhteissa.'?® Myos kuluttajariitalautakunta on korostanut terveyshaittaa aiheuttavat

virheet ja antanut ratkaisuissaan niille merkitysta.*?!

Tullakseen hyvitetyksi salaisen virheen tulee olla merkittdva. Merkittdvyysarvioinnissa
on oikeusk&aytannossé otettu huomioon asunnon aiheuttama terveyshaitta. Mikali virheen
on todettu aiheuttavan terveyshaittaa ja asunto on katsottu asumiskelvottomaksi, on

salainen virhe katsottu helpommin merkittavaksi.*??

Terveyshaitan olemassaolo johtaa yleensa siihen, ettd asunto on asumiskelvoton ainakin
siihen saakka, kun vauriot on korjattu tai vakavammassa tapauksessa jopa pysyvasti.
Mikali vaurio on sen laajuinen, ettei sitd saada helposti Korjattua, voi
terveysviranomainen jopa kieltda asunnon kayttamisen.'?® Terveyshaitan on kuitenkin
oltava todellinen ja t&lt4 osin ndyttovelvollisuus on lahtokohtaisesti silld, joka vetoaa

aiheutuneeseen terveyshaittaan.'?*

KVL:n tapauksessa 1595/82/07 17.12.2007 salaisen virheen osalta paadyttiin
seuraavanlaiseen tulokseen. Ostotilanteessa kylpyhuoneessa ei ollut ilman laitteita
merkkejad kosteusvauriosta. Kaupanteon jalkeen suoritetussa kosteusmittauksessa
kylpyhuoneessa todettiin kuitenkin kohonneita kosteusarvoja ja korjaustdiden alettua
purettujen laattojen ja kosteuseristeen valissé todettiin seisovaa vettd. Lattian kuivatus
kesti kaksi viikkoa. Kylpyhuoneremontista aiheutui ostajille 6 342,73 euron
kustannukset. Ostajalle vaurion korjaamisesta aiheutuneet kulut, asunnon ika, korjausten
aiheuttama tasonnousu ja yhtion korjausvastuu huomioon ottaen lautakunta katsoo, etta
asunto on tullut korjausten myota parempaan kuntoon kuin ostajalla oli

kaupantekohetkelld aihetta olettaa. N&in ollen lautakunta katsoo, ettei asunto ole
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ominaisuuksiltaan merkittavasti huonompi kuin ostajalla on ollut aihetta olettaa, eik&
piilevan virheen kynnys asiassa ylity. N&in ollen asunnossa ei ole asuntokauppalain

mukaista virhettd, jonka perusteella ostaja voisi kohdistaa myyjaéan vaatimuksia.

3.5.1 Asunnon ika ja peruskorjaukset

Salaisen virheen arvioinnissa on hyva kiinnittdd huomiota asunnon ikaan ja asuntoon
tehtyihin mahdollisiin peruskorjauksiin. On tietysti selva4, ettd mitd uudempi asunto on,
sitd parempaa kuntoa ja uudenaikaisempaa rakennustapaa voidaan edellyttdd. Mité
vanhempi asunto on kyseessd, sitd suurempi syy ostajalla on odottaa kulumisesta johtuvia
vikoja tai korjaustarpeita.'?® Oikeuskaytanngssa asunnon noin kahdenkymmenen vuoden
ikd ndyttaa otetun huomioon asiana, minka perusteella ostajan olisi yleensa pitanyt ottaa
huomioon, etta asuntoa on ehka peruskorjattava lahitulevaisuudessa.?® Edelld mainitussa
KVL:n tapauksessa lautakunta katsoi, etta 15 vuotta on se aika, jolloin pintamateriaalit

pesuhuoneessa on tullut tiensé paahéan.

Asunnon i&n huomioiminen salaisen virheen merkittavyyden perusteena jattda huomiotta
sen, miten meilld on eri aikoina rakennettu. Kerrostaloasunnoissa on kosteuden
vaurioittamia asuntoja eniten havaittu 1950- ja 1970-luvuilla rakennetuissa taloissa.
Véhiten vaurioita on taas todettu 1960-luvun asunnoissa. Tdman vuoksi olisi syyta ottaa
huomioon asunnon ian lisaksi se, milloin asunto on rakennettu. Virhearvioinnissa tulisi

antaa enemman sijaa myos rakentamisen tasolle ja laadulle eri aikoina.*?’

Helsingin hovioikeuden ratkaisussa nro 1352 15.5.2008 S 06/955 otettiin huomioon
merkittavyyskynnyksen ylittymisessé virheiden kuvastama asunnon rakentamisen huono
taso. Taloyhtion rakennukset olivat valmistuneet vuonna 1985 ja ostaja vaati
hinnanalennusta asunnossa ja yhtiéssa ilmenneiden rakennusvirheiden ja
korjaustarpeiden takia. Hovioikeus totesi, ettd asunnossa oli piileva virhe virheellisen
sadevesijarjestelman seka kylpyhuoneen vedeneristyksen puuttumisen ja kosteusvaurion

osalta. Rakenteelliset virheet kuvastivat rakentamisen huonoa tasoa ja ndin ollen
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katsottiin, ettd asunto oli huonompi kuin ostajalla oli oikeus edellyttdd. Ottaen viel&
huomioon, ettd kysymyksessé olivat rakenteelliset, rakennuksen i&sté riippumattomat
viat, joista oli aiheutunut ostajalle haittaa seka terveysviranomaisen tekemien ratkaisujen

osoittama terveyshaitta.?

Kuluttajariitalautakunta arvioi tapauksessa KVL Tl DNRO 96/81/1227 asunnon ién
merkitystd. Myyty asunto oli ollut kaksi vuotta vanha, ostajien ei ollut syytd varautua
siihen, ettd kylpyhuoneessa oli laattoja irrallaan ja kylpyhuoneessa oli kohonneita
kosteusarvoja. My0s tapauksessa KVL TI DNRO 97/81/792, lautakunta katsoi, etta 30
vuotta vanhan asunnon kylpyhuoneen pinnoitteiden uusimista lievien kosteusvaurioiden

vuoksi ei voida pita ennalta-arvaamattomana.?®

Asunnon ian lisdksi myds suoritetut peruskorjaukset vaikuttavat perusteltuihin odotuksiin
kaytetyn asunnon kunnosta. Tehdyt peruskorjaukset nostavat asunnon vaatimustasoa.
Ostajalla voi olla perusteltuja odotuksia asunnon hyvén kunnon suhteen kuitenkin vain,
jos asunto on &skettdin peruskorjattu. On kuitenkin jalleen hyva muistaa, ettd mité
pidempi aika peruskorjauksesta on kulunut, sitd todenndktisempaé on, ettd aikanaan
korjatuissa osissa voi ilmetd vikoja tai puutteita. Koskinen toteaa myds, ettd kohteen
kauppahinnalla on merkitysta salaisen virheen arvioinnissa. Tietysti voidaan olettaa, etta
jos ostaja on maksanut asunnosta hintatasoa korkeampaa hintaa, voidaan samalla
edellyttdd asunnon virheettomyyttd. Esimerkiksi Turun hovioikeuden tuomiossa S
98/1107, oli kyse 1920- 30-luvuilla rakennetun ja vuosina 1984-1986 peruskorjatun
omakotikiinteiston kosteus- ja homevaurioista. Kauppa oli tehty vuonna 1997.
Hovioikeuden mukaan kohteen ika ja peruskorjauksesta kulunut aika huomioiden ostajat
eivét olleet voineet edellyttdd talon olevan uuden veroinen. Peruskorjaukset, joista on
kulunut aikaa jo toistakymmenté vuotta, eivat enda anna aihetta odottaa asunnolta uutta

vastaavaa kuntoa.*°

Suuntaa antavasti salaisen virheen osalta voidaan sanoa, ettd kun virheperusteen
korjauskustannukset ovat olleet vaikutukseltaan 4-6 % asunnon kauppahinnasta,

kyseeseen voi tulla havaitun vian tai puutteen arvioiminen hinnanalennukseen
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oikeuttavana salaisena virheend. Mikéli korjauskustannukset jaavét vahaiseksi suhteessa
kauppahintaan, jaa havaittu vika yleensé korvaamatta salaisena virheend. Kyse on aina
kuitenkin kokonaisharkinnasta. Tulee kuitenkin huomioida, ettd mikali taloyhtié on
kunnossapitovastuunsa nojalla vastuussa vaurion korjaamisesta, lahtokohtaisesti
korjauskustannuksista otetaan huomioon vain se osuus korjauskustannuksista, joka j&&

ostajan eli osakkaan vastuulle.'3!

Salaisen virheen osalta ostajan ennakkotarkastusvelvollisuus ja huolellisuus korostuvat
merkittavasti. On siis suositeltavaa, ettd ostaja tarkastaa asunnon ennen kaupan tekemista.
Tama johtuu siitd, ettd kaytetyn asunnon kaupassa virhearvioinnin Kriteerit ovat
suppeammat kuin uuden asunnon kaupassa. Asunnon ika ja yleiskunto vaikuttaa ostajana
ennakkotarkastuksen perusteellisuuden arviointiin. Mitd vanhempi asunto, sitd enemmaén
ostaja voi odottaa kohteessa olevan puutteita ja vikoja. Vanhan asunnon osalta
ennakkotarkastuksen voidaan olettaa olevan huolellisempi ja perusteellisempi kuin uuden

tai juuri peruskorjatun asunnon.*?

Korkeat korjauskulut voivat sellaisinaankin johtaa siihen, ettd asunnossa katsotaan olleen
piileva virhe. Korjauskulujen ollessa huomattavan korkeat, koko virhe on arvioitu
merkittavéaksi. Pdinvastoin kun korjauskulut ovat alhaiset tai kohtuulliset ei piilevan
virheen kynnys ole valttamatta ylittynyt.** Jos yli kymmenen vuotta vanhassa asunnossa
tai yli kymmenen vuotta aiemmin korjatussa kylpyhuoneessa todetaan kosteusvaurio ja
homeita, mutta vaurioitunut tila on Kkorjattavissa pienin kustannuksin lyhyessa ajassa,
kohdetta ei tulisi pitad siten merkittavasti huonompana, etta se oikeuttaisi ostajan saamaan
hinnanalennusta myyjalta.** Oikeuskdytannén mukaan asunnon virheellisyyden
arvioinnissa on ladhtokohtaisesti otettava huomioon ainoastaan ne todelliset

korjauskustannukset, jotka ovat jaaneet osakkaana olevan ostajan vahingoksi.'®
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3.5.2 Muut arviointikriteerit

Asumiskelpoisuuden ja asunnon idn ja siihen tehtyjen peruskorjausten liséksi
kokonaisharkinnassa huomioitava asia on puutteen tai vian ennalta-arvaamattomuus.
Jotta havaittu vika tai puute tulisi arvioiduksi asuntokauppalain tarkoittamana salaisena
virheend, on sen oltava sellainen, ettd ostaja ei ole voinut, eikd ostajan pitanytké&éan
varautua siihen. Tastd voidaan johtaa, ettd mikali kyse on yli 30 vuotta vanhasta
markatilasta, ostajan tulee ymmartdd, ettd markatiloihin joudutaan tekemadn
ldhitulevaisuudessa remontti. Mikali taas maérkéatilat on kunnostettu juuri ennen
kaupantekoa, ostajalla on oikeus olettaa, etta ty6t on tehty kunnostusajankohdan voimassa
olleiden maardysten mukaisesti ja kayttoikdad voidaan olettaa olevan jaljella

normaalisti.13®

Yhtena arviointikriteerind on mainittu my6s asunnon hinta. Asuntokauppalain
sdannoksen mukaan huomioon on otettava se, mita ostajalla on ollut perusteltua aihetta
edellyttad ottaen huomioon asunnon hinta. (AsKL 6:11 §:n 4 kohta) Ké&ytetyn asunnon
kunto vaikuttaa yleensd kauppahintaan, joten vertaamalla kauppahintaa samalla alueella
vastaavanlaisista asunnoista samoihin aikoihin maksettuihin kauppahintoihin voidaan
osittain paatella, millaisessa kunnossa ostaja on voinut edellyttdd asunnon olevan.*®’
Keskitalon mukaan kaupassa on aina kysymys sopimuksesta, jossa kdypé hinta on
sopimusosapuolten valisen neuvottelun tulos. Oikeuskaytanndssa on joissain tapauksissa
katsottu, ettd mikéli kaupan kohde on ollut hintatasoltaan edullisempi kuin vastaava
kunnossa oleva kohde olisi ollut, ei ostajalla ole endd oikeutta hinnanalennukseen salaisen

virheen perusteella.®®

Luettelo salaisen virheen merkittavyysarvioinnissa huomioon otettavista seikoista ei ole
tyhjentdva. Kirjoituksessa mainittuja kriteereitd on otettu huomioon erilaisina
yhdistelmind. Tyypillinen virhearviointi on yhdistelm& kaikista tai useammasta

virheperusteesta
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4.6 Virhearviointiin vaikuttavat tekijat

4.6.1 Sopimuksen sisaltd

Paastyaan yksimielisyyteen kauppahinnasta ja muista kaupan ehdoista myyja ja ostaja
solmivat asunto-osakkeista kauppasopimuksen. Periaatteessa kauppasopimus voi olla
suullinen, mutta kaytannon syistd sopimus on l&hes poikkeuksetta kirjallinen.
Sopimuksessa yksiloiddén asunto, josta kaupassa on kysymys, seké kaupan muodollinen
kohde eli osakkeet, jotka oikeuttavat kyseisen asunnon hallintaan.®*® Yleensa jalkikateen
seuraavien riitojen valttdmiseksi on suositeltavaa solmia aina Kirjallinen sopimus.
Sopimukseen vetoavan on muistettava, ettd hanella on myds nayttévelvollisuus virheen

olemassaolosta. 140

Kéytetyn asunnon kauppasopimukseen liittyy usein lausuma, jonka mukaan ostaja on
nahnyt asunnon ja hyvéksyy sen sellaisena kuin se on kaupantekohetkelld. Lausekkeen
sisaltona on talldin useimmiten se, ettd ostaja myontaa tutustuneensa asunnosta esitettyyn
isdannoitsijantodistukseen, asunto-osakeyhtion yhtidjarjestykseen sek& viimeisimpadn
tilinpaatokseen ja mahdollisesti myds seuraavan tilikauden talousarvioon. Lausekkeesta
huolimatta asunnossa voidaan katsoa olevan virhe myds, jos se on olennaisesti
huonommassa kunnossa kuin ostajalla sen hinta ja muut olosuhteet huomioon ottaen on

ollut perusteltua aihetta edellyttaa.**!

Sopimusehdoilla maaritellddn myyjén ja ostajan oikeuksia ja velvollisuuksia seka jaetaan
sopimusriskida osapuolten kesken. Sopimusvelvoitteet voivat olla positiivisia, jolloin
osapuolelta odotetaan tietynlaista menettelyd, tai negatiivisia, jolloin osapuolen
edellytetdan pidattyvan tietynlaisesta menettelysta.’*?> Asuntokaupassa myyjan
velvollisuus on antaa ostajalle tietoja ja ostajalla puolestaan on selonottovelvollisuus.
Sopimus kannattaa laatia selkedksi, tulkinnanvarainen sopimus liséa tulkinnanvaraisuutta

ja siten on aina olemassa mahdollisuus sopimusriitaan.'43
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Yksiloity maininta asunnon puutteellisuudesta poistaa myyjéltd vastuun kyseisesta
puutteesta. Mikali kauppakirjaan on tehty mainintoja asunnon kunnosta, ja asunnon
virheellisyys tulee arvioitavaksi, tehdaan talléin konkreettinen virhevertailu asunnon ja
sopimuksen vdlilla. Esimerkiksi sopimuksessa voi olla maininta siitd, etta

kylpyhuoneessa on ollut vesivahinko, jonka seurauksena rakenteet ovat kastuneet.44

4.6.2 Ostajan ennakkotarkastusvelvollisuus

Kéytetyn osakehuoneiston kaupassa on ennen kauppaa hyva kéyda l&pi asunto-
osakeyhtion niin taloudellinen kuin tekninenkin tilanne tutustumalla taloyhtion
asiapapereihin. Paitsi itse huoneiston myds koko taloyhtion kuntoon kannattaa kaikin

puolin kiinnittaa huomiota.**

Ennakkotarkastuksesta séadetadn AsKL 6:12 §:ssd. Sddnnoksen mukaan ostaja ei saa
virheend vedota seikkaan, josta hanen taytyy olettaa tienneen kauppaa tehtéessa. Yleensa
ostaja on, omankin etunsa vuoksi velvollinen tarkastamaan kaupan kohteen.
Tarkastusvelvollisuus koskee sekd asuntoa ettd sen ymparistda koskevia seikkoja.
Ostajalla ei kuitenkaan kaytetyn asunnon kaupassa ole tdysin ehdotonta velvollisuutta
kaupan kohteen ennakkotarkastukseen. Esimerkiksi huutokaupalla myytéavan asunnon
ennakkotarkastus ei vélttamattd ole edes mahdollinen. Toisinaan saattaa esiintya
poikkeuksellisia tilanteita, joissa ostajalla voidaan katsoa olleen hyvéksyttava syy jattaa
kayttdmatta myyjan tarjoama tilaisuus asunnon tarkastukseen ennen kaupantekoa. Oman
etunsa vuoksi ostajan on, mikali suinkin mahdollista, syyta tarkastaa asunto ennen
kaupantekoa. Tarkastukselta vaadittava perusteellisuus riippuu muun muassa myyjan
menettelystd. Ostajalta vaadittavaan perusteellisuuteen vaikuttaa myos asunnon iké ja
yleiskunto. Ajatellen kéytettyd asuntoa, sitd todennékdisemmin asunnossa on vikoja ja
puutteita, ja td&man vuoksi ostajalta voidaan yleensd edellyttdd huolellisempaa ja

perusteellisempaa tarkastusta. 4

Ostaja ei saa virheena vedota seikkaan, joka hénen olisi pitdnyt huomata tekemassaan
ennakkotarkastuksessa. Ostajalla ei mydské&én ole oikeutta vedota virheeseen mikali han
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on jattanyt kayttdmatta tilaisuuden ennakkotarkastukseen ilman hyvaksyttavaa syyta.
Padsaantoisesti ostaja kayttdd ennakkotarkastusvelvollisuutensa lahes aina, sill4 se on
hyva keino Vélttdd mahdollisia virheitd ja siitd aiheutuvia asuntokauppariitoja.
Ennakkotarkastuksella on térked asema myyjan virhevastuun rajaajana. Valttadkseen
virhevastuun myyjan ei tarvitse kertoa ostajalle sellaisista asunnon ominaisuuksista, jotka
ostaja voi itse havaita tarkastuksessaan.}*’ Oikeuskirjallisuudessa on pohdittu paljon
yksityishenkiliden vélisen kaupan ennakkotarkastuksen laajuutta. Kun kauppaa kéyvat
kaksi yksityishenkil6a on tarked miettia millaisia vaatimuksia yksityishenkil6lle voidaan
asettaa. On tarked pohtia sitd, ettd huolellisuusvelvollisuus tarkastuksessa ei ole
I0ysempéé tai toisaalta lilan ankaraa. Kahden yksityishenkilon valisessd asuntokaupassa
korostuu normaali huolellisuus, joka on mittapuuna tarkastusvelvollisuuden arvioinnissa.
Ammattimaisesti  toimivalle asetetaan ankarampi  huolellisuusvelvoite  kuin

yksityishenkil6lle.148

Huolellisuudelle asetetaan erilaisia laajuuksia. Tarkastusvelvollisuuden laajuuteen
vaikuttaa asuntokauppalain esitdiden mukaan kaupan kohteen ikéd. On perusteltua olettaa,
ettd, mitd vanhempi asunto, sita perusteellisempi tarkastus ostajan taytyy suorittaa.'*°
Ostajalla ei ole oikeutta vedota virheeseen, mika olisi voitu havaita huolellisessa
tarkastuksessa. Ostajan ei tarvitse erikseen tarkistaa myyjan asunnosta antamien tietojen
oikeellisuutta, ellei siihen ole perusteltu syy, kuten tiedon virheellisyys kédy selvésti
ilmi.% Tarkastusvelvollisuuden laiminlyonnilla ei kuitenkaan ole merkitysta, jos myyja

on toiminut kunnianvastaisesti ja arvottomasti tai térkean huolimattomasti.

Ostajalla on oikeus vedota virheend seikkaan, josta han on ollut selvilla
kaupantekohetkelld, jos ostajalla on olosuhteiden vuoksi ollut aihetta olettaa, ettd
kyseinen virhe oikaistaan ennen asunnon luovutusta. N&din on esimerkiksi silloin, kun
ostaja on tarkastuksessa havainnut jonkin seikan poikkeavan tarkoitetusta, mutta han on
jattanyt huomauttamatta kyseisestda seikasta saatuaan myyjaltd lupauksen asioiden

saattamisesta kuntoon.®!

147 Hoffrén 2013: s.171
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Hallituksen esityksen mukaan ostajan ei tarvitse ryhtya erityisiin teknisiin toimenpiteisiin
tai muihin tavanomaisesta poikkeaviin jarjestelyihin, esimerkiksi pinta-ala-, lampo- tai
kosteusmittauksiin, asunnon tarpeistoesineiden kuten lieden, pesukoneen tai jaékaapin
toimintakunnon testaamiseen taikka raskaampien kalusteiden siirtelyyn, ellei siihen ole
erityista syyta.1>?

Kéytetyn asunnon kaupassa valitus koskee useimmiten asunnossa ollutta piilevaa eli
salaista virhetta. Piileva virhe on vika tai puute, josta myyja ei ole tiennyt ja jota ostaja ei
ole voinut huomata tarkastaessaan asuntoa. Miké& tahansa vika tai puute asunnossa ei
kuitenkaan ole virhe. Vian tai puutteen pitéa olla merkittdvéa ennen kuin sen perusteella
voi vaatia hyvitystd. Asunnon ikd on tarkea tekija virhearvioinnissa. Ik&an néahden
luonnollinen kuluminen ei ole virhe. Asunnon kunto riippuu monesta seikasta,
esimerkiksi alkuperdisesté rakentamisen laadusta seké kéytetyistd materiaaleista. Tarked
tekij& on kuitenkin myds asunnon hoito, silla saman ikéiset huoneistot saattavat olla
kunnoltaan hyvinkin erilaisia. Parhaimmillaan 10-20 vuotta vanhassa asunnossa ei juuri
asuminen nay, jos huoneistoa on hoidettu huolellisesti ja tarpeen mukaan kunnostettu.
Toisaalta jo muutaman vuoden huolimaton asuminen voi saattaa huoneiston

remonttikuntoon. 1%

Kuluttajariitalautakunta on antanut ostajan ennakkotarkastukselle suuren painoarvon.
Erityisesti kun ollaan ostamassa vanhan talon osakehuoneisto. Ennakkotarkastuksessa
tulee kiinnittdd huomiota myo6s taloyhtion rakennuksen ulkoiseen kuntoon ja sen
peruskorjauksiin. Mikali peruskorjauksia ei ole tehty, tdytyy ostajan osata odottaa, etta

mahdollisesti piankin tulee korjaus- ja uusimistarpeita.t>*

4.6.3 Myyjan tiedonantovelvollisuus

Asunnoissa olevien virheiden moninaisuus, vaikea havaittavuus ja pelko korkeista
korjauskustannuksista ovat lisdnneet ostajien halua kayttaa teknisté asiantuntijaa kaytetyn
asunnon  tarkastamisessa.  Myds  myyjienlisddntyneeseen  haluun  kayttaa

Kiinteistonvélittdjad on yhtena syynd se, ettd myyjd haluaa turvata oman asemansa

152 HE 14/1994 133-134.
153 Kasso 2010: 53.
154 Simonen 2000: 36
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mahdollisessa reklamaatiotilanteessa. Sopimuksen ulkopuolisten tahojen lisdéntynyt
merkitys asuntokauppoihin on lisannyt ja monipuolistanut kysymyksenasettelua myyjéan

tiedonanto- ja ostajan selonottovelvollisuuden vélilla.*>

Asuntokauppaneuvotteluja ennen myyjan on Kkerrottava kaupan kohteena olevasta
asunnosta maaratyt tiedot ostajalle. Myyjan tietojenantovelvoitetta sddtelevat muun
muassa asuntokauppalaki, yleinen kauppatapa ja oikeuskaytanto.
Elinkeinonharjoittajamyyjan ja  Kiinteistonvélitysliikkeen tiedonantovelvollisuutta
séatelee myos kuluttajansuojalaki ja asetus asuntojen markkinoinnissa annettavista
tiedoista. Kaytettyd asuntoa myytéessd myyjan on kerrottava ostajalle kaikki tiedossaan
olevat kaupasta paattamiseen mahdollisesti vaikuttavat seikat. Tietoja on annettava seka
asunnosta ettd sen ymparistostd ja palveluista. Myyjad on velvollinen ilmoittamaan
ostajalle tiedossaan olevista merkittdvimmisté vioista ja puutteista, jotka eivat ole ostajan
havaittavissa tavanomaisessa tarkastuksessa. Myyjan ei siis tarvitse kertoa sellaisista
seikoista, jotka ovat vaikeudetta havaittavissa asunnon tavanomaisessa
ennakkotarkastuksessa. Sen sijaan ennen kaupantekoa myyjan on kerrottava ostajalle
esimerkiksi siitd, ettd asunnon tarpeistoon kuuluva kodinkone tai muu kauppaan sisaltyva
laite ei ole toimintakunnossa.’®® Myyjan on oltava aktiivinen tietojen antamisessa ja eiké

myyja voi vedota omaan tietamattomyyteensa®®’.

Myyjén on kerrottava myos poikkeamista ns. normaalitasosta. T&lla tarkoitetaan seikkoja,
joiden osalta myytéva asunto ei vastaa sitd, mitd asunnonostajalla yleensé on sellaisen
asunnon kaupassa perusteltua aihetta olettaa. Taté tasoa arvioitaessa otetaan huomioon
asunnon hinta, ikd, asuinalueen tavanomainen varustetaso, kohtuullista asumistasoa
koskevat yleiset vaatimukset sekd muut seikat. Sellaisista seikoista, joilla ei voi olettaa
olevan merkityst4 asunnonostajille yleensd, myyjalla on velvollisuus oma-aloitteiseen

tiedonantoon vain, jos han on tietoinen kyseisen ostajan erityistarpeista. %

155 v/&limaki 2006: 1
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4.6.4 Lojaliteettivelvollisuus

Tarked periaate asuntokaupassa, jota molempien osapuolten tulisi kunnioittaa, on
lojaliteettivelvollisuus. Lojaliteetti ilmenee asuntokaupassa yhteistoimintavelvollisuuden
korostumisena. Asuntokaupan ihanteellisin pddmaara olisi sellainen sopimus, jossa
molempien sopimuksen osapuolten intressit olisi otettu huomioon. Asuntokauppa on
kuitenkin luonteeltaan kertasopimus, eiké yhteistoiminnallisuuden luonne voi olla siind
yht& vahva kuin kestosopimuksissa. Asuntokaupan huomattava taloudellinen merkitys ja
luonne valttamattomyyshyodykkeena korostavat kuitenkin tavallista lujempaa vaatimusta
yhteisty6lle. Jokaisen kaupan osapuolen etujen mukaista on, ettd kaupankaynti sujuu

ilman ongelmia.!>®

Lojaliteetti ilmenee asuntokaupan saédntelyssa erilaisina velvollisuuksina sopimuksen
toista osapuolta kohtaan. Esimerkiksi myyjalla on tiedonantovelvollisuus ostajaa
kohtaan. Siten myyjé ei voi salata tiedossaan olevia asioita myytévésta kohteesta vaan
hénen on otettava jossakin mé&érin huomioon ostajan edut ja varmistaa tdmén tiedontaso.
Talla tiedontasolla tarkoitetaan oikeaa tietoa kaupan kohteesta. Lojaliteetilla ei
kuitenkaan katsota olevan merkitysté piilevien virheiden osalta, silla niistd kumpikaan
osapuoli ei ole tietoinen. Lojaliteettivelvollisuudesta seuraa my0ds ostajan
reklamaatiovelvollisuus. Ostajan odotetaan reklamoivan virheesta kohtuullisen ajan
kuluessa. Reklamaation merkitys asuntokaupassa on se, ettd siten myyja saa tiedon

virheesta ja saa tiedon, etta haneen tullaan kohdistamaan mahdollisesti vaatimuksia.

Lojaliteettivelvollisuus on selvasti korostunut asuntokaupassa. Lojaliteettivelvollisuuden
ilmeneminen nahdaén tiedonantovelvollisuuden, myotavaikutusvelvollisuuden ja
uskollisuuden liséksi hyvén tavan toimintana. Esimerkiksi vain toisen hallussa oleva tieto
saattaa muodostaa tiedonantovelvollisuuden huolimatta siitd, ettd se saattaisi antaa
hanelle edun sopimusta solmittaessa. Asuntokauppa on kertaluontoinen sopimus, jolloin
sopimuskumppanit eivat ole pitkékestoisessa suhteessa eikéd heiddn etunsa ole vaarassa.
Kertaluontoisen sopimuksen lojaliteettivelvollisuuden jarkkyminen vaatii pitkékestoisen

ja ehka raskaan ja kalliin oikeusprosessin. Kaytetyn asunnon kaupassa myyjalla on usein

159 Koskinen 2004: s. 246
160 Koskinen 2004: s. 247
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enemman tietoa kaupan kohteesta kuin ostajalla, siten ostajalla on perusteltu oikeus
kuulla ostamansa kohteen kunnosta ja laadusta. 6!

Lojaliteettivelvollisuus kietoutuu l&hinna tiedonantovelvollisuuden ympdrille ja nden sen
ongelmallisena myyjalle. lThmiset ovat yksiloitd, jolloin esimerkiksi kosteus- ja
homevaurioiden aiheuttamat terveyshaitat ilmenevét herkilla ihmisilla eri tavoin. Voihan
olla mahdollista, ettd myyja ei ole tiennyt selvastd kosteusvauriosta asunnossa, mutta
hanen oletetaan siitd esimerkiksi pitkdn asumisen johdosta tietdvan. Kosteus- ja
homevauriot ovat yleensd huonosti havaittavissa ja silloin myyjén odotetaan tietdvéan
tastd. Koskinen toteaa, ettd jommankumman osapuolen teettdma vapaaehtoinen
kuntotarkastus voi tuoda julki sellaisia virheitd, mita ei silmamaaréisessa tarkastuksessa
olisi huomattu. Kuntotarkastuksessa huomatut virheet olisivat muutoin jaaneet piileviksi
ja olisivat aiheuttaneet my6hemmin mittavia ongelmia. Lojaliteettivelvollisuus sailyy
my0s kaupan paattdmisen jalkeenkin. Lojaliteettivelvollisuus koskee myds ostajan
reklamointivelvollisuutta myohemmin, jolloin hénen on oikea-aikaisesti ja viipymaétta
ilmoitettava myyjalle virheen olemassaolosta ja omista vaatimuksistaan. Reklamaatiolla
ei asuntokaupassa ole suoranaista merkitystd, silla ostajalla ei ole oikeutta eika
velvollisuutta korjata virhettd. Reklamaatiolla on asuntokaupassa ainoastaan se merkitys,

ettd sitd kautta myyja saa tiedon virheests.6?

Lojaliteettivelvollisuus ei ole omiaan kitkem&&n asuntokauppariitoja tai takaamaan
tasapuolista ~ kohtelua riitatilanteessa. Kuitenkin  yleisend  periaatteena
lojaliteettivelvollisuus on omiaan edistdimaan hyvan tavan mukaista kaupankayntia ja
ohjaa osapuolia toiminaan rehellisesti. Periaatteilla on oikeuskdytannossa kuitenkin

vahva merkitys ja periaatteen laiminlydminen voi johtaa vastuuseen.

Sopimusoikeuden normeilla on vaihdannan varmuutta luova merkitys, jonka perusteella
on mahdollisuus ennakoida toisen sopimusosapuolen kayttaytymistd. Sopimuksen
sitovuudella tarkoitetaan sitg, ettd toinen osapuoli voi vaatia suoritusta tai sitd vastaavaa

vahingon korvaamista tuomioistuimessa. Esimerkiksi suorituksen ollessa virheellinen

161 K, Keskitalo 2007: 173
162 K oskinen 2004: 247
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toinen osapuoli on oikeutettu uuteen suoritukseen, vahingon tdyteen korvaamiseen tai

hinnanalennukseen.%3

Toinen sopimusoikeuden lahtokohta on sopimuksen sitovuus. Sitovuus johtuu suoraan
sopimusvapaudesta. Kun ket&én ei voi pakottaa sopimukseen ja sopimukseen sitoudutaan
vapaasta tahdosta, on sopimus siten pidettavd. Sopimuksen sitovuudesta voidaan poiketa
nykydan esimerkiksi sopimuksen sovittelulla ja kohtuullistamisella. Yksittaista
sopimuksen ehtoa tai koko sopimusta voidaan kohtuullistaa. Kuten aiemmin olen
todennut, on sopimuksenvastaisuus yksi asunnon virheperusteista. Koska vauriot ovat

sopimusrikkomuksia, merkitsee se vastapuolelle korvaamisvelvollisuutta.%4

Ajatellen laatuvirhettd, esimerkiksi kosteusvaurioitunutta asuntoa, sopimussitovuus
merkitsee vaurioiden korvaamisvelvollisuutta, koska Kkyseiset vauriot ovat

sopimusrikkomuksia.

163 Saarnilehto 2000: 70
164 Koskinen 2004: 242-243
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4. LAATUVIRHEEN SEURAAMUKSET KAYTETYN ASUNNON KAUPASSA

4.1. Virheilmoitus

AsKL:n 6:13 §:n mukaan virheellisyytta arvioidaan sen perusteella, millainen asunto on
ollut silloin kun, vaaranvastuu on siirtynyt ostajalle. Myyja vastaa virheestd, joka
asunnossa on ollut tdn& ajankohtana, vaikka virhe ilmenisi vasta myéhemmin. Jos asunto
huononee vaaranvastuun siirryttyd ostajalle, asunnossa katsotaan olevan virhe, jos
huonontuminen johtuu myyjian sopimusrikkomuksesta.'®® Virhearvostelun kannalta

ratkaisevana pidetdan sita, milloin virhe oli asunnossa, ei sen ilmenemishetkea. 6

Ostaja ei voi vedota laatuvirheend sellaiseen seikkaan, joka hé&n olisi voinut havaita
asunnon ennakkotarkastuksessa ennen kauppaa. Ostajalla ei ole mydskéan velvollisuutta
ilman erityisté syyté tarkistaa myyjan antamien tietojen paikkansapitavyytté eiké ulottaa
tarkastusta sellaisiin asioihin, joiden selvittdminen edellyttdd teknisida tai muita
tavanomaisesta poikkeavia toimenpiteitd. Ostaja ei saa virheend vedota seikkaan, josta

hénen taytyy olettaa tienneen kauppaa tehtiessa. ¢’

Mikali ostajalla on havaitsemansa virheen johdosta vaatimuksia myyjalle, on hanen
ilmoitettava virheesta ja vaatimuksistaan. Virheilmoituksesta sdédetddn AsKL:n 6:14
8:ssd. Ostajan on ilmoitettava virheesta ja siihen perustuvista vaatimuksistaan myyjalle
kohtuullisessa ajassa siitd kun han havaitsi virheen tai olisi pitdnyt se havaita.
Virheilmoitus suositellaan tehtdvan Kirjallisesti ja todisteellisesti ajatellen mahdollista
myohempaa oikeudenkaynti varten, 68

Lain esitoista ei ilmene, mitd on pidettdvd kohtuullisena aikana virheilmoituksen
tekemiselle.  Kuluttajavalituslautakunnan linjauksen mukaan kohtuullinen aika
virheilmoituksen tekemiselle on kolmesta neljaan kuukautta siita, kun ostaja paasi selville
virheen merkityksesta.’®® Virheestd ilmoittamisvelvollisuusaika alkaa kulua siita, kun

ostaja on havainnut virheen tai hanen olisi tullut se havaita.'’® Lahtokohtaisesti tapaukset

165 ASKL 6:13 §
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pyritddn kuitenkin ratkaisemaan tapauskohtaisesti niiden yksilollisyyden wvuoksi.
Kohtuullisen ajan maarittely j&a viime kadessa kuluttajavalituslautakunnan tai

tuomioistuimen paatettiaviksi kussakin yksittdistapauksessa.l’!

Kohtuullisen ajan
kasitteeseen on katsottu kuuluvan myos se, ettd ostaja antaa myyjalle mahdollisuuden

tutustua virheeseen ennen virheen korjaamista'’2,

Virheilmoituksen osalta asuntokauppalakia uudistettiin - vuonna 2006. Ennen
lakiuudistusta pelkk& neutraali virheilmoitus riitti, jossa ilmoitettiin vain virheen
olemassaolosta ilman vaatimuksia. Ennen lakiuudistusta ei my6dsk&an sdannelty sitd,
misséd ajassa ostajan olisi ilmoitettava vaatimuksensa. Lakiuudistuksen jélkeen
virheilmoituksen tekemiselle asetettiin kahden vuoden maéarédaika, joka alkaa kulua
asunnon hallinnan luovutuksen sijasta kaupantekoajankohdasta, jos asunto on ostajan
hallinnassa jo kauppaa tehtdessd. Lakiuudistuksella haluttiin turvata omaa asuntoaan
myyvaa yksityishenkiloa yllattaviltd ja heidan taloudelliseen tilanteeseen vaikuttavilta

edellisen asunnon ostajan hinnanalennusvaatimuksilta.*”

Ennen 1.1.2006 tehtyihin asuntokauppoihin sovelletaan neutraalia reklamaatiota. Mikali
virheilmoitusta ei ole tehty mainitun kahden vuoden madrdajassa, menettdd ostaja
oikeutensa esittad vaatimuksia virheen suhteen. Oikeutta vaatimuksien esittdmiseen ei ole
myoskaan niilld, jotka havaitsivat virheen kahden vuoden méérdajan jalkeen. Mikali
myyja on menetellyt kunnianvastaisesti ja arvottomasti tai torkeadn huolimattomasti on
ostajalla kuitenkin oikeus vedota virheeseen, vaikka virheilmoitus olisi tehty
my6hassa.t"#Kunnianvastaisena ja arvottomana voidaan pitad menettelya, jossa myyja on
salannut ostajalta tiedossaan olleita olennaisia virheitd, esimerkiksi peittaméalla esineilla
tai maalipinnalla asunnon vaurioituneita kohtia. Torkedna huolimattomuutena taas
voidaan pitd4 tilannetta, jossa myyjand olevan rakennusalan ammattilaisen tekemaa

korjausta, jossa on kaytetty tietoisesti sopimattomia rakennusmateriaaleja.*”

Ratkaistaessa riitaa, jossa kaupan osapuoli vetoaa virheeseen ja on reklamoinut siita,
arvioidaan ensin, onko reklamaatio tullut ajoissa. Téhén seikkaan otetaan kantaa, jos

171 Keskitalo 2007: s. 62
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vastapuoli vaittaa reklamaation tulleen hanelle myohéssa. Tilanteessa, jossa reklamaation
todetaan tulleen myohé&ssa, ei virhettd arvioida lainkaan. Kun reklamaatio on tullut
ajoissa, pohditaan virhettd ja siitd aiheutuvia seuraamuksia.'’® Ostaja on velvollinen
tarkastamaan kaupan kohteen. Ostaja ei saa kuitenkaan virheend vedota seikkaan, joka

hanen olisi pitanyt havaita suorittamassaan ennakkotarkastuksessa.'’’

Sopimusoikeuden keskeisten periaatteiden mukaan ostajalla on oikeus vaatia
ensisijaisesti sopimusta vastaavaa suoritus. Irtaimen kaupassa myyjélla on oikeus korjata
virhe tietyissa rajoissa. YksityishenkilGiden valisessd kaytetyn asunnon kaupassa
ostajalla ei ole lakiin perustuvaa oikeutta vaatia myyjaa korjaamaan asunnossa ilmenevaa
virhettd. Myoskéan myyjalla ei ole oikeutta vaatia mahdollisuutta virheen korjaamiseen.
Kéytetyn asunnon virhettd koskeva seuraamusjarjestelma eroaa siten uuden asunnon

kauppaa ja kauppalain irtaimen kauppaa koskevasta seuraamusjarjestelmasta.!’®

Hallituksen esityksen mukaan osapuolilla on kuitenkin mahdollisuus sopia siitd, etta

myyja korjaa virheen omalla kustannuksellaan.t”®

4.2 Ostajan oikeus pidattya kauppahinnan maksamisesta

Kun kaupassa asuntokauppalain 6:11 8:n mukainen virhe, virheseuraamukset ovat
maksusta  pidattyminen, hinnanalennus, kaupan purku ja vahingonkorvaus.
Yksityishenkiloiden vélisessa kéytetyn asunnon kaupassa ostajalla ei ole lakiin
perustuvaa oikeutta vaatia myyjad korjaaman asunnossa olevaa virhettd, ellei osapuolet

ole sopineet virheen korjaamisesta. &

Ostajalla on virheen perusteella oikeus pidattyd maksamasta jaljelld olevaa osaa
kauppahinnasta. Edellytyksena tietysti on, ettd se on viela ajallisesti mahdollista. Taman
vuoksi oikeudella pidattyd kauppahinnan maksamisesta on kdytanndssa merkitysta vain

silloin, kun jonkin osan kauppahinnasta on sovittu erdantyvén vasta kaupanteon

176 K oskinen 2004: 137.
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jalkeen.'® Maksusta pidattyminen on oikeastaan painostuskeino ja se osaltaan varmistaa
maksun saamisen silloin kun riita paattyy vahingonkorvaukseen. Maksusta pidattyminen
ei ole lopullinen ratkaisu virheeseen. Ostaja ei saa pidattdd maksamasta rahamaarad, joka
ylittdd ne vaatimukset, joihin ostajalla olisi oikeus virheen perusteella. Ostaja arvioi
omalla vastuullaan sen, ovatko maksusta pidattymisen edellytykset olemassa seka sen,
kuinka suurta summaa hé&nen oikeutensa koskee. Ostaja ei kuitenkaan joudu kéarsim&an
haitallisia seuraamuksia, jos hanen pidattdmansd summa suhteessa virheen
korjauskustannuksiin ja mahdolliseen korvauksen mééaraén ei ylity kohtuuttoman paljon.
Talléin huomioidaan ostajan objektiiviset mahdollisuudet arvioida kustannusten

rahallinen arvo.®?

4.3 Hinnanalennus

Virheseuraamuksista keskeisimpid on hinnanalennus. Oikeudessamme lahdet&én
nykyisin siitd, ettd kaupan kohteen virhe oikeuttaa ostajan vaatimaan hinnanalennusta,
olipa virhe ollut myyjan tiedossa tai ei. Hinnanalennus ei myodskaan edellyta myyjén
tuottamusta, joten hin voi joutua maksuvelvolliseksi aidosti salaisen virheen johdosta.'®
Hinnanalennuksella tarkoitetaan suoritusta, jolla kaupan kohteen kauppahinta korjataan
myyjan ja ostajan kesken vastaamaan kaupan sopimuksenmukaisen hinnan ja arvon
valistd suhdetta. Hinnanalennuksella pyritdan siis palauttamaan kaupan virheen

seurauksena horjunut sopimustasapaino entiselleen.8*

Hallituksen esityksen mukaan hinnanalennus on kaytetyn asunnon kaupassa virheen
ensisijainen ja tdrkein seuraamus. Kaytdnndssa hinnanalennus maéaritetddn
tapauskohtaisesti ottamalla huomioon muun muassa virheen merkitys asunnon kayttoon,
ulkonakoon ja vaihtoarvoon. Virheen ollessa oikaistavissa kohtuullisin kustannuksin,
nama kustannukset voidaan ottaa huomioon ratkaistaessa, mink& suuruista
hinnanalennusta on pidettdvd virhettd vastaavana. Jos virhettd vastaavan

hinnanalennuksen maarda ei voida maarittdd esimerkiksi sen vuoksi, ettd virheen
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vaikutukset ovat vaikeasti ennakoitavissa, hinnanalennuksen on oltava maaraltaan

olosuhteisiin nahden kohtuullinen.®

Virheen ollessa rakennusvirhe ja sen ollessa korjattavissa voidaan korjauskustannusten
maaréé kayttad hinnanalennuksen lahtokohtana. Usein kuitenkin k&ytetty asunto tulee
korjauksen jéalkeen selvasti parempaan kuntoon, joten asunnon tason paraneminen ja
rakenneosien kayttdidn pidentyminen on otettava huomioon hinnanalennusta
maarattaessa.’®® Koskinen kayttdaa tissd yhteydessd termia rikastumiskielto, silld
tarkoitetaan sitd, ettd asunnon ostaja ei saisi paatyé virheen johdosta parempaan asemaan
taloudellisesti kuin jos virhetti ei olisi.t8

Pinta-alavirhetilanteissa ei  hinnanalennuksen laskeminen ole yksiselitteista.
Hinnanalennuksen l&htokohtana kaytetadn talléin asunnon neliometrihintaa. N&issékin
tapauksissa asuntoa on tarkasteltava kokonaisuutena, eika hinnanalennusta voida laskea
suoraan neliometrihinnasta. Oikeuskaytdnndssa hinnanalennus on ollut enintddn noin
puolet laskennallisesta neliometrihinnasta. Virheen ollessa vahéinen, on muistettava etté

ostajalla ei ole oikeutta hinnanalennukseen.

Hinnanalennuksen maéara muodostuu kaupantekohetken eikd asunnon nykyisen tai
tulevan arvon mukaan. Arvioinnissa ei voida ottaa huomioon eikd mydsk&éan hyvittaa
asuntomarkkinoiden muutoksista  johtuvia arvon alennuksia tai korotuksia.
Oikeudellisessa argumentoinnissa ei tulisi ottaa ilman tarkennuksia kantaa siihen,
minkalaisen hinnan asunnosta saisi riidanratkaisuhetkelld. Myés KKO on viitannut

rikastumiskieltoon kahdessa tapauksessa, jotka liittyivit kosteusvauriovirheisiin.'®

Hinnanalennuksen méaaraén vaikuttavat myods kohteen ik& ja mahdolliset korjaustarpeet.
On perusteltua olettaa, ettd ostaja ymmartad, ettd vanha asunto vaatii erilaisia korjauksia.
Néitd asioita pohditaan aina objektiivisesti. Mikali virheen vaikutukset ovat vaikeasti
ennakoitavissa eika tarkkoja korjauskustannuksia voida esittéa, silloin seuraamuksena on

kohtuullinen hinnanalennus. Yksinkertaisinta on laskea hinnanalennus

185 HE 14/1994
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korjauskustannusten perusteella ja silloin hinnanalennus arvioidaan kohtuuden

mukaan.8

Kéytetyn asunnon kaupassa on erityissaannos'®® tapaukseen, jossa kaupan molemmat
osapuolet ovat laiminlydneet velvollisuuksiaan (AsKL 6:19 8). T&allgin myyja on lyonyt
laimin tiedonantovelvollisuutensa ja ostaja selonottovelvollisuutensa. Tallaisessa
tilanteessa ostaja voi saada hinnanalennusta, siind méérin kuin se on olosuhteisiin ndhden
kohtuullista. Taysimaarainen hinnanalennus ei kuitenkaan tule kyseeseen. Ostajalla ei

myoskaan ole oikeutta muihin seuraamuksiin. %

Hinnanalennuksella pyritddn poistamaan kaupan kohteessa olevan virheen taloudellinen
vaikutus, silméllépitden sitd, mikd kaupan kohteen kdypa arvo olisi ollut
kaupantekohetkelld, mikali virhe olisi ollut tiedossa.'®> Hinnanalennuksen edellytyksi
on varsinkin yksityishenkildiden valisissé kaupoissa pidetty liiankin helposti tayttyvina.
Huomattavien hinnanalennusten on katsottu helposti kdyvan kohtuuttoman raskaiksi
myyijalle erityisesti silloin, kun virhe on ollut salainen eli sellainen, josta myyja ei ole
tiennyt kaupantekohetkell ja josta hanen ei olisi pitdnytk&an tietdd. Tdman vuoksi on
esitetty yhtend mahdollisuutena, ettd hinnanalennusta olisi voitava sovitella samoin
perustein kuin vahingonkorvausta. Toisaalta hinnanalennusta on pidetty seuraamuksena,
joka ei voi olla myyjélle liilan raskas, koska silla ainoastaan asetetaan hanen
kannettavakseen riski siitd, ettd hanen myymaénsa kohde oli arvoltaan alhaisempi kuin
sopimusta tehtdessa luultiin. Myyja paatyisi tdman ajattelutavan mukaan aivan
vastaavaan asemaan kuin silloin, jos kaupan kohteen puutteet olisivat olleet tiedossa

kaupantekohetkell.1%3

Virhettd vastaava hinnanalennus voidaan laskea korjauskustannusten avulla.
Virheoikeudenkdynneissd tdma on vyleinen tapa. Ostajan taytyy esittdd selvitys
korjauskustannuksista. Korjauskustannusten maéran esittdminen on selkeintd kun

korjaukset on jo tehty. Oikeudelle esitetddn kuitit, joista ilmenee mitd vaurioita on

189 palo-Linnainmaa 2006: 528.
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korjattu ja miten. Myos omasta tyosté esitetddn tuntilaskelma. Kuiteissa olevat puutteet
ja epaselvyydet tulevat ostajien vahingoksi.!® Jotta ostaja voisi vedota virheeseen ja
vaatia sen perusteella hinnanalennusta, hédnen on reklamoitava virheesta oikea-aikaisesti
(AsKL4:19 ja 6:14). Virhe ei mydskaan saa olla sellainen, ettd ostajan olisi tullut havaita
se kohteen tarkastuksessa ennen kauppaa (AsKL 4:16 ja 6:12). Poikkeuksena viimeksi
mainitusta on k&ytetyn asunnon kauppa, jossa ostajalla on tarkastusvelvollisuutensa
laiminly6énnistd huolimatta oikeus kohtuulliseen hinnanalennukseen — mutta ei virheen
muihin seuraamuksiin — jos myds myyja on toiminut huolimattomasti (AsKL 4:19).
Hinnanalennuksen edellytykset ovat lievemmat kuin muilla virheen seuraamuksilla.
Toisin  kuin kaupan purku, hinnanalennus ei edellytda virheen olennaisuutta.
Hinnanalennuksen edellytyksena ei ole mydskaan myyjan tuottamus. Taman vuoksi myos
taysin huolellisesti toiminut myyja, joka ei ole tiennyt eikd voinutkaan tietdd kaupan

kohteen puutteellisuudesta, voi joutua maksamaan hinnanalennusta.'®

4.3 Kaupan purku

Ostaja voi purkaa kaupan laatuvirheen perusteella. AsKL:n 6:16.3 §:n mukaan kéytetyn
asunnon kaupassa kaupan purkamiselta edellytetdan, ettd virheestd aiheutuu ostajalle
olennaista haittaa eikd muuta seurausta voida pitdd kohtuullisena. Virheesté aiheutuvan
haitan olennaisuutta arvioidaan objektiivisesti. Ostajan erityisolosuhteet on kuitenkin
mya0s otettava huomioon, jos ne ovat olleet ennalta myyjan tiedossa. Ratkaisevaa ei ole

pelkéstadn ostajan oma subjektiivinen kasitys haitan olennaisuudesta.*

Koska kaytetyn asunnon kaupassa sopimuksen purkamisella voi olla vakavia vaikutuksia
myyjan taloudelliseen tilanteeseen, ostajan purkuoikeus on séanndksen mukaan
rajoitetumpi kuin esimerkiksi kauppalain mukaan.®” Arviointiperusteena on siis ostajalle
aiheutuvan haitan olennaisuus. Asuntokauppalain esitdissa korostetaan sitg, ettei ostajan

oma kasitys virheen olennaisuudesta ole ratkaiseva.%
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Kéytetyn asunnon kaupassa kaupan purkaminen on poikkeuksellinen toimenpide ja siksi
asunnossa ilmenevaltd vialta tai puutteelta edellytetddn olennaista haittaa. Kaupan
purkaminen tulee yleensa kysymykseen mikali, virhetta ei voida oikaista ilman olennaista
haittaa eikd hinnanalennusta voida virheen merkityksen wvuoksi pitdd riittdvana
seuraamuksena. Lisdksi purkamisen edellytyksid arvioitaessa on annettava tavallista
suurempi merkitys paitsi ostajan tilanteelle my0ds purkamisen vaikutuksille myyjan

kannalta. 1

Haitan olennaisuuden liséksi purun edellytyksen& on, ettd muuta seuraamusta ei voida
pitad kohtuullisena. Hallituksen esityksen mukaan muun seuraamuksen kohtuullisuutta
arvioitaessa on otettava huomioon se, voidaanko virhe mahdollisesti korjata ja ostajalle
korvata korjaamisesta aiheutuneet kustannukset. Kauppa voidaan yleensa purkaa vain jos
virhettd ei ole mahdollista korjata ilman olennaista haittaa ja virhe on niin merkittava,
ettei, ettei hinnanalennus ole riittava seuraamus.?®® Ostajan oikeutta purkaa kauppa on
rajoitettu tapauksissa, joissa asunto on huonontunut enemman kuin mita voidaan pitéa
tavanomaisena kulumisena tai vahingoittunut ostajan vastuulla olevan huolimattomuuden

seuraamuksena.??

Kaupan purkamisen yhteydessd myyjan ja ostajan velvollisuudet poistuvat. Tama
tarkoittaa, ettd osapuolten suoritukset on palautettava. Ostaja palauttaa myyjalle
Kiinteiston ja myyja vastaavasti palauttaa ostajalle kauppahinnan. Ostajan on palautettava
mahdollisuuksien mukaan kiinteistd sellaisena kuin se on hdanelle luovutettu. Ostaja
palauttaa Kiinteiston luovutuksen yhteydessd kiinteistod koskevat asiakirjat, kuten
valisaantojen kauppakirjat. Myyjan ja ostajan suoritusvelvollisuudet raukeavat kun
kauppa puretaan ennen kuin ostajalle ei ole luovutettu kiinteiston hallintaa eik&
kauppahintaa ole maksettu. Ostajan purkuoikeus edellyttad, ettd ostaja voi palauttaa

kiinteiston takaisin myyjalle.?%2

Ostajan saadessa asunnosta olennaista tuottoa tai hyotyd, hénen on suoritettava siita
kohtuullinen korvaus myyjélle, tuottoa voisi olla esimerkiksi vuokratulot. Myyjén taas on

199 Keskitalo 2007: 227

200 Hoffrén 2013: 238

201 Nevala 2016: 343.
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vastaavasti maksettava ostajalle kohtuullinen korvaus asunnon hoidosta aiheutuneista

kustannuksista tai asunnon arvoa lisanneista toimenpiteista.?*

4.4 VVahingonkorvaus

Korvausvastuun perusteena on tuottamus. Tuottamusvastuu vahingonkorvausoikeudessa
kasittaa seka tahallisella teolla ettd huolimattomuudella aiheutetut vahingot. Henkilén on
harkittava tekojensa seurauksia ja huomioitava toinen osapuoli. Tuottamuksen sanotaan
olevan huolellisuuden laiminlyontia ja silla aiheutetaan vahinkoriski. Tuottamuskynnys

ylittyy herkemmin kun kyseessé on arvokasta omaisuutta.?

Hoffrén kirjoittaa, ettd AsKL 6:17 §:n mukaan ostajalla on oikeus korvaukseen virheesté
aiheutuneesta vahingosta, jollei myyja osoita, ettei virhe ole johtunut huolimattomuudesta
hénen puolellaan. Esimerkiksi virheellisesté tiedosta johtuvan vahingon korvaamisesta
myyja voi vapautua, jos virheellinen tieto on lahtdisin asunto-osakeyhtion asiakirjoista
tai isdnnditsijalta, eika myyjan voida edellyttad olleen tietoinen tiedon virheellisyydesté.
Mikali virhe johtuu myyjén tiedonantovelvollisuuden laiminlyénnista, myyja on ollut

huolimaton.2%

Kauppa muodostuu l&dhtokohtaisesti omistuksen siirtamisesté sopimuksella. Téaten oikeus
vahingonkorvaukseen on yksi keskeisimmistda kaupan molempien osapuolten
oikeussuojan muodoista. Yksityishenkildiden vélisessd kaytetyn asunnon kaupassa
ostajan tarkein oikeussuojakeino on oikeus hinnanalennukseen, silla se ei edellytd
tuottamusta myyjan puolelta. Hinnanalennuksen ohella ostajalla on oikeus vaatia myos
vahingonkorvausta myyjalta.?%® Ostaja on oikeutettu vahingonkorvaukseen asunnossa
olevan laatuvirheen johdosta. Lisdksi edellytetddn, ettd myyjd on toiminut
huolimattomasti. Myyja voi vapautua korvausvastuusta vain osoittamalla, ettei virhe

johdu huolimattomuudesta hanen puolellaan.?®’
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Padsaantoisesti ostajalla ei ole oikeutta vahingonkorvaukseen silloin, kun kyseessa on
salainen virhe. Erdissa tapauksissa myyjéalla voi olla vahingonkorvausvastuu myos
salaisista  virheistda, joista myyja ei ollut tietoinen kaupantekohetkelld.
Vahingonkorvausvastuun edellytyksend on talldin, ettd asunto on varustukseltaan,
kunnoltaan tai ominaisuuksiltaan merkittavasti huonompi kuin ostajalla on ollut aihetta

edellytta, ottaen huomioon asunnon hinta ja iké.2%

Vahingonkorvauksen maard maéaraytyy yleisten vahingonkorvausta koskevien
periaatteiden mukaan. Siksi ostajalla on velvollisuus mahdollisuuksiensa mukaan pyrkia
rajoittamaan sopimusrikkomuksesta aiheutuvaa vahinkoa. Téamén velvollisuuden
laiminlyonti voi johtaa siihen, ettd aiheutunutta vahinkoa ei korvata kokonaan.
Korvauksesta voidaan joissain tapauksissa vahentdd myos sen hyddyn arvo, jonka ostajan
katsotaan saaneen siitd, ettd korjauksen yhteydessa vanha, kulunut laite on vaihdettu
kokonaan uuteen laitteeseen, joka todennédkoisesti kestdd kauemmin kuin vanha laite olisi
kestanyt. Toisaalta on aina myos otettava huomioon haitta, joka ostajalle on aiheutunut
virheesta tai kaupan purkamisen perusteena olevasta sopimusrikkomuksesta.?%°
Korvattavia kuluja muun muassa kaupanteosta, sopimusrikkomuksen selvittdmisesta
seka asiantuntijoiden palveluksien kaytosta aiheutuneet kulut, ainakin niiltd osin kuin on

katsottu tarpeelliseksi.?*

Vahingonkorvausta voidaan sovitella, mikali se on kohtuuton ottaen huomioon
sopimusrikkomuksen syy, vastapuolen mahdollinen myotavaikutusvahingon syntyyn,
sopijapuolten varallisuus, asunnon kauppahinta, vahingon aiheuttaneen osapuolen

mahdollisuudet ennakoida ja ehkaista vahingon syntyminen seka muut seikat.?!!

Asuntokaupassa vahingonkorvausvastuu voi syntyd myyjan lisdksi my0ds asunto-
osakeyhtidlle.  Asunto-osakeyhtiOlaissa séadetddn yhtion vastuusta. Erityisen
merkityksellistd tdm& on kunnossapidon ja muutostdiden yhteydessa sattuvissa
vahingoissa. Asunto-osakeyhtitlle voi syntyd vastuu huonosta valvonnasta ja siitd, etta
korjauksia ei tehda hyvin rakennustavan mukaisesti.!? Seuraavassa KKO:n tapauksessa
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KKO 2015/87 oli kyseessé kosteusvaurion korjaustyot. 1950-luvulla rakennetun talon
kylpyhuoneissa oli alun perin ollut ammeet. Vedeneristyksend lattiassa oli ollut
bitumisivelty huopa, joka oli sijainnut holvilaatan paalld. Huovan paalla oli ollut noin
kymmenen senttimetrid paksu pintalaatta. A:n asunnossa oli edellisen osakkeenomistajan
toimesta poistettu amme ja tilalle oli tehty suihkutila. Muutosty6ta ei ollut tehty asunto-
osakeyhtion luvalla. A:n omistusaikana todettiin kosteuspoikkeamia pintalaatassa seka
seinien alaosassa. Vaurioiden todettiin johtuneen Kkylpyhuoneen muuttuneesta
kayttotavasta. Asunto-osakeyhtion kieltdydyttya korjaamasta kosteusvaurioita A teetti
korjauksen. Korkein oikeus velvoitti tuomiosta ilmenevilla perusteilla asunto-
osakeyhtion kunnossapitovastuunsa perusteella korvaamaan A:lle kosteusvaurioiden
aiheuttamat Kkorjauskustannukset. Kérgjaoikeuden tuomio samasta tapauksesta pééatyi
samaan ratkaisuun. Kardjaoikeus velvoitti myds yhtion suorittamaan A:lle
vahingonkorvauksena kylpyhuoneen korjauskustannukset kanteessa vaaditun mukaisesti.
Vaasan hovioikeus puolestaan kumosi kéarajéoikeuden tuomion ja hylkéasi kanteen. KKO
paatti asiassa, ettd tuomio kumotaan ja asia jatetddn kardjadoikeuden tuomion

lopputuloksen varaan.

4.5 Myyjan kunnianvastainen toiminta ja térke& huolimattomuus

Ammalan mukaan myyjan toiminta asuntokaupassa on kunnianvastaista ja arvotonta
silloin kun myyja on salannut tai pyrkinyt peittdméan omassa tiedossaan olevia olennaisia
seikkoja tai asunnossa on tehty luvattomia muutost6itd. Myyja on myos saattanut tehda
itse huoneiston muutostydt palkkaamatta tdihin ammattitaitoista tai asiantuntevaa apua.
Tdrkeand huolimattomuutena voidaan pitéé tilannetta, jossa rakentamisessa on kaytetty
materiaalia, joka rakennuttajan olisi pitdnyt ammattitaitonsa perusteella pitdnyt ymmartaa
kestavyydeltaan heikkolaatuiseksi tai vaaralliseksi terveydelle.?

Torkednd huolimattomuutena taas voidaan pitad sitd, ettd rakentamisessa on kaytetty
materiaalia, joka rakennuttajan olisi ammattitaitonsa perusteella pitanyt tietéda
heikkolaatuiseksi tai terveydelle vaaralliseksi.?!*

213 Ammala 2002: 123.
214 HE 14/1994 102.
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Mainitut poikkeussédannokset eivat oikeuta eivat oikeuta ostajaa viivyttelemaan
reklamaation tekemisessa pitkddn. Jos ostaja on aiheettomasti viivyttanyt
reklamaatioilmoituksen tekemistd kohtuuttoman pitkaan, arvioinnissa on asetettava
vastakkain yht&alta pykalassa tarkoitetut olosuhteet kuten virheen vakavuus tai myyjéan
kunnianvastainen toiminta tai torked huolimattomuus, sekd ostajan passiivisuus, ja
ratkaistava, onko tilanne kokonaisuudessaan sellainen, ettd ostajan tulee viivyttelysta

huolimatta voida vedota virheeseen.?®

KKO:n ratkaisussa KKO:2007:91 oli kysymyksessa reklamaatioajan kahden vuoden
ylittyminen ja virheeseen vetoaminen sen jélkeen silla perusteella, ettd myyjat olivat
toimineet kunnianvastaisesti ja arvottomasti. Asuntokauppalain 6 luvun 14 §n 2
momentin mukaan ostaja menettda oikeutensa vedota kaupan kohteen virheeseen, jollei
han ilmoita virheestd myyjalle kahden vuoden kuluessa siit4, kun asunnon hallinta on
luovutettu ostajalle. Pyké&ldn 3 momentin mukaan ostaja kuitenkin saa edell& mainitun
madraajan estamatta vedota virheeseen, jos myyja on menetellyt térkeén huolimattomasti
tai kunnianvastaisesti ja arvottomasti. KKO:n ratkaisu tapauksessa oli, ettd myyja oli
vedeneristyksen asianmukaisuutta koskeneet ostajien epdilyt hdalventddkseen ja
saadakseen namd ryhtymaddn kauppaan antanut ymmartdd olevansa tietoinen kaupan
syntymisen kannalta ratkaisevasta seikasta, vaikkei han tosiasiassa ollut ollut siita
tietoinen. Tallaisen vaaréan tiedon antamista edella kerrotuissa olosuhteissa on pidettava
asuntokauppalain 6:14:3 momentissa tarkoitettuna kunnianvastaisena ja arvottomana

menettelyna.

Hoffrénin mukaan virheriitojen yhtend ongelmana on, ettad virhesaannoksissa kytketééan
merkittavid oikeusvaikutuksia osapuolten huolimattomuuteen. T&méa johtaa vaistamaétta
jossakin maéarin syyttelevadn riitelyyn, jossa pyritddn osoittamaan toisen osapuolen
toimineen huolimattomasti. Kukaan ei mielellddn my6nnd toimineensa véaarin voi

sovinnon ldytdminen olla vaikeaa.?

215 Ammala 2000: 123-124.
216 Hoffrén 2013: 66
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5. TUTKIMUSTULOKSET

Olen edella tarkastellut kdytetyn asunnon laatuvirheperusteita. Laatuvirheperusteen
l&htokohtana on ollut asuntokauppalain 6:11 §, jonka perusteella arvioidaan, sitd onko
asunnossa asuntokauppalain mukainen laatuvirhe. Jokainen asuntokauppa ja asunto ovat
aina yksilollisig, joten asuntokauppalakia joudutaan soveltamaan hyvin usein
aikaisemman oikeuskaytdnnon perusteella. Suoraa vastausta Askl ei vélttamatta
tilanteeseen anna, osittain myos senkin takia, ettd asuntokauppalaki on séadetty vasta 90-
luvulla, sééntelemaén asuntokauppaa. Kaytetyn asunnon kaupassa laatuvirheitd ilmenee
varsin usein, joten kaupan molempien osapuolien olisi hyva tayttad omat velvollisuutensa
ja tutustua hyvan asuntokaupan periaatteisiin ennen asunnon ostamista. Hyvélla ja
rehelliselld kaupanteolla véltytéan riidoilta, jotka koituvat varsin usein kalliiksi ja pitkiksi
prosesseiksi. Salainen virhe on kuitenkin virheend hankala ja aiheuttaa usein pitkalle

menevia oikeustaisteluita.

Asuntokauppaa ennen on varsin suotavaa tutustua kohteeseen hyvin. Ostajalla on
velvollisuus tutustua kaupan kohteeseen ja pyytaa tietoja myyjéltg, joilla on merkitysta
hénen ostopaatdksen tekemiseen. Myyjéllad puolestaan on ehdoton velvollisuus antaa
ostajalle tietoja asunnosta. Myyjalla oletetaan olevan kaupan kohteesta hyva tietamys,
silld han on asunut asunnossa ja tietda siten asunnon haitoista ja mahdollisista virheista.
Myyjén velvollisuus on kaunistelematta antaa totuudenmukaista tietoa kaupan kohteesta.
Lojaliteettiperiaate velvoittaa myyjadd olemaan tiedoissaan rehellinen ja vilpiton.
Asuntokaupan jalkeen voi esiintya virhetilanteita, jotka ostaja huomaa asuttuaan tovin
asunnossa. Virheen havaitsemisen jalkeen ostajan velvollisuus on viipymatta ilmoittaa

havaitsemastaan virheestd myyjélle.

Edellda kasitelty laatuvirhe kaytetyssa asunnossa koostuu useista eri virheista.
Sopimuksella on térked rooli kun tutkitaan vastuita virheistd. Kauppakirjaan voidaan
ottaa mainintoja asunnon kunnosta, jolloin ostajalla ei ole mahdollisuus vedota enda
kyseiseen virheeseen. Asuntokauppalain yleisen virhesdadnnoksen toisen kohdan mukaan
asunnossa on virhe mikali, se ei vastaa tietoja, jotka myyja on antanut asunnosta. Myyjan
tiedonantovelvollisuutta ei voida tarpeeksi korostaa. Tiedonantovelvollisuuden piiriin

kuuluvat seikat kannattaa selvittdd ennen kaupan tekemista. Tassékin kohtaa ensiarvoisen
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tarkedd on muistaa myyjéan rehellisyys ostajaa kohtaan. Asuntokauppalain neljannen
kohdan mukainen laatuvirhesdédnnos koskee salaista virhettd. Salaisen virheen mukaan
asunnossa on virhe kun se on kunnoltaan tai muilta ominaisuuksiltaan merkittavasti
huonompi kuin ostaja on edellyttdnyt. Namé virheet ovat yleensa salaisia, jolloin niiden

havaitseminen esimerkiksi ennakkotarkastuksessa on vaikeaa.

Virhearviointiin ja seuraamuksiin vaikuttavat asunnon ika ja suoritetut korjaukset,
asunnon hinta ja korjauksista aiheutunut arvonnousu. Myds asumis- ja terveyshaitta ovat
omiaan vaikuttamaan siihen miten virhettd tulkitaan oikeuskaytdnnossa. Se, onko
ostajalla oikeutta korvauksiin virheen aiheuttamista haitoista, perustuu usein siithen onko
virhe ylittdnyt merkittdvyyskynnyksen. Kaytetyn asunnon kaupan luonteeseen kuuluu,
ettd ostajan tulisi sietdd poikkeamia normaalitasosta. Etenkin kuluttajariitalautakunta on
linjannut, ettd 15 vuotta vanhat pinnat ovat tulleet tiensa paahén, eika se siten ylita
virhekynnysta. Erityisesti salaisen virheen kohdalla ei riit4, ettd virhe on vaikutuksellinen,
vaan virheeltd edellytetadn merkittavaa poikkeamaa. Oletuksena salaisen virheen osalta
onkin se, ettd kumpikaan kaupan osapuolista ei ole ollut tietoinen virheen olemassaolosta

ja siten virhekynnys on asetettu korkeammalle.

Ajatellen asuntokaupassa ilmenevia laatuvirheitd, tyypillisimpia niistd ovat kosteus- ja
homevauriot sekd pinta-alavirheet. Kaytetyn asunnon kaupassa kosteusvauriot
aiheuttavat mittavasti riitoja. Kosteusvaurion havaittuaan ostajan kannattaa selvitta
my0s osake-yhtion vastuu virheen korjaamiseksi. Asunto-osakeyhtion vastuulla on
rakenteisiin edenneet vauriot. Pintamateriaalien virheistad vastaa puolestaan usein myyja.
Mikali asunnossa on tehty peruskorjauksia huolimattomasti ja vastoin maarayksia on
korjauksen tehneelld vastuu. Pinta-alavirheiden ongelmallisuus koskee I&hinn&
mittaamistapaa. Pinta-alavirheiden merkitys on ostajalle lahinnéd taloudellinen, sill&
asunnon hinta yleensd muodostuu pinta-alan mukaan. Pinta-alavirheiden osalta
vaikutuksellisuus maaraytyy yleensa poikkeaman suuruudesta. Ostajalla on mahdollisuus
pyytaa tarkistusmittausta ja siten valttya riidoilta. Ostajalta on pinta-alavirheidenkin
osalta edellytetty pinta-alapoikkeaman sietamistd. Oikeuskéytdnndssé on katsottu, etta n.
10 % poikkeama pinta-alasta on oikeuttanut hinnanalennukseen. Tietysti tdssakin kohtaa

asunnon koolla on merkitysta.
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Ennakkotarkastus kannattaa tehda huolellisesti. Emme osta asuntoa kovin usein, joten
ennakkotarkastukseen kannattaa paneutua ja selvittaa kaikki ennakkotarkastuksen piiriin
kuuluvat asiakirjat isannaitsijaltd. Usein ennakkotarkastus tehdaankin huolimattomasti ja
siitd aiheutuu ostajalle yllattavidkin vastuita. Esimerkiksi han ei voi vedota virheeseen,
mik&li se olisi pitanyt havaita ennakkotarkastuksessa. Asunnon kunnon voi tarkistaa
kayttden omaa jarked ja harkintaa ja huolellista tapaa. Irtainten tavaroiden liikuttelu on
sallittua ja suotavaa. Usein myyja voi yrittda peittda asunnossa olevat vaurioituneimmat
alueet. Pelkk& silmédmaé&rdinen tarkastelu ei riitd tuomaan esiin virheitd. Usein
tuomioistuinten ratkaisuissa korostettiin ennakkotarkastuksen huolellisuutta. Aina
kannattaa kayttad myods apunaan ulkopuolista asiantuntijaa, mikéli omat taidot eivat riita
kunnon tarkistamiseen. Ennakkotarkastus kannattaa ulottaa myods asunto-osakeyhtioon ja
sen asiakirjoihin kuten isdnnditsijatodistukseen. Erityisesti kannattaa kiinnittdd huomiota
sen taloudelliseen tilanteeseen ja mahdollisiin suunniteltuihin ja suunnitteilla oleviin
remontteihin. N&in ollen yllattavilta ja suurilta kustannuksilta sdéstytdan. Asiantuntijan
tuntijan avulla voidaan mahdollisten havaittujen virheiden osalta myds pyytad myyjalta

hinnanalennusta.

Ostajan ennakkotarkastuksen vastakohtana on myyjén tiedonantovelvollisuus. Myyja on
velvollinen antamaan salailematta kaikki tiedot asunnon kunnosta ja muista seikoista
ostajalle. Myyja on vastuussa, mikali héan jattaa tietoja antamatta. Myyjan kannattaa oman
etunsa vuoksi olla rehellinen tiedonannossaan. Myyja on kuitenkin asunut asunnossa ja
on siten asunnon asiantuntija. Mikéli myyja antaa ostajalle harhaanjohtavia tai vaaria
tietoja syntyy hénelle virhevastuu. Tiedonantovirheen ongelmakohtia ovat salaiset
virheet, joiden vastuunjako on hyvin vaikea. Vaikeaksi sen tekee se onko myyjéa tiennyt

salaisesta virheesta vai ei?

Asunnosta havaitusta virheestd on aina ilmoitettava myyjélle viipymaétta. Mikéli virheesta
ilmoitetaan lilan my6hdén ostaja menettdd oikeutensa vedota virheeseen. Ostaja on
velvollinen ilmoittamaan virheestd kahden vuoden kuluessa siitd kun h&n sai asunnon
hallintaansa. Ostajalla on virheen seuraamuksina oikeus pyytéa hinnanalennusta, miké on
yleisin asuntokaupan seuraamus. Liséksi han on oikeutettu kaupan purkuun, mikd on
yleensd viimesijaisin vaihtoehto kun hinnanalennus ei ole kohtuullinen. Ostajalla on
oikeus myos vahingonkorvauksiin. Maksusta pidattaytymistd pidetédan taas ensisijaisena

virheen seuraamuksena.
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Kuten edelld on huomattu kaytetyn asunnon virheperusteet ovat hyvin moninaiset ja
asuntokauppalaki on osittain tulkinnanvarainen. Hyvaan lopputulokseen asuntokaupassa
paastaan useimmiten huolellisella selonotolla ja tarkastuksella. Kaytetyn asunnon

kaupassa on kuitenkin enemmaén ongelmakohtia, jotka taytyy kaupassa ottaa huomioon.
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