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Opas ostajalle ja myyjalle kiinteiston kunnon
arviointiin ja turvallisempaan kaupantekoon



A. Johdanto

Suomessa on jatkuvasti vireilld satoja asunto- ja kiinteisto-
kauppariitoja, joiden taustalla on kosteus- tai homevaurio. Liian
monen kaupan yhteydessd korjaustarve tulee esiin ikdvand
yllatyksend kaupanteon jilkeen ja seuraukset ovat usein raskaita
ja hankalia kaupan molemmille osapuolille.

Tama opas pyrkii lisdidmadn asunto- ja kiinteistokaupan turvaa
niin ostajan kuin myyjan nikokulmasta. Tavoitteena on parantaa
osapuolten mahdollisuutta arvioida kaupanteon kohteeseen
liittyvid kosteusvaurioriskeji ja varautua niihin. Opas antaa tietoa
kiinteistdn kuntoon liittyvista ostajan ja myyjan oikeuksista

ja velvollisuuksista kaupanteon yhteydessa. Lisaksi kerrotaan
kuntotarkastuksesta kiinteiston kunnon selvittimismenetelmani,
sekd kosteus- ja homevaurioihin ja kiinteiston laatuvirheisiin
liittyvista juridisista seikoista. Mukana on my6s lyhyita kuvauksia
esimerkkitapauksista ja niiden ratkaisuista (oppaan kuvituskuvat
eivit liity ndihin esimerkkitapauksiin). Eri aikakausien omako-
titalojen tyypilliset vauriot ja riskit 16ydat verkosta osoitteesta
www.hometalkoot.fi.

YHA kuvapankki/Pen

Oppaassa kisitelldan padasiassa omakotitalon kauppaan liittyvid
asioita. Juridisesti kyseessd on tuolloin yleensi kiinteistokauppa,
jota sddteleva laki on maakaari. Asunto-osakkeiden kauppaan so-
velletaan puolestaan asuntokauppalakia. Esimerkiksi paritalo voi
kuitenkin olla joko kiinteistémuotoinen tai asunto-osakeyhtio-
muotoinen ja silloin kauppaa sditelevit siis eri lait. Riijppumatta
kaupan juridisesta muodosta, rakennuksen kunto kannattaa joka
tapauksessa selvittdd huolellisesti ennen kauppaa.

Tunne talosi, turvaa kauppasi -opas on tuotettu osana ymparis-
toministerion Kosteus- ja hometalkoiden Asuntokaupan turvan
parantaminen -hanketta. Hankkeen tarkoituksena on parantaa
asuinkiinteistokaupan osapuolten turvaa ja ennaltaehkaistd
kosteus- ja homevaurioihin liittyvid kiinteistokauppariitoja. Hank-
keen asiantuntijoista koostuvia tydryhmia ovat johtaneet asian-
ajaja, oikeustieteen tohtori, varatuomari Tiina Koskinen-Tammi
ja asianajaja, varatuomari Leena Laurila, Asianajotoimisto Alfa Oy,
sekd rakennusinsinoori Antero Pentikdinen, Muoto Oy.
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B. Myyjan ja ostajan tarkeimmat velvollisuudet

Myyijin tdrkein velvollisuus on tiedonantovelvollisuus.

Myyjan tulee antaa ostajalle oikeata tietoa kiinteistosta ja
rakennuksesta eikd hin saa jattdd mitddn kauppaan vaikuttavaa
kertomatta. Tiedonantovelvollisuuden laiminlyonti johtaa myyjan
vastuuseen tiedonantovirheestd. Myyjan tulee kertoa totuuden-
mubkaisesti kiinteiston kunnosta, ja varsinkin siind olevista puut-
teista. Myyjan on kerrottava rakennuksessa todetuista vaurioista
ja vioista sekd konkreettisista vaurioepdilyistd. Tiedonantovelvol-
lisuus ulottuu varsinkin sellaisiin seikkoihin, joiden suhteen kiin-

teisto poikkeaa siitd, mitd asuinkiinteistoltd tavallisesti odotetaan.

Tallaisia seikkoja ovat yleensa juuri puutteet ja viat.

Mistd seikoista myyjan sitten tulee perustellusti tietdd ja kertoa
ostajalle vai voiko myyja vedota siihen, ettei hin ole ollut
jostakin asiasta itsekdan selvilla? Myyjan on oikeuskaytinndssa
katsottu pitdneen tietdd (ja kertoa ostajalle) kiinteistdssa asutta-
essa ilmenevista seikoista, itse tekemistdan korjauksista ja niiden
toteutustavasta ja niilden mahdollisesta maaraysten- ja hyvan
rakentamistavan vastaisuudesta. Myyjan on kerrottava ostajalle
rakennuksen kunnosta tehdyista selvityksistd, mm. aiemmista
kuntotarkastuksista ja kosteusmittauksista.

My6s vaurioihin ja vahinkoihin liittyva rakennuksen korjaushis-
toria tulee kertoa. Kun teetetddn kuntotarkastus, korjaushisto-
rian perusteella pystytddn tutkimaan, onko vanhat vauriopaikat
korjattu asianmukaisesti.

”Myyjd ei ollut maininnut ostajalle, ettd ulkoseinien vierustat ovat
talvella erittdin kylmid. Kaupan jdlkeen asiaa tutkittaessa ilmeni, ettd
ldmmoneristeet ja seindn hoyrynsulku oli asennettu huonosti ja seinissd
oli korjausta vaativia ldmpovuotoja. Kyseessd oli tiedonantovirhe ja
ostaja sai hinnanalennusta.”

Kiinteistokaupan jdlkeen ilmeni, ettd rossipohjassa talon alla oli
lahovaurioita rossilaudoituksessa ja ulkoseinien alaosissa.Tilaan ei ollut
kulkua. Oikeus katsoi, ettd kyseessd oli tiedonantovirhe, koska myyja oli
omistusaikanaan remontoinut lattiarakennetta, jolloin my6s rossipohjan
vauriot olisi pitdnyt havaita.”

“Kiinteiston omistaja oli tehnyt | 970-luvulla talossaan erilaisia re-
montteja ja mm. lisdldmmoneristdnyt ulkoseinid.Vuonna 2010 tehdyn
kiinteistokaupan jélkeen seindrakenteissa todettiin piilevid kosteusvau-
rioita, jotka johtuivat virheellisesti tehdystd lisdldmmoneristyksestd ja
rakenteeseen asennetuista tiiviistd muovikalvoista. Oikeus katsoi, ettd
myyjdn olisi pitdnyt tietdd ulkoseinien rakennusvirheistd, koska hdn oli
tehnyt remontin itse. Kyseessd oli tiedonantovirhe, jonka perusteella

ostaja sai hinnanalennusta ja vahingonkorvausta.”

Ostajan tarkein velvollisuus on ennakkotarkastus-
velvollisuus eli selonottovelvollisuus.

Ostaja ei saa laatuvirheend vedota seikkaan, joka olisi voitu
havaita kiinteiston tarkastuksessa ennen kaupan tekemista.

Kiinteisto ja ennen kaikkea rakennus kannattaa tarkastaa
huolellisesti, silla ennen kauppaa havaittavissa oleviin vikoihin ja
puutteisiin ei voi kaupanteon jilkeen vedota virheena.

Ostajan ennakkotarkastusvelvollisuuden tdyttamiseksi riittdd
normaalisti kiinteiston huolellinen ldpikdynti ja yleensi kat-
sellen, ns. aistinvaraisesti tapahtuva tarkastus. Ostajalla ei ole
velvollisuutta ilman erityistd syytd tarkistaa myyjan kiinteistosta
antamien tietojen paikkansapitavyytta eikd ulottaa tarkastusta
seikkoihin, joiden selvittiminen edellyttdd teknisid tai muita
tavanomaisesta poikkevia toimenpiteitd, kuten mittauksia tai
rakenteiden tutkimista.

Joissain tapauksissa ostajalle syntyy kuitenkin ns. erityinen tai
laajentunut ennakkotarkastusvelvollisuus jonkin epdilyttavin
seikan, kuten esimerkiksi vaurio- tai valumajiljen perusteella.
Tama tarkoittaa, ettd kiinteistd tulee tarkastaa ennen kauppaa
perusteellisemmin kuin aistinvaraisesti. Laajentunut ennakkotar-
kastusvelvollisuus merkitsee, ettd mikili kiinteistossd on ennen
kaupantekoa havaittu esim. valumajilki, jonka taustaa tai kosteu-
den syytd ostaja ei ennen kauppaa selvitd, hin ei valttimatta voi
kaupan jilkeen vedota virheend my6skadn jiljen aiheuttaneeseen
mahdollisesti isompaan vaurioon.

”Omakotitalon makuuhuoneen seindn yldosassa oli ennen kauppaa
ndhtdvissd valumajdlki, joka vaikutti kuivalta.Asiaa ei selvitetty tar-
kemmin. Kaupan jdlkeen selvisi, ettd katto oli vuotanut ja vaurioittanut
yldpohjarakenteita jdljen yldpuolella. Ostaja vaati myyjdltd hinnanalen-
nusta, mutta vaatimus hyldttiin ostajan erityisen ennakkotarkastusvelvol-
lisuuden laiminlyonnin perusteella.”
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C. Kiinteiston kunnon selvittiminen ja kuntotarkastus

Kuntotarkastus on tapa selvittdd rakennuksen kuntoa.Tarkastus

perustuu suoritusohjeeseen tarkastuksen sisallosti ja raportoin-
titavasta (Rakennustiedon julkaisemat KH-kortit Kuntotarkastus
asuntokaupan yhteydessa Suoritusohje KH 90-00394 ja Tilaajan

ohje KH 90-00393). Kaupan molempien osapuolten kannalta on
tarkedd kayttad asiantuntevaa ja ammattitaitoista kuntotarkasta-

jaa.

Talld hetkelld kuntotarkastajana voi Suomessa toimia kuka tahan-

sa. Mitddn pakollista patevyytta ei kuntotarkastajille ole olemassa.

FISE Oy myontida hakemuksesta Asuntokaupan kuntotarkastajan
(AKK) vapaaehtoisia patevyyksia. Kosteus- ja hometalkoiden
tavoitteena on, ettd jatkossa kuntotarkastajana voi toimia vain
kuntotarkastajan patevyyden omaava tarkastaja, jonka FISE Oy
on hyviksynyt.

Kuntotarkastukseen tulee sisdltya kirjallinen raportti. Myyjan

ja ostajan kannattaa kdyttdd aikaa raporttiin tutustumiseen ja
tarvittaessa siirtdd kaupantekoa siihen asti, ettd heilld on ollut
riittavd mahdollisuus perehtya raporttiin huolellisesti. Kauppaan
ja sen ehtoihin ei tule sitoutua, ennen kuin kaupan kohteen
kunto on selvitetty. Kuntotarkastuksen tulosten perusteella kan-
nattaa harkita, mita korjauksia rakennus vaatii tulevaisuudessa,
lahiaikoina tai valittdmasti.

Kuntotarkastus voidaan tehda ennen kiinteiston myyntiin laitta-
mista tai vasta ostajachdokkaan 16ydyttya. Jos myyja on teettinyt
kuntotarkastuksen ennen kiinteiston myyntiin laittamista,
ostajan kannattaa perehtya kuntotarkastusraporttiin hyvin
ennen ostotarjouksen tekemistd. Ostaja voi my0s tiedustella
suoraan kuntotarkastajalta lisdtietoja jostakin kuntotarkastuk-
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seen tai kiinteistdn kuntoon liittyvastd seikasta. Tarvittaessa
jotakin epaselvai asiaa voidaan joutua tutkimaan vield tarkem-
min. Esisopimus tai ostotarjous voidaan till6in tehdéd kunto-
tarkastuksesta saatujen tietojen perusteella. Kaupan ehdoista,
kuten kauppahinnasta, voidaan tdll6in sopia ottaen huomioon
kuntotarkastuksessa selvitetty kaupan kohteen kunto.

Jos kuntotarkastus tehdddn vasta ostajaehdokkaan |6ydyttyd,
ostajan ja myyjan ei tule sitoutua kauppaan ja sen ehtoihin, esim.
kauppahintaan, ennen kuin kaupan kohteen kunto on kunto-
tarkastuksessa ja mahdollisissa lisatutkimuksissa selvitetty. Seka
ostajan ettd myyjan kannattaa olla paikalla kuntotarkastustilai-
suudessa, jossa he voivat saada ensikdden tietoa tarkastettavan
rakennuksen kunnosta.Vaihtoehtoinen menettelytapa on se, ettd
tarkastusraportti kdyddan yhdessi kuntotarkastajan kanssa lapi
paikan pailld raportin valmistuttua. Kuntotarkastuksen havain-
tojen perusteella ostaja ja myyjd voivat vield neuvotella kaupan
ehdoista ja kauppahinnasta, mikili sitovaa esisopimusta ei ole
tehty. Esisopimukseen kannattaa laittaa ehto sopimuksen raukea-
misesta tai muista menettelytavoista, jos kuntotarkastuksessa

Myohempien epaselvyyksien ja riitatilanteiden valttamiseksi
ostaja ja myyja voivat halutessaan sopia kauppakirjassa esimer-
kiksi kuntotarkastuksessa todettujen vaurioiden korjaamisesta
ja kenen vastuulla havaitut vauriot ovat. Ostajan oikeutta vedota
kiinteiston virheisiin voi kuitenkin lain mukaan rajoittaa vain
sopimalla siita riittavan yksiloidysti, eivitka ehdot saa olla koh-
tuuttomia. Tallaisten ehtojen laadinnassa kannattaa kayttda apuna
kiinteistonvilittdjaa tai lakimiestd, jotta ehdot olisivat patevid.
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Kuntotarkastusraportissa kannattaa kiinnittaa
huomiota erityisesti seuraaviin seikkoihin:

|. Vauriot

Havaitut vauriot tulee korjata, jotteivdt ne laajenisi ja aiheuttaisi
muun muassa terveyshaittaa.Vaurioiden laajuus ja syy kannat-
taa selvittda, jotta ne voidaan korjata asianmukaisesti. Myyjan

ja ostajan tulisi neuvotella ja sopia siitd, kumpi vaurion korjaa

tai korjauttaa, ja tapahtuuko se ennen vai jilkeen kaupanteon.
Vaurion korjaus on syytd dokumentoida esimerkiksi valokuvin
ja laajempien rakenteellisten vaurioiden korjaamisesta tulee olla
rakennusteknisen asiantuntijan laatima suunnitelma. Laajempi
rakenteellinen korjaus on esimerkiksi kylpyhuoneen rakenteiden
ja vesieristeiden korjaaminen. Korjaaminen saattaa edellyttad
my6s rakennusluvan hakemista. Luvan tarpeellisuus varmistetaan
rakennusvalvontaviranomaiselta.

2. Vauriojiljet

Myyjdn ja ostajan kannattaa selvittdd, mistd vauriojilki on synty-
nyt sekd onko rakenteiden sisilld vield korjaamaton vaurio tai
onko vauriota aikanaan korjattu asiamukaisesti.Vaikka jalki olisi-
kin tarkastushetkelld kuiva, sen taustalla voi olla korjausta vaativa
vaurio. Myyjin ja ostajan kannattaa selvittdd jiljen alkuperd, jotta
kaupanteon jilkeen ei tule epaselvyytti siitd, kumpi mahdolli-
sesta jiljen takana olevasta vauriosta vastaa. Jos myyja ei anna
selvittdd esimerkiksi valumajiljen syytd, on ostajan syytd harkita
kaupasta luopumista.

”Omakotitalon kellaritilat oli muutettu | 980-luvulla asuintilaksi ja maan-
vastaisiin seiniin oli asennettu sisdpuolinen ldmmoaneristys ja levytys. Koh-
teessa ei tehty kuntotarkastusta eikd tdtd riskirakennetta tutkittu ennen
kauppaa. Muutettuaan kiinteistolle ostajat saivat terveydellisid oireita ja

selvittivit rakenteiden kuntoa. Ldmmoneristeissd todettiin homevaurioita.
Ostajat saivat salaisen virheen perusteella hinnanalennusta.”

3. Riskirakenteet

Rakennuksessa saattaa olla sellaisia rakenneratkaisuja, jotka ovat
rakennusaikana olleet tavanomaisia, mutta jotka nykytiedon
valossa tiedetddn esimerkiksi kosteus- ja homevaurioille alttiiksi
eli riskirakenteiksi.

Riskirakenteen osalta rakennuksen omistajan tulee ymmartia
tarkastuksessa todettu, erityiseksi tunnettu riski ja mahdollisuus
kyseisen rakenteen vaurioitumiselle. Tallainen riski voi kaytin-
nossa tarkoittaa korjauksen tarvetta, korjaamisesta aiheutuvia
kustannuksia seka terveyshaitan riskia. Riskirakenne ei kaikissa
olosuhteissa vilttimatta vaurioidu, eikd rakenteen toimivuuteen
liittyva riski silloin toteudu. Riskirakenteen kohdalla tulee kuiten-
kin varautua siihen, ettd jollain aikavililld rakenne vaurioituu, jos
olosuhteet ovat siihen suotuisat.

Julkisivulaudoitus ja muotolista ovat lahoja laudoituksen
takaa puuttuvan tuuletusraon vuoksi.

Kattovuodon aiheuttamia kosteusjdlkid vdlipohjassa.
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Kaupanteon kohteena olevan kiinteiston kaikki tilat on
tarkastettava huolellisesti.
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Kannattaa selvittdd, voidaanko riskirakenne poistaa ja korvata
toimivammalla rakenteella. Jos rakennuksessa on riskirakentei-
ta, kannattaa kiinnittda erityistda huomiota rakenteiden kunnon
tarkkailemiseen ja olosuhteiden pitamiseen sellaisena, ettei riski
toteutuisi. Tahdn saa ohjeet esimerkiksi kuntotarkastuksen teki-
jalta tai www.hometalkoot.fi -sivustolta.

”1960-luvulla rakennetussa omakotitalossa oli ns. valesokkelirakenne.
Kuntotarkastaja tutki valesokkelia ennen kauppaa rakennetta avaamalla,
eikd tutkitussa kohdassa havaittu vaurioita. Muutettuaan kiinteistol-

le ostajat saivat terveysoireita ja selvittivét rakenteiden kuntoa lisdad.
Valesokkelirakenteessa todettiin paikoin laho- ja kosteusvaurioita. Ostajat
saivat salaisen virheen perusteella hinnanalennusta.”

Kuva: YHA kuvaparllkki/Pentti Hokkanen

4. Suljetut tilat

Rakennuksessa saattaa olla tiloja, joihin ei padse tai nde, kuten
umpinainen yldpohjatila. Tutkimatta jadviin tiloihin liittyy mahdol-
lisuus, ettd ne ovat vaurioituneita. Suositeltavaa on tutkia kaikki
rakennuksen tilat, mikd saattaa vaatia kulkuaukon tekemistd
suljettuun tilaan (esim. yla- tai alapohja). Oikeuskdytinndssa on
ratkottu riitoja tilanteista, joissa kaupanteon jilkeen on I6ytynyt
osapuolet ovat olleet eri mieltd siitd, kuka tillaisesta tutkimatto-
man tilan vauriosta vastaa.

“Rintamamiestalon yldpohjaan (vintille) ei ollut kulkuaukkoa, eikd sitd
pddsty tutkimaan. Kaupan jdlkeen ostaja teki tilaan kulkuluukun, ja
tilasta paljastui puutteellisesta tuuletuksesta ja kosteuden tiivistymisestd
rakenteisiin aiheutunut laaja lahovaurio, josta syntyi riita.Vauriosta ei
ollut ndkynyt merkkejé ulospdiin. Oikeudessa ostaja sai salaisen virheen
perusteella hinnanalennusta.”
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5. Peruskorjaustarve

Rakennuksen omistajan tulee kiinnittdd huomiota tulevaan
peruskorjaustarpeeseen. Rakennusta tulee aina huoltaa ja ra-
kenteita uusia sddnnoéllisesti, jotta rakennus pysyy kunnossa ja
vaurioilta voidaan vilttyi. Useimpien rakennuksen osien, kuten
vesikate, julkisivulaudoitus, salaojitus ja vesijohdot, kdyttoika
on 35-50 vuotta. Taman huomioimalla omistaja pystyy enna-
koimaan asumiseen menevid kustannuksia. Kunnossapito tulee
edullisemmaksi, kun rakennusta kunnostetaan jo ennen kuin
vaurioita on ehtinyt syntya. Mitd idkkaampi rakennus on, sitd
todennékoisemmin siind on peruskorjaustarvetta tai rakentei-
den uusimistarvetta.

”1970-luvulla rakennetussa omakotitalossa oli vanha, alkuperdinen
pesuhuone. Kaupan jélkeen pesuhuoneen seindrakenteissa havaittiin
kosteutta ja korjaustarve. Ostajan hinnanalennusvaatimus hyldttiin,
koska ostajan oli pitdnyt varautua pesuhuoneen remontointiin sen idn
perusteella. Pesuhuoneen remontoiminen nykymddrdysten mukaiseksi
oli peruskorjausta, joka paransi pesuhuoneen laatua ja pidensi sen
keiyttoikeici””

Kun omistaja ryhtyy uusimaan esimerkiksi vanhan rakennuk-
sen pintamateriaaleja, olisi hyva tutkia myos pinnan alla olevan
rakenteen kunto. Jos pinnan uusimisen jilkeen havaitaan korja-
usta vaativa vaurio rakenteissa, joudutaan my6s pinnat yleensd
remontoimaan uudestaan korjauksen yhteydessi ja edellinen
pintaremontti on ollut hyédyton.

”Ostaja teki kaupan jdlkeen omakotitaloon mittavan keittio- ja pinta-
remontin, joka maksoi 20.000 euroa.Vuoden kuluttua talon alapohja-
rakenteissa todettiin kapillaarisesta kosteudesta aiheutuneita piilevid
kosteus- ja homevaurioita, joiden korjauksen johdosta remontoidut
pinnat jouduttiin purkamaan. Ostaja sai salaisen virheen perusteella
hinnanalennusta, mutta jo tehdyn pintaremontin kustannuksista ostaja
ei saanut minkddnlaista korvausta, koska virheen korjauskustannukset
arvioidaan kaupantekohetken mukaan.Tehty remontti kdvi hyodytto-

mdksi ja jdi ostajan tappioksi.”

Eri vuosikymmenten omakotitalojen tyypillisia riskirakenteita
on esitetty havainnollisesti ymparistoministerion Kosteus ja

hometalkoiden internet-sivuilla osoitteessa www.hometalkoot.fi.

Sekd myyjan ettd ostajan kannattaa perehtya kyseisiin esityksiin

tunnistaakseen, minkalaisia rakenteita kaupan kohteena olevassa

rakennuksessa voi olla.

Tiivis huopa vddrdssd paikassa rakenteen ulkopinnalla
voi aiheuttaa vakavia vaurioita.

Huonosti eristettyyn ilmanvaihdon poistoputkeen on tiivistynyt
vettd, joka on kastellut rakenteita.

g
- Kuva: Pera Heikkipen

Kun ulko-oven alareuna on selvdsti alempana kuin sokkelin
yldreuna, on kyseessd valesokkeli.
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D. Kiinteiston laatuvirheperusteet

Kiinteiston laatuvirhettd on kisitelty maakaaren 2:17 §:ssa.
Kiinteistossd on laatuvirhe, jos se on pykildssd esitetylld tavalla
sopimuksenvastainen, jos myyja on antanut siitd ostajalle
virheellisia tietoja tai jos kiinteistossd on molemmille kaupan
osapuolille yllatyksena tuleva salainen virhe.

I. Sopimuksenvastaisuus

Kiinteistossd on laatuvirhe, jos kiinteistd ei ominaisuuksiltaan
ole sellainen kuin on sovittu (maakaaren 2:17.1 § I-kohta). Jos
kauppakirjassa on erikseen sovittu jotakin kiinteiston kunnosta
tai muista ominaisuuksista, voi virheperusteena olla sopimuk-
senvastaisuus. Usein kiinteistdn ominaisuuksista tai kunnosta ei
kuitenkaan ole sovittu mitddn erityisti, jolloin sopimuksenvas-
taisuus virheperusteena ei sovellu, ja on mietittiva, tayttyyko
jokin muu laatuvirheperuste.

2. Tiedonantovirhe

Tiedonantovirhettd kisittelee maakaaren laatuvirhepykaldssa
kolme kohtaa. Kiinteistdssd on niiden mukaan laatuvirhe, jos:

- myyja on ennen kaupan tekemistd antanut ostajalle
virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon kiinteiston
pinta-alasta, rakennusten kunnosta tai rakenteista taikka
muusta kiinteiston laatua koskevasta ominaisuudesta ja
annetun tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan,

myyja on ennen kaupan tekemisti jattanyt ilmoittamatta
ostajalle sellaisesta tyypillisesti myydyn kaltaisen kiinteiston
kdyttoon tai arvoon vaikuttavasta edelld mainitussa kohdassa
tarkoitetusta ominaisuudesta, josta myyja tiesi tai hianen olisi
pitdnyt tietdd, ja laiminlydnnin voidaan olettaa vaikuttaneen
kauppaan,

myyja on ennen kaupan tekemisti jattanyt oikaisematta
havaitsemansa ostajan virheellisen kisityksen jostakin
kiinteiston ominaisuudesta, joka vaikuttaa kiinteiston
soveltumiseen aiottuun kayttoon.

(maakaaren 2:17.1 § 2-4 kohdat)

Tiedonantovirhe tarkoittaa myyjan tiedonantovelvollisuuden
laiminlyomistd, jota on kisitelty oppaan kohdassa B.

3. Salainen virhe

Kiinteistossa on laatuvirhe, jos kiinteisto salaisen virheen
vuoksi poikkeaa laadultaan merkittavasti siitd, mitd myydyn
kaltaiselta kiinteistoltd voidaan kauppahinta ja muut olosuhteet
huomioon ottaen perustellusti edellyttdd. (maakaaren 2:17.1 §
5 kohta)

Salainen virhe tarkoittaa virhettd, josta seki ostaja ettd myyja
eivdt ole tienneet ennen kaupantekoa. Yleensi salainen virhe
on sellainen, esimerkiksi kosteuden takia vaurioitunut raken-
nusosa, josta ei ole silmin havaittavaa merkkia rakenteiden
pinnalla.Vaurio on siis rakenteiden sisilld ja sen havaitsemiseksi
olisi pitanyt esimerkiksi avata rakenteita kuntotarkastuksen
yhteydessi. Jotta myyja olisi vastuussa salaisesta virheesta
edellytetddn, ettd kiinteistd poikkeaa merkittavasti siitd, mitd
kiinteistolta voidaan perustellusti edellyttad. Tatd arvioitaessa
on erityistd huomiota kiinnitettiava rakennuksen ikdin ja nihta-
vissd olleeseen kuntoon seki tehtyihin peruskorjauksiin.

Mitd uudemmasta rakennuksesta on kysymys, sitd parempaa
kuntoa siltd voidaan edellyttad. Myos peruskorjaukset nostavat
perusteltuja odotuksia. Jos taas rakennus on vanha ja perus-
korjaamaton, ei salaisen virheen merkittavyyskynnys yleensa
ylity. Salaisen virheen merkittivyysarvioinnissa on rakennuksen
ian lisdksi useimmiten otettu huomioon my6s virheen laatu ja
laajuus, virheen korjaamisesta aiheutunut kustannusten maara
seka virheen aiheuttama asumiskelvottomuus tai terveyshaitta.
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Alajuoksuvaurio on tyypillinen vika, joka havaitaan
vasta kun rakenteita avataan.

Kuva: Juhani Pirinen

Kuva: Juhani Pirinen

E. Virheen seuraamukset

Maakaaren 2:17.2 §:n mukaan ostajalla on virheen perusteella

oikeus hinnanalennukseen tai, jos virhe on olennainen, oikeus

purkaa kauppa. Ostajalla on lisiksi sopimuksenvastaisuuden ja
tiedonantovirheen perusteella oikeus saada korvaus vahingos-
taan.

Hinnanalennus on virheen selvisti yleisin ja ns. perusseuraa-
mus. Maakaaren 2:31 §:n mukaan hinnanalennus maarataan
vahentimalld sovitusta kauppahinnasta virheellisen kiinteiston
arvo kaupantekohetkelld. Oikeuskaytinnossd hinnanalennuksen
mddrai on lihdetty yleensd arvioimaan virheen korjauskustan-
nusten perusteella. Tall6in korjauskustannuksista tulee kuiten-
kin vahentda korjauksesta aiheutuva tasonparannus ja raken-
neosien kayttdidn pidennys.Tama tarkoittaa, ettd korjattaessa
vaurioituneita vanhan rakennuksen osia uusilla materiaaleilla,
rakennus tulee parempaan kuntoon kuin mitd ostaja on voinut
kauppaa tehdessdan edellyttdd. Tastd syystd hinnanalennus ei
yleensi ole koko korjauskustannusten suuruinen.

Kauppa voidaan purkaa vain, jos virhe on olennainen.Virheen
olennaisuuskynnys on kdytinnossa hyvin korkealla.Virheen
tulee olla laajuudeltaan sekd korjauskustannuksiltaan huomat-
tavan suuri, jotta kauppa voidaan purkaa. Kaupan purku voi
tulla kyseeseen, jos virhe ei ole korjattavissa kohtuullisessa
ajassa ja kohtuullisin kustannuksin. Oikeuskaytanndssa virheen
korjauskustannusten on tullut olla useita kymmenia prosentte-
ja kauppahinnasta, jotta virhe on ollut laissa edellytetylld tavalla
olennainen. Korjauskustannusten lisiksi kokonaisharkinnassa
on otettu huomioon mm. virheestd aiheutunut rakennuksen
asumiskelvottomuus, terveyshaitat ja korjauksiin kuluva aika.
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F. Reklamaatioaika

Ostajan tulee reklamoida eli ilmoittaa virheesti ja vaatimuk-
sistaan sen johdosta myyjille kohtuullisessa ajassa. Maakaaren
2:25 §:n mukaan ostaja ei saa vedota virheeseen eli esimerkiksi
kosteusvaurioon, ellei hin ilmoita virheesta ja siihen perus-
tuvista vaatimuksistaan myyjille kohtuullisessa ajassa siita,

kun hdn havaitsi virheen tai kun hinen olisi pitidnyt se havaita.
Oikeuskdytinndssa on muutaman kuukauden aikaa pidetty
kohtuullisena reklamaatioaikana. Joissakin tapauksissa, varsinkin
jos virheen selville saaminen on sen monimutkaisuuden vuoksi
ollut vaikeaa, on hyvaksytty hieman pidempikin reklamaatio-
aika. Reklamaatio kannattaa kuitenkin tehdd heti, kun virhe on
kdynyt selville.
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Jollei ostaja ilmoita laatuvirheestd myyjille viiden vuoden kulu-
essa siitd, kun kiinteiston hallinta on luovutettu, hin menettdd
oikeutensa vedota siihen. Jos omakotitalo tai paritalohuoneisto
on asunto-osakeyhtidmuotoinen, sovelletaan sen kauppaan
asuntokauppalakia, jolloin reklamaation takaraja on kaksi
vuotta hallinnan siirtymisestd. Myyja ei kuitenkaan vapaudu
vastuusta reklamaatioajan paattymisen perusteella, jos hin on
menetellyt kunnianvastaisesti ja arvottomasti tai térkedn huoli-
mattomasti. Jos myyja on elinkeinonharjoittaja, reklamaatioaika
ei my6skaan rajaudu edelld mainittuun viiteen tai kahteen
vuoteen, vaan myyjan vastuu sdilyy myos sen jalkeen.
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Sanastoa

Asuntokauppalaki = Asunto-osakekauppaa saiteleva laki.

Ennakkotarkastusvelvollisuus = Ostajan velvollisuus
tarkastaa kiinteisto ja etenkin rakennukset ennen kauppaa.

Ikdisekseen kunnossa = Kuntotarkastuksessa kaytetty
termi, joka ei kerro rakennuksen todellista kuntoa.

Kiinteistoé = Maapohja ja silld mahdollisesti sijaitsevat,
maapohjan omistajan omistuksessa olevat rakennukset.
Kiinteistorekisteriin merkitty maanomistuksen yksikko.

Kosteusvaurio = Rakenteiden kosteudella tarkoitetaan
sellaista ylimaardistd rakennuksen rakenteissa esiintyvaa
kosteutta, joka voi aiheuttaa rakenteen vaurioitumista
tai johtaa terveyshaittaa aiheuttavaan mikrobikasvuston
kehittymiseen rakenteisiin (kosteusvaurio).

Homevaurio (mikrobivaurio) = Rakennuksen pinnoilla
ja/tai rakenteissa oleva mikrobikasvu, jota edeltdi aina
kosteusvaurio, jota ei ole korjattu riittdvasti tai ei ole
korjattu lainkaan.

Kuntotarkastus = Asiantuntijan tekema selvitys ja
kirjallinen raportti kiinteiston kunnosta.

Kuntotutkimus = Tutkimus, jossa selvitetdan jonkin
rakenteen, rakennusosan tai rakennuksen jarjestelman,
kuten ilmanvaihtolaitteiston kunto kdyttamalla mittauksia,
rakenteiden avaamista tai laboratoriotutkimuksia.
Rakennukseen voidaan tarvita useampia eri asiantuntijoiden
tekemia kuntotutkimuksia. Rajatumpi ja tarkempi
menetelma kuin kuntotarkastus.

Laatuvirhe = Kiinteistd on sopimuksenvastainen tai
myyjd on antanut siitd ostajalle virheellisid tai puutteellisia
tietoja tai kiinteistossd on molemmille kaupan osapuolille
yllatyksena tuleva merkittdva salainen virhe.

Maakaari = Kiinteistokauppaa sddteleva laki, jota
sovelletaan my6s kiinteiston vuokraoikeuden ja
rakennusten kauppaan.

Riskirakenne = Rakenneratkaisu, joka tiedetdin kosteus-
ja homevaurioille alttiiksi.

Salainen virhe =Virhe, josta ostaja ja myyja eivdt ole
tienneet kaupantekohetkelld, ja jonka johdosta kiinteisto
poikkeaa laadultaan merkittdvasti siitd, mitd myydyn
kaltaiselta kiinteistoltd voidaan kauppahinta ja muut
olosuhteet huomioon ottaen perustellusti edellyttaa.

Terveyshaitta = Elinymparistossa olevasta tekijasta tai
olosuhteesta aiheutuva sairaus tai sen oire.Terveyshaittana
pidetdan myos altistumista terveydelle vaaralliselle

aineelle tai tekijalle siind maarin, ettd sairauden tai sen
oireiden syntyminen on mahdollista. Asunnossa ei saa olla
mikrobeja siind madrin, ettd siitd aiheutuu tai voi aiheutua
terveyshaittaa.

Tiedonantovelvollisuus = Myyjan velvollisuus

antaa ostajalle oikeat tiedot kiinteiston pinta-alasta ja
rakennusten kunnosta, rakenteista ja muusta kiinteiston
laatua koskevasta ominaisuudesta, joka vaikuttaa kiinteiston
kayttoon tai sen arvoon, ja josta myyja tiesi tai josta

hanen olisi pitanyt tietdd. Myyjan on my6s oikaistava
havaitsemansa ostajan virheellinen kasitys jostakin
kiinteiston ominaisuudesta, joka vaikuttaa kiinteiston
soveltumiseen aiottuun kayttoon.

Tiedonantovirhe = Myyjan tiedonantovelvollisuuden
laiminlyonti.
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NOUDATAMME
HYVAA VALITYS-
TAPAA

Yhteistyossd Kosteus- ja hometalkoot sekd KVKL jasenryhmittymineen.



