Asuntokaupan turva -hankkeessa etsitaan keinoja parantaa seka myyjan etta ostajan
turvaa kiinteistdn tai asunnon kosteus- tai homevaurion varalta. Hankkeen ensimmaisessa
vaiheessa tarkasteltiin keinoja vaikuttaa asiaan lainsdadanndn ja kuntotarkastustoiminnan
kehittdmisen kautta. Ensimmaisen vaiheen tuloksena syntyneessa valiraporttissa tyéryhma
esittda toimenpide-ehdotuksia, joilla asuntokaupan turvaa voitaisiin parantaa. Valiraportti
on kaynyt lausuntokierroksella ja tydryhma tydstaa asiaa edelleen niiden ja omien

kehitysehdotusten puitteissa.
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.  ASUNTOKAUPAN TURVA - NYKYTILANTEEN ONGELMIA

1. KIINTEISTOKAUPPARIIDAT

Kiinteistokauppariitojen lukuméarésta ei ole saatavissa tarkkaa tietoa, mutta lakimiesten
kokemuksen perusteella riidat ovat lisdantyneet. Suuri osa riidoista sovitaan ilman
oikeudenkayntid, joten voidaan sanoa, etta riitoja on vuosittain satoja (tai tuhansia?). Monet
riidoista liittyvat rakennuksissa kaupan jalkeen ilmeneviin kosteus- ja homevaurioihin tai
rakennusvirheisiin.

Tyypillisia kiinteistokauppariitoihin liittyvia ongelmatilanteita ovat mm.

- Ennen kauppaa kuntotarkastettu (tai tarkastamaton) kiinteistd, jossa ei myyjan eika
ostajan kasityksen mukaan pitanyt olla mitaan vikaa, osoittautuukin kaupan jalkeen
pahasti vaurioituneeksi.

- Kuntotarkastettu kiinteistd, jossa on kuntotarkastuksessa todettu jokin riskirakenne,
mutta jota ei ole tarkemmin tutkittu tai joka on parista kohtaa tutkimalla todettu olevan
kunnossa. Kyseinen riskirakenne osoittautuukin  mydhemmin kaupan jalkeen
vaurioituneeksi ja osapuolilla on eri kasitys siita, kuka vauriosta vastaa.

- Kuntotarkastuksen tulokset ja tarkastusraportit ovat vaikeaselkoisia/monitulkintaisia.
Esim. tietysté rakenteesta on kirjattu kuntotarkastusraporttiin eri suuntaan keskenéaan
olevia havaintoja/oletuksia, joiden perusteella kaupan osapuolilla on eri kasitys siita,
onko aihetta odottaa rakenteen olevan vaurioitunut vai ei.

- Kuntotarkastusraporteissa kaytetaan ilmaisuja, kuten ’riskirakenne”, jotka eivat
aukene kaupan osapuolille. Raportissa saatetaan myds todeta, etta talo on
"ikdisekseen hyvassd kunnossa” tai ’ikadisekseen kunnossa”, jolloin kaupan
osapuolilla voi olla erilaisia kasityksia siitd, mita tdméa tarkoittaa. Vaurion ilmettya
kaupan osapuolille tulee riitaa siitd, mita ostaja on voinut perustellusti kyseiselta
kiinteistoltd odottaa. Kuntotarkastusraportit voi ymmartad monin eri tavoin, mika lisda
jalkikateisia riitatilanteita.

- Monesti kiinteiston virhe ei suoraan ilmene kuntotarkastusraportista, mutta
raportissa on kuitenkin viitteita erilaisista rakennuksen ongelmista. Kaupan osapuolet
eivat tata kuitenkaan ole ymmartaneet, koska sita ei ole todettu riittavan selkeasti.
Rakennusalaa tunteva saattaa saada tarkastusraportista kasityksen talon ongelmista,
mutta kaupan osapuolena olevat maallikot eivat. Tallainen raportointitapa ei palvele
kaupan osapuolia.

Oikeudessa kasiteltavat kiinteistokauppariidat ovat usein monimutkaisia, kestavéat pitkdan ja
vaativat runsaasti rakennusteknistd ym. todistelua, mm. rakenteiden avaamista ja laboratoriossa
suoritettavia mikrobitutkimuksia. Tésta syysta riitojen oikeudenkayntikulut nousevat hyvin suuriksi,
jopa kymmeniin tuhansiin euroihin. Kulut ovat kohtuuttoman suuria. Riidan molemmat osapuolet
ovat yleensd yksityishenkiloitd, joiden suurin varallisuuserd on asunto, joten riita vaikuttaa
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merkittavasti kummankin rildan osapuolen/taman perheen talouteen ja toimeentuloon. Riita saattaa
paattya siten, ettda kumpikin tai ainakin toinen osapuoli joutuu taloudellisesti tappiolle tai
huomattaviin taloudellisiin vaikeuksiin. Joissain tapauksissa kummallakaan osapuolella tai toisella
osapuolella ei ole kiinteistéon hinnan tai tuomittavan hinnanalennuksen verran omaisuutta, vaan
heilla on suuri osa/koko kiinteiston hinta lainaa. Talldin oikeusjutun voittaminenkaan ei auta, jos
vastapuolelta ei voi saada mitaan perittya.

Kiinteistd- ja asuntokauppariidoissa todistajina kaytetyt rakennusalan asiantuntijat ovat usein
erimielisid rakennuksen virheen olemassaolosta ja laadusta, sen oikeasta korjaustavasta ja
korjauskustannuksista. Erityisesti mikrobivaurioiden korjaustarpeesta ja —tavasta on erilaisia
nakemyksia ja selvia koulukuntaeroja. Tuomioistuimet, asianosaiset ja lakimiehet ovat vaikeassa
tilanteessa, kun periaatteessa saman koulutustaustan omaavat asiantuntijat voivat olla hyvinkin eri
mieltad rakennusteknisistd asioista. Pitkalti rakennusalan asiantuntijoiden erimielisyyden vuoksi
jutun lopputulosta ei voi ennakoida. Selkeammat maaraykset/ohjeet kosteus- ja mikrobivaurioiden
korjaamisesta voisivat selventaé tilannetta.

Oikeuskaytantd on vakiintumatonta. Samakin alioikeus on antanut identtiseltd vaikuttavissa
tapauksissa taysin vastakkaisia tuomioita. Vastaavaa esiintyy myos hovioikeuksissa. Korkein
oikeus ei ole antanut ennakkopaatoksia, joissa kéasiteltéisiin esim. vaurioiden korjaustapaa
(laajempiftiivistyskorjaus), terveyshaitan arviointia tai erilaisten mikrobitutkimusten merkitysta.
Toisaalta samantyyppisissa jutuissa on erityyppistd nayttdéa, jolloin tapaukset eivat ole taysin
verrattavissa toisiinsa, mika myos vaikeuttaa paatésten ennakoitavuutta.

Kun tuomioiden sisalté on vaikeasti ennakoitavissa, kaikista mahdollisista asioista pitaa esittaa
naytt6d, mika vaikuttaa puolestaan siihen, ettéd oikeudenkayntikustannukset asiantuntijakuluineen
ja todistajapalkkioineen kohoavat kohtuuttoman korkeiksi.

Suuressa osassa riitatapauksista on kyse salaisesta virheesta, eli virheesta, josta ostaja ja myyja
eivat ole kumpikaan ennen kauppaa tienneet. Joissain tapauksissa on kyse myds
tiedonantovirheista eli siitd, ettd myyja ei ole kertonut jostakin héanen tiedossaan olleesta virheesta,
jota ostaja ei ole voinut havaita ennen kauppaa. Nama ovat harvinaisempia tapauksia. Usein jaa
nayttamatta toteen, ettd myyja olisi virheesta tiennyt, vaikka ostaja sita epailisi, jolloin virhe
katsotaan salaiseksi virheeksi. Toisaalta on my6s joitakin tapauksia, joissa ostaja yrittda hyoétya
myyjan virhevastuusta siten, ettd ostaa tietoisesti huonokuntoisen kohteen ja sen jalkeen ryhtyy
vaatimaan korjauskustannuksia myyjalta vedoten piileviin virheisiin.

Joissain tapauksissa ongelmia aiheuttavat myos Kiinteistonvalittajan kayttamat vakiofraasit. Esim.
kiinteistonvalittdjan valittama kiinteisto, jossa ei ole ollut kaupantekohetkella mitdén vikaa tiedossa,
on valittdjan kauppakirjaan ottamalla lauseella myyty ’“peruskorjattavaksi’, tarkemmin
tasmentamatta, mitd "peruskorjattavaksi” tarkalleen ottaen tarkoittaa. Jalkeenpain tulee riitaa siita,
mit& peruskorjattavaksi on tarkoittanut, onko se tarkoittanut esim. vaurioiden mahdollisuutta.

2. ASUNTOKAUPPARIITOJEN ERITYISPIIRTEET

Asuntokauppariitoja on useimpien juristiryhman jasenten kokemuksen mukaan hieman vahemman
kuin kiinteistbkauppariitoja. Yleensd asuntokauppariidoissa on kyse pienemmasta taloudellisesta
intressista kuin Kkiinteistokauppariidoissa, koska rakenteelliset korjaukset kuuluvat tavallisesti
asunto-osakeyhtion vastuulle.

Jos kunnossapitovastuu kuuluu asunto-osakeyhtiossd yhtitjarjestyksen perusteella osakkaalle
asunto-osakeyhtion sijaan, tai jos kaupan kohteena ovat asunto-osakkeet, jotka oikeuttavat esim.
omakoti- tai paritaloasunnon hallintaan (yleenséd oikeudellisesti kiinteist6jd), tilanne rinnastuu
kaytanndssa taysin kiinteistbkauppaan. Tallaisessa kaupassa suositellaan noudatettavaksi samoja
uusia kaytantéja kuin misté jaljempéana puhutaan kiinteistén kohdalla.
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Asunto-osakeyhtion mukanaolo riitatilanteessa voi joko hankaloittaa tai helpottaa asiaa. Tilanne on
paras, jos asunto-osakeyhtion yhtion johto tuntee asunto-osakeyhtion kunnossapitovastuun ja
ryhtyy asianmukaisiin  korjaustoimenpiteisiin  viivyttelematta. Tilanne voi kuitenkin  myds
hankaloitua, kun riitelevia tahoja on useita ja myyjéa ja yhti0 saattavat pallotella vastuuta toisilleen.
Ostaja voi joutua riitelemaan seké yhtion kanssa ettéd myyjan kanssa, mika nostaa kustannuksia ja
vie aikaa. Asioita saatetaan kasitella eri oikeudenkaynneissda, mika lisda oikeudenkayntikuluja ja
lopputuloksen epavarmuutta muutenkin. Erityisen hankala tilanne on silloin, jos taloyhtit esittéa
vaatimuksia liséksi grynderid kohtaan. Osapuolten voi olla vaikea ymmaéartdd asunto-osakeyhtion
roolin merkitysta, ja myds taloyhtion edustajien on joskus vaikeaa ymmartaa tilanne. Yhtiot, joissa
ei ole ammatti-isannditsijad, voivat olla hankalia, silla isannditsijan asenne esim. kosteusvaurioita
kohtaan on tarked& asian hoidon kannalta. Hankalia voivat olla my6s sellaiset yhtiot, joissa on
paljon sellaisia osakkeenomistajia, jotka eivat ymmarra kosteus- ja homevaurioita eivatké
muutoinkaan ole valmiita korjaamaan tai tutkimaan huoneistoja aiheutuvien kustannusten vuoksi.

Asuntokauppariitojen  vahentamiseen kayvat  paapiirteissdan samat  keinot  kuin
kiinteistokauppariitojenkin, joskin perusteellisia kuntotarkastuksia tehdaan asuntokaupassa
yleensa kiinteistbkauppaa vahemman, johtuen asunto-osakeyhtion kunnossapitovastuusta.. Jos
asuntokaupan yhteydessé sovitaan riskinjaosta, kuten jaljempana on esitetty, on ostaja — myyja -
asunto-osakeyhtid —asetelma huomioitava ehtoja laadittaessa.

3. KUNTOTARKASTUKSIIN LIITTYVIA ONGELMAKOHTIA

Kuntotarkastuksia on tehty 1990-luvun puolesta valista lahtien. Tarkastajia on koulutettu 2000-
luvun vaihteesta lahtien ja patevyyden hyvéksymislautakunta on toiminut myds saman ajan.
Rakennustieto Oy on uusinut aiheeseen liittyvat KH-ohjetiedostot, suoritus- ja tilaajanohjeet
vuonna 2007. Ohjeistojen noudattaminen on vaihtelevaa. Tarkastajien toiminnan
seurantajarjestelmaa ei ole olemassa ja tamé on johtanut varsin kirjavaan toimintaan.

Nykykaytannon mukaisiin kuntotarkastuksiin liittyy mm. seuraavia ongelmia

- Tarkastajien ja tarkastusten taso vaihtelee liikaa. Kaikilla tarkastajilla ei ole riittavasti
ammattitaitoa.

- Tarkastuksista tehddan usein ylimalkaisia raportteja, joissa voimassaolevaa ohjeistusta ei
noudateta. Nopeasta aikataulusta johtuen ennakkokyselylomakkeiden lahettamiseen ei yleensa ole
mahdollisuutta ja esitiedot tarkastusta varten on saatu puutteellisina vain Kiinteistonvalittajan
esitteesta. Kirjallista tilaussopimusta ei useinkaan tehda. Joissakin tarkastuksissa on mukana vain
kiinteistonvalittaja, jolloin tietojen saaminen ja ymmartdminen jaa valittajan vastuulle.

- Tarkastukset ovat usein liian pinnallisia. Tarkastaja ei useinkaan avaa rakenteita ja siksi moni
asia jAd joko kokonaan mainitsematta tai varsin epamaéaraisen “lisdtutkimustarve” termin alle.
Tama johtaa siihen, etta riitatilanteissa raportteja yritetdan ikdan kuin lukea rivien valista joko sen
osoittamiseksi, etta ostajan piti jotain siitd ymmartaa, tai toisin pain.

- Osa tarkastuksista on tehty huonosti, esim. on jatetty tarkastamatta tiloja, joihin paasisi vahaisella
vaivalla. Riitatapauksissa ndkee myds sellaisia kuntotarkastusraportteja, joissa tarkastaja ei ole
havainnut sellaista virhettd, jonka huolellinen tarkastaja olisi havainnut ennen kauppaa.

- Tarkastusraportit ovat valitettavan usein tulkinnanvaraisia. Kuntotarkastusten perusongelma on
se, miten asiakirjoja luetaan Tarkastusraporteissa on ristiriitaisia toteamuksia ja lausunnot ovat
puutteellisia ja ylimalkaisia. Raportit ovat kuluttajille vaikealukuisia, ne eivat ota selkeésti kantaa

asioihin. Raporteissa kaytetaan tavalliselle kuluttajalle epaselvia termeja, kuten “riski”, "olennainen
riski’, “ikdisekseen kunnossa”, "tavanomaista maakosteutta”’, "kuivalahoa”, "vanha kosteusjalki,
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joka on kuiva”, jne. Kuntotarkastajalla, valittajalla, ostajalla ja myyjalla voi kaikilla olla eri kasitys
raportin tulkinnasta. Raporttien tulkinnasta aiheutuu paljon jalkikéateisia riitoja.

- Riitatilanteessa raportista usein paistaa lapi, etta tiettyja riskitekijoita on raportissa kylla mainittu,
mutta toisaalla sitten tuotu esille, ettd riskin toteutumista (vaurioita) ei havaittu. Heti peraan
todetaan, etta kaytetyilla menetelmilla mahdollisia vaurioita ei voidakaan havaita, vaan pitéisi tutkia
toisin. Tallaiset toteamukset eivat ole maallikolle informatiivisia asioita. Nakyy siis lapi, etta raportti
on pyritty kirjoittamaan sellaiseen muotoon, ettd viat, jotka ovat tarkastajan ammattitaidon
perusteella havaittavissa / epdiltavissa, eivat nyt ilmene, mutta tarkastaja ei kuitenkaan ole
vastuussa, kun ne mydhemmin tulevat ilmi.

- Tarkastukset, jotka eivat ole riittavan perusteellisia, ovat omiaan johtamaan kaupan osapuolia
enemman harhaan kuin auttamaan ostajaa tai myyjad. Kaupan osapuolet uskovat kaupan kohteen
olevan kunnossa, kun kuntotarkastus on tehty, ja luottavat siihen. Osapuolet eivat aina ymmarra,
mitd tarkastuksessa on tutkittu, mitd siind voidaan ylipdatdan havaita, miten havaintoja pitéisi
tulkita ja mit& havaittujen asioiden kuntoon saattaminen maksaa.

- Ongelmana on myds, ettd provisiopalkkaiset valittajat kayttavat sellaista kuntotarkastajaa, jonka
tarkastus ei haittaa kaupan syntymista eikd& pienend provision maarda. Kaupanteko saattaa olla jo
sovittuna pian kuntotarkastuksen jalkeen, jolloin osapuolille ei jaa aikaa perehtya raporttiin huolellisesti
eikéd harkita kauppaa.

- Kuntotarkastettuihin kiinteistoihin liittyvia riitatilanteita on liikaa. Riitojen maarén perusteella
nykymuotoinen kuntotarkastus ei palvele sita tarkoitusta, jonka vuoksi ostaja ja myyja sen tilaavat.
Toisaalta kuntotarkastaja hyvin harvoin, jos koskaan, joutuu vastuuseen huolimattomuudestaan.
Tarkastaja voi joutua vahingonkorvausvastuuseen, jos tarkastuksen suorittamisen
huolimattomuus voidaan osoittaa ja jos muut vahingonkorvauksen edellytykset tayttyvat.
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ll.  MITEN RIITOJA VOITAISIIN VALTTAA ENNAKOLTA?

Kaupan kohteen todellinen kunto sekd mahdolliset virheet ja vauriot tulisi saada selvitettya
mahdollisimman hyvin jo ennen kauppaa. Taman saavuttamiseksi kuntotarkastuksia ja
kuntotarkastusraportteja tulee parantaa ja selkeyttdd, jotta kaupan kohteen kunto ja kauppaan
liittyvat riskit tulevat nykyistda paremmin ennakolta kaupan osapuolten tietoon. Kun ndméa seikat
huomioidaan jo etukateen kauppahinnassa ja kaupan ehdoissa, vahenevét kaupanteon jalkeen
syntyvat riitatilanteet.

Kuntotarkastusten suorittamisen pitaisi olla luvanvaraista/sertifioitua, jotta kuntotarkastusten laatu
olisi nykyista parempi. Kuntotarkastajille tulee olla patevyysvaatimukset ja kuntotarkastajia tulee
valvoa, jotta vaarinkaytoksiin on mahdollista puuttua. Tarkastustoimintaan tulee liittyd myo6s
nykyista selvemmin korvausvastuu ja siihen liittyen pakollinen vastuuvakuutus.

Tarkastusten sisaltéa tulisi yhdenmukaistaa ja tarkastusten tulisi olla perusteellisempia. Kaikkia
piilevid vikoja ei ole mahdollista selvittdéd ennakolta, mutta vauriot ja niiden riskit on mahdollista
tuoda esiin nykyistd paremmin. Pelkka pintapuolinen tarkastus ei yleensa riitd selvittdmaan
mahdollisia vaurioita. Kuntotarkastusraportissa todettujen vaurioiden/puutteiden liséksi ostajia ja
myyjia pitaisi tarkastuksessa informoida selkeésti rakennuksen tulevista korjaustarpeista ja niista
riskeistd, joita varsinkin vanhan talon rakenteisiin voi sisaltya. Kaikki raportissa kaytettavat
kasitteet, kuten riskirakenne, on selitettéva raportissa siten, ettd rakennusalaa tuntematon kuluttaja
ymmartaa raportin sisallon. Havaituista riskeisté/tulevista korjaustarpeista tulisi antaa suuntaa-
antavia korjauskustannusarvioita, jotta kaupan osapuolten olisi mahdollista arvioida, mita
mahdollisesti edessa olevat korjaukset maksavat. Talla tavoin kiinteistén korjausvelka ja
kaupanteon riskit saadaan konkretisoitumaan paremmin kaupan osapuolille.

Kun kohteen riskit on selvitetty kuntotarkastuksessa, vastuunjaosta todettujen riskien osalta pitaisi
sopia selkeasti kauppakirjassa. Riskit pitéisi kirjata kauppakirjaan yksilidysti, rakenneosa
rakenneosalta, ja maaritella kuka (ostaja/myyjd) vastaa mistékin. Vastuunjako huomioitaisiin myds
kauppahinnassa. Tallaisten yksildityjen vastuunjakoehtojen laadinta voi olla haastavaa
kiinteistonvalittijalle ja vaatisi lisdkoulutusta. Apuna voidaan kayttdd malliehtoja ja tarvittaessa
ehtojen muotoilussa voi kayttaa valitysliikkeen juristia tai ulkopuolista juristia.

Kuluttajien tietamysta kiinteistdkaupasta, kaupan osapuolten velvollisuuksista ja oikeuksista seka
kauppaan liittyvista riskeista pitaisi lisatd myos yleisella tasolla. Yleinen tietAmys néistd asioista on
vahaista. Asunto on useimmiten eldman kallein hankinta ja muodostaa yleensd suurimman osan
perheen/henkilon varallisuudesta, mihin ndhden kaupan riskeihin kiinnitetd&n aivan liian vahan
huomioita. Puolueetonta tietoa tulisi olla saatavilla nykyistd enemmaén. Kaytdnnossa valittaja ja
kuntotarkastaja eivat myoskaan siirra kaikkea kauppaan liittyvaa tietoa ostajille, jotta kaupan
syntyminen ei vaarantuisi tai kauppahinta ei laskisi. Aiheesta tulisi olla lyhyehko selvasanainen
opas, joka valittdjan tulisi antaa kaupan osapuolille. Tietamystd voisi lisata myos julkisella
keskustelulla ja tiedottamisella. Puolueetonta ohjeistusta voisi olla myds internetissa.
Peruskouluopetukseen tulisi sisdltya perustietoa asunto- ja Kiinteistokaupan tekemisesta ja
asuntokaupan riskeistd, kuten home-/kosteusvaurioista, ja ostajan ja myyjan velvollisuuksista ja
vastuista.

Seuraavassa jaksossa on toimenpide-esityksia asuntokauppariitojen vahentamiseksi.
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IlIl.  TOIMENPIDE-EHDOTUKSET

1. VIRHEVASTUUTA KOSKEVAN LAINSAADANNON KEHITTAMINEN

Asuntokauppaa ja Kkiinteistbkauppaa koskevaa nykyista lainsdddantbd (asuntokauppalaki ja
maakaari) pidetddn paaosin oikeana ja riittdvana. Ongelmatilanteiden ja riitojen vahentaminen
onnistunee paremmin nykyisia kaytantéja muuttamalla kuin virhevastuuta koskevaa lainsaadéantta
muuttamalla. Lainsdadannossa on kuitenkin joitain epaselvyyksia mm. siltd osin kuin kiinteist6- ja
asuntokaupan saannokset poikkeavat toisistaan.

Lainsdadannossa ei maaritella hinnanalennuksen maaran maarittamista selkeasti, eika asiaa ole
kasitelty mydskaéan lain perusteluissa kunnolla esim. kayttdian pidennyksen huomioimisen osalta.
Hinnanalennuksen maardd koskevien sdénndsten selkeyttaminen saattaisi vahentaa
hinnanalennuksen maaraa koskevia riitoja.

Asuntokauppalain ja maakaaren hieman erilaiset sanamuodot ovat toisinaan johtaneet keskusteluun
siitd, poikkeaako saanndsten sisaltd toisistaan esimerkiksi hinnanalennuksen muodostumisen,
ennakkotarkastusvelvollisuuden jne. osalta. Myos esimerkiksi kysymys tuottokoron palauttamisesta on
sédannelty eri tavalla naissa laeissa, mika on johtanut epaselviin tulkintoihin. Lakien maaritelmat
esimerkiksi virhevastuusta, koron laskemisesta jne. olisi syytd yhdenmukaistaa, koska ilmitna
kauppa on samanlainen riippumatta siita, mika hallintamuoto on. Maakaaresta puuttuu AskL 6:19
8:48 vastaava sdannos, joka koskee vastuunjakoa tilanteessa, jossa seka ostaja ettd myyja on ollut
huolimaton. Saanndsten eroaminen ei ole perusteltua. Maakaareen voitaisiin lisdta vastaavan
sisaltdinen saannos tilanteen selkiyttamiseksi.

Asunto- ja kiinteistékaupan reklamaatioaikojen ero (2 ja 5 vuotta) ei ole perusteltu, koska on
asunto-osakeyhtiditd, joissa kunnossapitovastuu esim. erillistalosta on kokonaan osakkaalla. Han
on talléin kiinteistbnomistajan asemassa, mutta myyjan vastuuaika on vain 2 vuotta. Toisaalta 5
vuoden vastuuaika on kaiken kaikkiaan aika pitkd aika, koska on tapauksia, joissa sitten arvotaan
sitd, onko virhe ollut olemassa jo kaupantekohetkella vai syntynyt seuraavien viiden vuoden aikana
—siina ajassa ehtii tapahtua aika paljon.

Tulevaisuudessa kiinteistokauppaa on mahdollisuus tehdéa séhkoisesti. Kauppakirjan muoto ei
sindnsa vaikuta virhevastuuseen eikd muuta sen periaatteita. Riskind kuitenkin on, etta ongelmat
voivat lisaantya, jos kaikkia asiakirjoja ei saada siirrettyd ostajan tietoon ja jos asioita ei kayda
kunnolla lapi. Riskind on myg@s, ettd kauppaa tehdaan entista vahemman harkiten tai vakioehdoilla,
mika on huono kehityssuunta.

Tuomioistuimet eivat nykyaan hyodynna kaytanndssa lainkaan oikeudenkaymiskaaren 17 luvun 44
8:n mahdollisuutta nimeta riita-asiaan ulkopuolinen rakennusalan asiantuntija antamaan lausunto
tietyistd teknisistd kysymyksistd. Yleensa riidassa kuullaan todistajina osapuolten itsensa
hankkimia asiantuntijoita. Asuntokauppariitaprosessi ei kuulu tdman hankkeen piiriin, mutta
oikeusministerio ja tuomioistuimet voisivat edistaa tallaista tuomioistuinaloitteista asiantuntijoiden
kayttoa monimutkaisissa riita-asioissa. Myos riitojen osapuolet voisivat nykyistd enemman esittaa
tuomioistuimelle ulkopuolisen asiantuntijan nimeamista.

Kuntotarkastukseen ja kiinteistonvalitykseen liittyvia lainsdadantttarpeita on kasitelty jaljempéana.
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Oikeusministerion tulisi ryhtya selvittdméaan asuntokauppalain ja maakaaren virhevastuuseen
liittyvien saénndsten yhdenmukaistamista ja tarkentamista em. seikkojen osalta.

2. KUNTOTARKASTUSTEN KEHITTAMINEN

Kuntotarkastuksen teettamisen tulisi sailyd vapaaehtoisena, silla pakollinen kuntotarkastus
asuntokaupan yhteydessa sopisi huonosti Suomen oikeusjarjestelmaan.
Kuntotarkastusjarjestelman on kuitenkin oltava sellainen, etta tilatessaan jarjestelman mukaisen
(esim. auktorisoidun) kuntotarkastuksen, tilaaja voi luottaa tarkastuksen suorittajan patevyyteen,
tarkastuksen laatuun ja tarkastuksen kautta saatuun tietoon. Kun jarjestelmd on luotettava,
kuntotarkastusten teettdminen on ostajan ja myyjan edun mukaista. Kuntotarkastusjarjestelman
laadun parantamiseksi rakennusten tarkastamistoiminnasta tulisi saataa laissa.

Liséksi tulisi pyrkid siihen, ettd omakotitalot tarkastettaisiin joka tapauksessa tasaisin vdliajoin
korjaus- ja kunnossapitotarpeen selvittdmiseksi, jolloin kuntotarkastuksen kytkés kaupan
edistamiseen poistuisi. Omakotikiinteistdjen osalta voitaisiin pyrkid samankaltaiseen kaytantéon
kuin asunto-osakeyhtitissd, joissa laaditaan 5 vuoden PTS. Kiinteistbnomistajia voitaisiin
kannustaa saanndllisiin tarkastuksiin esim. kotitalousvahennyksen kaltaisella
verovahennysoikeudella tai alennuksella vakuutusmaksuista. Hometalkoissa on meneillaén
erillinen hanke, joka selvittéaa kiinteistdjen saannollisia tarkastuksia.

Kuntotarkastajan patevyys

Nykyaan kuntotarkastajien ammattitasoa ei ole maaritelty missdén. Tarkastusten suorittaminen on
ollut vapaata yritystoimintaa. Kuntotarkastajille tulee luoda pakolliset patevyysvaatimukset.
Tarkastuksen suorittajalla tulee olla asianmukainen patevyys, esim. tietty rakennusalan
vahimmaiskoulutus ja sen lisaksi hyvaksynta. Patevoityneen tarkastajan tulee yllapitaa
patevyyttddn saanndlliselld koulutuksella. Kuntotarkastajien koulutuksen ja kokemuksen laajuus
tulisi maaritella Suomen rakentamismaarayskokoelman A2-osassa. Maarittelyn jalkeen voidaan
jokaiselta tarkastajalta edellyttdd pakollista patevyytta.

Kuntotarkastajien patevyysvaatimusten tulee muodostua peruskoulutuksesta (vahintdan
rakennusteknikko tai —insindori), tarvittavasta alaan liittyvasta tyokokemuksesta, perustutkinnosta
(AKK) ja patevyyden syventamiseen kuuluvista erillisista opintomoduuleista. Kaikki lisakoulutusten
kestot tulee maaritelld opintopisteiksi ja jokaiseen osioon sisaltya lopputentti. Jatkokoulutusten
tarjoajien taso tulee maaritella ja toimijoina voisivat olla esimerkiksi ammattikorkeakoulut.
Koulutukseen liittyvat kysymykset kuuluvat tarkemmin FT, Rl Helmi Kokotin johtamaan
talkoohankkeeseen.

Patevoityneista ja hyvaksytyista tarkastajista tulee laatia julkinen rekisteri, josta kuka tahansa saa
tiedon patevyyden omaavista tarkastajista paikkakunnittain/toiminta-alueittain. Rekisterid voisi
yllapitdd esim. FISE Oy, joka nykyisin myéntdaa AKK-patevyyksia. Patevyyksien yllapitoa ja
toiminnan laatua tulee seurata saanndllisesti. Patevyys olisi uusittava muutaman vuoden valein,
jolloin esim. raporttien laatua ja koulutusvelvoitteen tayttamisté voitaisiin valvoa. Lisdksi voitaisiin
jarjestaa pistokoeluontoista valvontaa patevyyden uusimisten valilla. Hyvaksynnan voisi menettaa
laissa saadetyilla perusteilla.

Valittaja ei saisi suositella tiettyd kuntotarkastajaa, vaan h&nen tulisi ilmoittaa kaikki alueella olevat
patevoityneet/hyvaksytyt toimijat. Tarkastajan tulisi olla taysin riippumaton kaupan osapuolista ja
kiinteistonvalittajasta. Valittdjien ja kuntotarkastajien yhteistyd pitdisi jopa mahdollisuuksien
mukaan kieltaa.
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Kaikki patevdityneiden tarkastajien kuntotarkastuslausunnot tulee taltioida yhteiseen sahkoiseen
rekisteriin kiinteistd-/asuntokohtaisesti. Talla tavoin voidaan jatkossa selvittdd yhdestd paikasta,
onko kohde tarkastettu aiemmin ja mitd aiemmissa tarkastuksissa on todettu. Rekisterin
yksityisyyden suojaan liittyvid nakokohtia tulee selvittaa tarkemmin. Rekisteri ei olisi julkinen, vaan
tarkastuksen tiedot voitaisiin luovuttaa vain kiinteiston tai asunnon kulloisellekin omistajalle tai
taman valtuuttamalle henkildlle. Tiedot tehdyista tarkastuksista (paivamaara ja tarkastuksen tekija)
voisivat olla julkisia tietoja. Nykytilanteessa aiemmista tarkastuksista on ldhes mahdotonta saada
tietoa, varsinkin jos kohteen omistaja on vaihtunut useita kertoja. Rekisterid voisi yllapitaa esim.
FISE Oy rekisterdintimaksua vastaan. Kaytdnndssa rekisterdimiskustannukset siséltyisivat
kuntotarkastusten hintaan.

Kuntotarkastamiseen, -arvioimiseen ja —tutkimiseen liittyvat osaamisvaatimukset, osaamisen
koulutusjarjestelmét ja patevyyden toteamiseen liittyvA organisoituminen on taman hankkeen
kanssa samanaikaisesti rakenteilla Helmi Kokotin johtamassa Kosteus- ja homevaurioiden ja
muiden siséilmaongelmien tutkijoiden koulutuksen ja patevoitymisen synkronointia tavoittelevassa
hankekokonaisuudessa.

Kuntotarkastuksen ajankohta ja tulosten l&pikaynti

Kuntotarkastuksia tehdadan nykyaan seké& ennen kaupan kohteen myyntiin laittamista ettd vasta
ostajaehdokkaan I6ydyttyd, usein ostajan jo tehtya kiinteistosta (sitovan) tarjouksen. Kummassakin
kaytanndssa on omat etunsa.

Tarkastus olisi joka tapauksessa hyva suorittaa mahdollisimman lahella kauppaa, jolloin tiedot ovat
tuoreita. Tarkastuksesta voi olla enemman hyotya, kun myyja ja ostaja(ehdokas) ovat molemmat
itse paikalla tarkastuksessa. Tama voi edistaa kuntotarkastusraportin ymmartamista ja talléin on
mahdollisuus esim. kysya lisdtietoja tarkastajalta. Toisaalta kaupan ehdoista, kuten
kauppahinnasta, ja kaupan solmimisesta tulisi olla mahdollisuus neuvotella viela tarkastuksen
jalkeen, kun tarkastuksen havainnot ovat tiedossa. Kohteen oikea hinnanmaaritys ja
ostajaehdokkaille jo taloa esiteltdessd annettava tieto puolestaan puoltavat kuntotarkastuksen
teettdmistd jo ennen kohteen myyntiin laittoa. Talléin tarkastuksen teettdjand on myyja eika
ostajaehdokas voi olla lasna tarkastuksessa.

Joka tapauksessa tarkastus tulisi suorittaa ennen kauppaa eik& vasta sen jalkeen, kuten nykyisin
joskus tehdaan. Ei ole tarkoituksenmukaista maarata, onko kuntotarkastus tehtava aina ennen
kohteen myyntiin laittoa vai vasta ostajaehdokkaan jo |0ydyttyd, koska molemmilla toimintatavoilla
on omat hyvat puolensa.

Kuntotarkastukseen tulisi sisallyttdd itse tarkastuksen ja kirjallisen tarkastuskertomuksen
laatimisen lisaksi pakollisena erillinen tilaisuus, jossa tarkastaja selostaa kiinteiston omistajalle ja
mahdolliselle ostajaehdokkaalle suullisesti tarkastuksen paahavainnot ja eri kohdissa esille tulleet
seikat. Tilaisuudessa tarkastajalle olisi my6s mahdollista esittdd lisakysymyksia. Tama olisi
erityisen tarkeaa silloin, kun tarkastus on tehty ennen kiinteistbn myyntiin laittoa eika
ostajaehdokas ole ollut paikalla tarkastuksessa. Tilaisuus tulisi pitda kuitenkin myos silloin, kun
ostajaehdokas on ollut tarkastuksessa lasna, koska Kirjallisessa tarkastusraportissa saattaa usein
olla sellaisia johtopaéatoksia tai toteamuksia, joita ei tarkastustilaisuudessa ole todettu. Tarkastajan
olisi pakollisesti varattava tilaisuus téllaisen tapaamiseen. Jos ostajaehdokas luopuu Kiinteiston
ostamisesta kuntotarkastuksen tiedot saatuaan, tilaisuus olisi mahdollista uusia uuden
ostajaehdokkaan kanssa.

Valilla on esitetty, ettd kiinteistdsta voitaisiin teettdd kaksi eri kuntotarkastusta, seka ostajan etta
myyjan toimesta. Kahta kuntotarkastusta emme née tarpeellisena vaihtoehtona, vaan sen sijaan
tulisi olla yksi asianmukainen ja luotettava kuntotarkastus. Kaksi tarkastusta nostaisi
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transaktiokustannuksia. Jos tarkastustoiminta on puolueetonta ja edellyttdd tarkastajalta
patevyyttd, kahteen tarkastukseen ei pitéisi olla tarvetta.

Kuntotarkastuksen sisalto

Kuntotarkastuksesta tulee, kuten nykyisinkin, laatia aina Kkirjallinen tarkastuskertomus, jonka
sisaltd/malli olisi maaritelty ensisijaisesti asetuksessa tai muutoin viranomaismaaraystasolla. Jos
tama ei ole mahdollista, sisallosta tulisi olla vahintaankin ohje, jota hyvaksytty kuntotarkastaja olisi
velvollinen noudattamaan. Tarkastuskertomuksista tulisi nain keskendan yhteismitallisia.
Tarkastuskertomuksen siséltva ei liene mahdollista saataa kovin yksityiskohtaisesti, mutta
tarkastuskertomuksen tulisi tayttaa sille asetetut vaatimukset ja siita olisi 10ydyttéava ns. pakolliset
osiot.

Tarkeda on, etta tarkastuskertomukset ovat selkokielisid ja avautuvat kuluttajille. Epamaaraisista
termeista ja ilmaisuista on padstava eroon. Raportit pitdad kirjoittaa niin, etta rakennusalaa
tuntematon maallikko voi ne ymmartaa. Jotta maallikko ymmartaisi kuntotarkastuksen tulokset,
tulee tarkastusraportin tekstin olla selkeda ja yksiselitteista (ei esim. toisensa kumoavia perakkaisia
lauseita eikd maallikolle avautumattomia termejd). Esim. onko jokin vaurio olemassa vai ei, onko
se korjattava vai ei.

Kuntotarkastukseen kuuluisi pakollisena esivaiheena esitietolomakkeen taytto kiinteiston omistajan
toimesta ennen kuntotarkastusta. Tarkastaja ei saisi lahtokohtaisesti suorittaa tarkastusta ennen
kuin on saanut omistajalta taytetyn esitietolomakkeen. Talla valtetaan liiallisessa kiireessa teetetyt
tarkastukset.

Vaikka kuntotarkastus on alun perinkin ollut "asuntokaupan kuntotarkastus”, sita ei ole luotu eika
sen sisaltéa kehitetty aiemmin sen mukaan, mité juridisia vaikutuksia silla on ostajan ja myyjan
asemaan. Kuntotarkastus on kehitetty lahinna rakennuksen tutkimisen ja tarkastamisen "teknisen”
puolen nakodkulmasta, vaikka se tehdaan juuri asuntokauppaa ja sen onnistumista (=tulevien
ongelmien valttdmistd) varten. Kaupan osapuolten kannalta on kuitenkin tarkeda, etta
kuntotarkastuksessa on molempien kaupan osapuolten edun mukaisesti riittavalla tavalla ja
rittdvassa laajuudessa tuotu esille rakennuksen kuntoon liittyvat seikat ja riskit. Kuntotarkastuksen
tarkoitus ei ole kiinteiston kaupan edistaminen tai estaminen vaan sen kunnon selvittdminen
riippumatta siita, tehdéaanko kauppaa vai ei.

Kuntotarkastukseen/tarkastuskertomukseen tulee siséltya seuraavat kuntotarkastuksen juridiseen

merkitykseen liittyvat seikat:
- Tarkastuksessa/raportissa tulisi nykyista tarkemmin ja selkedmmin tulisi tuoda esille
eri tilat/rakenteet ja niiden (perus)korjaustarve aikatauluineen, jotta se tulisi selkedasti
kaupan osapuolten tietoon ja esim. vanhan kiinteiston omistaja/ostaja ymmartaisi
paremmin, mitd  korjaus- ja  kunnostustarpeita = rakennuksessa  on.
Vauriohavaintojen/riskiarvioiden lisdksi raportissa olisi myds arvio rakennuksen
tavanomaisesta peruskorjaustarpeesta esim. seuraavan 5 vuoden aikana.
Tarkastukseen sisdltyisi siis samantapainen PTS kuin taloyhtidissa on asunto-
osakeyhtidlain perusteella.

- Kuntotarkastuksessa tulisi tuoda esille rakennuksessa olevat riskit ja riskirakenteet.
Suoritusohjeeseen voitaisiin liittdd (tyhjentavd) luettelo riskirakenteista. Se, etta
kuntotarkastuksessa on todettu riskirakenne, mutta ko. rakenne ei ole ollut
tarkastusaikaan vaurioitunut, ei ole siirtanyt vastuuta ko. rakenteesta ostajalle, vaan
myyjan vastuu mahdollisista piilevistd vaurioista on oikeuskaytannén mukaan
sailynyt. Koska myyjat ja ostajat ovat tastd epétietoisia, tulisi aina
riskirakennehavainnon yhteydesséa tutkia ko. rakenteen kunto mahdollisimman hyvin
ja vaurioille otollisimmasta kohdasta, jotta mahdollinen vaurio ilmenisi ennen
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kauppaa. Jos rakennetta ei tutkita samassa tarkastuksessa, kertomuksessa olisi
lausuttava "tama rakenne on tutkittava”, eika saa kayttad sanamuotoa "suositellaan
rakenteen tutkimista”.

- Kuntotarkastuksessa tulee kiinnittaa huomiota erilaisiin vaurio- ja valumajalkiin seka
konkreettisiin  vaurioepadilyihin.  Tarkastuksessa/raportissa tehdyt virhe- ja
vauriohavainnot samoin kuin konkreettiset vaurioepailyt luovat ostajalle laajentuneen
eli erityisen ennakkotarkastusvelvollisuuden. Tama tarkoittaa sité, ettd ostaja ei voi
kaupanteon jalkeen vedota virheena sellaiseen vaurioon, joka/josta kertova
jalki/konkreettinen virhe-epaily on tuotu esille
kuntotarkastuksessa/tarkastusraportissa. Se, ettd jokin vauriojalki on kuiva, ei poista
tatd ostajan velvollisuutta, mink& wvuoksi on tarkeada, ettd osapuolten huomio
kiinnitetddn tarkastuksessa ja raportissa tallaisiin vaurio- ja valumajalkiin, jotta
kaupan osapuolet voivat tutkituttaa jaljen ylapuolen/taustan tarkemmin ja/tai sopia
kaupan yhteydessa erikseen siitd, kumman vastuulle ko. kohdassa mahdollisesti
oleva vaurio kuuluu. Kertomuksessa olisi tallaistenkin kohtien osalta mainittava "tama
rakenne on tutkittava” eika tutkimista saa vain suositella.

- Jos kuntotarkastuksessa ei pdasta johonkin tilaan (esim. ei kulkuaukkoa) ja tila jaa
tutkimatta, myyja pysyy vastuussa ko. tilassa myhemmin havaittavista virheista.
Taman vuoksi kuntotarkastuksen yhteydessa tulisikin esittaa, etta suljetut tilat joka
tapauksessa avataan ja tutkitaan. Tall6in mahdolliset vauriot tulevat esiin ennen
kauppaa ja jalkikateiset riidat vAhenevat.

Kuntotarkastusraporttiin olisi hyva sisaltya riskirakenteiden ja todettujen vaurioiden seka tulevan
peruskorjaustarpeen osalta ainakin karkea arvio niiden tyypillisistd korjauskustannuksista, jos sen
laatiminen on mahdollista. Esim. rakennuksen vesikatto on uusittava. "Vanhan vesikaton
uusimiskustannukset voivat olla keskimaarin noin X - Y euroa” tai "vesikaton uusiminen maksaa
yleensa vahintdan X euroa”, taikka "Rakennuksessa olevan valesokkelirakenteen muuttaminen
kengittdmalla maksaa keskim&arin noin X — Y euroa”. Tallaisia kustannuksia on kaytanndssa
vaikea arvioida, joten hinta-arviot eivat voi olla tarkkoja eivatka sitovia. Raportissa voitaisiin todeta,
ettd korjaustarpeen laajuus riippuu rakenteiden kunnosta ja todelliset kustannukset vaihtelevat
tapauskohtaisesti eika arvio ole sitova. Vaikka hinta-arviot olisivat karkeita ja vain suuntaa-antavia,
niiden avulla rakennuksen korjausvelka ja kaupan riskit konkretisoituisivat kaupan osapuolille ja ne
voitaisiin ottaa nykyistd paremmin huomioon jo etukateen kohteen kauppahinnassa. Tavallisimpien
korjaustdiden kustannuksista voisi olla jonkun tahon laatima ja yllapitdma kokemukseen/tilastoihin
perustuva taulukko, jonka avulla kuntotarkastajat pystyisivdt antamaan suuntaa-antavia
korjauskustannusarvioita.

Rakenteiden tekniset kayttoiat (esim. markatilat, vesikatto) ja niihin liittyva mahdollinen
uusimistarve tulisi myés tuoda nykyista paremmin esille kuntotarkastuksessa. Selkeintéa olisi, etta
tekniset kayttoiat ilmoitettaisiin rakenneosittain raportin tekstin yhteydessa, eika erillisena yleisena
taulukkona raportin lopussa. Raportista tulisi ilmetd, millaista uusimista teknisen kayttéian
paattyminen kyseisessa tapauksessa tarkoittaa, sekd se, ettd tekninen kayttdika on vain
keskimaarainen arvio.

Vaikka nykyinenkin kuntotarkastuksia koskeva yhteinen toimintamalli kehottaa tutkimaan ja
avaamaan riskirakenteet, nykydan paasaantd on rakenteita rikkomaton tarkastus, jolloin useat
riskit jadvét piiloon. Tastd on paastava eroon ja riskirakenteiden tarkastamisen tulisi kuulua
nykyista useammin tavanomaiseen kuntotarkastukseen. Kuntotarkastuksen tulisi olla nykyista
pidemmalle meneva tarkastus, jossa rikotaan tarvittaessa myds rakenteita, jotta tarkastuksessa
saadaan nykyistd enemman selville. Rakenneavausten maara ei saisi olla maaratty kategorisesti
(esim. ettd kuntotarkastukseen kuuluu aina kaksi avauskohtaa), vaan kussakin tapauksessa
(riski)rakenteista riippuen avauksia tulisi tehda tarvittava maard. Mikali kuntotarkastajalla itsellaan
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ei ole patevyytta rakenteiden kuntotutkimusten suorittamiseen, hanen pitaisi kehottaa
selvasanaisesti teettdmaén kuntotutkimus muualla. Tarkastuskertomukseen on kirjattava, jos jokin
rakenne “on tutkittava® tarkemmin sen kunnon selvittdmiseksi. Lisatutkimuksia ei saa
sanamuodoltaan vain suositella, koska tdma on omiaan aiheuttamaan epaselvyyksia.
Perusteellisen tarkastuksen kustannusten ei pitéisi olla kohtuuttomia, kun sitd vertaa kohteen
kauppahintaan ja siihen hyotyyn, joka kohteen kunnon ja riskien etukateisestad selvittamisesta

syntyy.

Jos myyja kieltda rakenteiden avaamisen, tdma on kirjattava tarkastuskertomukseen. Jos myyja
kieltda rakenteiden tutkimisen, ostajaehdokas voi luonnollisesti jattaa kaupan tekematta. Jos ostaja
haluaa kaikesta huolimatta ostaa kiinteistén mahdollisista riskeistd huolimatta, vastuunjaosta
vaurioiden varalta voidaan télta osin sopia kauppakirjassa.

Kuntotarkastajan ei pida ottaa tarkastuksessa kantaa juridisiin kysymyksiin, kuten myyjan tai
ostajan vastuihin tai velvollisuuksiin tai vastuuseen esim. salaisista virheista tai todetuista riskeista.
Tarkastajilla ei ole tallaiseen arvioon patevyyttd ja usein neuvot saattavat olla virheellisia.
Kuntotarkastuksen tulee olla objektiivinen. Tarkastajan tehtavana ei ole mydskaan sanoa, ettei
tiettyd taloa kannata ostaa lainkaan tai ostaa avaamatta rakenteita, silla ihmisilla on oikeus tehda
huonojakin kauppoja tai esim. ostaa kohde korjattavaksi. Oleellista on, ettd raportista saa
halutessaan sellaiset tiedot, ettd ostaja ja myyja tietavat, millaisesta kohteesta kauppaa tehdaan.
Kaupasta paattaminen ja hinnan maarittdminen on kaupan osapuolten tehtava, ei kuntotarkastajan
tehtava.

Tarkastusraportissa tulisi mainita tarkastajan patevyys/sertifikaattinumero seka tiedot tarkastajan
vastuuvakuutuksesta (esim. yhti6, vakuutusnumero/-tunnus).

Tarkastusraporttiin tulisi maininta, ettd tarkastaja on varannut kiinteistbnomistajalle mahdollisuuden
edella mainittuun tilaisuuteen, jossa tarkastuskertomus kéydaan yhdessa lapi omistajan ja
mahdollisen ostajaehdokkaan kanssa. Kiinteistbnomistajan tulisi allekirjoittaa tadma sivu.
Tilaisuudessa allekirjoitettaisiin tarkastusraportin lisasivu, jossa olisi kaikkien paikallaolijoiden
allekirjoitukset vahvistamassa sen, etta tarkastuskertomus on kayty lapi.

Mikali kuntotarkastusta uudistetaan em. tavalla, siitd saisi aiempaa tarkemman ja paremman
tiedon kiinteiston kunnosta. Talla perusteella mahdolliset vauriot ja kaupan riskit olisivat paremmin
kaupan osapuolten tiedossa jo ennen kauppaa ja ne voitaisiin huomioida nykyista paremmin myds
kauppahinnassa. Jalkikateiset yllatykset ja riidat vahenisivat. Asianmukainen kuntotarkastus olisi
omiaan johtamaan pidemmalla aikavalilla myds parempaan ja ennakoivaan rakennusten
kunnossapitoon.  Pankit  voisivat terdvoittaa luotonantoaan vaatimalla  uudenlaisen
kuntotarkastuksen teettamistd ostettavan Kkiinteiston vakuusarvon maadrittamiseksi ja
hyvaksymiseksi asuntolainan vakuudeksi. My6s vakuutusyhtitt voisivat edistdad uudenlaisen
kuntotarkastuksen teettamisté ja sitd kautta kiinteist6jen kunnossapitoa kytkemalld sen esim.
vakuutusmaksun suuruuteen.

Oikeusministerion tulee selvittdd, voidaanko kuntotarkastuksen suoritusohje séatad asetuksella
tai miten muuten kuntotarkastuksen sisalttd voidaan sdadelld maaraystasoisesti.

Koska mahdollinen lainsdddannon/viranomaismaaraysten kehittaminen vie aikaa,
Rakennustiedon tulee joka tapauksessa padivittdd kuntotarkastuksen suoritusohje siten, etta
edella mainitut seikat on otettu ohjeissa nykyista paremmin huomioon. Ty6éryhmien kokemusten
perusteella nykyistd ohjetta ei kuntotarkastuksissa juurikaan noudateta, joten ohje vaatii siitakin
syysta tasmentamistd. Tarkastuskaytdnnon kehittaminen ja tarkastusten sisallon parantaminen
vaatii kiireellisia toimenpiteita.

Kuntotarkastajien tulee jo ennen uusien ohjeiden tai maaraysten voimaantuloa kehittda
tarkastuskaytantoaan viipymaétta edelld mainittu huomioon ottaen. On tarkeaa, etté tarkastukset
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tehdaan siten, ettd niiden tulokset ovat selkeitéd ja ymmarrettavia ja niissa pyritdan selvittamaan
kiinteiston todellinen kunto ja sen riskit huolellisesti ja puolueettomasti. Tarkastusraporteissa tulisi
tuoda esiin, etta tarkastajalta voi kysya lisatietoja raportissa todetuista asioista.

Pankkien tulee harkita perusteellisen kuntotarkastuksen edellyttamista lainanannon yhteydessa,
etenkin kun on kysymys vanhoista omakotitaloista. Kéaytantd véhentéisi luottotappioriskid ja
edistaisi perusteellisten kuntotarkastusten toteuttamista.

Vakuutusyhtididen tulee harkita kuntotarkastusten edistamista kytkemalla vakuutusten hinta
tarkastuksen suorittamiseen. Kuntotarkastus edistda Kiinteiston kunnossapitoa ja esim.
mahdollisten vuotovaurioiden havaitsemista varhaisessa vaiheessa ja on siten omiaan
pienentamaan vakuutuskorvauksia myohemmassé vaiheessa.

Laki rakennusten kunnon tarkastajista ja tutkijoista

Nykyisin kuntotarkastajan vastuu tilaajana olevaa kuluttajaa kohtaan perustuu kuluttajansuojalain
kuluttajapalveluksia koskevaan 8 lukuun. Kuntotarkastajan saaminen todelliseen vastuuseen
huonosti tehdysta tarkastuksesta on ollut vaikeaa ja kéaytanndssa harvinaista, koska
kuntotarkastaja ei vastaa itse Kiinteiston vaurioista vaan huolimattoman menettelynsa
aiheuttamasta vahingosta. Kuntotarkastajan vastuuta tulisi tarkentaa ja lisatd huomattavasti
nykyisesta, jotta ep&asialliset toimijat saadaan pois alalta. Kuntotarkastajilla pitdisi olla myds
pakollinen vastuuvakuutus. Tama lisaisi jarjestelman luotettavuutta.

Kuntotarkastajista ja muista rakennusten kunnon tutkijoista tulisi saatéda laki, johon koottaisiin
saanndkset mm. tarkastajien patevyyden toteamisesta (viittaus rakentamismaarayskokoelmaan),
tarkastajien ja tutkijoiden tehtavista, tarkastusten suoritustavasta, tarkastajien vastuusta ja
pakollisesta vastuuvakuutuksesta. Laki voisi koskea kaikenlaisia rakennusten kuntotarkastuksia ja
—tutkimuksia, seké asuntokaupan yhteydessa etta muussa tilanteessa tehtavia.

Lakiin tulisi sddnnds siita, etta tarkastajan tulee selvittaa kiinteiston omistajalle ja mahdolliselle
muulle tarkastuksen osapuolelle (ostajaehdokkaalle), mité tarkastuksella voi saada selville ja mita
ei seka ohjata heidat tilaamaan tarvittaessa pidemmalle meneva tutkimus (esim. rakenteita avaava
kuntotutkimus). Lakiin tulisi sdanndés myds siitd, ettd tarkastajan tehtava on selvittda
puolueettomasti kiinteiston todellista kuntoa eiké edistdd/estéda kauppaa. Tarkastajan ei tule ottaa
kantaa kaupan tekemiseen eika edistdékseen sitd jattaa jotain tehtaviinsa kuuluvaa tekematta tai
laiminlydda jotakin tarkastukseen kuuluvaa.

Lakiin  tulisi s&&nnds  siita, ettd tarkastuksesta on aina laadittava kirjallinen,
rakentamismaarayskokoelman tai  suoritusohjeen mallin  mukainen tarkastuskertomus
(vittaussdénnos). Tarkastajalla olisi velvollisuus toimia huolellisesti ja ammattitaitoisesti tdssa
tehtavassaan.

Tarkastaja olisi vahingonkorvausvastuussa suorittamansa tarkastuksen huolellisuudesta ja
ammattitaitoisuudesta. Lisaksi tarkastaja joutuisi vastuuseen suoraan, jos
- han ei tekisi tarkastusta ja tarkastuskertomusta méaaraysten/suoritusohjeen mukaisesti ja
kirjallisesti
- jattaisi jotakin siihen kuuluvaa tekematta tai
- eivaraisi tilaajalle tilaisuutta tarkastuskertomuksen lapikaymista varten.

Vastuuta korostaisi myods s&annds siita, ettd tarkastaja menettaisi kuntotarkastajan
patevyyden/hyvaksynnan, jos vahinkoa aiheuttava menettely on toistuvaa tai torkean
huolimatonta/tahallista. Tadma edellyttdd, ettd on olemassa valvontalautakunta tai vastaava
toimielin, jolle voi tehda kantelun maaraysten vastaisesta menettelystda. Hyvaksynnan voisi saada
uudelleen maaraajan jalkeen, jos osoittaa tayttavansa patevyysvaatimukset.
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Lakiin tulisi s&dannos siitd, ettd tarkastajalla tulee olla pakollinen vastuuvakuutus. Vakuutusyhtion
olisi ilmoitettava tarkastajarekisterin yllapitajalle tarkastajan / tarkastuksia suorittavan yhtion
vastuuvakuutuksen olemassaolosta ja vakuutusnumerosta. Vakuutuksen tiedot olisi ilmoitettava
tarkastusraporteissa.

Oikeusministerion tulisi ryhtya valmistelemaan lakia rakennuksen kunnon tarkastajista ja
tutkijoista.

3. KIINTEISTONVALITTAJAN ROOLIN KEHITTAMINEN

Kiinteistyonvalittajan intressissd on saada asunto- tai kiinteistokauppa syntyméan. Valittdjan oma
palkkio riippuu yleenséa kohteen myyntihinnasta. Valittdjan intressissa ei nain ollen talla hetkella ole
kovinkaan perusteellinen kohteen riskien ja kunnon selvittdminen, koska se voi laskea
kauppahintaa ja vaikeuttaa myyntid. Jalkikateen syntyvat riitatilanteet eivat vaikuta valittajan
palkkioon eivatkad yleensa ole valittdjan ongelma. Nain ollen voi olla haasteellista saada valittajat
muuttamaan kaytantdjaan siten, ettd kaupan riskit selvitetdan ja huomioidaan nykyista paremmin
ennen kauppaa.

Kaupan osapuolten informointia on lisattava ja valittajalla on tassa keskeinen rooli. Valittajat eivat
nykyisin juurikaan informoi kaupan osapuolia naiden velvollisuuksista ja vastuista tai kaupan
virhevastuusta, vaan keskittyvat enemman kohteen markkinointiin. Osittain tdma voi johtua siitakin,
ettei vAalittajilla ole kovin paljoa tietamystd juridisista seikoista. Erityisesti ostajan
ennakkotarkastusvelvollisuus ja myyjan tiedonantovelvollisuus tulisi selvittdd nykyistd paremmin
kaupan osapuolille ennen kauppaa, jotta jalkikateiset riitatilanteet vahenisivat.

Nykyisellddn ostajat ja myyjat tapaavat usein ensimmaisen ja ainoan kerran
kaupantekotilaisuudessa ja mahdollisesti sitd ennen kuntotarkastustilaisuudessa. Valittgjien
kaytantona on, ettei ostajan/ostajaechdokkaan ja myyjan edes haluta tapaavan ennen kaupantekoa.
Tallainen  kaytantd estdd tiedon siirtymista  myyjaltd ostajalle. Tiedonanto- ja
selonottovelvollisuuden kannalta olisi parempi, etta ostaja ja myyja tapaisivat ennen kaupantekoa,
jotta kaikki tiedossa olevat viat, puutteet, vaurioepéailyt ym. tulisivat ostajan tietoon

Kaupan osapuolten tietoisuutta voitaisiin lisata lyhyella, selkokielisella oppaalla, jossa olisi
selvitetty paéakohdittain osapuolten velvollisuudet ja oikeudet seka virhevastuu kaupan jalkeen.
Valittajan tulisi antaa tallainen “pakollinen tietopaketti” myyjalle toimeksiannon tekemisen
yhteydessa ja ostajalle ennen tarjouksen tekemistd. Tama edellyttdd tahoa, joka laatii tietopaketin
ja pitdd sen ajan tasalla. Tietopaketin saisi myods netista (ilman valittdjaa tehtavat kaupat).
Valitysliikelakiin kirjattaisiin, ettd valittdjan velvollisuuksiin kuuluu kyseisen tietopaketin antaminen
toimeksiantajalleen ja tAman vastapuolelle/ostajachdokkaalle. Tietopaketin antamatta jattamisesta
voisi seurata jonkinlainen korvausvastuu tai sanktio, tai s@annos voisi olla sanktioton, ohjaava
saannds. Valittajan tulisi kirjata kauppakirjaan, ettd osapuolet kuittaavat allekirjoituksillaan
tietopaketin saaduksi.

Kohteen kunnon selvittdminen ei kuulu valittdjan tehtaviin, koska valittajalla ei ole siihen tarvittavaa
ammattitaitoa.  Valittdjan tehtdavana voisi kuitenkin olla suositella kohteen kunnon
selvittamista/kuntotarkastuksen tekemista, jotta kohteen kunto ja kaupan riskit saadaan selville
ennen kauppaa. Tarkeda tama olisi etenkin silloin, kun kaupan kohteena on vanha
omakotitalokiinteistd. Kaupan osapuolia ei voida pakottaa kuntotarkastuksen teettamiseen, mutta
mahdollisuus ja siihen liittyvat edut olisi tuotava heidén tietoonsa. Kun riskit selvitettaisiin, ne
voitaisiin  huomioida kauppakirjassa ja kauppahinnassa nykyistd paremmin jo ennakkoon.
Valitysliikelakiin olisi kirjattava, etta valittdjan velvollisuuksiin kuuluu suositella toimeksiantajalleen
ja tdman  vastapuolelle/ostajaechdokkaalle  kaupan  kohteen  kunnon  selvittamista
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tarkoituksenmukaisin keinoin esimerkiksi kuntotarkastuksella. Tamankin asian valittdja olisi
velvollinen kirjaamaan kauppakirjaan (valittdja suositellut kohteen kunnon tarkastamista), etenkin
jos osapuolet eivat ole suosituksesta huolimatta halunneet teettda kuntotarkastusta.

Valittdjalla on erittdin tarkea rooli siing, ettd kuntotarkastuksessa tehtyjen havaintojen pohjalta
kauppakirjassa sovitaan riskeistd ja vastuunjaosta mythempien riitatilanteiden valttAmiseksi.
Kauppakirjaan tulisi ottaa vastuunjakoa koskevat, riittdvan yksityiskohtaiset ehdot riitojen
valttamiseksi (ks. jaljempana kohta 5). Valitysliikelakiin olisi kirjattava, etta valittédjan tehtavana olisi
tiedustella osapuolilta, haluavatko he rakennuksen kunnosta ja siihen liittyvastd vastuunjaosta
sovittavan erikseen kauppakirjassa. Tama asia tulisi kirjata kauppakirjaan, etenkin jos osapuolet
eivat ole tiedustelusta huolimatta halunneet sopia kuntotarkastuksen perusteella mitaan
rakennuksen kunnon vastuunjaosta. Valittajan tehtavaksi Kkirjattaisiin valitysliikelakiin - myds
kauppaneuvotteluiden johtaminen, osapuolten neuvominen siitd, millaisia vastuunjakoehdot
voisivat olla, sekd osapuolten sopimuksen mukaisten vastuunjakoehtojen laatiminen
kauppakirjaan.

Vastuunjakoehtojen laatiminen vaatii valittgjita huomattavaa ammattitaitoa, riittavaa
pohjakoulutusta (esim. KiAT tai LKV -tutkinto) ja todennédkdisesti saanndllista lisakoulutusta. Ehtoja
pitdd osata soveltaa tapauskohtaisesti. Liséksi kuntotarkastuksessa esille tulleet vauriot ja riskit
tulisi huomioida kauppahinnassa, jotta ehdot eivat ole kohtuuttomia. Monimutkaisemmat
kauppakirjat voisi laadituttaa tai tarkastuttaa juristeilla. Saattaa olla haasteellista saada valittajat
laatimaan téllaisia ehtoja, joista aiheutuu lisédtyota ja joiden johdosta kauppahinta, ja sitd kautta
valityspalkkio, saattaa jopa alentua. Ammattitaitoinen valittagja kuitenkin ymmartaa, etta
kauppakirjan ehdoilla on tarkea merkitys kaupan osapuolten kannalta tulevien riitojen
valttdmiseksi.

Valitysliikkeiden tulisi pohtia, voisivatko ne muuttaa palkkionmuodostustaan siten, ettei
valityspalkkio riippuisi yksinomaan toteutuneesta kauppahinnasta vaan siitd, onko valittdja on
ottanut vastuunjakokysymykset esille ja johtanut niitd koskevia sopimusneuvotteluja osapuolia
neuvoen ja saaden kaupan aikaiseksi. Kiinteistonvalitysliikkeet  voisivat  kayttaa
vastuunjakolausekkeiden kaytbn osaamista ja sitd kautta kaupan jalkeisiltd riidoilta valttymista
seka vastuullisuuttaan myyntivalttinaan. Kiinteiston myyjan voi olla jarkevadd maksaa vélittajalle
vahan suurempi palkkio, jos vastineena valttaa riidan kaupanteon jalkeen.

Hometalkoiden Asuntokaupan turvan parantaminen —hanke valmistelee lyhytta opasta myyjille
ja ostajille. Talkoot selvittda, miten opas julkaistaan, yllapidetaan internetissa ja pidetdan ajan
tasalla.

Oikeusministerion tulee ryhtya valmistelemaan em. muutoksia valitysliikelakiin.

Kiinteistonvalitysliikkeiden ja niiden keskusliittojen tulee muuttaa asuntokaupan nykyisia
toimintakaytantoja edelld kuvatun suuntaisiksi ja ryhtyd valmistelemaan ohjeistusta vélittdjille em.
valittajan velvollisuuksien toteuttamiseksi. Valitysliikkeet voisivat markkinoida kuluttajille nykyista
enemman jalkikateisten riitojen valttdmiseen t&htddvid palveluita, kuten téasmallisten
vastuunjakoehtojen laadintaa.

Valittgjia kouluttavien tahojen tulisi suunnitella valittgjille uudistukseen liittyvad lisa-
/taydennyskoulutusta. Uudistuksen toteuttaminen edellyttdd mm. vastuunjakoehtoja koskevaa
koulutusta valittgjille.

Lakimiehet voisivat tarjota ja markkinoida nykyistda enemman asuntojen kauppakirjojen laadintaan
tai tarkastamiseen liittyvia palveluita. Vastuunjakoehtojen laatiminen riitojen valttdmiseksi saattaa
olla monimutkaista ja edellyttaa lakimiehen kéayttoa. Ennakollinen sopiminen riskeista ja
vastuunjaosta lakimiehen avulla on halvempaa kuin oikeusriita kaupan jalkeen.
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IIman valittdjad tehtavat kaupat

Asunto- ja kiinteistokaupassa ei ole pakko kayttaa valittajad. Edella mainittu ostajille ja myyijille
tarkoitettu tietopaketti on saatettavissa yleisesti saataville Internetiin. Tallaisten kauppojen
osapuolet voivat laatia kauppakirjaan sopimuksensa mukaiset vastuunjakolausekkeet itse tai esim.
lakimiehen avustuksella.

4. KAUPANTEKOTILANTEEN KEHITTAMINEN
Harkinta-aika

Nykyisin asunto- ja kiinteistokauppoja tehdaan usein kiireella ja ostaja saattaa saada joitakin
kohdetta koskevia asiakirjoja tietoonsa vasta kaupantekotilaisuudesta. Kaytantd on
epaasianmukainen. Esimerkiksi kuntotarkastusraportti saattaa valmistua vain paivdd ennen
kauppaa tai jopa vasta kaupanteon jalkeen, jolloin osapuolilla ei tosiasiassa ole mahdollisuutta
tutustua tarkastusraporttiin perusteellisesti, eika tarkastushavaintoja mydskaan huomioida kaupan
ehdoissa taikka kauppahinnassa. Asiakirjat tulisi toimittaa kaupan osapuolille hyvissa ajoin.

Suositeltavaa olisi, ettd kuntotarkastusraporttiin olisi aikaa perehtyd ainakin muutama paiva.
Valitysliikelakiin olisi mahdollista s&atdéd jopa pakollinen harkinta-aika, jonka mukaan ostajan on
taytynyt saada kaikki kauppaan liittyvat asiakirjat vahintadn esim. 3 paivda ennen kauppaa ja
ostaja vakuuttaisi kauppakirjassa nain tapahtuneen. Pakollinen harkinta-aika sopii kuitenkin
huonosti sopimusvapauteen, joka on keskeinen oikeusperiaate. Lievempi keino olisi muuttaa
kaytantoja siten, etta asiakirjat kaytannodssa toimitettaisiin nykyistd aiemmin osapuolille ja
kauppakirjassa voitaisiin todeta, koska ostaja on saanut asiakirjat. Valittajalla on tassa tarkea rooli.
Toinen keino on osapuolten informoiminen. Jos kaupan osapuolet ymmartavat paremmin esim.
kuntotarkastuksen merkityksen, he vaativat aikaa raporttiin perehtymiseen eivatka tee kauppaa
tutustumatta raporttiin kunnolla.

Valitysliikkeiden tulee muuttaa kaytantdjaan siten, etta asiakirjat toimitetaan ostajalle hyvissa
ajoin ja kauppakirjaan lisataan vakiintuneesti maininta siitd, milloin asiakirjat on toimitettu ostajalle.

Oikeusministerion tulee harkita, pitaisikd valitysliikelakiin saataa edelld mainittu pakollinen
harkinta-aika.

Kaupan vaiheistaminen

Yksi vaihtoehto kohteen riskien selvittdmiseksi ja riitojen vahentamiseksi on kaupanteon
vaiheistaminen:

1. Esisopimus, jossa kaupan edellytykset ja vastuunjako (riskienhallinta) sovitaan mahdollisesti
alustavasti. Esisopimuksessa on tuotava esille se, ettd vasta kuntotarkastuksen tulosten
perusteella sovitaan hinta ja muut kaupan ehdot uudelleen ja etté ostajalla on oikeus perua kauppa
seuraamuksitta, jos kuntotarkastuksen tulokset antavat siihen aiheen.

Kiinteistbnkaupan esisopimus ei ole sitova, jos sitd ei ole tehty maakaaren edellyttdmassa
muodossa (kirjallisesti ja kaupanvahvistajan vahvistamana). Sitomatonta Kkiinteiston kaupan
esisopimusta /tarjousta voidaan kayttaa myds, mutta osapuolille on siindkin tapauksessa tehtava
selvdksi, ettd kauppahinta, vastuunjako ja muut kaupan ehdot pitda olla neuvoteltavissa
kuntotarkastuksen tulosten perusteella uudelleen.
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2. Yhteinen kuntotarkastus, jossa saadaan kuntotarkastajan nakemys kiinteiston kunnosta ja sen
vastaavuudesta em. edellytyksiin. Liséksi pidetdén tilaisuus, jossa kuntotarkastuksen tulokset
kaydaan yhdessa lapi.

3. Lopullinen kauppakirja tai esisopimuksen peruminen. Kauppakirjassa on yksildidysti otettava
kantaa kuntotarkastuksen virheiden korjausvastuusta ja siitd miten riskienhallinta jakautuu silloin,
kun kaupankohteeseen jaa riittamattomasti selvittamattomia riskirakenteita yms.

4. Kauppakirjan olisi taytettava mallipohjan minimilausekkeet: tiedonantovastuun, tarkastusvastuun
ja virhevastuun toteuttamisesta.

5. VASTUUNJAKOLAUSEKKEIDEN KAYTTO KAUPPAKIRJASSA

Kuntotarkastuksessa tehtyja havaintoja voidaan hyddyntéda sopimalla tulevasta virhevastuunjaosta
etukateen kauppakirjassa. Talla tavoin voidaan vahentaa riitoja kaupanteon jalkeen, kun vastuut
ovat kaupan osapuolille selvilla. Kauppakirjassa voitaisiin myds nykyistd selvemmin Kirjoittaa auki
ostajan ennakkotarkastusvelvollisuuden ja myyjan tiedonantovelvollisuuden sisalto, jotta kaupan
osapuolet ymmartaisivat paremmin velvollisuutensa.

Jotta vastuunrajoituslausekkeilla voitaisiin rajata myyjan vastuuta, niiden on oltava hyvin
yksityiskohtaisia ja yksiloityja. Jotta vastuunjakoehdoista olisi hyotyd, kuntotarkastus taytyy olla
suoritettu hyvin ja tarkastusraportin on oltava selked. Vastuunjaosta riskien osalta tulisi sopia
rakenneosa rakenneosalta. Ehdoissa voisi sopia my®s vastuun rahamaarista. Kaytannon tarpeet ja
sopimusvapaus ohjaavat sitd, millaisiksi vastuunjakolausekkeet kdytanntssd muodostuvat (miten
paljon siirtdvat vastuuta ostajalle tai pitavat sen myyijalld). Ennalta ei ole mahdollista maarata
tarkasti, millaisia vastuunjakoehtojen tulisi yksityiskohtineen olla esim. riskirakenteiden, havaittujen
vaurioiden tai tutkimattomien tilojen osalta. Se, vastaako téllaisista seikoista myyja vai ostaja,
johtaako havainto rakenteen korjaamiseen jonkun kustannuksella heti tai mydhemmin vai
hyvitetddnk®d jokin em. seikka kauppahinnassa, jaa kaupan osapuolten sovittavaksi heille
tarkoituksenmukaisimmalla tavalla.

Vastuunjakoehdon ei valttamatta tarvitse poiketa maakaaren mukaisesta vastuunjaosta. Ehtoa
voidaan kayttaa myos selventdm&dn ostajan ja myyjan vastuuta, jolloin kumpikin tietdd jo
etukateen, kumpi esim. mahdollisesta piilevasta virheesta vastaa. Esimerkki: "Ylapohjaan tilaan ei
ole kayntiluukkua eika tilaa ole voitu tarkastaa. Mikali tilassa ilmenee kaupanteon jalkeen
merkittavia vaurioita (merkittdva salainen virhe), myyja vastaa virheesta/korjauskustannuksista.”
Toisaalta tallainen tilanne voisi hyvinkin johtaa kaytdnndssa (myyjan) paatokseen tutkia ko. tila,
jottei tilanne jaisi epaselvaksi/vaikuttaisi kauppahintaan/estaisi kauppaa. Jos kyse on koko
rakennuksen tai sen joidenkin osien peruskorjaustarpeesta, lienee todennékdista, etta sita koskeva
lauseke siirtdd peruskorjauksen ostajan vastuulle. Tall6in lausekkeella on enemmaén selventava ja
peruskorjaustarvetta aukikirjoittava merkitys.

Esimerkkeja mahdollisista vastuunjakolausekkeista

- Rakennuksessa on todettu riskirakenne X, jonka kunnosta ja mahdollisista
korjauskustannuksista vastaa ostaja/myyja.

- Rakennuksessa on todettu riskirakenne X, jonka korjauskustannukset ovat vahintaan
luokkaa x euroa. Jos rakenne osoittautuu vaurioituneeksi, korjauskustannuksista vastaa
ostaja/myyja.

- Rakennuksessa on todettu riskirakenne X, jonka korjauskustannukset ovat vahintaan
luokkaa x euroa. Jos rakenne osoittautuu vaurioituneeksi, valttamattomista
korjauskustannuksista vastaa ostaja X euroon asti ja ylimenevalta osalta myyja.

- Rakennuksessa on todettu peruskorjaustarve, josta ostaja on tietoinen, ja jonka
korjauskustannukset vahintdan luokkaa x euroa. (Toisaalta jos peruskorjaustarve on
selvasti todettu kuntotarkastusraportissa, sité ei ole tarpeen toistaa kauppakirjassa.)
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Ongelmana on, ettéd virheen korjauskustannusten laskentatavan maéaarittely ei ole yksiselitteista.
Tallin voi tulla riitaa esim. siitd, olisiko korjaus ollut teettavissa halvemmalla tai olisiko pienempikin
korjaus riittava. Jos on sovittu, ettd ostaja vastaa jonkin rakenteen korjauskuluista esim. 20.000
euroon asti ja myyja ylimenevalta osalta, ostajalle voi tulla kiusaus nostaa kustannuksia. Riitaa voi
tulla siitakin, miten korjauksesta aiheutuva tasonparannus huomioidaan
hinnanalennuksen/korvauksen maarassa. Siksi jonkin rakenteen vastuun osoittaminen
kokonaisuudessaan toiselle osapuolelle ilman eurorajoja lienee selkeampéaa.

Tulee kuitenkin huomata, etta kaikkia riitoja ei voida vélttaa vastuunjakoehdoillakaan.

Ehtojen merkitys on kirjoitettava auki kauppakirjaan selke&sti, vaannettava rautalangasta, etta
kaupan osapuolet ymmartavat ehtojen merkityksen. Kauppakirja ei saa kuitenkaan venya
monikymmensivuiseksi dokumentiksi, jotta se on ymmarrettava. Tarkeintd on ottaa
vastuunjakolausekkeissa kantaa havaittuihin vaurioihin, vauriojalkiin, riskirakenteisiin ja
tutkimattomiin tiloihin. Vastuunjako voidaan kdyda kauppakirjassa lapi rakenne rakenteelta.

Vastuunjakoehdot vaikuttavat kohteen kauppahintaan, joten ne tulisi voida ottaa huomioon jo
ostotarjousvaiheessa. Jos esim. ostaja ottaa vastuulleen jonkin selvittAmattoman riskirakenteen, se
todennédkdisesti alentaisi kohteen kauppahintaa. Téllaisen ehdon ei pitéisi tulla kauppakirjaan
jollekin osapuolelle yllatyksena sen jalkeen, kun ostaja on jo tehnyt (sitovan) ostotarjouksen.

Kauppakirjan ehtojen laadinta ja kayttd vaatii ammattitaitoa. Kaikilla kiinteistonvalittajilla ei ole
tarvittavaa tietimysta tahan ja lisdkoulutusta varmasti tarvitaan tulevaisuudessa, kun
vastuunjakolausekkeisiin liittyvat kaytannon tilanteet tuovat ratkaistavia kysymyksia eteen. Isot
toimistot voivat kayttdd omia lakimiehiddn apuna, muut voivat kayttda tarvittaessa ulkopuolista
lakimiesta/asianajajaa. Lisaksi valittdjan pitaisi osata selittdd kaupan molemmille osapuolille
ehtojen merkitys ja se, miten ehto poikkeaa (jos poikkeaa) lainmukaisesta vastuunjaosta. Ehdoista
sopiminen voi olla vaikeaa.

Ainakin jos vain toinen osapuolista on kuluttaja, vastuunjako voi johtaa kohtuuttomuuteen, jolloin
ehto on patematdn. Jos vastuunjakoehtojen kayttd lisdéntyy, se voi lisata ehtojen patevyytta
koskevia riitoja. Toisaalta oikein kaytettynd ehtojen pitdisi vahentéa riitoja, kun kaupan osapuolet
tiedostavat paremmin kiinteiston riskit.

Kiinteistonvalitysliikkeiden ja niiden keskusliittojen tulee ryhtya valmistelemaan malliehtoja
vastuunjaosta sekd valittijille ohjeistusta em. toimintatavoista (harkinta-aika, kaupan
vaiheistaminen, vastuunjakoehtojen kayttaminen). Valittdjille on jarjestettdva asiasta myos
huomattavasti lisdkoulutusta (ks. edella kohta 3)

Lakimiehet voisivat tarjota aiempaa enemman kauppakirjojen laadintaan tai niiden ehtojen
tarkastamiseen liittyvia palveluja, joissa erityisesti vastuunjakoehdot otetaan huomioon. Palveluja
voisi tarjota seka kuluttajille etta valitysliikkeille.

6. RAKENNUKSEN JA TONTIN HINNAN EROTTELU

Erityisesti paakaupunkiseudulla kiinteistéjen hinnat ovat korkeita niiden sijainnista johtuen.
Ostajalle korkea (kokonais)hinta voi antaa mielikuvan siitd, etta kiinteistolla sijaitseva rakennus on
arvokas, vaikka se ei olisikaan erityisen hyvakuntoinen. Jotta ostaja ja myyja ymmartaisivat
paremmin sen, mistd kaupan kohteen hinta muodostuu ja kuinka arvokas rakennus on, voitaisiin
kauppahinta jakaa ilmoittelussa ja kauppakirjassa a. rakennukseen ja b. maapohjaan (myds
littymat erikseen). Jos tallaista jaottelua kaytetdan, jaottelu pitdisi ilmeta jo hintapyynnosta, jotta
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ostaja on jaottelusta tietoinen ostotarjouksen tehdessaéan. Ostaja ja myyja voisivat myds neuvotella
hinnan jaottelusta.

Hinnan erottelussa ongelmana voi olla tontin hinnan arviointi joillain alueilla, joissa kauppaa
tehdaan vahan. Hintojen jaottelu edellyttaisi, ettd hintatiedot ovat julkisia. Myyjan intressissa voi
olla korostaa maapohjan arvoa, jotta rakennuksen arvo vaikuttaisi alhaiselta, jolloin se saattaisi
rajoittaa myyjan mahdollisen virhevastuun maarad. On kuitenkin epaselvaa, vaikuttaisiko hinnan
jaottelu kiinteiston virheen tai sen seuraamusten maarittelyyn.

Kauppahinnan jaottelu voi olla ongelmallista myds siksi, etta kiinteisté myydaan kokonaisuutena,
eikd sen hinta valttamatta muodostu laskennallisesti eri osien eli maapohjan ja liittymien seka
rakennuksen (teknisestd) arvosta.

7. YLEISEN INFORMAATION LISAAMINEN

Kuluttajien yleistd tietoisuutta asunto- ja Kkiinteistokauppaan liittyvistd oikeuksista ja
velvollisuuksista, kauppoihin liittyvista riskeistd seka kosteus- ja homevaurioista tulisi lisata. Tiedon
lisddminen on mahdollista mm. julkisella keskustelulla, tiedotuskampanjoilla televisiossa,
internetissa ja muissa tiedotusvalineissa ja asian sisallyttdmisella peruskouluopetukseen.

Kun kuntotarkastusta uudistetaan, on tarkead, ettd uudesta jarjestelmasta tiedotetaan yleisolle
laajasti, ettd kuntotarkastuksen edut tulevat kuluttajien tietoon ja kuluttajat osaavat vaatia
patevan/hyvaksytyn tarkastajan suorittamaa kuntotarkastusta.

Hometalkoiden tiedotushanke tiedottaa kosteus- ja homevaurioihin liittyvistda ongelmista seka
keinoista ehkaista/valttaa asunto- ja kiinteistokauppoihin liittyvia riitoja.

Opetusministerion tulee selvittdd, voidaanko asunto- ja kiinteistbkauppaan liittyvaa opetusta
siséllyttaa peruskoulun opetusohjelmaan esim. ylakoulun viimeiselle luokalle.

8. EHDOTUSTEN VAIKUTUKSET ERI TAHOIHIN

Kiinteist6- ja asuntokauppojen tekijat eli myyjat ja ostajat: Koska samat henkilét ovat eri
tilanteissa seka asunnon/kiinteistdn ostajia etta myyijia, ei yhta henkil6a voida roolittaa kategorisesti
vain ostajaksi tai myyjaksi. Toimenpide-ehdotusten vaikutukset koskevat siis ostajina ja myyijina
tilanteesta riippuen samoja henkiloita.

Asuntokaupan pakollinen tietopaketti ja tiedon lisddminen muulla tavoin myyjille ja ostajille lisda
osapuolten tietamysta kiinteistdjen kuntoon ja kaupantekoon liittyvista asioista, ohjaa nykyista
jarkevampiin  kauppoihin ja kiinteistonpitoon seka kiinteistén kuntoon liittyvien riskien
tiedostamiseen. Koska ehdotusten toteuttaminen on omiaan tuomaan Kkiinteiston vaurioita
paremmin ja nykyistd aiemmin esille, vahentdd se riitojen lisdksi my0ds vaurioituneissa
rakennuksissa karsittyja terveyshaittoja seuraamuksineen.

Riskien aukikirjoittaminen kauppakirjaan saattaa estaa/vahentdd kauppoja lyhyella tahtaimella,
koska riskien mydta esille tuotava mahdollinen korjaustarve voi karkottaa ostajaehdokkaita.
Pidemmalla tahtdimella se voisi kuitenkin johtaa Kkiinteiston parempaan kunnossapitoon ja
korjaustarpeiden ennakointiin, koska jos korjaustarpeessa oleva kiinteisté ei mene kaupaksi,
omistajan kannattaa korjata/remontoida kiinteistd, jos haluaa myyda sen. Kiinteistén kunnon
nykyista tarkempi selvittdminen ja vastuunjakoehtojen kayttd voi laskea huonokuntoisten
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kiinteistdjen hintoja. Toisaalta huonokuntoisten kiinteistbjen hinta vastannee talléin paremmin
niiden todellista arvoa verrattuna hyvakuntoisiin kiinteistoihin.

Perusteellisempi kohteen kunnon selvittdminen ja vastuunjaosta sopiminen yksiloidysti
kauppakirjassa saattaisi nostaa jonkin verran transaktiokustannuksia. Toisaalta kohonneet
kustannukset eivat ole kohtuuttomia verrattuna kiinteiston kauppahintaan. Kiinteiston ja asunnon
kunnon esille tuominen ja siitd sopiminen ennen kauppaa véahentaisi riitoja kaupanteon jalkeen,
jolloin  kumpikin osapuoli valttyisi oikeusprosesseilta ja riitelyn kustannuksilta, jotka usein
romahduttavat ainakin toisen riidan osapuolen talouden hyvin pitkdksi aikaa. Taloudellisten
vaikutusten liséksi riidat ovat usein pitkakestoisia ja henkisesti raskaita kaupan osapuolille.

Kuntotarkastajat: Ehdotusten toteuttaminen edellyttaa tarkastajan toitd haluavilta lisdkoulutusta ja
patevyyden saanndllista yllapitoa. Uudistus lisaisi kuntotarkastusten luotettavuutta ja toisi tdita
kuntotarkastajan péatevyyden hankkiville henkilGille ja vahentaisi huomattavasti patevyyden
hankkimatta jattavien, ns. sekalaisten tarkastusten tekijoiden toita. Jalkimmaiset eivat voisi endé
kutsua itseddn kuntotarkastajiksi. Uudistuksesta aiheutuisi tarkastajille todennékoisesti
lisdkustannuksia (koulutus, auktorisointi ym.), mutta toisaalta perusteellisen kuntotarkastuksen
hinta saattaisi olla pintapuolista tarkastusta korkeampi, mika voi lisata kuntotarkastajien tuloja.
Riskind on, ettd harvaan asutuilla alueilla ei ole ainakaan alkuvaiheessa saatavissa patevyyden
omaavia kuntotarkastajia tai tarkastajia on hyvin vahan.

Kiinteistonvalittgjat: Uudistukset lisdisivat valittajan tehtévid ja korostaisivat valittdjan merkitysta
tiedon vélittdjana kaupan osapuolille. Valittajan valityksella tehtdvat kaupat saattavat entisestaan
lisdantyd ehdotusten toteuttamisen myota, koska maallikot voivat kokea vastuunjakolausekkeiden
laatimisen ja Kiinteistdn kunnosta sopimisen ilman valittdjaa liian vaikeaksi. Ehdotusten
toteuttaminen lisdisi kiinteistonvalittajan velvollisuuksia kaupan kohteen kunnon selvittdmisen ja
siitd sopimisen kautta, sek& korostaisi valittajan velvollisuutta neuvoa kaupan osapuolia.
Ehdotusten toteuttaminen edellyttaisi kiinteistonvalittajilta lisdkoulutusta. Vastuunjakokysymykset
esille ottavat ja kdytanndn osaavat valittajat voivat kayttda osaamistaan myyntivalttinaan, kun taas
niitd osaamattomien valittdjien kayttd todenndkoisesti vahentyisi.

Kuntotarkastus- ja kiinteistonvalityskoulutuksen jarjestajat: Ehdotusten toteuttaminen lisdisi
seka kuntotarkastajien etta kiinteistonvalittdjien koulutuksen tarvetta.

Tuomioistuimet: Ehdotusten toteuttaminen vahentaisi salaisiin virheisiin perustuvia kiinteisto- ja
asuntokauppariitoja ja vahentaisi ndin tuomioistuinten tyomaarad. Selvdd kuitenkin on, ettei
uudistuksella voida ehkaista kaikkia salaisia virheita koskevia riitoja. Jos vastuunjakoehtojen kaytto
lisdantyy, se voi toisaalta synnyttda jonkin verran ehtojen patevyytta koskevia riitoja.

Lakimiehet: Ehdotusten toteuttaminen vahentdisi salaisiin virheisiin liittyvia riitoja ja vahentaisi
nain niitd hoitavien lakimiesten toitd. Edelld todetulla tavalla on mahdollista, etta
vastuunrajoituslausekkeisiin liittyvat riidat lisdantyisivat. Kiinteistokauppa-asioissa lakimiehen
kayttd painottuisi nykyistda enemmaéan kaupantekovaiheeseen vastuunjakolausekkeiden laatimiseen
ja tarkastamiseen.

Pankit: Jos rakennuksessa havaitaan kaupanteon jalkeen piilevid kosteus- ja homevaurioita,
kohteen (vakuus)arvo saattaa romahtaa kymmenia tuhansia euroja. Nain ollen myds luotonantajien
intressissa on selvittdd kohteen todellinen kunto ja arvo ennen kauppaa. Jos pankit alkavat
edellyttdd uudenlaisen kuntotarkastuksen tekemistéd kaupan kohteen vakuusarvoa méaariteltaessa,
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voisivat ne kiinnittdd nykyistd enemman huomiota erityisesti vanhojen Kiinteistdjen todelliseen
arvoon. Nain toimiminen vahentaisi pankkien luottotappioita.

Vakuutusyhtiot: Jos vakuutusyhtiét alkavat kannustaa uudenlaisen kuntotarkastuksen
tekemiseen kytkemalla sen esim. kiinteiston vakuutusmaksuihin, johtaa se pidemmalla tahtaimella
parempaan kiinteisténpitoon ja mahdollisten vahinkojen havaitsemiseen jo varhaisemmassa
vaiheessa. Tama pienentdd mythemmin maksettavien vakuutuskorvausten maaraa.

Asuntokaupan turvan parantaminen
Hankkeeseen osallistuneet asiantuntijaryhmat
Juristiryhma

Kirsi Alppi-Takkinen, Lakiasiantoimisto Palo, Tolvanen & Alppi-Takkinen Oy, Helsinki
Petteri Kuhanen, Asianajotoimisto Kanerva Asikainen Kuhanen Oy, Helsinki

Esa Kyllastinen, Kuopion oikeusaputoimisto

Jussi Laaka, Asianajotoimisto Jussi Laaka Oy, Oulu

Markku Leskinen, karajatuomari, elakkeella, Tampere

Henna Luomaranta, Oulun karajaoikeus

Petteri Palomaki, Pirkanmaan kargjaoikeus, Tampere

Heidi Savia, Asianajotoimisto Juridia Oy, Helsinki

Pekka Suojanen, Asianajotoimisto Suojanen & Alanen Oy, Tampere

Tiina Koskinen-Tammi, Asianajotoimisto Alfa Oy, Tampere
Leena Laurila, Asianajotoimisto Alfa Oy, Tampere

Tekninen ryhma

Matti Eklund, Matti Eklund Oy, Kerava

Erkki Helimo, Insinddritoimisto E. Helimo, Turku

Matti Kaijomaa, Raksystems Anticimex Insintoéritoimisto Oy, Helsinki
Tapio Kemoff, InspectorHouse Oy, Tuusula

Juha Kéarkimaa, Insingdritoimisto Karkimaa Oy, Tampere
Marit Laurinkoski, Matti Eklund Oy, Kerava

Jouni Leivo, Peruskorjauskeskus Oy, Hameenlinna
Esko Lindblad, Suomen Sisailmakeskus Oy, Espoo

Arto Morénen, Tmi Arto Mordnen, Helsinki

Hannele Ramo, Asumisterveysliitto ry, Heinola

Harri Silkosuo, Lahden Projektiimi Oy, Lahti

Antero Pentik&dinen, Muoto Oy, Tampere
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