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LUKIJALLE

Rakennusteollisuus RT ry:n jasenyritykset rakenta-
vat merkittdvan osan Suomen asunnoista. Luotet-
tavat, liiton jaseniksi hyvaksytyt rakennusliikkeet pi-
tavat tarkeinad huolellista rakentamista ja asiakkaan
tyytyvaisyytta. Pitkajanteisen toimintansa myota yri-
tykset ymmartavat hyvin tyonsa, tulevan kodin, mer-
kityksen asiakkailleen.

Haluamme myds liittona antaa oman panoksem-
me onnistuneeseen asuntokauppaan. Tasta syys-
td olemme laatineet tdméan oppaan, josta ostajat ja
asuntotuotannosta kiinnostuneet saavat tarkeimmat
tiedot uuden asunnon ostamisesta, kaupan tekemi-
sestd ja asumisen alkuvaiheista. Oppaan ensimmai-
nen painos julkaistiin vuonna 2003. Nyt kasilla ole-
va opas on toinen, asuntokauppalakiin vuonna 2006
voimaan tulleiden muutosten johdosta uudistettu pai-
nos. Opas on myds kotisivuillamme osoitteessa www.
rakennusteollisuus.fi, mista 16ytyy muutakin kuluttajia
kiinnostavaa tietoa.

Oppaan laatiminen kaynnistyi Rakennusteollisuus
RT:n Lounais-Suomen talonrakennuspiirin aloittees-
ta. Oppaan molemmat painokset on kirjoittanut laki-
mies Kirsi Palviainen Rakennusteollisuus RT ry:sta.

Opasta tai sen osia ovat kommentoineet muun
muassa Jukka Kaakkola Kuluttajavirastosta, Simo
Koskinen Rakennus-Koskinen Oy:st3, Pekka Visuri ja
Juha Anttila Visura Oy:sté, Marja Salo ja Antti Laakso-
nen YIT-Yhtyma Oyj:sté, Marja Vanhala NCC Raken-
nus Oy:std, Auli Turunen Rakennuslilke Henry Kataja
Oy:sta, Mikko Vuorela Oy Alfred A. Palmberg Ab:sta,
Saini Nousiainen Rakennusosakeyhtio Hartelasta,
Markus Heino Skanska Kodit Oy:sté ja Juhani Aspa-
ra Skanska Oy:st8, Johanna Metsé-Tokila SRV Yhtiot
Oyj:sté seké Reijo S Lehtinen ja Ensio Hakkarainen
Rakennusteollisuus RT ry:sta.

Toivomme oppaan palvelevan niit, jotka tarvitse-
vat tietoa uuden asunnon kaupasta. Lisatietoa ku-
luttajansuojaan, lainséadantodn ja menettelytapoihin
littyvista asioista saa muun muassa Kuluttajaviraston
kotisivuilta www.kuluttajavirasto.fi ja oman kunnan
kuluttajaneuvoijilta.

“ !‘ RAKENNUSTEOLLISUUS
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JOHDANTO UUDEN ASUNNON KAUPPAAN

Asunto-osakkeiden kaupasta on saadetty asunto-
kauppalaissa. Kyseessd on kuluttajaa suojaava laki,
mika tarkoittaa sita, etté kuluttajalla on kaupassa va-
hintddn lain maaritteleméat oikeudet, joista ei voida
patevasti sopia toisin. Laissa on maaraykset muun
muassa kaupan tekemisestd, osakkeenostajan suo-
jaamisesta rakentamisvaiheessa ja eréistd muista ky-
symyksista.

Ostajan kannalta uuden asunnon kauppa voidaan
jakaa kahteen tyyppiin. Myynnissd on niin sanottu-
ja RS-kohteita, jotka myydaan jo rakentamisvaiheen
aikana ja joissa ostajien ja yhtidn hyvaksi on asetet-
tu asuntokauppalain vaatimat turvajarjestelmat. Lisaksi
myynnissa on kohteita, jotka myydaan ja varataan si-
tovasti vasta sitten, kun rakennusvalvonta on hyvaksy-
nyt kéyttoon kaikki yhtidlle tulevat rakennukset. Néaissa
kohteissa ei ole RS-kohteissa pakollisia turvajarjestel-
mid, mutta myyjan on hankittava myds naihin kohtei-
siin oppaan sivulla 19 selostettu suorituskyvyttdmyys-
vakuus, jos rakennuslupa on myonnetty 1.1.2006
jalkeen. Tassé oppaassa kasitelladn 1&hinnd RS-koh-
teen kauppaa.

Asuntokauppalain muutos 1.1.2006

Vuonna 1995 voimaan tullut asuntokauppalaki muut-
tui vuoden 2006 alusta. Tassa oppaassa kerrotaan nii-
den uusien asunto-osakkeiden kaupasta, joiden os-
tettavaksi tarjoaminen on alkanut 1.1.2006 tai sen jal-
keen.

RS-kohde

Suurin osa uusista asunnoista myydaan jo rakentamis-
vaiheessa. Ostajille menettely tarjoaa yleensa mahdol-
lisuuden suunnitella sisustusta jo hyvissa ajoin ennen
muuttoa ja teettdd huoneistossa tydmaa-aikataulujen
ja mahdollisuuksien puitteissa lisa- ja muutostéita, joi-
den avulla asunnosta tulee vareja ja pintamateriaaleja
my®6ten sellainen, kuin ostaja haluaa.

Rakentamisvaiheessa myytévien asuntojen osta-
jien edut on suojattava asuntokauppalain 2 luvussa
saadetylla tavalla. Tarkeimmét suojamaaréykset ovat
seuraavat:

e Rakentamisvaiheen kauppa on tehtava kirjallisesti.

e Myyjan on asetettava asuntokauppalain edellytta-
mat turva-asiakirjat sailytettavaksi pankkiin tai 1a3-
ninhallitukseen. Turva-asiakirjat muodostavat hank-
keen toteutuksen raamin, ja niitd ovat muun muassa
vakuustodistukset, taloussuunnitelma, kiinteiston
tiedot, rakennuslupa ja lupapiirustukset, rakennus-
tapaselostus ja erikoistydselostukset ja urakkasopi-
mus.

* Myyjan on asetettava yhtién ja osakkeenostajien
hyvaksi asuntokauppalain edellyttdmat vakuudet.

e Ostajilla on oikeus valita omiksi edustajikseen ra-
kennustyon tarkkailija ja tilintarkastaja.

Asuntoilmoittelussa suojajarjestelman piiriin kuuluvasta
asuntoyhtiosta kaytetdan nimikettd RS-kohde.
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ENNAKKOMARKKINOINTI

Ennakkomarkkinointi suoritetaan jo ennen kohteen liit-
tamista RS-jarjestelméan. Ennakkomarkkinoinnilla py-
ritadn saamaan selville, tuleeko suunnitellulla asun-
tokohteella olemaan kysyntdd ja tayttyvatkdé muut
edellytykset kohteen aloittamiselle. Kohteesta ilmoitel-
laan lehtien, internetin ja muiden kanavien kautta, ja
kiinnostuneet ostajaehdokkaat tekevat heitd sitomat-
toman ennakkovarauksen.
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Ennakkomarkkinoinnin jalkeen kohde voidaan liit-
taéd RS-jarjestelmddn ja ostaja paattéa, tekeekd han
kaupan. Ennakkovarauksen yhteydessa ostajan mak-
settava varausraha saa olla enintddn 4 % kauppahin-
nasta. Se on palautettava ostajalle, jos han peruuttaa
ennakkovarauksen.



NCC Rakennus Oy, Pekka Agarth.

SELVITYKSET ENNEN KAUPPAA

Tietoa uusista RS-kohteista on turva-asiakirjoissa ja
myyntiesitteessa. Turva-asiakirjoja ovat muun muassa
yhtiéjarjestys, vakuustodistukset, taloussuunnitelma,
kiinteistosta kertovat asiakirjat, rakennuslupa ja lupa-
piirustukset, rakennustapaselostus ja erikoistyoselos-
tukset ja urakkasopimus.

Vakuustodistukset

Yhtion perustajaosakkaan eli myyjan on asetettava yh-
tién ja ostajien hyvaksi asuntokauppalain edellyttdmat
vakuudet. Myynnin alkaessa myyj& on asettanut suori-
tuskyvyttdmyysvakuuden ja rakentamisvaiheen vakuu-
den. Vakuusasiakirjat kuuluvat turva-asiakirjoihin.

Kiinteiston tiedot

Turva-asiakirjoissa on oltava selvitys, josta néhdaan,
omistaako asunto-osakeyhtio tontin, jolle yhtién raken-
nukset rakennetaan, vai onko kyseessé vuokratontti.
Selvityksend turva-asiakirjoihin on liitettdva lainhuu-
totodistus seké kiinteistdn saantokirja tai maa-alueen
vuokrasopimus tai muu selvitys omistus- tai hallintaoi-
keudesta maa-alueeseen.

Tekniset tiedot

Asuntokohteen teknisestd toteutuksesta saa tietoja
muun muassa rakennuslupapapereista ja rakennusta-
paselosteesta, jotka kuuluvat turva-asiakirjoihin. Lupa-
papereita ovat rakennuslupa ja padpiirustukset, joihin
kuuluvat asemapiirros seka pohja-, leikkaus- ja julki-
sivupiirrokset. Rakennustapaseloste on paapiirteinen,
yleensa yhden tai kahden sivun pituinen kuvaus siita,
kuinka talo rakennetaan. Selosteessa on yleensé ly-
hyesti kerrottu esimerkiksi perustus-, rakenne-, lam-

mitys- ja iimastointiratkaisut ja tarkeimmat julkisivu- ja
huoneiston pintamateriaalit.

Ostaja saa luottaa siihen, ettd kohde toteutetaan
héanelle kerrotulla tavalla huolellisesti ja hyvaa raken-
nustapaa noudattaen. Vahaiset muutokset ovat kuiten-
kin mahdollisia. Myyjall& on oikeus vaihtaa rakennusta-
paselosteessa kuvattuja ratkaisuja vastaavankaltaisiin.
Liséksi esimerkiksi asemapiirroksesta ilmeneva piha-
suunnitelma on usein alustava, mika voi ilmeta esi-
merkiksi piirroksen katkoviivamerkinnéista. Jonkinlai-
sia muutoksia voidaan joutua tekemaan, kun nahdaan,
miten esimerkiksi tontin kaadot lopullisesti asettuvat ja
kuinka muutoin pihasta saadaan tasapainoinen ja viih-
tyisa kokonaisuus.

Taloudelliset tiedot

Jokaista yhtiota varten on laadittava taloussuunnitel-
ma. Taloussuunnitelmassa kerrotaan muun muassa
yhtién hankintakustannukset, rahoitus jaettuna omaan
ja vieraaseen padomaan, yhtion luotot, yhtion kiinteis-
ton kiinnitykset, rakentamisvaiheen vakuutukset ja ta-
lousarvio rakentamisvaiheen jalkeiselle tilikaudelle.
Ostajan kannalta konkreettisinta tietoa ovat raken-
tamisvaiheen jalkeiselle tilikaudelle arvioidut vastikkeet
ja tieto yhtion maksettavaksi jaavisté rakennusaikaisis-
ta lainoista. Vastikkeet on arvioitu taloussuunnitelmaa
laadittaessa kaytdssa olevilla tiedoilla. Ostajien valitse-
mat lisdpalvelut, yllattavat yleiskulujen muutokset tai
vastikkeiden hintaan vaikuttavat erikoisratkaisut myo-
hemmin yhtién hoidossa voivat nostaa vastikkeita, eika
néita ole voitu huomioida taloussuunnitelmassa.
Taloussuunnitelman vastaiset toimenpiteet ovat
padsadntdisesti tehottomia yhtidtd kohtaan. Sen jal-
keen kun yksikin kauppa yhtion osakkeista on tehty,
taloussuunnitelmassa ilmoitettua velkojen yhteismaa-
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rad saadaan korottaa tai muita vastuita lisata ainoas-
taan seuraavissa tapauksissa:

1. Kaikki osakkeenostajat suostuvat muutokseen kir-
jallisesti.

2. Kustannusten nousun syyna on jokin seuraavassa
luetelluista syista, ja kauppakirjassa on varattu
oikeus niiden toteutuessa muuttaa talous-
suunnitelmaa:

e sellainen lain muutoksesta, viranomaisen paa-
toksesta tai rakennustyété kohdanneesta ennal-
ta arvaamattomasta ja ylivoimaisesta esteesta
johtuva rakennuskustannusten nousu, jonka pe-
rusteella yhtié on rakentamista tai korjausraken-
tamista koskevan sopimuksen mukaan velvolli-
nen maksamaan korotetun hinnan;

¢ sellainen laissa sallittu rahanarvon muutoksen
huomioon ottaminen, jonka perusteella yhtié on
rakentamista tai korjausrakentamista koskevan
sopimuksen ehtojen mukaan velvollinen maksa-
maan korotetun hinnan: tai

e sellainen lain muutoksesta tai viranomaisen
paatoksesta johtuva yhtion muiden velvoitteiden
lisdys, jota ei ole voitu ottaa huomioon talous-
suunnitelmaa laadittaessa.
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3. Ostajat valitsevat omiksi edustajikseen rakennus-
tyon tarkkailijan ja/tai tilintarkastajan, joiden
palkkiot ja muut heidan tehtavistaan aiheutuvat
kulut saadaan lisata asunto-osakeyhtién kuluihin,
vaikka niita ei olisikaan arvioitu tai mainittu talous-
suunnitelmassa.

Myyjan tausta ja referenssit

Kohteen tietojen lisaksi ostajan on hyva selvittdd myos
se, kenen kanssa on eldmansé suurinta kauppaa teke-
massé. Muutamia yrityksen perustietoja voi saada esi-
merkiksi Internetissa olevasta yritystietojarjestelmasta
osoitteessa www.ytj.fi. Sieltd voi tarkastaa, onko yri-
tys ennakkoperinta- ja ALV-rekisterissé ja mista saak-
ka rekisterdinnit ovat olleet voimassa.

Rakennusliikkeen tai rakennuttajan aiemmat re-
ferenssit ja useamman vuoden kestényt toiminta tar-
koittavat yleensd myds aikomusta pysya alalla. Esi-
merkiksi Rakennusteollisuus RT ry:n jasenyritykset
edustavat alalla pitk&an toimineita yrityksia. Liiton jasen-
yritysten yhteystiedot ovat liiton kotisivuilla osoitteessa
www.rakennusteollisuus.fi. Mikali yritys on hyvaksytty
Rakentamisen Laatu RALA ry:n rekisteriin, sen tiedot,
referenssit ja yhteiskunnallisten velvoitteiden hoitami-
sen voi tarkistaa yhdistyksen kotisivuilta osoitteesta
www.ralacon.fi.




KAUPAN TEKEMINEN

Rakentamisvaiheen kauppa on tehtava kirjallisesti.
Kaupoissa kaytetdan yleisesti Rakennusteollisuuden
Kustannus RTK Oy:n kauppakirjalomaketta. Lomake
on asiasisalloltaan kattava, asuntokauppalain mukai-
nen ja kuluttaja-asiamiehen hyvéksyma. Seuraavassa
kaydaan lapi muutamia kauppakirjan ehtoja.

Sopijapuolet

Kauppakirjan kohtaan 1 merkitddn sopijapuolet eli
myyja/myyjat ja ostaja/ostajat.

Mikali ostajia on useampia kuin yksi eivatkd omis-
tusosuudet ole yhta suuret, tulee halutut omistusosuu-
det harkita ennen kauppaa ja merkita kauppakirjaan.
Kauppakirjaa ei mydhemmin voi muuttaa iiman ylimaa-
raisié veroseuraamuksia.

Uuden asunnon kaupassa kauppakirjan tekemises-
t4 muuttopaivadn voi kulua jopa vuosi tai pidempikin
aika. Jos ostaja muuttaa rakentamisen aikana, pitaa
uusi osoite ja yhteystiedot muistaa ilmoittaa myyjalle,
jotta maksuerélaskut, lisé- ja muutostydtarjoukset ja
muu mahdollinen posti ja yhteydenotot tulevat oikeaan
osoitteeseen.

Kaupan kohde

Asunto-osakkeen kaupassa kaupan kohde ovat asun-
to-osakkeet. Juridisesti asunto-osakeyhti® omistaa
kaikki yhtién rakennukset. Osakkeenomistajat ovat yh-
tion osakkaita, joille osakeomistus tuo seké oikeuksia
etté velvollisuuksia. Tarkein oikeus on hallita sita huo-
neistoa, jonka hallintaan osakkaan omistamat osak-
keet oikeuttavat. Tarkein velvollisuus on maksaa yhti-
olle vastiketta, jolla yhtion kulut maksetaan. Yhtion ja
osakkaan keskindisista suhteista on saadetty asunto-
osakeyhtitlaissa.

Asunnon kauppakirjaan merkitddn kohdetietoina
sen asunto-osakeyhtion nimi, Y-tunnus ja osoite, jos-

ta ostaja on asunto-osakkeet hankkimassa. Lisaksi
merkitd&n muun muassa ostajan ostamien osakkeiden
osakenumerot, huoneistotyyppi, asuinhuoneiston pin-
ta-ala ja sijaintikerros, mikali kyseessa on rakennus,
jossa on useita kerroksia. Mikali rakennus sijaitsee rin-
netontilla, voi ostajan huoneisto sijaita rakennuksen
toisella puolella maan tasalla ja toisella puolella toises-
sa kerroksessa.

Kauppahinta

Kun puhutaan kauppahinnasta, tarkeita kasitteita ovat
kauppahinta ja velaton hinta. Kauppahinta on sum-
ma, jonka ostaja maksaa myyjalle. Velaton hinta puo-
lestaan tarkoittaa kauppahintaa + myytavien osakkei-
den osalle tulevaa osuutta yhtion lainoista.

Hinnan yhteyteen merkitddn kauppahinnan mak-
sutilin numero ja pankin nimi. Usein ostaja on ennen
kauppaa maksanut varaus- tai kasirahan. Tamé sum-
ma merkitdén kauppakirjaan, ja se sisaltyy kauppahin-
taan.

Asuntokauppalain - mukaan kauppahinta saa-
daan sopia eraantyvaksi sitd mukaa kun hanke edis-
tyy. Kauppakirjaan merkityt kaksi viimeista erda saa-
vat erddntyd vasta sitten, kun ostaja on voinut tehda
muuttotarkastuksen. Viimeisena eraantyvien erien las-
kutapa on méaaratty asuntokauppalaissa. Erét ovat yh-
teensd suuruudeltaan 10 % kauppahinnoista. Jos
osakkeisiin kohdistuu yhtidlainaa enemman kuin 30 %
velattomasta hinnasta, on vimeisenéd erééantyvat erat
laskettava summasta, joka on 70 % velattomasta hin-
nasta. Laskusaanto ei vaikuta kauppahinnan méaaraan,
vaan vain siihen, miten suuri osuus kauppahinnasta
eradntyy valmistumisvaiheessa. Mitd suurempi yhtio-
laina yhtidlla on, sitd suurempi osuus ostajan myyjalle
maksamasta kauppahinnasta erdantyy vasta lopussa.
Eraantymistd koskevat tiedot merkitdan kauppakir-
jaan.
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Tilkka Asunto Oy Helsingin Lapis, YIT-Koti
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Varainsiirtoveron maksaminen

Kaupasta maksettavan varainsiitoveron maksaa osta-
ja, miké on merkitty kauppakirjaan. Asunto-osakkeiden
kaupassa varainsiirtovero on 1,6 % myytyjen osakkei-
den kauppahinnasta tai muusta vastikkeesta.

Varainsiirtoverolain mukaan varainsiirtovero on mak-
settava ja maksusta on esitettava verottajalle selvitys
kahden kuukauden kuluessa siitd, kun uuden asun-
non omistusoikeus on siirtynyt ostajalle. Jos asunnon
kanssa samassa yhteydessé ostetaan autotalli- tai au-
topaikkaosake, on siitdkin maksettava varainsiirtovero
samassa ajassa kuin asuntokaupasta.

Ostajan on annettava asunto-osakeyhtién hallituk-
selle selvitys maksetusta verosta. Osakeluettelomer-
kintaa ei voi tehda ennen kuin osakas on antanut selvi-
tyksen siitd, ettd vero on maksettu.

NAIN MAKSAT VARAINSIIRTOVERON:

® Katso omistusoikeuden siirtyminen kauppakir-
jasta.

® Maksa vero verottajan filille tilisiirrolla ja tayta
varainsiirtoveroilmoitus. Lomakkeita on pan-
keissa ja verohallinnon kotisivuilla www.vero.fi.

® Kay kotikuntasi verotoimistossa varainsiirtove-
ron maksukuitin, varainsiirtoveroilmoituksen ja
kauppakirjan kanssa. Omistusoikeuden siirty-
minen on yleensa kytketty kauppahinnan mak-
samiseen. Tasta syysta verotoimistoon on syyta
ottaa mukaan myos kuitti vimeisen kauppahin-
taerdn maksamisesta.

® Esitd asunto-osakeyhtidlle selvitys maksetusta
varainsiirtoverosta.

* Mikéli kauppaasi liittyy erityispiirteité, tiedustele
ohjeita verovirastosta tai asunnon myyjalta.

Varainsiirtoverolaissa tarkoitetun ensiasunnon ostajan
ei tarvitse maksaa varainsiirtoveroa. Ensiasunnon os-
tajankin taytyy kuitenkin tehda varainsiirtoveroilmoitus.

Asunnon valmistumisaika ja luovutus

Rakentamisvaiheen kauppakirjaan merkitddn asun-
non valmistumisaika, joka iimoitetaan joko arvioituna
valmistumispaivana tai sitten asunto ilmoitetaan aikai-
sintaan-viimeisintaan valmistuvaksi. Jos kauppakirjaan
on merkitty valmistumispéivéksi vaihtoehto 1, eli arvi-
oitu valmistumispéivd, on huoneisto luovutettava vii-
meistdan 30 péivan kuluttua arvioidusta paivasta. Jos
kauppakirjaan on merkitty valmistumispéivaksi vaihto-
ehto 2, eli aikaisintaan—viimeistaén, on asunto luovu-
tettava aikaisintaan ja viimeistaan kauppakirjaan mer-
kittynd ajankohtana. Molemmissa tilanteissa myyjan
on ilmoitettava asunnon valmistumispéiva viimeistaan
kuukautta ennen asunnon valmistumista. Valmistumis-
vaihtoehto 3 rastitaan, jos asunto on sitd myytéessa
valmis, mutta yhtion hallintoa ei ole luovutettu.

Asunto luovutetaan ostajalle, kun rakennusvalvon-
ta on hyvaksynyt rakennuksen kayttoon ja ostajalla on
ollut tilaisuus tarkastaa asuntonsa. Mikéli kauppahinta-
eria tai myyjan kanssa sovittuja, valmistuneita ja eraan-
tyneité lisa- ja muutostéitd on maksamatta, ei myyjan
tarvitse luovuttaa ostajalle asunnon avaimia, ellei muu-
ta ole sovittu.

Omistusoikeuden siirtyminen osakkeisiin
ja osakekirjojen luovutus

Asuntokauppalain mukaan ostaja saa omistusoikeuden
osakkeisiin, kun niiden kauppahinta kokonaisuudes-
saan on maksettu. Osakekirjat luovutetaan, kun ostaja
on maksanut kauppahinnan ja myyjan kanssa sovitut,
valmistuneet ja erdantyneet lisa- ja muutostyot seka
hoitanut muut kauppahinnan maksamiseen rinnastet-
tavat kauppasopimuksen mukaiset velvoitteensa.
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LISA- JA MUUTOSTOISTA SOPIMINEN

Kauppahintaan kuuluvat usein, eivat aina, tietyt mate-
riaali- ja varivaihtoehdot, joista ostaja voi valita esimer-
kiksi tapetit, kaakelit ja keittion kaappien ovet.

Kauppahintaan siséltyvista vaihtoehdoista on ero-
tettava mahdollisesti tehtavat lisé- ja muutostyst. Ne
tilataan ja maksetaan erikseen. Usein esimerkiksi
parvekelasit ja takat on tilattava erikseen haluttaes-
sa.

Esitteessd mahdollisesti olevalla maininnalla "tak-
kavaraus” rakennusliikkeet ja rakennuttajat tarkoittavat
yleensa sitd, ettd takkaa varten huoneistossa on paik-
ka, jonka pohja on rakennettu kestdmaan takka. Sen
sijaan takkavarauksella ei yleensa tarkoiteta sité, etta
takka, hormit tai piippu olisivat valmiina, vaan halutta-
essa ne on tilattava erikseen.

Lisa- ja muutostydémahdollisuudet kannattaa kay-
da myyjan kanssa lapi jo ennen kauppaa tai muuten
mahdollisimman varhaisessa vaiheessa. Nain ostaja
saa selville, mitkd muutokset ovat mahdollisia ja mihin
mennessa niista on sovittava.
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Lis&- ja muutostdista voidaan sopia jo kauppaa teh-
taessa ja ne voidaan kirjata kauppakirjaan. Kaupan te-
kemisen jalkeen tilattavista t6isté tehdaan yleensa eril-
linen sopimus ja tyét maksetaan sopimuksen mukaan
tyon valmistuttua.

Lisé- ja muutostydt sovitaan myyjan tai hanen val-
tuuttamansa urakoitsijan kanssa. Sopimukset ja niihin
littyvat tarjoukset ja vastaukset tulee aina tehda kir-
jallisesti. Yleensa lisa- ja muutostyétarjoukset tehdaan
ostajille kiintedhintaisina. Kuluttajansuojalain 8 luvun
25 &:n mukaan elinkeinonharjoittajalla ei ole velvolli-
suutta eritelld kiintedhintaisen palvelun hintarakennetta
asiakkaalle. Kuluttajalle hinnat on ilmoitettava arvon-
liséverollisina.

Ostaja ei saa ilman eri sopimusta rakentamisvai-
heessa tilata tydémaalle omaa urakoitsijaansa tai mate-
riaaleja huoneistoonsa asennettavaksi. Kun huoneisto
on valmistunut ja omistusoikeus on siirtynyt, voi ostaja
tehda huoneistoonsa muutoksia asunto-osakeyhtislain
asettamissa puitteissa.



OSTAJIEN EDUSTAJAT

RAKENTAMISVAIHEESSA

Rakennustyon tarkkailija

Myyjalla on vastuu rakennushankkeen asianmukaisesta
toteuttamisesta ja hankkeen toteuttamiseksi tarvittava
henkildkunta. Myds ostajilla on usein halukkuutta seu-
rata rakentamisen edistymistéd konkreettisesti. Myyja
voikin jarjestééd mahdollisuuden tyémaakayntiin, jos os-
tajat sitd haluavat. Ostajat eivat kuitenkaan voi menna
tyémaalle vapaasti haluaminaan aikoina, silla tyémail-
la kaytetdan kulkulupia ja turvallisuustekijdiden vuoksi
tydmaalla likkuminen on rajattu tyontekijéihin, tavaran-
toimittajiin ja muihin rakennushankkeen toteuttajiin.

Asuntokauppalaki tarjoaa ostajille mahdollisuuden
valita omaksi edustajakseen rakennustyon tarkkailijan,
jolla on oikeus paasta tydmaalle ja saada osakeyhti-
olta ja perustajaosakkaalta nahtavékseen tiedot, ku-
ten muun muassa urakkasopimuksen, piirustukset ja
rakennustyoselitykset, jotka tarvitaan tyén edistymi-
sen seuraamiseksi. Ostajat saavat valita haluamansa
tarkkailijan kahdella rajoituksella: tarkkailijalla on oltava
tehtavan edellyttdama ammattipatevyys, eikd han saa
olla riippuvuussuhteessa rakennustydn suorittajaan tai
perustajaosakkaaseen.

Tarkkailijan tehtédvana on seurata rakentamisaika-
taulun, ty6tapojen ja kaytettyjen materiaalien asianmu-
kaisuutta ja sitd, ettd rakennus valmistuu rakentamista
koskevan sopimuksen mukaisesti.

Tarkkailija voi neuvotella rakennustyén suoritta-
jan tai taman edustajan kanssa ja tehda tarpeellisek-
si katsomansa huomautukset ja ehdotukset. Han tie-
dottaa havainnoistaan ostajille esimerkiksi kirjallisesti
tai kutsumalla osakkeenostajat koolle. Osakkeenos-
tajien asia on paattaa, antavatko tarkkailijan havain-
not tai huomautukset aihetta toimenpiteisiin. Tarkkailija
ei ole kohteen valvoja, eik& hanella ole maardysvaltaa
asunnon myyjaé/rakentajaa tai ostajia kohtaan. Han ei

my6skadn pelkdstéén asemansa perusteella voi tehda
yhtiéta tai yksittaisia osakkeenostajia sitovia ratkaisu-
ja. Rakennustyon tarkkailijan toimikausi kestaa raken-
tamisvaiheen loppuun.

Tarkkailijan valinta tai valitsematta jattdminen ei vai-
kuta myyjan vastuisiin.

Tarkkailijan valinnasta paatetdén osakkeenostajien
kokouksessa. Asunto-osakeyhtion rakennusaikainen
hallitus kutsuu koolle kokouksen, kun neljdsosa yhti-
6n asunnoista on myyty. Kutsu lahetetaan kirjatulla kir-
jeella tai muuten todisteellisesti. Ostajien kokouksessa
kuhunkin huoneistoon oikeuttavat osakkeet tuottavat
yhden &anen.

Mikali rakennustyon tarkkailija valitaan, hanen palk-
kionsa ja muut hanen tyéstdan aiheutuvat kulut saa-
daan asuntokauppalain mukaan lisdtd asunto-osa-
keyhtién kuluihin, vaikka niitd ei olisikaan huomioitu
yhtién taloussuunnitelmassa. Asunto-osakeyhtion ku-
luna palkkio tulee myéhemmin osakkaiden maksetta-
vaksi. Maksu kohdistetaan vastikeperusteella kaikkiin
osakkaisiin, vaikka kaikki eivét olisi olleetkaan valitse-
massa tarkkailijaa.

Tilintarkastaja

Osakkeenostajien kokouksessa ostajilla on oikeus vali-
ta edustajakseen myds tilintarkastaja. Tilintarkastajalla
on sama toimivalta kuin asunto-osakeyhtién varsinai-
sella tilintarkastajalla. Tarkastusoikeus koskee asun-
to-osakeyhtion tileja ja hallintoa ja asuntokauppalain
2 luvun 12 §:n mukaista kauppahintojen maksutilia.
Tilintarkastajan toimikausi kestda sen tilikauden lop-
puun, jonka aikana rakentamisvaihe paattyy.

Tilintarkastajan palkkio saadaan lisata asunto-osa-
keyhtién kuluihin samalla tavalla kuin tarkkailijan palk-
kio.
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ASUNNON TARKASTUKSET

Muuttotarkastus

Ennen kauppakirjaan merkittyjen kahden viimeisen
kauppahintaeran perimista ostajalle on annettava tilai-
suus tutustua uuteen kotiinsa. Tutustumista kutsutaan
muuttotarkastukseksi. Myyja ilmoittaa tarkastuksen
jarjestamisesté. Tarkastuksen yhteydessé ostajille an-
netaan yleensa kaavake, johon han kirjaa mahdolliset
puutteet ja virheet, jos niitd on nakyvissa.

Jos virheitd on, ne korjataan ennen muuttoa. Asun-
tokauppalain mukaan myyja saa kuitenkin siirtdé pien-
ten, asumista haittaamattomien virheiden korjaamisen
vuositarkastuksen yhteyteen, joten virheiden korjaami-
sesta voidaan myds sopia tapauskohtaisesti.

Muuttotarkastuksen yksi tarkoitus onkin dokumen-
toida se, missé& kunnossa asunto on helposti tarkas-
tettavien pintojen osalta silloin, kun se on luovutettu
ostajalle. Virheisté saa yleensé iimoittaa vield vuositar-
kastuksessa, mutta silloin muuttotarkastuksesta teh-
tya dokumenttia verrataan vuositarkastuspdytakirjaan.
Taman perusteella voidaan arvioida, onko jokin hel-
posti havaittava pintavika (parketin naarmu, pesualtaan
hiushalkeama) tullut vuoden aikana kaytossa, jolloin se
onkin ostajan omalla vastuulla.

Vuositarkastus

Vuositarkastuksen yhteydessa virheilmoitukset kera-
taan kaikilta asunnon ostajilta. Vuositarkastus jarjes-
tetdan, kun rakennuksen kayttéonottohyvaksynnasta
on kulunut 12-15 kuukautta eli noin vuoden asumisen
jélkeen. Jos yhtiéssa on useita rakennuksia, on tar-
kastus jarjestettdva kunkin rakennuksen osalta aika-
rajojen sisalla.
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Yleensé tarkastus jarjestetdan niin, ettd myyja la-
hettéd ostajille ja asuntoyhtiolle lomakkeet, joihin il-
moitukset merkitaan. Lomakkeet palautetaan myyjal-
le. Taman jalkeen myyja kay katsomassa virheet, ottaa
niihin kantaa ja korjaa ne.

Laki edellyttdd, etta myyja laatii tarkastuksesta
poytakirjan. Pdytakirjalle ei ole mitaan erityisia muo-
tovaatimuksia, joten ostajan palauttama virheilmoitus-
kaavakekin riittdd poytakirjaksi. Padasia on, ettd poy-
takirjasta ilmenevéat asianosaiset ja iimoitetut virheet.
Tarkastuksen jalkeen poytékirjia on annettava ostajalle
kommentoitavaksi. Kommentointiaikaa on kolme viik-
koa poytakirjan tiedoksisaannista. Tuona aikana poyta-
kirjaa saa viela taydentaa.

Ostajien ja asuntoyhtién valinen puhevalta virheti-
lanteissa on jaettu kunnossapitovastuun mukaisesti.
Tama tarkoittaa yleensa sita, ettd ostaja iimoittaa hal-
litsemansa huoneiston sisdpinnoissa iimenevat virheet
ja my6s pihan tai muiden tilojen virheet, jos ne kuulu-
vat yhtidjarjestyksen mukaan osakkaan kunnossapito-
vastuulle. Yhtié ilmoittaa muissa rakennuksen osissa
ja yhtidlle kuuluvilla piha-alueilla iimenevét virheet.

Ostajalla on oikeus kirjata tai kirjauttaa péytakirjaan
kaikki virheind pitamansa asiat. Yleensad myyja kirjaa
samaan poytakirjaan oman kasityksensé asiasta eli ot-
taa kantaa siihen, pitdadké myyja ilmoitettua asiaa vas-
tuulleen kuuluvana virheend. Mikali osapuolet ovat eri
mieltd jostakin seikasta, tulkitaan asiaa asuntokauppa-
lain virhesaanndsten perusteella.

Kaikki havaittavissa olevat virheet on iimoitettava
vuositarkastuksessa. Vuositarkastuksen jalkeen myy-
ja ei enédé vastaa virheend seikasta, joka olisi ollut ha-
vaittavissa. Tarkastusmenettelyn jalkeen virheet kor-
jataan.



>
(@]
o
S
8
A
=1
3
.S,
IS
8
c
5
X
<
©
k=3
kS
©
)
=
c
Ke]
g
o
=]
X
>
(]
2]
<<
[}
o
Ny
S
X
=
5
4
.8,
3
3

Uuden asunnon kauppa — ostajan opas | 15




YHTIOKOKOUS RAKENNUSTEN

VALMISTUMISEN JALKEEN

Rakentamisvaiheen aikana yhtion hallintoa hoitaa ra-
kennusaikainen hallitus, joka koostuu yleensa esi-
merkiksi rakennusliikkeen tai rakennuttajan toimihen-
kildista. Kun rakennukset ovat valmiita ja ostajat ovat
muuttaneet sisaan, jarjestetdan yhtidkokous.

Kokousta kutsutaan yleensé hallinnonluovutusko-
koukseksi, silla sen kéytdnnén merkitys on se, etta
yhtié siirtyy rakennusliikkeen hallinnosta osakkaiden
omaan hallintoon ja hoitoon. Hallinnonluovutuskoko-
uksella sen sijaan ei ole mitaan tekemista esimerkiksi
virheiden toteamisen kanssa.

Hallitukseen voidaan valita edelleen myds raken-
nusliikkeen edustaja, mikéli hén suostuu téhéan. Kay-
tanndssa rakennuslikkeen edustaja saattaa jatkaa
hallituksessa, jos rakennuslike ei ole saanut myytya
kaikkia osakkeita siina vaiheessa, kun hallintoa luovu-
tetaan.

Kokous pidetéén yleensé noin kolmen kuukauden
kuluttua rakennusten valmistumisesta. Siihen men-
nessa valmistellaan kokousasiat, kootaan yhticlle luo-
vutettavat asiakirjat ja viimeistelladn muut rakentami-
seen liittyvat asiat ennen osakashallinnon alkamista.
Kokouksen jarjestdmiseen voi kuitenkin kulua joissakin
tapauksissa pidempikin aika, sillé& kunkin tapauksen
yksildllisten olosuhteiden vuoksi yhtidkokouksen jar-
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jestdminen saattaa vieda aikaa keskimaardista enem-
man.

Hallinnonluovutuskokouksessa kasitelladn  muun
muassa seuraavat asiat:

e Esitetddn yhtion valitilinpaatds ja selvitys talous-
suunnitelman toteuttamisesta seké tilintarkastajien
lausunnot niista.

¢ Annetaan tiedot rakennustydn teknisesta toteutu-
misesta:

* Yleensd todetaan rakentaminen suoritetuksi
suunnitelmien mukaan ja kaydéaén lapi tarkeim-
mat osa-alueet.

e Rakennustyon tarkkailija pitdd puheenvuoron,
miké&li hanet on valittu.

e Lisaksi voidaan esimerkiksi kayda lapi yhtion
huoltoasioita ja vastata ostajien kysymyksiin.

® Valitaan yhtidlle hallitus ja tilintarkastajat jéljellé ole-
vaksi toimikaudeksi.

® Monissa yhtidissa vapautetaan kaytanndssa tas-
s8 yhteydessa my0s rakentamisvaiheen vakuus ja
sen tilalle asetetaan rakentamisvaiheen jéalkeinen
vakuus. Vakuuden vapauttaminen ei kuulu kuiten-
kaan hallinnonluovutuskokouksessa  pakollisena
kasiteltaviin asioihin.



VAKUUDET

RS-kohteissa yhtion ja osakkaiden turvaksi on asetet-
tu vakuudet. Jarjestelma on suunniteltu siten, etté joku
kolmesta vakuudesta on asuntokauppalain mukaisesti
voimassa aina ensimmaisesta kaupasta siihen saakka,
kun 10 vuotta on kulunut rakennuksen kayttoonotto-
hyvaksynnésta.

Rakentamisvaiheen vakuus

Rakentamisvaiheen vakuus voi asuntokauppalain mu-
kaan olla joko pankkitalletus, pankkitakaus tai tar-
koitukseen soveltuva vakuutus. Kaytdnnossa yleisin
kaytetty vakuusmuoto on pankkitakaus, jonka antaa
RS-pankkina toimiva pankki.

Vakuuden on myynnin alkaessa oltava suuruudel-
taan 5 % rakentamiskustannuksista ja myynnin ede-
tessa vahintaan 10 % myytyjen osakkeiden kauppa-
hintojen yhteismaéarasta. Jos yhtiélainaa on yli 30 %
velattomasta hinnasta, pidetddn kauppahintana va-
kuutta laskettaessa summaa, joka on 70 % velatto-
masta hinnasta.

Vakuus on vapautettava, kun asuntokauppasopi-
muksen ja urakkasopimuksen mukaiset velvoitteet on
taytetty. Myyja toimittaa suostumukset vakuuden va-
pauttamiseen allekirjoitettavaksi ostajille ja yhticlle, kun
rakennusvalvontaviranomainen on pitényt kayttoonot-
totarkastuksen ja rakennus on hyvaksytty kayttoon.
Osakkaat allekirjoittavat suostumuspaperinsa oman
asuntonsa osalta. Yhtion suostumuksena annetaan
ote hallituksen kokouksen pdytakirjasta, josta vapaut-
tamispaatds ilmenee. Suostumukset voidaan toimittaa
takaisin myyjalle rakennusten valmistumisen jalkeen
jarjestettavassa yhtiokokouksessa eli hallinnonluovu-
tuskokouksessa tai muuten myyjan ilmoittamalla ta-
valla. Myyja toimittaa suostumukset vakuuden sailytta-
jélle, eli yleensa pankille, joka suostumukset saatuaan
vapauttaa vakuudet, kun rakennuksen kayttdénottohy-
vaksynnasta on kulunut vahintaan kolme kuukautta.

Rakentamisvaiheen jalkeinen vakuus

Rakentamisvaiheen vakuuden vapauttamisen yhtey-
dessa tilalle asetetaan rakentamisvaiheen jalkeinen
vakuus, joka on madraltddn 2 % myytyjen asuntojen
kauppahinnoista. Jos yhtiélainaa on yli 30 % velatto-
masta hinnasta, pidetdan kauppahintana vakuutta las-
kettaessa summaa, joka on 70 % velattomasta hin-
nasta. Vakuuden asettamisvelvollisuus lakkaa, kun on
kulunut 15 kuukautta rakennuksen kayttéonottohy-
vaksynnasta. Vakuustyyppi on yleensa pankkitakaus.

Vakuus on vapautettava, kun asuntokauppasopi-
muksen ja urakkasopimuksen mukaiset velvoitteet on
taytetty. Osakkaat allekirjoittavat suostumuspaperinsa
oman asuntonsa osalta. Yhtién suostumuksena an-
netaan ote hallituksen kokouspoytékirjasta, josta va-
pauttamispadtos ilmenee. Suostumuspaperit allekirjoi-
tetaan, kun vuositarkastus on pidetty ja tarkastuksen
yhteydessa ilmoitetut, asuntokauppalain mukaan vir-
heena pidettavat seikat on korjattu.

Suostumukset toimitetaan myyjélle. Myyja toimit-
taa suostumukset eteenpdin vakuuden sdilyttajalle
eli yleensa pankille, joka suostumukset saatuaan va-
pauttaa vakuudet, kun rakennuksen kéyttéénottohy-
vaksynnastd on kulunut vahintddn 15 kuukautta eli
kaytannodssa samaan aikaan, kun mahdolliset vuositar-
kastuksessa havaitut virheet on korjattu.

Rakentamisvaiheen tai rakentamisvaiheen jalkeisen
vakuuden vapauttaminen ei vaikuta myyjan virhevas-
tuuseen.

Vakuuden pidattaminen

Asuntokauppalain mukaan vakuuksia ei saa pidattaa
aiheetta. Mikali ostajat tai yhtio eivat vapauta vakuutta,
kieltdytymisesta ja sen syistd on syytd iimoittaa viipy-
mattd myyjalle kirjallisesti. Nain myyjé voi ottaa kantaa
asiaan ja mahdolliset epéselvyydet voidaan selvittaa.
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Mestan tuotantoa, rakentaja Mesta Kodit Oy



Rakentamisvaiheen ja rakentamisvaiheen
jalkeisen vakuuden vapautuminen
ilman suostumusta

[Iman ostajien ja yhtion antamia suostumuksiakin va-
kuudet vapautuvat vimeistdan 12 kuukauden kuluttua
yhtién kaikkien rakennusten vuositarkastuksen pitami-
sestd, jos yhtidlle on valittu asuntokauppalain 2 luvun
23 §:ss4 tarkoitettu hallitus.

Vakuudet eivat kuitenkaan vapaudu, jos yhtié tai
asunto-osakkeen ostaja vastustaa vakuuksien vapau-
tumista ja saattaa asian hakemuksella kuluttajavalitus-
lautakunnan tai tuomioistuimen kasiteltavaksi. Vapau-
tumista vastustavan on ilmoitettava vastustuksestaan
sille vakuuden antajalle tai talletuspankille, joka on va-
kuudeksi vastaanottanut pankkitalletuksen seka toi-
mitettava télle kuluttajavalituslautakunnan tai karaja-
oikeuden antama todistus asian vireille saattamisesta
ennen edella mainitun 12 kuukauden maaraajan paat-
tymista. Muuten vakuudet vapautuvat.

Perustajaosakkaan
suorituskyvyttomyysvakuus

Perustajaosakkaan suorituskyvyttémyysvakuus ote-
taan jo ennen asuntomyynnin alkamista. Vakuustodis-
tus kuuluu turva-asiakirjoihin. Vakuutta ei erikseen va-
pauteta, vaan se on voimassa 10 vuotta rakennuksen
kayttoonottohyvaksynnasta. Mikali yhtidssé on useita
eri aikaan valmistuvia rakennuksia, lasketaan vakuu-
den voimassaolo rakennuskohtaisesti aina kayttéonot-
tohyvaksynnéasta.

Suorituskyvyttdmyysvakuus on kaytanndssa vakuu-
tusyhtiosta hankittava vakuutus. Vakuudesta voidaan
erdin rajoituksin ja omavastuun vahentéamisen jalkeen
korvata vuositarkastuksen jalkeen ilmenneet virheet,
jos myyja itse ei ole suorituskykyinen eikd muita va-
kuuksia ole kaytettavissa. Korvauskatto on 25 % ra-
kentamiskustannuksista.

Erityistilanteet: jos vakuuksia tarvitaan

Vakuuksia voidaan tarvita, mikali rakentaminen on
keskeytynyt tai rakennuksessa on asuntokauppalaissa
tarkoitettu virhe, jota myyja ei korjaa tai korvaa, vaikka
hanelld olisi siihen velvollisuus.

Rakentamisvaiheen vakuus ja rakentamisvaiheen
jalkeinen vakuus ovat useimmiten pankkitakauksia.
Pankki ei yleensa luovuta vakuutta tai osaa siitd auto-
maattisesti osakkaan tai yhtion kayttédn, mikéli oikeus
vakuuden kayttdmiseen on epaselvé. Ostajien ja yhti-
on on kaytannossa esitettava pankille selvitys vakuu-
den kayttooikeudesta. Talldin ulkopuolinen taho, ku-
ten tuomioistuin, ottaa kantaa siihen, onko kyseessa
asuntokauppalaissa tarkoitettu virhe. Myés kuluttaja-
valituslautakunta voi antaa suosituksen vakuuksiin liit-
tyvista erimielisyyksisté.

Suorituskyvyttdmyysvakuus on kaytdnndssa yleen-
sa vakuutus. Mikéli sita tarvitaan, on kaannyttava va-
kuutuksen myontaneen vakuutusyhtion puoleen.

On huomattava, ettd vakuudet turvaavat suunni-
telmien ja sopimuksen mukaisen rakentamisen. Sen
sijaan niita ei voi kayttdd esimerkiksi lisd- ja muutos-
t6iden teettdmiseen tai yhtion tai huoneistojen tason
korottamiseen sovitusta.
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UUDEN ASUNNON VIRHEVASTUU

Asunnon virheellisyyttd arvioidaan asuntokauppalain
virhesdénnésten mukaan. Asunnon tulee muun mu-
assa vastata sopimusta, annettuja tietoja, saadoksissa
asetettuja vaatimuksia ja asianmukaista terveellisyys-
ja turvallisuustasoa. Asunnon tulee olla rakennet-
tu asianmukaisista materiaaleista ammattitaitoisesti ja
huolellisesti hyvéé rakennustapaa noudattaen.

Seuraavassa kerrotaan asuntokauppalain virhe-
sdannoksista

Yleinen virhesaannoés

Virhesaannoksen mukaan asunnon on muun muas-
sa vastattava sopimusta, oltava rakentamismaaraysten
mukainen ja toteutettu hyvalla rakennustavalla. Hyvaa
rakennustapaa tulkittaessa tarkastellaan rakentamis-
maaraysten lisaksi esimerkiksi RYL:n (rakentamisen
yleiset laatuvaatimukset) kriteereitd, joissa on ohjeita
laatuvaatimuksista ja laadun tarkastelusta.

Tiedonantovirhe

Myyjan on kerrottava ostajalle kaikki olennaiset, kaup-
paan vaikuttavat tiedot ennen kauppaa. Uuden asun-
non kaupassa olennaiset tiedot saa turva-asiakirjoista,
joiden asettamissa raameissa kohde toteutetaan. Mi-
kali turva-asiakirjoissa ei mainita jotakin seikkaa, saa
ostaja olettaa, ettd kyseinen seikka toteutetaan nor-
maalilla hyvalla rakennustavalla.

Mikali asunto ei vastaa ennen kauppaa saatuja tie-
toja, voi kaupassa olla tiedonantovirhe. Virhearvioinnis-
sa otetaan huomioon muun muassa se, voidaanko vir-
heellisen tiedon olettaa vaikuttaneen kauppaan, tiesikd
ostaja asian oikean laidan ennen kauppaa ja onko vir-
heellisesta tiedosta aiheutunut vahinkoa.
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ASUNTOKAUPPALAKI 4 LUKU 14 §.
YLEINEN VIRHESAANNOS

Asunnossa on virhe, jos

1. se ei vastaa sita, mita voidaan katsoa sovitun;

2. se ei vastaa niitd sdannodksissa tai maarayksis-
sa asetettuja vaatimuksia, jotka rakennuksen
oli taytettéva rakennusvalvontaviranomaisen hy-
vaksyessa sen kayttoonotettavaksi;

3. sen ominaisuuksista aiheutuu tai voidaan perus-
tellusti olettaa aiheutuvan haittaa terveydelle;

4. rakentamista tai korjausrakentamista ei ole
suoritettu hyvén rakentamistavan mukaisesti
taikka ammattitaitoisesti ja huolellisesti;

5. rakentamisessa tai korjausrakentamisessa
kaytetty materiaali, sikéli kuin sen laadusta ei
ole erikseen sovittu, ei ole kestévyydeltadan tai
muilta ominaisuuksiltaan tavanomaisen hyvaa
laatua; tai

6. asunto ei muuten vastaa sita, mita asunnonos-
tajalla yleensa on sellaisen asunnon kaupassa
perusteltua aihetta olettaa.

Taloudellinen virhe

Taloudellinen virhe on erdanlainen tiedonantovirheen
alalaji. Kaupassa voi olla taloudellinen virhe muun mu-
assa silloin, kun ostaja on ennen kauppaa saanut puut-
teellisia tai virheellisia tietoja asunnon omistamiseen tai
kayttoon tai taloyhtion taloudelliseen asemaan liittyvis-
ta taloudellisista seikoista ja tiedon voidaan olettaa vai-
kuttaneen kauppaan.



ASUNTOKAUPPALAKI 4 LUKU 15 §.
ASUNTOA KOSKEVAT TIEDOT

Asunnossa on virhe myds, jos

1. se ei vastaa niitd tietoja, jotka myyja on ennen
kaupantekoa antanut asunnosta ja joiden voi-
daan olettaa vaikuttaneen kauppaan;

2. myyja on ennen kaupantekoa jattanyt antamat-
ta ostajalle tiedon sellaisesta asuntoa koskevas-
ta seikasta, joka hanen asuntojen markkinoin-
nissa annettavista tiedoista annetun asetuksen
mukaan olisi pitdnyt antaa, ja laiminlydnnin voi-
daan olettaa vaikuttaneen kauppaan;

3. myyja on muuten ennen kaupantekoa jattanyt
antamatta ostajalle tiedon sellaisesta asuntoa
koskevasta erityisestd seikasta, josta hénen
taytyy olettaa tienneen ja josta ostaja perustel-
lusti saattoi olettaa saavansa tiedon, ja laimin-
lyénnin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan;
tai

4. myyja ei ole antanut ostajalle tarpeellisia erityis-
tietoja asunnon materiaalien tai laitteiden kay-
tosté tai hoidosta taikka on antanut néista sei-
koista virheellisia tai harhaanjohtavia tietoja.

Virhettd koskevia s&dnnoksia sovelletaan 1 mo-
mentin 1-3 kohdassa s&adetyin edellytyksin myés,
jos myyjéa on antanut asunnon ympéristosta tai alu-
een palveluista virheellisen tai harhaanjohtavan tie-
don taikka jattanyt antamatta tiedon niitd koske-
vasta, asunnon kayttédn tai arvoon vaikuttavasta
seikasta.

Virhetté koskevia 1 momentin séanndksia sovelle-
taan myds, jos myyja on kaupanteon jélkeen en-
nen asunnon hallinnan luovutusta antanut tai jat-
tanyt antamatta tietoja niin ettd tdmén voidaan
olettaa vaikuttaneen ostajan paatoksentekoon.

Myyjén vastuusta muun kuin hénen itsensa anta-
mista tai antamatta jattamista tiedoista sovelletaan
vastaavasti, mité 6 luvun 27 §:ssé sdadetaan.

ASUNTOKAUPPALAKI 4 LUKU 27 §.
TALOUDELLINEN VIRHE

Kaupan kohteessa on taloudellinen virhe, jos myyja

ennen kaupantekoa on

1. antanut ostajalle virheellisen tai harhaanjohta-
van tiedon kyseisen asunnon omistamiseen tai
kayttoon liittyvista taloudellisista velvoitteista tai
vastuista, kuten yhtiévastikkeesta tai myytévi-
en osakkeiden osalle tulevasta osuudesta yh-
tion velkoja, taikka asuntoyhteison taloudelli-
sesta tilasta, ja annetun tiedon voidaan olettaa
vaikuttaneen kauppaan;

2. jattanyt antamatta ostajalle sellaisen 1 kohdas-
sa tarkoitettua seikkaa koskevan tiedon, jon-
ka hén asuntojen markkinoinnissa annettavista
tiedoista annetun asetuksen mukaan olisi ollut
velvollinen antamaan, ja laiminlydnnin voidaan
olettaa vaikuttaneen kauppaan; tai

3. muutoin jattanyt antamatta ostajalle tiedon 1
kohdassa tarkoitetusta seikasta, josta hénen
taytyy olettaa tienneen ja josta ostaja perus-
tellusti saattoi olettaa saavansa tiedon, ja lai-
minlyénnin voidaan olettaa vaikuttaneen kaup-
paan.

Kaupan kohteessa on taloudellinen virhe myés, jos
osakeyhtion, johon tdman lain 2 luvun s&&nnoksia
sovelletaan, taloudellinen tila rakentamisvaiheen
paattyessa on heikompi kuin mita voimassa oleva
taloussuunnitelma edellyttaa.

Jos kaupan kohteessa on taloudellinen virhe, so-
velletaan, mita 19 §:n 3 momentissa seka 21, 25
ja 26 §:ssd saddetdan. Ostaja ei saa vedota ta-
loudelliseen virheeseen, ellei han ilmoita virhees-
ta myyjalle kohtuullisessa ajassa siitd, kun han on
havainnut virheen tai hénen olisi pitanyt se havai-
ta. Ostajan laiminlyénnilld ei kuitenkaan ole tallaista
vaikutusta, jos myyjé tai joku hanen puolellaan on
menetellyt torkedn huolimattomasti tai kunnianvas-
taisesti ja arvottomasti.
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ASUNTOKAUPPALAKI 4 LUKU 28 §.
OIKEUDELLINEN VIRHE

Kaupan kohteessa on oikeudellinen virhe, jos sivul-
linen omistaa sen tai osan siita taikka jos sivullisella
on siihen pantti- tai muu oikeus eiké sopimukses-
ta seuraa, etté ostajan on vastaanotettava kaupan
kohden sivullisen oikeudesta johtuvin rajoituksin.
Ostaja voi vaatia oikeudellisesta virheesta johtuvia
seuraamuksia myos silloin, kun sivullinen vaittaa,
ettd hanella on edelld tarkoitettu oikeus ja vaitteelle
on todennakdisia perusteita.

Ostaja ei saa vedota oikeudelliseen virheeseen,
ellei han ilmoita virheestd myyjalle kohtuullisessa
ajassa siitd, kun han on havainnut virheen tai ha-
nen olisi pitanyt se havaita. Ostajan laiminlydnnilla
ei kuitenkaan ole tallaista vaikutusta, jos myyja tai
joku hénen puolellaan on menetellyt térkean huo-
limattomasti tai kunnianvastaisesti ja arvottomasti.
Mitd 19 &:n 3 momentissa ja 21 §:ssa sdadetaan,
sovelletaan myds, kun kaupan kohteessa on oi-
keudellinen virhe.

Jollei myyja viipymétta huolehdi siité, etta sivullisen
oikeus lakkaa tai virhe muutoin oikaistaan, ostajalla
on oikeus purkaa kauppa tai, jos virhe ei ole olen-
nainen, vaatia sita vastaavaa hinnanalennusta.

Jos oikeudellinen virhe oli olemassa jo kaupanteko-
ajankohtana, ostajalla on oikeus vahingonkorvauk-
seen, jollei han tiennyt eik& hanen olisi pitanytkaan
tietéda virheesté. Jos virhe on syntynyt kaupanteon
jalkeen, ostajalla on oikeus vahingonkorvaukseen,
jollei myyja osoita, ettei virhe tai vahinko johdu ha-
nen menettelystaan.
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Oikeudellinen virhe

Oikeudellisessa virheessa on kyse siitd, ettd osakkei-
siin kohdistuisi jonkin muunkin tahon kuin osakkeen-
ostajan oikeus. Kaytdnnodssa RS-jariestelméd suojaa
ostajia melko hyvin talta virhetyypilta, eika sédannok-
seen liittyvia riitatilanteita juuri ole.

Reklamaation tekeminen
ennen vuositarkastusta

Uudessa asunnossa asumisen alkuvaiheessa mahdol-
lisesti iimenevat virheet ilmoitetaan myyjalle muuttotar-
kastuksessa ja vuositarkastuksessa, joiden vélisena
aikana ei tarvitse ilmoittaa pienistd, asumista haittaa-
mattomista virheisté. Mikali suurempia ja mahdollisesti
rakennusta vahingoittavia virheitd ilmenee, pitaa niista
ilmoittaa viipymatta.

Reklamaation tekeminen
vuositarkastuksessa

Vuositarkastuksen tarkoitus on kartoittaa ja korjata
mahdolliset virheet kerralla. Nain mahdolliset korjauk-
set voidaan tehda kerralla yhtidkohtaisesti ja ostajille
aiheutuu korjauksista mahdollisimman véhan vaivaa.
Vuositarkastuksessa ostajan on ilmoitettava kaikki ha-
vaittavissa olevat virheet. Ostaja ei enda vuositarkas-
tuksen jélkeen voi virheené vedota seikkaan, joka olisi
pitanyt vuositarkastusmenettelyn aikana havaita ja il-
moittaa.
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Reklamaation tekeminen
vuositarkastuksen jalkeen

Mikali asunnossa vuositarkastuksen jalkeen ilme-
nee asuntokauppalain mukaan myyjan vastuulle kuu-
luvia virheité, jotka eivat ole olleet havaittavissa vuo-
sitarkastuksessa, on ostajan ilmoitettava virheisté ja
niihin perustuvista vaatimuksistaan myyjélle kohtuul-
lisessa ajassa virheiden havaitsemisesta. Kohtuullista
aikaa arvioidaan sen mukaan, milloin ostajan olisi pita-
nyt havaita virhe ja padsta selville sen merkityksesta.
Huomiota kiinnitetdan siihen, milloin virheen vaikutuk-
set tulivat esille ja millaisia ne tuolloin olivat. Virheena
ei kuitenkaan missaan vaiheessa pideté seikkaa, jonka
ostaja on tiennyt ennen kauppaa.

Vuositarkastuksen jalkeen myyja vastaa endé vain
mahdollisista piilevista virheista, jotka ovat olleet raken-
nuksessa jo, kun asunnot on luovutettu ostajille, mutta
jotka ovat ilmenneet myéhemmin. Vuositarkastuksen
jélkeen tulevien reklamaatioiden yhteydessa kaydaén
lapi seuraava lista. Mikali vastaus johonkin listassa lue-
teltuun seikkaan on mydnteinen, ei myyja yleensa ole
vastuussa ostajan virheen3 ilmoittamasta seikasta:
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Kyse on virheesta, joka olisi pitanyt havaita viimeis-
taan vuositarkastuksessa, eika siitéa ole silloin rekla-
moitu.

Vuositarkastuksen jalkeen on havaittu tai olisi pité-
nyt havaita myyjan vastuulle kuuluva virhe, mutta
siita ei ole reklamoitu kohtuullisessa ajassa.

Vika tai korjaustarve on aiheutunut rakennuksen,
huoneiston tai piha-alueen kulumisesta, kaytdsta
tai kéytto- ja huoltovelvoitteiden laiminlydmisesta.
Rakennusosan tai -materiaalin/kojeen tai laitteen
kayttoika on kulunut umpeen. Ellei laadusta ole
erikseen sovittu, on rakentamisessa kaytettyjen
materiaalien vastattava ominaisuuksiltaan tavan-
omaisen hyvaa laatua.

Kyse on virheestd, joka on ollut ostajan tiedossa
ennen kauppaa.

On kulunut 10 vuotta sopimusrikkomuksesta taikka
vahinkoon johtaneesta tai edun palautuksen perus-
tana olevasta tapahtumasta.



VIRHEEN SEURAAMUKSET

Virheen korjaaminen

Ostajalla on padsadntsisesti oikeus vaatia, ettd virhe
korjataan. Jos virhetté ei voida korjata tai korjaaminen
aiheuttaa suhteettoman suuria kustannuksia verrattu-
na virheen merkitykseen ostajalle, myyjalla on oikeus
torjua ostajan korjausvaatimus.

Myyjalla on oikeus omalla kustannuksellaan korja-
ta virhe, jos han iimoittaa korjaavansa sen viipymatt,
kun ostaja on reklamoinut virheesta. Myyjalla on tallai-
nen oikeus, vaikka ostaja ei vaatisikaan virheen oikai-
semista, vaan esimerkiksi hinnanalennusta tai kaupan
purkamista.

Ostaja saa kieltaytya oikaisusta erityisen patevasta
syysta. Téllainen on esimerkiksi se, etta virheen kor-
jaamisesta aiheutuu olennaista haittaa, asunnon ar-
von alenemista tai vaaraa siitd, etté ostajalle aiheutuvat
kustannukset jaévat korvaamatta. Jos ostaja aiheetto-
masti kieltaytyy hyvaksymasta myyjén tarjousta oikais-
ta virhe, han voi menettaa oikeutensa saada téysimaa-
réistd korvausta virheen korjaamisesta aiheutuneista
kustannuksista, mikali nama kustannukset nousevat
suuremmiksi kuin mita ne olisivat olleet, jos myyja olisi
korjannut virheen.

Myyja ei kuitenkaan saa vedota siihen, ettei hénelle
ole annettu mahdollisuutta korjata virhetta, jos ostaja
on korjauttanut virheen eiké olosuhteet huomioon ot-
taen kohtuudella voida edellyttdd, etté ostaja olisi jaa-
nyt odottamaan oikaisua myyjan puolelta. Tallaisia ti-
lanteita voivat olla esimerkiksi &killiset [ampdhairiot tai
vesivuodot viikonlopun aikana.

Myyja on velvollinen korjaamaan virheen kohtuulli-
sessa ajassa siitd, kun ostaja on ilmoittanut virheesta.
Ennen vuositarkastusta havaitun virheen korjaaminen
voidaan kuitenkin lykata tehtavaksi viipymatta vuositar-
kastuksen jalkeen. Edellytyksena on, ettd lykkaykses-
ta ostajalle tuleva haitta on vahéinen eikd muutenkaan
ole erityista syyta, jonka vuoksi korjaamiseen olisi ryh-
dyttava aikaisemmin. Esimerkiksi virheestd itsestaan
on vahainen haitta ostajalle, mutta silld on merkitys-
t4 rakennukselle (esimerkiksi kosteusvauriot). Tyypilli-
sid vuositarkastuksen yhteyteen siirrettavia korjauksia
ovat esimerkiksi materiaalien pintavirheet, kuten ko-
lot lattiaparketeissa, lohjenneet kaakelilaatat ja naar-
muuntuneet ovipinnat.

Virheen oikaiseminen on yleensé ensisijainen toi-
menpide ennen hinnanalennusta tai kaupan purkua.

Virheen muut seuraamukset

Hinnanalennus

Jos virheen oikaisu ei tule kysymykseen tai jos virhetta
ei oikaista, ostajalla on oikeus vaatia virheeseen nah-
den maaraltdan kohtuullista hinnanalennusta. Hinnan-
alennus joudutaan kéytannossa maarittdmaan tapaus-
kohtaisesti ottamalla huomioon muun muassa virheen
merkitys asunnon kayttéarvon, ulkonaén ja vaihtoarvon
kannalta.
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Maksusta pidattyminen

Ostajalla on oikeus pidattaytya kauppahinnan maksus-
ta virheen johdosta. Pidétettava maaré ei saa kuiten-
kaan ylittda niiden vaatimusten arvoa, joihin ostajalla
on oikeus virheen perusteella.

Vahingonkorvaus

Myyja on asuntokauppalain mukaan aina vastuussa
virheen vuoksi aiheutuneista valittémista vahingoista.
Sen sijaan vélillisten vahinkojen osalta korvausvastuu
edellyttda huolimattomuutta myyjan puolella. Valillisena
vahinkona pidetddn muun muassa asunnon kayttohyo-
dyn olennaista menetystd. Olennaisuusvaatimus tar-
koittaa kaytanndssa sita, etteivat esimerkiksi normaalit
vuosikorjausty6t yleensa aiheuta korvattavaa kaytto-
hyddyn menetysta.

Myyja ei ole pelkastdédn asemansa perusteella, ellei
syyllisty huolimattomuuteen, velvollinen korvaamaan
rakentamisessa kaytetyn materiaalin virheesta aiheu-
tuvaa henkildvahinkoa eiké siitd aiheutuvaa esinevahin-
koa, jos vahinko kohdistuu muuhun omaisuuteen kuin
itse asuntoon tai paédasiassa yksityisessa kaytéssa ole-
vaan asuntoirtaimistoon. Vastuu kuuluu tuotevastuu-
lain perusteella virheellisen materiaalin tai tuotteen val-
mistajalle. Valmistajan vastuu on talléin niin sanottua
ankaraa, tuottamuksesta riippumatonta vastuuta.

Kaupan purku

Viimesijaisena seurauksena virheesta on kaupan pur-
ku. Ostaja voi purkaa kaupan, jos sopimusrikkomus
on olennainen eik& virhetta voida oikaista. Edellytykset
kaupan purulle tayttyvat vain harvoin, ja muut seuraa-
mukset virheesta ovatkin ensisijaisia.
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ASUNNON JA YHTION KUNNOSSAPITO

Yhtiélle luovutetaan rakennuksen huoltokirja ja osak-
kaille asunnon kayttoohjeet. Ohjeiden noudattaminen
on tarkedd, jotta kiinteistén arvo ja asumisviihtyisyys
sailyvat. Yksittdisen huoneiston kunnossapidon kan-
nalta erityisen tarkeita ovat seuraavat ohjeet:

¢ |Imanvaihto on aina pidettava paalla.
e Parkettia ja muita pintamateriaaleja on hoidettava
niiden hoito-ohjeiden mukaisesti.

Viemarit ja liesituuletin on puhdistettava saannalli-
sesti ohjeiden mukaan.

Saunaa on kuivumisen edistamiseksi hyva pitaa
paalla noin 20 minuuttia saunomisen jalkeen.
Kosteista tiloista pyyhitaan vedet suihkun jalkeen.
Istutuksia ei tule asettaa aivan ulkoseinien viereen
eika kasvamaan julkisivua pitkin.

Pihan kallistuksia ja katteita ei saa muuttaa niin,
ettd sadevedet virtaavat rakennukseen péin.

Uuden asunnon kauppa — ostajan opas | 27



ASUNTOKAUPPA ETENEE

SEURAAVIEN VAIHEIDEN KAUTTA:

ENNAKKOVARAUS

Kohteesta ovat kaytdssa alustavat tiedot.
Kiinnostuneena asiakkaana voit tehda asun-
nosta sitomattoman varauksen.

KAUPPAAN KUULUVIEN
VALINTOJEN TASMENTAMINEN

Kauppahintaan voi kuulua oikeus tehdé valin-
toja esimerkiksi erilaisten pintojen tai laattojen
varien valilla.

Selvitd, kuuluuko kauppahintaan valintamah-
dollisuuksia. Jos kuuluu, tee valinnat myyjan il-
moittamassa ajassa. Harkitse valinnat huolella,
silla myéhemmin et voi endd muuttaa niita il-
man erillistd maksua.
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KAUPAN TEKEMINEN

Kauppa voidaan tehdd, kun turva-asiakirjat on
asetettu.

Tutustu turva-asiakirjoihin ja kauppakirjaan en-
nen kauppaa. Kysy, jos jokin asia ja8 epasel-
vaksi.

Tee kauppa kirjallisesti kuluttaja-asiamiehen
hyvaksymélle lomakkeelle.

Maksat kauppahintoja sitd mukaa kun han-
ke etenee. Kauppahinnan kaksi viimeista erda
eradntyvat, kun olet saanut tarkastaa asunnon.

LISAMAKSULLISTEN MUUTOS-
TAl LISATOIDEN TILAAMINEN

Usein voit tilata lisdmaksusta lisé- tai muutos-
toita tulevaan kotiisi.

Mieti, mita haluat.

Keskustele muutostoiveistasi myyjan kans-
sa. Han selvittdd, mita voidaan tehda ja missa
ajassa sinun on vahvistettava tilauksesi.

Pyydé toista kirjallinen tarjous ja tee haluamis-
tasi téista kirjallinen sopimus.



OSTAJIEN KOKOUS

Myyja kutsuu ostajat koolle, kun neljasosa
asunnoista on myyty.

Kokouksessa ostajat saavat halutessaan valita
omiksi edustajikseen rakennustyon tarkkailijan
ja tilintarkastajan, joiden kulut lisatdan asunto-
osakeyhtion kuluihin. Taté kautta ne myéhem-
min kanavoituvat niin jo valinnan tehneiden kuin
my&hempien ostajien maksettaviksi, vaikkei nii-
t& olekaan arvioitu taloussuunnitelmassa.
Tarkkailijan on oltava myyjésta ja urakoitsijasta
rippumaton. Hanelld on myds oltava tehtavan
edellyttdmé ammattipétevyys.

Tarkkailija valvoo rakentamisen sopimuksen-
mukaisuutta.

ASUNNON JA YHTION HUOLTO

Myyja on luovuttanut yhtidlle ja ostajille yhtiota
ja asuntoja koskevat huolto-ohjeet.

Noudata ohjeita, silld se auttaa sailyttdmaan
kiinteiston arvon ja parantaa sen kestavyytta.

VUOSITARKASTUS

Vuositarkastus pidetdan 12—15 kuukauden ku-
luessa siitd, kun rakennusvalvonta on hyvaksy-
nyt rakennuksen kayttoon otettavaksi.

Saat myyjalté vuositarkastuskaavakkeen, johon
merkitset mahdolliset virheet. Virheend ei pide-
ta asumisaikaista kulumista.

Mahdolliset virheet korjataan vuositarkastuksen
jalkeen.

Vakuudet (rakentamisvaiheen ja rakentamis-
vaiheen jalkeinen vakuus, ks. oppaan teksti s.
17) vapautuvat automaattisesti vuoden kuluttua
vuositarkastuksesta.

MUUTTOTARKASTUS

Myyja iimoittaa ostajille ajan, jolloin he padsevat
tarkastamaan asuntonsa.

Tarkastuksen aikana taytat kaavakkeen, johon
merkitset asunnossa mahdollisesti vield olevat
puutteet. Jos puutteita on, ne pyritdan korjaa-
maan ennen muuttoa.

MUUTTO

Voit tarkistaa asunnon valmistumisajan kauppa-
kirjasta.

Myyja ilmoittaa sinulle muuttopéivan kuukautta
ennen muuttoa.

Ellet ole sopinut myyjan kanssa muuta, avain-
ten saannin edellytys on, ettd olet maksanut
kauppahinnan sek& myyjan kanssa sopimasi,
valmistuneet ja eradntyneet lisatyot. Saat omis-
tusoikeuden osakkeisiin, kun olet maksanut
kauppahinnan.

HALLINNONLUOVUTUSYHTIOKOKOUS

Myyja kutsuu ostajat ylimaaraiseen yhtiokoko-
ukseen, jossa muun muassa esitetdan valitilin-
paatos ja valitaan yhtidlle hallitus.

Yleensa kokous pidetédan noin kolmen kuukau-
den kuluessa siita, kun yhtién rakennukset ovat
valmistuneet. Tapauskohtaisesti kokouksen jér-
jestaminen voi vieda pidemmankin ajan.
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Asunto-osakkeiden kauppaan so-
velletaan asuntokauppalakia. Ky-
seessé on kuluttajaa suojaava laki,
jossa on tarkkoja saannoksia siita,
kuinka uuden asunnon kaupassa
on meneteltavad ja kuinka ostajien
oikeudet on suojattava.

Oppaassa kerrotaan, mita laki saé-
tad uudiskohteen kaupasta, miten
uuden asunnon kauppa tehdaan ja
millaisia vaiheita uuden osakeasun-

non hankintaan sisaltyy.
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