UUDEN ASUNNON
OSTAJAN OPAS




Tadman oppaan tarkoituksena on tarjota yleiselld tasolla

ohjeita ja vinkkeja uudiskohteesta sijoitusasuntoa ostavalle.

Uudiskohteella tarkoitetaan tdssd oppaassa sellaista kohdetta,
jota tarjotaan kuluttajan ostettavaksi ennen kuin rakennus-
valvontaviranomainen on hyvadksynyt kaikki yhteisolle tulevat

rakennukset tai sille lisda rakennettavat asuinhuoneistot

kayttoon otettaviksi (ns. RS-kohde).
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MUISTILISTA UUDISKOHTEEN
OSTAMISTA HARKITSEVALLE

1

MAARITTELE
HANKITTAVALLE
ASUNNOLLE
KRITEERIT JA
SUUNNITTELE
RAHOITUS

© Minkéalainen sijoitus-
strategiasi on? Minkalaista
vuokratuottoa ja/tai

arvonnousua tavoittelet?

© Hanki tarvittaessa
pankista lainalupaus

valmiiksi.

2

OTA SELVAA ALUEEN
KEHITYKSESTA JA
KAAVOITUKSESTA

© Huomioi mm. vdestdnkehitys,
tyollisyysnakymat,
opiskelupaikat,
palvelutarjonta ja
liikenneyhteydet.

© Huomioi kaavoituksen
osalta esimerkiksi
vaikutukset huoneiston

nakyma&aan.

d

HUOMIOI MYYNTIHINNAN
MAKSUAIKATAULU JA
YHTIOLAINAN OSUUS

© Asunnon velaton hinta =
myyntihinta + huoneistokohtainen
yhtiélainaosuus.

© Selvita, milla aikataululla
asunnon myyntihinta maksetaan.
Maksuerien tulisi vastata

rakennuksen valmiusastetta.

© Huomioi, ettd usein ilmoitettu

pddomavastike kattaa aluksi vain
yhtidlainan korkoja, jolloin pddoma-
vastike nousee merkittavasti yhtio-

lainan lyhennysvapaan loppuessa.
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SELVITA,
ONKO KOHDE
OMALLA
TONTILLA
VAI VUOKRA-
TONTILLA

© Jos kyse on vuokra-
tontista, selvitd ainakin
vuokrasopimuksen
keskeiset ehdot, kuten
vuokra-aika, vuokran
maara ja vuokran-

korotusehto.

© Selvita lisdksi,
onko kyse valinnaisesta
vuokratontista, jonka
osakkaat voivat halutes-
saan lunastaa tai onko
tontti lunastettavissa
kokonaisuudessaan
taloyhtidlle. Selvita
vield, miten lunastus-

hinta m&araytyy.

3

TUTUSTU TALO-
YHTION TALOUS-

SUUNNITELMAAN

© Selvita, onko esimer-
kiksi hoitovastike asetet-
tu taloussuunnitelmassa

realistiselle tasolle.

6

TUTUSTU
RAKENNUSTAPA-

SELOSTEESEEN

© Huomioitavia
seikkoja ovat mm.
rakennusmateriaalit

ja -tapa.

7

TUTUSTU VERO-
SEURAAMUKSIIN

© Huomioi mm.
varainsiirtoveron,
vuokratulojen verotuksen
ja sijoituslainan korko-
vdhennyksen vaikutus.

3
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TUTUSTU YHTIO-
JARJESTYKSEEN

© Tarkista muun
muassa yhtidvastiketta,
osakassuoritusten
rahastointia ja tulout-
tamista sekd kunnossapito-
vastuunjakoa koskevat
maaraykset.

TUTUSTU
RAKENNUTTAJAAN
JA VAKUUKSIIN

© Tutustu mahdollisuuksien mukaan
rakennuttajan historiaan, maksu-
kykyyn ja aikaisempiin kohteisiin.

© Varmista, ettd vakuudet on
asetettu lain vaatimuksia noudattaen.
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OSAKKEENOSTAJIEN KOKOUS -
TILINTARKASTAJA JA
RAKENNUSTYON TARKKAILIJA

akennusaikaisen hallituksen on
R kutsuttava viivytyksetta koolle

osakkeenostajien kokous, kun
vahintaan ¥4 yhtion asuinhuoneistoista
on myyty. Koolle kutsuminen on pakollis-
ta, joten myos osakkeenostaja voi hakea
sita viime kadessa aluehallintoviraston
kautta.

Kutsu on lahetettava ostajille kirja-
tulla kirjeella tai muulla todistettaval-
la tavalla. Olennaista ostajien kannalta
on, etta kutsussa mainitaan muiden ko-
kouksessa kasiteltavien asioiden lisak-
si osakkeenostajien oikeudesta valita

tilintarkastaja ja rakennustyon tark-
kailija. Kokouksessa jokaisella osa-
kehuoneistolla on yksi aani. Ostajien
kannattaa selvittaa sopivia ehdokkaita
tilintarkastajaksi ja rakennustyon tark-

kailijaksi jo ennen varsinaista kokousta.

OSAKKEENOSTAJIEN OLISI syyta vali-
ta kokouksessa kumpikin, silla raken-
nustyon tarkkailijan tehtavana on seu-
rata rakennushankkeen edistymista ja
sen teknista toteutusta, kun taas tilin-
tarkastaja valvoo yhtion rakennusai-
kaista kirjanpitoa ja taloudellista tilaa.
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Rakennustyon tarkkailijan vastuulla
on ammattipatevyytensa seka riippu-
mattoman asemansa puolesta huoleh-
tia siita, ettd rakennus valmistuu sopi-
muksen mukaisesti.

RAKENNUSURAKAN VALVOJA ei kor-
vaa rakennustyon tarkkailijaa, sil-

1a tarkkailijan tehtavana on valvoa
nimenomaan osakkeenostajien etua.
Tarkkailija seuraa rakennustoiden,
erityisesti rakennusaikataulun, tyo-
tapojen ja materiaalien, asianmukai-
suutta. Tarkkailijalla on oikeus tehda



huomautuksia tai ehdotuksia seka
kayda neuvotteluja. Rakennustyon
tarkkailijalla on myds oltava va-
paa paasy rakennustyomaalle. Val-
vontatehtavansa toteuttamiseksi
tarkkailijalla onkin laajat tiedon-
saantioikeudet rakennustyohon liit-
tyvista asiakirjoista, kuten urakka-
sopimuksesta ja piirustuksista.

RAKENNUSTYON TARKKAILIJAN
ja tilintarkastajan palkkioiden
maksamisesta vastaa taloyhtio,
ja kulut voidaan lisata yhtion me-

\|/
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Rakennus-
urakan valvoja
ei korvaa
rakennustyon
tarkkailijaa,
silla tarkkailijan
tehtavana on
valvoa nimen-
omaan osakkeen-
ostajien etua.

noihin taloussuunnitelmasta
riippumatta. Kustannusten
saastamiseksi ei kannata jattaa
naita osakkeenostajien oikeuk-
sien turvaamiseksi tarpeellisia
henkiloita valitsematta. Jos
rakennustyon tarkkailija ennalta-
ehkaisee virheiden syntymista
tai havaitsee ne jo rakennus-
aikana, saastyy kaikilta osa-
puolilta rahaa ja aikaa, kun
virheiden korjaamiselta raken-
nuksen kayttoonoton jalkeen
valtytaan.



MUUTTOTARKASTUS

stajalle on lain mukaan annet-

tava kohtuullinen tilaisuus tar-

kastaa asunto ennen kuin vii-
meinen 10 % kauppahinnasta eraantyy
maksettavaksi. Ostajan tarkastusta
kutsutaan muuttotarkastukseksi.

VAIKKA OSTAJALLE ei ole laissa
asetettu velvollisuutta tehda muutto-
tarkastusta, sen tekeminen on kui-
tenkin hyvin suositeltavaa. Yleensa
riittaa, ettd ostaja tekee tarkastuksen
aistinvaraisesti ja pintapuolisesti kiin-
nittamalla huomiota erityisesti siihen,
vastaako huoneisto varusteluineen
sovittua ja myyntiesitteessa luvattua.
Tarkastuksen yhteydessa l0ytyneista

vioista ja puutteista ostajan kannattaa
ilmoittaa myyjalle jo muuttotarkastuk-
sen yhteydessa ennen varsinaista vuo-
sitarkastusta, jotta niiden ei katsota
syntyneen ostajan asumisen aikana. Il-
moitus on suositeltavaa tehda kirjalli-
sesti esimerkiksi sahkopostilla.

OSA VIRHEISTA voi olla luonteeltaan
sellaisia, ettd ne paljastuvat vasta
muuttotarkastuksen jalkeen. Virheista,
jotka on havaittu tai jotka olisi tullut
havaita ennen vuositarkastusta, tulee
ilmoittaa viimeistaan vuositarkastuk-
sessa. Ostaja voi siten tehda virheil-
moituksia tarvittaessa viela muutto-
tarkastuksen jalkeen.
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MUUTTOTARKASTUKSESSA havai-
tut virheet korjataan yleensa ennen
asuntoon muuttoa. Myyjalla on kuiten-
kin oikeus lykata ennen vuositarkas-
tusta havaitun virheen korjaaminen
tehtavaksi viipymatta vuositarkas-
tuksen jalkeen, jos lykkayksesta osta-
jalle aiheutuva haitta on vahainen eika
muutenkaan ole erityista syyta, jonka
vuoksi korjaamiseen olisi ryhdytta-

va aikaisemmin. Jos virheista aiheu-
tuu haittaa asumiselle, ei korjauksen
suorittamista voi kuitenkaan siirtaa.
Korjausten suorittamisen ajankohdas-
ta on my0s mahdollista sopia ostajan ja
myyjan kesken.



HALLINNONLUOVUTUSKOKOUS
-~ ASUMISAIKAISEN
HALLITUKSEN VALINTA

un rakennusvalvontaviran-
omainen on hyvaksynyt ra-
kennukset kayttoonotettaviksi,

yhtion hallituksen on ilman aiheeton-
ta viivytysta kutsuttava koolle yhtioko-
kous, jonne on kutsuttava myos kaik-
ki osakkeenostajat. Kutsu taytyy lain
mukaan lahettaa osakkaiden ilmoit-
tamaan osoitteeseen vahintaan kak-

si viikkoa ja enintdan kaksi kuukautta
ennen kokousta.

KUTSUSSA ON mainittava kasitelta-
vat asiat. Lisdksi siind on mainittava

se ajankohta, jolloin vakuus vapautuu
ilman ostajan suostumusta, ja miten
ostajan tulee toimia halutessaan estaa
vakuuden vapautumisen. Jos kuitenkin
yhtio tai yksittainen osakas vastustaa
vakuuden vapautumista, vakuus ei va-
paudu (ks. tarkemmin jaljempéana).
Yhtiokokouksessa on esitettava yhtion
valitilinpaatos, selvitys taloussuunni-
telman toteuttamisesta ja tilintarkas-
tajien lausunnot niista seka annettava
tiedot rakennustyon teknisesta toteu-
tumisesta. Jos rakennustyon tarkkai-
lija on valittu, hanta voidaan kuulla
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kokouksessa. Lisaksi kokouksessa on
valittava taloyhtiolle asumisaikainen
hallitus ja tilintarkastajat jaljella ole-
vaksi toimikaudeksi.

UUDEN HALLITUKSEN toimikausi al-
kaa valinnan jalkeen valittomasti ja sa-
malla my0s rakentamisvaihe paattyy.
Vastuuvapaus rakentamisvaiheen ai-
kaiselle hallitukselle on suositeltavaa
myontaa vasta seuraavassa yhtioko-
kouksessa, kun asumisaikaisella halli-
tuksella on ollut mahdollisuus perehtya
taloyhtion toimintaan ja asiakirjoihin.



VUOSITARKASTUS -
HAVAITTUJEN VIRHEIDEN

yyjan on jarjestettava vuo-
sitarkastus, jossa todetaan
asunnoissa ja kiinteiston

muissa osissa ilmenneet virheet. Vuo-
sitarkastus on toimitettava aikaisin-
taan 12 kuukautta ja viimeistaan 15
kuukautta sen jalkeen, kun rakennus-
valvontaviranomainen on hyvaksy-

nyt rakennuksen kayttoonotettavaksi.

Myyijan on ilmoitettava vuositarkas-
tuksen ajankohdasta myos ostajalle
vahintaan kuukausi ennen sen toimit-
tamista. Jos yhtidssa on useita eri ra-
kennuksia, lasketaan ajat kunkin ra-
kennuksen osalta erikseen.

OSAKKEENOMISTAJAN VELVOLLI-
SUUTENA on ilmoittaa myyjalle asun-

to-osakeyhtiooikeudellisen kun-
nossapitovastuun jaon mukaisesti
huoneiston sisdosissa olevista vioista
ja muista vioista tai puutteista, joiden
korjaaminen kuuluu osakkaan kun-
nossapitovastuun piiriin. Yleensa viat
ja puutteet pyydetaan kirjaamaan vuo-
sitarkastusta varten erilliseen puute-
listaan.

MYYJAN TEHTAVANA on laatia vuosi-
tarkastuksesta poytakirja, johon mer-
kitaan seka ostajan ja taloyhtion il-
moittamat virheet etta tarkastuksessa
mahdollisesti havaittavat virheet. Niin
ostajalle kuin taloyhtiollekin on va-
rattava tilaisuus tarkastaa poytakirja
ja esittaa sita koskevat huomautukset
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ILMOITTAMINEN JA KIRJAAMINEN

kohtuullisessa, vahintaan kolmen vii-
kon pituisessa, ajassa poytakirjan tie-
doksisaannista.

VUOSITARKASTUS TULEE suorittaa
erittain huolellisesti, silla seka osta-

ja etta taloyhtio menettavat oikeutensa
vedota virheeseen, jos virheesta, joka
on havaittu tai olisi pitanyt havaita vii-
meistaan vuositarkastuksessa, ei ole
vuositarkastuksen yhteydessa tai edel-
1a kuvatun poytakirjan huomautuk-
sentekoajassa reklamoitu. Taloyhtion
onkin osaltaan syyta kayttaa tarkas-
tukseen sen laadun ja laajuuden vuok-
si aina ulkopuolista patevaa asiantun-
tijaa.






erustajaosakkaalle on asunto-
P kauppalaissa saadetty velvolli-

suus asettaa vakuus rakenta-
mista ja asunto-osakkeiden kauppaa
koskevien sopimusten tayttamisesta.
Laissa saadettyjen vakuuksien eli ra-
kentamisvaiheen ja rakentamisvaiheen
jalkeisen vakuuden seka suoritusky-
vyttomyysvakuuden paaasiallisena
tehtavana on turvata rakennustoiden
loppuun saattaminen ja rakennusvir-
heiden korjaaminen.

RAKENTAMISVAIHEEN vakuuden on
oltava maaraltaan vahintaan 5 % yh-
tion taloussuunnitelmaan merki-
tyista rakennuskustannuksista siina
vaiheessa, kun asunto-osakkeiden os-
tettavaksi tarjoaminen alkaa. Kauppo-
jen toteutuessa vakuuden on kulloinkin
vastattava vahintaan 10 % myytyjen

VAKUUDET

osakkeiden kauppahintojen yhteis-
maarasta.

RAKENTAMISVAIHEEN jilkeisen va-
kuuden suuruus on vahintaan 2 %
myytyjen asuntojen kauppahintojen
yhteismaarasta. Vakuus asetetaan ra-
kentamisvaiheen vakuuden tilalle sen
vapauttamisen yhteydessa. Velvolli-
suutta vakuuden asettamiseen ei ole,
jos rakennusten kayttoonottohyvak-
synnasta on kulunut vahintaan 15 kuu-
kautta.

SUORITUSKYVYTTOMYYSVAKUUS 0N
asetettava jo ennen asunto-osakkei-
den ostettavaksi tarjoamisen alkamis-
ta ja se on voimassa 10 vuotta raken-
nuksen kayttoonottohyvaksynnasta.
Mikali rakennusvirheita ilmenee ra-
kennuksen valmistumista seuraavien
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10 vuoden kuluessa ja perustajaosakas
on suorituskyvyton esimerkiksi kon-
kurssiin asetettuna, voi suoritusky-
vyttomyysvakuudesta saada korvausta
rakennusvirheiden selvitys- ja korja-
uskustannuksista, jos muut vakuudet
eivat riita kattamaan kuluja. Vakuus
on useimmiten vakuutustyyppinen.
Taloyhtion omavastuu saa olla enin-
taan 2 % rakennuskustannuksista ja
osakkeenomistajan 1,5 % asunto-osak-
keesta tehdyn ensimmaisen kaupan
velattomasta hinnasta. Vakuudenan-
tajan vastuun enimmaismaara saa olla
rajoitettu 25 % rakentamiskustannuk-
sista. Jos vakuus ei riita kaikkien talo-
yhtiolle ja osakkeenostajille kuuluvien
korvausten kattamiseen, vakuuden
maara jaetaan yhtion ja osakkeenosta-
jien kesken korvaussaatavien mukai-
sessa suhteessa.
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VAKUUDEN VAPAUTTAMINEN
JA AUTOMAATTINEN
VAPAUTUMINEN

VAKUUKSIEN VAPAUTTAMINEN

Rakentamisvaiheen vakuuden on ol-
tava voimassa, kunnes se vapaute-
taan. Se voidaan vapauttaa aikaisin-
taan kolmen kuukauden kuluttua siita,
kun rakennusvalvontaviranomainen
on hyvaksynyt rakennuksen kayttoon-
otettavaksi. Taloyhtiolla ja osakkeen-
omistajilla on siis oltava riittavasti
aikaa tutkia rakennus asuinhuoneis-
toineen. Yleensa rakentamisvaiheen
vakuus vapautetaankin hallinnonluo-
vutuskokouksen yhteydessa.
Rakentamisvaiheen jalkeinen vakuus

voidaan puolestaan vapauttaa aikai-
sintaan 15 kuukautta sen jalkeen, kun
rakennusvalvontaviranomainen on hy-
vaksynyt rakennuksen kayttoonotet-
tavaksi.

Vakuus on vapautettava, jos perus-
tajaosakas on tayttanyt rakentamista
koskevan sopimuksen ja asunto-osak-
keiden kauppaa koskevien sopimusten
mukaiset velvoitteensa. Seka taloyhtio
ettd kukin osakas vapauttavat vakuu-
den omalta osaltaan antamalla siihen
kirjallisen suostumuksen erillisilla va-
kuudenvapauttamislomakkeilla.

Jos suostumus vakuuden vapautta-
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miseen jatetadn antamatta ilman pe-
rustetta, tuomioistuin voi antaa luvan
vakuuden vapauttamiseen kokonaan
tai osaksi. Myos kuluttajariitalauta-
kunta antaa ratkaisusuosituksia va-
kuuden vapauttamista koskevissa
asioissa.

Yhtio tai osakkeenostaja, joka ai-
heettomasti ja vastoin kuluttajariita-
lautakunnan suositusta on kieltayty-
nyt antamasta suostumusta vakuuden
vapauttamiseen, voidaan velvoittaa
suorittamaan rakennuttajalle kohtuul-
linen korvaus tasta aiheutuvasta va-
hingosta.



VAKUUKSIEN AUTOMAATTINEN
VAPAUTUMINEN

Rakentamisvaiheen vakuus ja rakenta-
misvaiheen jalkeinen vakuus vapau-
tuvat automaattisesti viimeistaan 12
kuukauden kuluttua yhtion rakennuk-
sen vuositarkastuksen pitamisesta, jos
yhtiolle on valittu asumisaikainen hal-
litus. Vapautumiseen ei talloin tarvita
suostumuksia. Automaation tarkoituk-
sena on se, etta taloyhtio ja osakkaat
kirjaisivat kaikki havaitsemansa vir-
heet viimeistaan vuositarkastuksessa
ja vaatisivat niiden korjaamista.

VAKUUDEN VAPAUTUMISEN
VASTUSTAMINEN

Vakuus ei vapaudu automaattises-

ti, jos yhtio tai asunto-osakkeen ostaja
vastustaa vakuuden vapauttamista ja
saattaa asian hakemuksella kuluttaja-
riitalautakunnan tai tuomioistuimen

kasiteltavaksi. Hakemuksen tekemi-
sen lisaksi vapautumista vastusta-
van on ilmoitettava vastustuksestaan
ja toimitettava todistus asian vireille
saattamisesta vakuuden antajalle en-
nen 12 kuukauden maaraajan paat-
tymista. Jos hakeminen tai todistuk-
sen toimittaminen vakuuden antajalle
maaraajassa laiminlyodaan, vakuus
vapautuu. My0s yksittainen osakkee-
nostaja voi vastustaa vakuuden va-
pauttamista omalta osaltaan.

Jos vakuuden vapautumista vastus-
tetaan tuomioistuimessa, vakuuden
lopullinen vapautuminen ratkaistaan
lainvoimaisella tuomiolla. Kuluttajarii-
talautakunnan rakennuttajalle myon-
teinen ratkaisusuositus ei vapauta va-
kuutta automaattisesti, vaan vakuuden
vapautuminen edellyttaa talloinkin
suostumusta. Suostumuksen antamat-
ta jattaminen vastoin kuluttajariitalau-
takunnan suositusta voi johtaa vahin-
gonkorvausvastuuseen.
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Rakentamis-
vaiheen vakuus ja
rakentamisvaiheen
jalkeinen vakuus
vapautuvat
automaattisesti
viimeistiin
12 kuukauden
kuluttua yhtion
rakennuksen
vuositarkastuksen
pitamisesta, jos
vhtiolle on valittu
asumisaikainen
hallitus.



VIRHEEN HAVAITSEMINEN
JA REKLAMOINTI VUOSI-
TARKASTUKSEN JALKEEN

uositarkastuksen jalkeen ilme-
‘ ; nevasta virheesta ja siihen pe-

rustuvista vaatimuksista on
ilmoitettava eli reklamoitava kohtuulli-
sessa ajassa siita, kun virhe on havaittu
tai se olisi pitanyt havaita. Kun arvioi-
daan sita, milloin virhe on havaittu tai
se olisi pitanyt havaita, on ratkaiseva
ajankohta se hetki, jolloin ostaja on
paassyt tai hanen olisi pitanyt paasta
selville virheen merkityksesta.

KULUTTAJARIITALAUTAKUNNAN
ratkaisukaytannossa on katsottu, etta
kohtuullinen aika virheesta ilmoittami-
seen on yleensa 3—4 kuukautta siita,
kun virheen merkitys on selvinnyt

ostajalle. Jos reklamaatiota ei tehda
kohtuullisessa ajassa, menetetaan oi-
keus vedota virheeseen. Myyjan vastuu
rakennusvirheista kestaa enintaan

10 vuotta.

VIRHEILMOITUS ELI reklamaatio on
tehtava osakkeiden myyjalle tai sellai-
selle taholle, joka on sopimuksen pe-
rusteella velvollinen vastaamaan vir-
heen korjaamisesta myyjan puolesta.
Tallainen taho voi olla mm. rakennus-
tyot suorittanut urakoitsija. Virheil-
moitus kannattaa aina tehda kirjal-
lisesti, esimerkiksi sahkopostitse.
Vastuu ilmoituksen perille menosta on
lahettajalla, joten pyyda aina vastaan-
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ottajalta vahvistus viestin vastaanot-
tamisesta.

TALOYHTIOLLA oN oikeus reklamoida
sellaisista virheista, jotka ilmenevat
taloyhtion kunnossapitovastuun piiriin
kuuluvassa rakennuksen tai kiinteis-
ton osassa. Ostajalla on oikeus rekla-
moida tallaisista virheista vain, jos
taloyhtio ei kayta oikeuttaan vedota
yhtion kunnossapitovastuulla oleviin
virheisiin. Edellytyksena on lisdksi se,
etta virheelld on suoria haitallisia vai-
kutuksia ostajan hallinnassa olevaan
huoneistoon.



ASUNTOKAUPAN VIRHE JA
VIIVASTYS SEKA
NIIDEN SEURAAMUKSET
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VIRHE

Ostajalla on oikeus edellyttdd uudelta asunnolta parempaa kuntoa kuin kéiytetyltd asunnolta.
Kaupanteon jdilkeen voi ilmetd, ettei kaupan kohde olekaan sellainen kuin sen piti olla.
Tdlloin puhutaan uuden asunnon virheistd. Namd virheet voidaan jakaa seuraavasti:

1. YLEINEN 2. TIEDON- 3. TALOUDELLINEN VIRHE
VIRHE ELI ANTOVIRHE
NS. LAATU- Myyja on antanut virheellisen tai harhaan-
VIRHE Asunto esimerkiksi poik- johtavan tiedon taloudellisista vastuista
keaa annetuista tiedoista, tai velvoitteista, jattanyt antamatta
A tietojen antaminen on asuntomarkkinointiasetuksessa vaaditun
I e B laiminlydty asuntomarkki- tai muun tiedon taikka taloudellinen tila
B AEY KSR Al nointiasetuksenitiedoista poikkeaa taloussuunnitelmasta. Lisaksi
AR iy tai muista erityisista edellytyksena on, etta laiminlyénnin voi-
A U S ) seikoista, tietojen antami- daan olettaa vaikuttaneen kauppaan.
taa terveyshaittaa, nen on laiminlyoty taikka
on materiaaleiltaan on annettu vaaraa tietoa
huonolaatuinen tai kdyttsé- tai hoito-oh-
ei muuten vastaa jeista, ymparistosta tai
ostajan perusteltu- palveluista. Lisdksi edel- 4' OIKEUDELLINEN VIRHE
ja odotuksia. lytyksena on, etta laimin-

lydnnin voidaan olettaa Sivullinen omistaa asunnon

vaikuttaneen kauppaan. taikka sivullisella on pantti- tai

muu vastaava oikeus asuntoon.
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VIRHEEN SEURAAMUKSET

Jos uuden asunnon kaupassa on myyjdn vastuulle kuuluva virhe, on ostajalla oikeus esittdid
virheen perusteella vaatimuksia (ks. lisiksi vakuuden vapauttamista koskeva kappale edelld).
Vaihtoehtoja virheen seuraamuksille on viisi:

1. MAKSUSTA

2. VIRHEEN 3- HINNAN-
PIDATTAYTYMINEN OIKAISEMINEN ALENNUS
Ostaja pidattaytyy maksamasta jaljella Myyja korjaa virheen omalla Virhettd vastaava
olevaa osaa kauppahinnasta. Sitad kaytetdan kustannuksellaan. Oikaiseminen hinnanalennus,
yleensa painostuskeinona. Rahama&aaraa ei on ensisijainen seuraamus jos virhetta
kuitenkaan saa pidattaa yli vaatimusten. suhteessa muihin seuraamuksiin

ei oikaista.

4. KAUPAN PURKU 5. VAHINGONKORVAUS
Jos virhe on olennainen eika
virheen oikaisu tai hinnanalennus

Jos virheesta aiheutuu vahinkoa. Valillisen vahingon
tule kyseeseen. Kynnys on

myyjd on kuitenkin velvollinen korvaamaan vain, jos

virhe tai vahinko johtuu huolimattomuudesta hanen
siten korkeammalla kuin

puolellaan. Tallaisia vahinkoja ovat tulon menetys ja
hinnanalennuksessa.

asunnon kayttohyodédyn olennainen menetys.
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VIIVASTYS

Ostajalla on oikeus esittdd viivdstyksen perusteella
vaatimuksia, jos asunnon hallintaa ei luovuteta
tai suostumusta ostajan saannon kirjaamiseen osake-
huoneistorekisteriin ei anneta sovittuna ajankohtana.

dJos osapuolet ovat sopineet tarkan luovutuspdivdn
sijasta arvioidusta valmistumisajasta, viivdstys-
seuraamukset alkavat vasta, kun arviosta on
kulunut 30 pdivdd. Asiasta tulee olla kauppakirjassa
nimenomainen ehto, eikd aikaa ei ole mahdollista
sopia pidemmdksi.

Myyjdn ei tarvitse luovuttaa asunnon hallintaa ennen
kuin kauppahinta on maksettu tai sovittu osa kauppa-
hinnasta talletettu pankkiin myyjdn lukuun. Ostajalla
voi kuitenkin olla peruste piddttdytyd kauppahinnan
maksamisesta osittain.
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VIIVASTYKSEN SEURAAMUKSET

Mikdli asunnon hallinnan luovutus viivdstyy,
ostajan kdytettdvissd ovat seuraavat keinot:

1. MAKSUSTA PIDATTAYTYMINEN
ENNAKOIDUN VIIVASTYKSEN VUOKSI

Ostajalla on oikeus pidattaytya kauppahintaeran maksamisesta, jos

hanelld on perusteltu aihe olettaa, ettd hallinnan luovutus tulee vii-
vastymaan. Oikeus on siihen asti, kunnes myyja saattaa todennakoi-

sesti, ettd han tayttda sopimuksen ajoissa tai turvaa sen vakuudella.

2. MAKSUSTA PIDATTAYTYMINEN,
KUN LUOVUTUS ON VIIVASTYNYT

Ostajalla on oikeus pidattyd maksun suorittamisesta luovutukseen
saakka, jos asunnon hallinta on luovuttamatta tai suostumus saannon
kirjaamiseen osakehuoneistorekisteriin on antamatta, kun kauppahin-

taera erdaantyy maksettavaksi. Taman jalkeenkin ostajalla on oikeus

piddttyd maksamasta sellaista osaa kauppahinnasta, joka on tarpeen
myyjan viivastykseen perustuvan vahingonkorvauksen vakuudeksi.
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3- KAUPAN
PURKU

Ostajalla on oikeus purkaa kauppa myy-
jan olennaisen viivastyksen perusteella.
Vaihtoehtoisesti ostaja voi asettaa myy-
jalle kohtuullisen lisdajan sopimuksen
tayttamiseen purkamisen uhalla. Talléin
hadnen ei tarvitse selvittaa viivastyksen
olennaisuutta. Jos myyja osoittaa,
ettad viivastys on ollut hanen vaikutus-
mahdollisuuksiensa ulkopuolella,
purkamiseen oikeuttaa vasta yli 60
paivaa kestanyt viivastys, ellei ostaja
joudu kohtuuttomaan tilanteeseen.
Purkaminen ei ole mahdollista en&a sen
jalkeen, kun myyja on tayttanyt velvolli-
suutensa liittyen asunnon luovutukseen
ja omistusoikeuden siirtymiseen.



4. KAUPAN PURKU ENNAKOIDUN
VIIVASTYKSEN VUOKSI

Jos on painavia syitd ennakolta olettaa, ettd purkuun oikeuttava
viivastys tulee tapahtumaan, ostajalla on oikeus purkaa kauppa jo

ennen sovittua luovutusajankohtaa.

5. MYYJAN TIEDUSTELUN VAIKUTUS
PURKUOIKEUDEN KAYTTAMISEEN

Ostajalla ei ole purkuoikeutta, jos myyja on tiedustellut ostajalta
sopimuksen tayttdmisen hyvaksymisesta viivastyksestad huolimatta
maaratyssa ajassa eikd ostaja vastaa kohtuullisessa ajassa tieduste-
lun saatuaan. Tiedustelutilanteessa ostajan passiivisuus johtaa siis
purkuoikeuden menettamiseen. Purkaminen on mahdollista kuitenkin

sen jalkeen, jos myyja ei taytad sopimusta ilmoittamassaan ajassa.
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6. VAHINGONKORVAUS
VIIVASTYKSEN
JOHDOSTA

Ostajalla on oikeus korvauk-
seen myyjan viivastyksen ai-
heuttamasta vahingosta, ellei
viivastys ole johtunut myyjan
vaikutusmahdollisuuksien ul-
kopuolella olevasta esteesta.
Valillisida vahinkoja myyja on
velvollinen korvaamaan vain,
jos viivastys johtuu myyjan
puolella olevasta huolimat-
tomuudesta. Vélillisena vahin-
kona pidetdaan esimerkiksi
vuokratulon menetysta ja
asunnon kayttéohydédyn olen-
naista menetysta.






USEIN KYSYTYT
KYSYMYKSET UUDISKOHDETTA
VUOKRATTAESSA
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1

MITEN VUOKRA -
SOPIMUKSELLE KAY,
JOS RAKENNUS
EI VALMISTU
AJALLAAN?

© Vuokralaiselle syntyy oi-
keus purkaa sopimus, jos huo-
neiston hallintaan saamisen

viividstymisestd aiheutuu ha-
nelle olennaista haittaa (esim.
hanella ei ole toista asuntoa).
Oikeus voi syntyd myoés enna-
koidun viivastyksen johdosta.

© Vahingonkorvausta vuokra-
laisella ei kuitenkaan ole oi-
keus saada, jos vuokranantaja
osoittaa, ettei viivastys ole
johtunut hanen toimenpiteis-
tédan, laiminlyénnistaan tai
muusta huolimattomuudesta.

2

MITA JOS HUONEISTOSSA
ON VAIKEA ASUA
RAKENNUTTAJAN

SUORITTAMIEN
KORJAUSTEN AIKANA?

© Vuokralaiselle syntyy oikeus saada
vapautus vuokran maksamisesta tai
vuokra kohtuullisesti alennetuksi silta
ajalta, jolta huoneistoa ei ole voitu
kayttaa tai jolta huoneisto ei ole ollut
vaadittavassa tai sovitussa kunnossa.
Vahingonkorvausta vuokralaisella ei
sen sijaan ole oikeutta saada ilman
vuokranantajan tuottamusta.

© Sopimuksen purkamiseen vuokralai-

nen on oikeutettu silloin, kun huoneis-

to tulee puutteesta johtuen asumiseen

kelpaamattomaan tai hankalasti asut-

tavaan kuntoon eika puutteellisuutta

korjata sovitussa ajassa tai voida yli-
pédansa korjata.

© Myyja on velvollinen korvaamaan
vuokratulon menetyksen vain, jos vii-
vastys tai vahinko johtuu huolimatto-

muudesta hanen puolellaan.
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3

MITA JOS
VUOKRALAINEN EI
ILMOITA HAVAITSE-
MISTAAN VIRHEISTA
TAI PUUTTEISTA?

© Vuokralaisen on ilmoitettava
viipymattad vuokranantajalle
huoneiston vioista ja puutteis-
ta. Ilmoitus on tehtava heti, jos
korjaus on vahingon suurene-
misen estdmiseksi suoritettava
viipymatta.

© Jos vuokralainen laiminlyé il-

moittamisvelvollisuutensa, han

vastaa laiminlydnnista aiheutu-
neesta vahingosta.



4l

ENTA JOS VUOKRALAINEN
ESTAA VUOKRANANTAJAA TAI
RAKENNUTTAJAA PAASEMASTA
HUONEISTOON JA KORJAAMASTA
VIRHEITA?

© Huoneistossa voidaan valittémasti suorittaa hoitotoi-

menpide tai korjaus- tai muutostyd, jota ei voi vahinkoa

aiheuttamatta siirtda. Myos korjaustyd, joka ei aiheuta

olennaista haittaa tai hairiota vuokraoikeuden kayttami-

sessd, saadaan suorittaa edellyttden, ettd vuokranantaja

ilmoittaa siitd vuokralaiselle vahintdan 14 paivaa ennen
tyon aloittamista.

© Taloyhtién edustajalla on oikeus pd&std huoneistoon
suorittamaan korjauksia. Asumiseen vaikuttavista téista
on ilmoitettava sekd osakkaalle ettd asukkaalle etukéateen
riittdvan ajoissa. Vain kiireelliset kunnossapitotyo6t voi-
daan suorittaa valittomasti ilman ennakkoilmoitusta.

© Jos huoneistossa kdynneistd ja korjaustdiden

suorittamisen ajankohdasta ei pystytd sopimaan,

vuokranantajalla tai taloyhti6élla on viime kadessa
oikeus saada poliisilta virka-apua huoneistoon paase-
miseksi ja tarpeellisten korjausten suorittamiseksi.

© Huoneiston korjausten estdmisesta

voi seurata vahingonkorvausvastuu.
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MITEN TULEE TOIMIA,
JOS HUONEISTO TODETAAN
ESIMERKIKSI RAKENNUS-
VIRHEEN VUOKSI TERVEYDELLE
HAITALLISEKSI JA ASETETAAN
JOPA ASUMISKIELTOON?

© Vuokralaisella on oikeus purkaa vuokraso-
pimus heti, jos vuokralaisen tai esimerkiksi
hanen kotivakeensa kuuluvan terveydelle
aiheutuu ilmeistad vaaraa huoneiston kaytta-
misestd asumiseen. Nayttdovastuu ilmeisen
terveyshaitan olemassaolosta on siihen veto-
avalla vuokralaisella.

© Vuokrasopimus lakkaa kuitenkin automaat-
tisesti siind tapauksessa, jos viranomainen
kieltdd asunnon kayttadmisen vuokrasopi-
muksessa edellytettyyn asumistarkoitukseen
asettamalla sen asumiskieltoon.



OPAS ON TEHTY SUOMEN VUOKRANANTAJIEN

JA KIINTEISTOLIITON YHTEISTYONA.

SUOMEN
VUOKRANANTAJAT



