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. Johdanto

Kosteus- ja hometalkoiden yhteni tavoitteena on kosteusvaurioiden ja niistd aiheutuvien ongelmien
ennaltaehkiiseminen seka kiinteistdjen omatoiminen ylldpito ja kunnostaminen. Tavoite perustuu rakennusten
elinkaariajatteluun; rakennukset eivit ole ikuisia ja niiden ikd4ntyessa niité pitda korjata, jotta vaurioilta ja niiden
aiheuttamilta ongelmilta viltyttaisiin. On kiinteistonomistajan etu, ettd hin tietdd omistamansa rakennuksen
oikean kunnon ja osaa sen perusteella varautua myds sen mahdollisiin vaurioihin ja korjauksiin. Omistajan, eli
kaupantekotilanteessa myyjan ja ostajan, on syytd tietdd myds omistamansa rakennuksen riskirakenteet ja se, ettd
niihin liittyy riski korjaustarpeesta, korjausten kustannuksista ja vaurioiden aiheuttamista terveydellisista haitoista.

Suomessa on vuosittain vireilld satoja ' asunto- ja kiinteistokaup-
pariitoja, joista useat liittyvdt rakennuksessa kaupanteon jilkeen
todettuihin kosteus- ja homevaurioihin. Osa riidoista kdsitellddn
tuomioistuimissa, osa kuluttajariitalautakunnassa. Riitatapauksissa
on tavallista, ettd rakennuksen vauriot ovat tulleet kaupan jilkeen
esille yllatyksend sekad ostajalle ettd myyjalle. Asuntokaupan turvan
parantaminen -hankkeen tavoitteena on edistdd asunnon tai
kiinteiston ostajan sekd myyjan mahdollisuutta arvioida myyn-
nissd olevan kohteen kuntoa ja siihen liittyvid kosteusvaurioris-
kejd ennakolta ja varautua niihin. Kun kaupan kohteen kunto ja
riskit selvitetddn ennen kauppaa, ostaja ja myyjd voivat ottaa ne
huomioon kaupan ehdoissa sekd kohteen hinnoittelussa, jolloin
kaupan jdlkeiset riitatilanteet vahenevdt. Tamd edistdd sekd myyjan
ettd ostajan oikeusturvaa, minka lisdksi se edistdd asuntokannan
kunnossapitoa.

Hankkeessa on selvitetty asunto- ja kiinteistékauppojen turvaan
liittyvid ongelmakohtia ja etsitty parannuskeinoja nykytilanteeseen
erityisesti aikaan ennen kaupan tekoa ajoittuvilla toimenpiteilla.
Hankkeelle ei etukdteen maaritelty sitd, millaisia ja mihin tahoihin
kohdistuvia esityksid sen tulee tehd4. Taustalla oli "kentaltda” tullut
havainto, ettd kosteus- ja homevaurioihin liittyvid kiinteistokaup-
pariitoja on paljon. Hanketta on perusteltu tarpeella tehdd jotakin
tilanteelle, jossa nditd riitoja on ehkd jopa entistd enemman ja
niihin hyvin usein liittyy kiinteistdn ennen kaupantekoa suoritettu
kuntotarkastus. Hankkeessa on keskitytty padasiassa omakotitalo-
kiinteistojen kauppaan.

Hanke esittdd muutoksia mm. kuntotarkastuskaytantdon, tarkas-
tajien patevyysvaatimuksiin ja kaupantekokaytantsihin. Toimenpi-
de-ehdotusten lahtdkohtana on kuntotarkastusten kehittiminen
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ja niiden laadun parantaminen, jotta kaupan kohteen todellinen
kunto saadaan selville ja osapuolten tietoon ennen kauppaa
nykyistd paremmin. Tarkastajien ammattitaidon ja patevyyden
varmistamiseksi asuinkiinteistdn kuntoarvioijista esitetdan saa-
dettavaksi laki, jossa sdddettdisiin mm. patevyyden edellytyksista,
valvonnasta, kuntoarvioijien tehtavistd ja kuntoarvion suoritusta-
vasta, kuntoarvioijan vastuusta sekd vastuuvakuutuksesta.

Lisdksi hanke esittad kaupantekokaytantdjen kehittdmistd siten,
ettd kaupan osapuolet ohjataan ottamaan kuntotarkastuksessa
selvitetty kohteen kunto nykyistd paremmin huomioon kaupan
ehdoissa ja kauppahinnassa. Kuntotarkastuksen jilkeen tulee olla
mahdollisuus neuvotella kauppahinnasta ja vastuunjakoehdoista
esim. havaittujen riskirakenteiden osalta. Kun riskinjaosta sovitaan
ja kaupan osapuolten vastuut selvennetdén jo kaupantekovaihees-
sa, jalkikateiset ylldtykset ja riitatilanteet vahenevat. Lisdksi hanke
esittdd, ettd yksityishenkilSille annetaan enemman tietoa heiddn
oikeuksistaan ja velvollisuuksistaan sekd asunto- ettd kiinteistokau-
passa. YksityishenkilGille tulisi tarjota my&s nykyistd enemman tie-
toa kosteus- ja homevaurioista. Tavoitteena on lisdtd kansalaisten
tietoutta rakennusten kunnon selvittdmisestad ja asuntokauppaan
liittyvistd riskeistd, sekd saada eri toimijat aktiivisesti kehittdmadn
asuntokauppaan liittyvid kdytantojd, jotta ostajan ja myyjan oikeus-
turva parantuisi.

Kuva |. Hankkeen kulku.
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Jyannosse ja kiinteistoriitoja

Asuntoja voidaan myyda joko kiinteistind tai asunto-osakkeina.

Kiinteistokauppaa sddtelee maakaari ja asunto-osakkeiden kaup-
paa asuntokauppalaki. Lakien virhevastuusdaannokset poikkeavat
osittain toisistaan. Kuntotarkastuksia suoritetaan padsdantoisesti
vain kiinteistojen, kuten omakotitalo- tai paritalokiinteistdjen
kaupan yhteydessd. Tdstd syystd suuri osa ongelmakohdista

ja parannusehdotuksista koskee nimenomaan asuinkiinteistén
kauppaa eikd asunto-osakkeiden kauppaa. Jos asunto-osakeyhti-
Ossd kuitenkin on erillis- tai paritaloasuntoja, kohteessa voidaan
suorittaa kuntotarkastus ja sopia vastuunjaosta, ottaen huomioon
taloyhtion kunnossapitovastuulle mahdollisesti kuuluvat raken-
nuksen osat. Asunto-osakeyhtiossd taloyhtio vastaa rakenteiden
kunnossapidosta, ellei yhtidjarjestyksessa ole muuta maaratty.
Taman vuoksi mahdollisista piilevista kosteus- ja homevaurioista
osakkeenomistajalle aiheutuvat kustannukset ovat yleensa pie-
nempid kuin kiinteistdkaupassa. Toisaalta vaikeat asuntokaupparii-
dat saattavat olla kiinteistokauppariitoja monimutkaisempia, koska
mukana voi olla ostajan ja myyjan lisdksi kolmantena osapuolena
asunto-osakeyhtio.

Asuntokaupan turvan parantaminen -hanke on ollut monivaihei-
nen prosessi, johon on osallistunut kymmenid kuntotarkastamisen
ja juridiikan ammattilaisia seka keskeiset alan jarjestot. Kuntotar-
kastajien ja lakimiesten tyéryhmien tekemiin kehitysehdotuksiin on
haettu ja saatu kommentteja runsaasti eri virastoista ja yhteisdista.
Raportin kirjoittajat kiittavat kaikkia osallistuneita asiantuntijoita
hyvasta ja kehittdvdstd yhteistyostd. Hankkeen eteneminen on
esitetty kuvassa |.
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2. Asunto- ja kiinteistokaupan turvan ongelmat

Asuntokaupan turvan parantaminen -hankkeen alkuvaiheessa on
tehty taustaselvitys asunto- ja kiinteistokauppariitoihin liittyvistd
ongelmakohdista Kosteus- ja hometalkoiden tavoitteiden kannalta.
Nykytilanteen ongelmakohtia seka erilaisia keinoja tilanteen
parantamiseksi ja riitojen vahentdmiseksi on kdsitelty tdman

jalkeen rakennusalan edustajien ja lakimiesten asiantuntijaryhmissa.

Selvitysten pohjalta on laadittu valiraportti ongelmakohdista ja
toimenpide-ehdotuksista. Viliraportti on julkaistu Hometalkoiden
internet-sivuilla. ™

Tiivistetysti nykytilanteeseen liittyy seuraavia ongelmakohtia:

Riitatilanteissa kaupan kohteen vauriot ovat tulleet usein yllatykse-
na sekd ostajalle ettd myyjdlle. Asuntokaupassa ja erityisesti kiin-
teistdkaupassa suoritetaan useimmiten ennen kauppaa jonkinlai-
nen kuntotarkastus tai vahintadn kosteuskartoitus, mutta piilevat
vauriot eivdt valttdmatta tule tarkastuksessa esille. Ostaja ja myyja
saattavat saada tarkastuksen perusteella virheellisen kasityksen
rakennuksen kunnosta, jos tarkastusta ei suoriteta riittdvan perus-
teellisesti tai jos kaupan osapuolille ei selvitetd, mitd tarkastuksella
voidaan havaita ja mitd tehdyt havainnot tarkoittavat.

Parhaimmillaan kuntotarkastus on sekd ostajalle ettd myyjille
erittdin hyddyllinen ja ehkdisee kaupan jilkeisid riitoja, mutta
riitatilanteissa esille tulevana ongelmana on tarkastusten tason

ja tarkastuskaytantojen vaihtelevuus: tarkastajien ammattitaito,
kuntotarkastusten laatu ja laajuus sekd suoritustapa vaihtelevat
huomattavasti. Alalla on ammattitaitoisiakin toimijoita, mutta kuka
tahansa voi télld hetkelld suorittaa kuntotarkastuksia, kosteuskar-
toituksia tai muita asunnon myyntid edeltavid tarkastuksia ilman
minkaanlaista koulutusta. Kuntotarkastuksen suorittamisesta on
nykyisinkin olemassa tarkastuksen tilaajan ohje ja suoritusohje ",
joissa on ohjeet mm. riskirakenteiden avaamisesta ja tutkimisesta,
mutta ohjeita ei noudateta yleisesti.

Kuntotarkastusraportit voivat olla kuluttajille vaikeaselkoisia, eivat-
ka maallikot tunne niissd kdytettyja teknisid termejd. Kuntotarkas-
tuksessa saatetaan esimerkiksi tuoda esille erilaisia riskeja, mutta
ei kuitenkaan todeta vaurioita, jolloin ostaja ja myyja saattavat
kasittdd raportin merkityksen ja oman vastuunsa myohemmin
ilmenevistd virheista eri tavoin: ostaja olettaa, ettei vaurioita ole
syntynyt riskeistd huolimatta, ja myyjd olettaa, ettd kun riski on
mainittu, ostaja vastaa yksin mydhemmin ilmenevista piilevistd
vioista. Monissa kiinteistokauppariidoissa on ollut erimielisyyttd
siitd, miten kuntotarkastusraporttia pitdisi tulkita ja mitd seikkoja
tarkastuksessa on loppujen lopuksi tullut ilmi.

Kaupan jdlkeisid riitatilanteita aiheutuu my&s siitd, ettd ostaja ja
myyja eivdt ole tietoisia kauppaan liittyvistd velvollisuuksistaan,
kuten ostajan ennakkotarkastusvelvollisuudesta ja myyjan tiedon-
antovelvollisuudesta. Kaupan osapuolilla voi olla erilainen ndkemys
my9s siitd, kumpi vastaa kuntotarkastuksessa mahdollisesti esille
tulleiden riskien myohemmastd toteutumisesta, eli kumpi vastaa
siitd, jos riskirakenne mydhemmin todetaan vaurioituneeksi.
Jaliempana on esitetty toimenpiteitd, joilla ostaja ja myyjd saadaan

paremmin tiedostamaan omat oikeutensa ja velvollisuutensa, ja

joilla kauppaan liittyvista vastuista voidaan sopia jo etukdteen
kauppakirjassa kiinteistbkauppaa tehtdessa.

Asunto- ja kiinteistokauppariitojen oikeudenkayntikulut ovat

usein erittdin suuria. Suuri maara asunto- ja kiinteistdkaupparii-
toja sovitaan jatkuvasti ilman oikeudenkayntia ostajan ja myyjan
valisissda neuvotteluissa, lakimiesten valitykselld tai kuluttajaneuvo-
jan avulla. Riitoja kasitellddn myds kuluttajariitalautakunnassa, joka
antaa riitoihin ratkaisusuosituksia. Tuomioistuimeen asti etenee
vuosittain satoja riitatapauksia. Asunto- ja kiinteistokauppariidat
ovat monimutkaisia, kestavat pitkddn ja vaativat mm. runsaasti
teknistd asiantuntijatodistelua, minkd johdosta oikeudenkdyntikulut
kasvavat erittdin suuriksi, kymmeniin tuhansiin euroihin. Tavan-
omainen yksityishenkildn oikeusturvavakuutus ei kata kuin pienen
osan oikeudenkayntikuluista. Riitatilanteessa on tavallista, ettd
kummallakin osapuolella on oikeudenkdynnissa todistajana oma
tekninen asiantuntija tai jopa useampia asiantuntijoita, jotka voivat
olla taysin painvastaista mieltd rakennuksen korjaustarpeesta ja
korjauskustannuksista. Tdma vaikeuttaa asian lopputuloksen enna-
kointia. Kun riidan molemmat osapuolet ovat yleensa yksityishen-
kiloitd, joiden ylivoimaisesti suurin varallisuuserd on asunto, riita
vaikuttaa merkittdvasti perheiden toimeentuloon ja talouteen.
Riita saattaa pdattya siten, ettd kummallekin osapuolelle aiheutuu
merkittavat taloudelliset tappiot. Osapuolten varat saattavat kulua
oikeusriitaan, eikd varoja jaa rakennuksen korjaamiseen. Asunto/
kiinteistd on useissa tapauksissa asuntolainan vakuutena. Vauri-
oiden johdosta asunnon arvo sekd vakuusarvo romahtaa, jolloin
myds pankeille voi aiheutua luottotappioita.

Oikeuskaytantd asunto- ja kiinteistokauppariidoissa on osin vakiin-
tumatonta, mikd hankaloittaa riidan lopputuloksen ennakointia.
Tuomioistuin saattaa paatya samankaltaisissa tapauksissa vastak-
kaisiin lopputuloksiin. Selked, vakiintunut linja vahentdisi riitojen

ja kanteiden madrda. Samankaltaisissa jutuissa saatetaan toisaalta
esittdd hyvin erilaista todistelua, mikd osaltaan vaikeuttaa paatds-
ten vertailua keskenddn ja lopputulosten ennakoitavuutta. Korkein
oikeus on antanut vain joitakin asiaan liittyvia ennakkopdatoksia.
Esimerkiksi asunnon terveyshaitan arviointikriteereistd ja mer-
kityksestd virheen seuraamuksille, erilaisten mikrobitutkimusten
tulosten juridisesta relevanssista tai hinnanalennuksen maaran
maarittdmiseen usein liittyvan riittdvan korjaustavan arviointi-
kriteereistd (esim. perusteellinen vaurioituneiden rakenteiden
uusiminen vai tiivistyskorjaus, joka on uusittava muutaman vuoden
vilein) ei ole ennakkop&atoksid. Kosteus- ja homevaurioriitata-
pauksiin liittyy paljon alan erityistietoa, jonka juridinen relevanssi
joudutaan todistelemaan ja ratkaisemaan kerta kerran jalkeen
uudelleen.

Asuntokaupan turvan parantaminen -hankkeen tavoitteena on rii-
tojen ennaltaehkaisy, joten tdssa yhteydessa ei kasitelld enemmialti
sitd, miten riidanratkaisua tulisi kehittaa.
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3. Hankkeen vaiheet valiraportin

Viliraportista on pyydetty lausuntoja 27:1td eri viranomaiselta

ja muulta intressitaholta, kuten rakennusalan ammattilaisten,
kiinteistonvalittdjien ja kuluttajien jarjestoiltd seka eri korkeakou-
luilta. Lausunnon antoivat Arkkitehtitoimistojen Liitto ATL ry, FISE
Oy, Finanssialan Keskusliitto ry, OTT Mia Hoffrén Turun yliopis-
tosta, Keskuskauppakamari, Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry,
Kuluttajavirasto, oikeusministerid, Suomen Arkkitehtiliitto SAFA
ry, Suomen Asianajajaliitto, Suomen Kiinteistéliitto ry ja Suomen
Omakatiliitto ry.

Lausunnoissa nahtiin muutos- ja kehitystarpeita erityisesti kun-
totarkastuskdytdnnossa ja toiminnan sddntelyssd. Lahes kaikki
lausujat, kuten myds muut hanke-esityksia kommentoineet tahot,
nakivat valttdmattomaksi kuntotarkastajia koskevan lain saata-
misen, jotta jarjestelmdn muutokset eivdt jdisi puolitiehen ja vain
eri toimijoiden vapaaehtoisten toimien varaan. Kaikki lausuntojen
antajat pitivdt riitojen ennaltaehkdisyd hyvand tavoitteena, mutta
kdytdnnon toimenpiteistd esitettiin erilaisia ndkemyksid. Mitadn
uusia avauksia uusista toimenpide-ehdotuksista ei lausuijilta tullut.

Lausuntokierroksen jdlkeen asiassa on kdyty jatkokeskusteluita
oikeusministerion sekd tyd- ja elinkeinoministerion, Kiinteiston-
valitysalan Keskusliitto ry:n, FISE Oy:n ja Finanssialan Keskusliitto
ry:n kanssa asuntokauppaan ja kuntotarkastukseen liittyvien
kdytdntojen ja sdanndsten kehittamisestd. Kuntotarkastajien
pdtevyysvaatimusten ja valvonnan osalta hanke on toiminut yhteis-
tydssd Kosteus- ja hometalkoiden koulutuksen ja patevoitymisen
hankekokonaisuuden kanssa ja saanndllisten kuntotarkastusten
osalta yhteistydssa ns. OKE-hankkeen (Omakotitalojen kuntotar-
kastusten edistdminen -hanke) kanssa.

jalkeen

Taustaselvityksen, saatujen lausuntojen ja kdytyjen keskustelujen
perusteella hanke on pddtynyt esittdmaan seuraavassa jaksossa
esitettyja toimenpiteitd asunto- ja kiinteistdkaupan turvan paran-
tamiseksi. Muutos- ja kehitysehdotuksiin sisdltyy sekd saaddseh-
dotuksia ettd monia kdytdnnon toimenpiteitd, joilla alan toimijat
voivat parantaa nykytilannetta ja ennaltaehkaistd kaupan jalkeisten
riitatilanteiden syntyd.

Vdliraporttiin voi tutustua osoitteessa http://uutiset.hometalkoot.
fi/talkootiedot/talkoissa-nikkaroitua.html. Muutos- ja kehityseh-
dotusten vaikutusten ja riskien arviointia on tehty viliraportin
jlkeen.

Uudistusten kdytannon toteutuminen on kiinni lainsaatajastd,
yksityishenkildiden (kiinteistdn omistajien, ostajien ja myyjien)
aktiivisuudesta seka ennen kaikkea alan toimijoista, kuten kiinteis-
tonvalittdjistd ja kuntoarvioijista.
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|. Ehdotukset kuntotarkastuksen kehittamiseksi

I.1. Asuinkiinteiston kuntoarvioijan patevyys-
vaatimukset ja rekisterodinti

Kuntotarkastusten suorittaminen on talld hetkelld vapaata yri-
tystoimintaa. Kuntotarkastuksia voi tehda kuka tahansa, oli hdn
sitten Asuntokaupan kuntotarkastaja AKK-patevyyden suorittanut
henkil6 tai ei. Kuntotarkastajalta ei nykyisin edellytetd minkdanlais-
ta rakennusalan koulutusta.

Asuntokaupan kuntotarkastus-nimitys tulee muuttaa
asuinkiinteistdn kuntoarvioksi.

Asuntokaupan turvan parantaminen -hanke esittdd, konsultoituaan
kosteusvaurioalan ammattipatevyyksia koskevan hometalkoohank-
keen ja ns. OKE-hankkeen kanssa sekd kuultuaan asiasta lukuisia
intressitahoja, ettd nykyinen patevyysnimike "asuntokaupan
kuntotarkastaja AKK” muutetaan nimikkeeksi "asuinkiinteiston
kuntoarvioija AKK" ja "asuntokaupan kuntotarkastus” muutetaan
"asuinkiinteiston kuntoarvioksi". Nimikkeen muuttaminen ei
sellaisenaan paranna asuntokaupan turvaa, mutta se on omiaan
korostamaan kuntotarkastukseen esitettyjd muutoksia ja uutta
jarjestelmdd patevyyksineen ja valvontoineen.

Uusi nimike vastaa paremmin tarkastuksen kohdetta ja sisdltod.
Tarkastaja-nimikkeelld toimii erilaisia viranomaistehtavia hoitavia
virkamiehid ja tarkastaja-nimitys viittaa usein viranomaistoimin-
taan, jota kiinteiston kuntotarkastus ei ole. Tarkastuksen kohtee-
na ei ole asuntokauppa vaan asuinkiinteistd, esim. omakoti- tai
paritalo. Kiinteiston omistaja voi tilata tarkastuksen myos muuten
kuin asuntokaupan yhteydessd halutessaan selvittdd kiinteiston
kuntoa ja korjaustarpeita. Kuntoarvio on ollut kuntotarkastuksen
alkuperdinen nimitys ja se on yhdenmukainen muiden rakennusten
(esim. kerrostalojen) kuntoarvion kanssa.

Toisena vaihtoehtona on nimikkeen muuttaminen "asuinrakennuk-
sen kuntoarvioijaksi”.

Jatkossa vain hyvdksytyt ja pétevyyden saaneet toimijat voivat
suorittaa asuinkiinteistén kuntoarvioita.

Hanke esittdd, ettd jatkossa muut kuin uudenlaisen AKK-patevyy-
den omaavat toimijat eivat voisi toimia kuntoarvioijina. AKK-pate-
vyyden omaavat kuntoarvioijat tekisivdt asuinkiinteiston kuntoarvi-
on suoritusohjeen mukaisia, asianmukaisia ja kuluttajille hyddyllisia
kuntoarvioita. AKK-patevyyden omaavia arvioijia valvottaisiin
siten, ettd patevyyden voisi vdarin toimiessaan myds menettda.
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Hankkeen viestind on, ettd jo ennen kuin lainsdadantdon tehddan
tarvittavat muutokset, kuntoarvion suorittajaksi kannattaa valita
vain hyvaksytty, patevyyden omaava arvioija.

AKK-kuntoarvioijille sdddetddn kosteusvaurioiden
kuntotutkimuksen osalta patevyysvaatimukset, jotka
on esitetty kosteus- ja homevaurioiden ja muiden
sisailmaongelmien tutkijoiden koulutuksen ja pate-
vlitymisen synkronointia tavoittelevassa Kosteus- ja
hometalkoiden hankekokonaisuudessa. Patevyysvaati-
musten mukaan asuinkiinteiston kuntoarvioijalla tulee
lahtokohtaisesti olla B-luokan kosteusvauriokuntotut-

kijan pdtevyys. Mikdli rakenteissa havaitaan riskiraken-
teita tai muuta epailyttdvda, pitdd niiden tutkijan olla
patevditynyt kosteusvauriokuntotutkijaluokkaan A.

Suomessa toimii erilaisten rakennusalan ammattipatevyyksien
rekisterdintijarjestelmid yllapitava yritys, jonka nimi on FISE Oy.
Sen osakkaina on rakennus- ja kiinteistdalan jarjestjd v ja sen
sihteerijdrjestdind toimivat Kiinteistdalan koulutussddtio (KIINKO),
Rakennusinsindorit ja arkkitehdit RIA ry, Rakennusmestarit ja
-insindorit AMK RKL ry, Suomen Arkkitehtiliitto ry SAFA, Suomen
Betoniyhdistys ry (BY), Suomen LVI-Liitto SuLVI ry, Suomen Ra-
kennusinsinddrien Liitto RIL ry ja Terdsrakenneyhdistys ry (TRY).
FISE Oy:n tarkoituksena on todeta rakennus-, LVI- ja kiinteistalan
henkilopdtevyydet ja koota ne yhteen. Télld hetkelld FISE Oy:n re-
kisterissda on yhteensd 6 674 eri aloilla toimivaa pateviksi todettua
henkil&a.

Nykyddn on olemassa vapaaehtoinen asuntokaupan kuntotarkas-
taja AKK-koulutus seka tentti, jonka suorittaneilla on mahdollista
hakea FISE Oy:n hyvdksyntd pdtevaksi todetuksi AKK-tarkastajaksi.
Koska koulutus ja FISE Oy:n rekisterdinti ei ole ollut pakollista, toi-
mii alalla lukuisia omatoimisesti patevyyden hankkineita henkil&ita.
FISE Oy perii patevyyshakemuksen kasittelystd nykyisin 145 euron
(+alv.) maksun, joka koskee myds niitd, joiden ei todeta tayttdvan
pdtevyysvaatimuksia. Patevyyden rekisterdinnistd peritdan lisaksi
|55 euron (+alv.) maksu. Patevyys on voimassa seitseman vuotta.
Todettu patevyys voidaan peruuttaa FISE Oy:n hallituksen pda-
tokselld erityisen painavista syistd ennen patevyyden voimassaolon
padttymista.

Tavoitteena on, ettd jatkossa kuntoarvion suorittajalla on aina
asianmukainen patevyys ja sen lisdksi FISE Oy:n hyvdksyntd. Pdte-
voityneen kuntoarvioijan tulee ylldpitdd patevyyttddan sadnnolliselld
vuosittaisella jatkokoulutuksella. Koulutuksen sisdllon ja koulut-
tajien patevyyden toteaa FISE Oy:n alaisuudessa toimiva AKK-
pdtevyyslautakunta. Hankkeen tavoitteena on, ettd kuntoarvioijan
koulutuksen ja tyokokemuksen laajuus kosteusvauriokuntotutki-
musten osalta tullaan maarittelemddn Suomen rakentamismaa-
rdyskokoelman A2-osassa. Mdarittelyn jdlkeen voidaan jokaiselta
kuntoarvioijalta edellyttdd pakollista kosteusvauriokuntotutkijan
pdtevyyttd. Kuntoarvioijan pdtevyysvaatimukset muodostuvat
peruskoulutuksesta (vdhintdan rakennusteknikko tai -insind6ri),
tarvittavasta alaan liittyvastd tyokokemuksesta, perustutkinnosta
(AKK) ja patevyyden syventamiseen kuuluvista erillisistd opinto-
moduuleista. Kaikki lisdkoulutusten kestot on maaritelty opintopis-
teind ja jokaiseen osioon sisdltyy tentti.

Péitevéityneistd ja hyvdksytyistd asuinkiinteiston kuntoarvioijis-
ta laaditaan julkinen rekisteri, josta kuka tahansa saa tiedon
pdtevyyden omaavista kuntoarvioijista paikkakunnittain /
toimialueittain.

Rekisterid yllapitda FISE Oy ja rekisteri [8ytyy internetistd. Péte-
vyyksien ylldpitoa ja toiminnan laatua tulee seurata saanndllisesti.
Patevyys on uusittava seitsemdn vuoden vilein, jolloin esimerkiksi
raporttien laatua ja koulutusvelvoitteen tayttdmistd voidaan
valvoa. Lisaksi olisi hyva jarjestdd pistokoeluontoista valvontaa
patevyyden uusimisten valilla tarkastusten laadun varmistamiseksi.

Hyvéksynndn ja AKK-pdtevyyden voi menettdd arvioijasta
tehdyn valituksen johdosta.

FISE Oy kisittelee myyjien, ostajien, kiinteistovdlittdjien seka
muiden kuntoarvioon liittyvien henkildiden tai tahojen tekemat
valitukset. Jos valituksen johdosta arvioijan todetaan menetelleen
virheellisesti, sanktiona ovat varoitus, madrdaikainen erottaminen,
erottaminen toistaiseksi tai vakavissa tapauksissa julkinen erotta-
minen, erotettavan nimi mainiten. Sanktioita kdytetdan virheellisen
menettelyn vakavuudesta riippuen. FISE Oy:n hallituksen pda-
toksiin tyytymatdn kuntoarvioija voi valittaa FISE Oy:n oikaisu-
lautakuntaan, joka voi muuttaa FISE Oy:n hallituksen padtoksid.
Jos kuntoarvioijien patevyys- ja valvonta-asiat saadaan lakitasolle,
annetaan FISE Oy:lle ndin julkisen vallan kdyttdd tarkoittavia teh-
tavid. Talloin FISE Oy:n pdatoksistd tulee olla valitusmahdollisuus
hallinto-oikeuteen.

Toinen vaihtoehto on kuntoarvioijien valvonnan jarjestaminen
jonkin viranomaisen toimesta (esim. aluehallintovirastot), mutta
tdllainen valvonta edellyttdd siihen tarvittavaa rahoitusta ja uusia
viranomaisresursseja. Rakennusten energiatodistusta koskevan
hallituksen esityksen 161/2012 mukaan energiatodistuksia ja niiden
laatijoiden toimintaa tulee valvomaan Asumisen rahoitus- ja
kehittdmiskeskus ARA. Se on myds mahdollinen viranomaistaho
kuntoarvioijien valvontaan.

FISE Oy luo kuntoarviorekisterin, jonne se antaa pddsyn
pdtevyyden omaaville arvioijille. Jdrjestelmddn tallennetaan
perustiedot tehdyistd tarkastuksista ja jdrjestelmd antaa
etusivun kuhunkin kuntoarvioraporttiin.

Raportin etusivulla on kohteen tietojen lisdksi FISE Oy:n/péte-
vyyden tunnus. Lisdksi jarjestelmd numeroi kaikki kunkin arvioijan
raportit juoksevalla numeroinnilla. Arvioraportteja ei taltioida
kokonaisuudessaan yhteiseen sédhkoiseen rekisteriin, koska siihen
ei ole raporttien laajuus (erityisesti kuvatiedostojen suuruus)
huomioon ottaen mahdollisuutta tdllaisen tietojarjestelman puit-
teissa. Rekisteristd [6ytyvat kuitenkin tiedot tehdyistd arvioista ja

arvioraporttien etusivut. Rekisterid ei ole kaavailtu julkiseksi, vaan




kuntoarvion tiedot voidaan luovuttaa vain kiinteiston tai asunnon
kulloisellekin omistajalle tai taman valtuuttamalle henkildlle. Jotta
kuntoarviorekisterista olisi siitd tavoiteltua hydtya, tulee kiinteiston
omistajalla olla mahdollisuus saada myds vanha kuntoarvioraportti
kayttdonsa. Tatd varten hanke on pyytanyt tietosuojavaltuute-
tulta kannanottoa siitd, millaisia suostumuksia kuntoarvioraportin
luovuttaminen kohteen mydhemmille omistajalle edellyttad.
Tietosuojavaltuutetun kannanotto on otettava huomioon, kun
kuntoarvion suoritusohjetta pdivitetddan. Kuntoarvioijalla tulee olla
velvollisuus sailyttdd raportit esim. 10 vuotta.

Rekisterid yllapitdd FISE Oy rekisterdintimaksua vastaan. FISE Oy
ei ainakaan toistaiseksi peri jarjestelmén luomisesta patevoity-
neiltd asuinkiinteiston kuntoarvioijilta erillistd maksua. FISE Oy on
ilmoittanut perustavansa rekisterin vasta, kun on varmuus siitd,
ettd kuntotarkastajia koskeva laki saadaan aikaan.

Yksi vaihtoehto on myds, ettd kiinteistolle tehty kuntoarvio ilme-
nisi kiinteistorekisteristd rasitteenluonteisena merkintdnd. Tama
kuitenkin edellyttdisi muutoksia kiinteistorekisterin tehtdvid ja
rekisterimerkintéja koskevaan lainsddadantoon.

1.2. Pitdisik6é kuntotarkastuksen olla pakollinen?

Hankkeelle on eri tahoilta esitetty, ettd kuntotarkastuksen pitaisi
olla pakollinen ennen asuinkiinteiston kauppaa. Tdtd on perusteltu
silla, ettd muuten kiinteistdkaupan osapuolia hyddyttavid, nykyista
syvallisempid kuntotarkastuksia ei sadnndnmukaisesti tehtaisi,
varsinkin, kun syvdllisemman tarkastuksen hinta todennakdisesti
nousee. Kuntotarkastuksen tekemiseen pakolliseksi asuinkiinteis-
t6n kaupan yhteydessa voi liittya mm. perustuslailliseen omaisuu-
den suojaan sekd sopimusvapauteen liittyvia ongelmia, kuin myds
tulkinta- ja maarittelyongelmia sen osalta, milloin pakollisuudesta
mahdollisesti voitaisiin poiketa.

Hanke ei esitd kuntoarviota pakolliseksi ennen asuinkiinteiston
kauppaa. Nykyiset sadat vuosittaiset kiinteistokauppariidat antavat
kuitenkin aiheen korostaa asuinkiinteiston kunnon selvittdmisen
tdrkeyttd riitojen ennalta ehkdisemiseksi. Ostajan ja myyjan tie-
toisuus kaupan kohteen todellisesta kunnosta ennen kaupantekoa
vahentdisi riitelyalttiutta. Kuntotarkastuksen kdyttod voitaisiin
edistdd ja sen tuomia hyStyjd saada toteutumaan paremmin, jos
my&s lainsdddanndssd edellytettdisiin kaupan kohteen kunnon
selvittamistd nykyistd paremmin. Maakaareen tulisikin lisdtd sdan-
nos siitd, ettd myyjan on ennen kiinteiston kauppaa selvitettava
asuinrakennuksen kunto rakennuksen elinkaarivaiheen, laadun

ja rakentamistavan edellyttamalld tavalla. Tarkempia linjauksia
millaista selvitystd erilaisissa tilanteissa tarkoitetaan, voitaisiin antaa
lain perusteluissa. Tdllaisella sidnndkselld ei ole tarkoitettu poistaa
ostajan selonottovelvollisuutta. Koska myyja omistaa rakennuksen,
on luontevaa edellyttdd hanen selvittavan sen kunnon kauppaa
varten asianmukaisella tavalla. Esimerkiksi jos kiinteistd myyddan
purettavaksi tai ostajan korjattavaksi, ei ole tarpeellista edellyt-
tad kustannuksia aiheuttavia kuntotutkimustoimenpiteitd, kun
molemmat kaupan osapuolet ovat tietoisia siitd, ettei rakennus ole
asuinkdytt6on sopivassa kunnossa.
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My®&s kiinteistojen ja vuokrahuoneistojen vilityksestd annettuun
lakiin tulisi tehdd lisdys siitd, ettd vlityslikkeen tehtdva olisi tarkis-
taa tai edellyttdd, ettd asuinkiinteiston kunto on em. sdéanndksen
mukaisesti selvitetty ennen kaupantekoa.

1.3. Kuntoarvion suorittamisen ajankohta ja
tulosten ldpikaynti

Kosteus- ja hometalkoiden ns. OKE-hankkeessa on pohdittu
keinoja edistdd omakotitalojen saanndllisin vliajoin toistuvaa
kunto- tai yllapitotarkastamista, joka ei liity kiinteistdn kauppaan.
Asuntokaupan turvan parantaminen -hanke esittdd jaksossa 1.4.2.
esitetylld tavalla kuntotarkastuksen kehittdmistd kaksiosaiseksi
kuntoarvioksi, joka sisdltaa yllapitotarkastusta vastaavan kunto-
arvion, ja joka riskikohteissa sisdltdd aina myds arvion toisen osan
eli rakennuksen kuntotutkimuksen. Kuntoarvio voidaan tehda,

ja pitdisi tehdd, omakotitalolle myds muuten kuin kiinteiston
kauppaan liittyen eli ns. yllapitoarviona. Erityisen tarkeda on, ettd
kiinteistdn kauppaan liittyen kuntoarvio laajennetaan riskikohteissa
kuntotutkimukseksi.

Tarkedd kuitenkin on, ettd kuntoarvio ja -tutkimus suoritetaan
ennen kauppaa eikd vasta kaupan jdlkeen, kuten nykyisin kuntotar-
kastus joskus tehdddn. Kaupan jalkeen suoritettu kuntotarkastus
on johtanut useissa tapauksissa suoraan riitaan, kun myyjéan ja
ostajan kesken on vallinnut epdselvyys siitd, kumpi vastaa kaupan
jdlkeen selville saaduista kohteen vaurioista tai riskeista.

Hanke ei nde tarvetta saidelld sitd, tehdaankod kuntoarvio aina
ennen kohteen myyntiin laittoa vai vasta ostajachdokkaan jo 16y-
dyttyd, koska molemmilla toimintatavoilla on omat hyvat puolensa.
Kun kuntoarvio tehdddn ennen myyntitoimenpiteiden aloittamista,
on kiinteiston kunto selvilld jo tuolloin ja se pdasee konkreetti-
sesti vaikuttamaan jo kohteen pyyntihintaan sekd ostajaehdok-
kaan tekemddn ostotarjoukseen. Jos kuntoarvio tehddan vasta
ostajaehdokkaan |8ytymisen jdlkeen, on etuna puolestaan se, ettd
ostajaehdokas saa olla itse ldsnd kuntoarviotilaisuudessa ja saa nain
suoraan tietoa kiinteistén kunnosta paikan paalld arvion aikana.

Jatkossa kuntoarvioon tulee aina sisdllyttdd itse arvion suorit-
tamisen ja Kirjallisen arvioraportin laatimisen jélkeen tilaisuus,
jossa arvioija selostaa kiinteiston omistajalle ja mahdolliselle
ostajaehdokkaalle suullisesti arvion pddhavainnot ja eri koh-
dissa esille tulleet seikat.

Tilaisuudessa arvioijalle on my&s mahdollista esittda lisakysymyk-
sid. Tdmd on erityisen tdrkead silloin, kun kuntoarvio on tehty
ennen kiinteistdn myyntiin laittoa, eikd ostajachdokas ole ollut itse
paikalla tutkimuksessa. Tilaisuus tulee pitdd kuitenkin myds silloin,
kun ostajaehdokas on ollut kuntoarviotilaisuudessa ldsnd, koska
kirjallisessa raportissa saattaa usein olla sellaisia johtopaatoksia tai
toteamuksia, joita kuntoarviotilaisuudessa ei ole todettu. Arvioijan
on varattava tilaisuus tdllaiseen tapaamiseen. Jos ostajachdokas

luopuu kiinteistdn ostamisesta kuntoarvion tiedot saatuaan,
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vastaava tilaisuus on mahdollista uusia uuden ostajaechdokkaan
kanssa. Lapikayntitilaisuuden maksaisi kuntoarvion tilaaja, jos
muusta ei ole sovittu.

I1.4. Kuntoarvion sisalto

I.4.1. Kuntoarvion suoritusohje

Kuntoarviosta laaditaan aina kirjallinen arvioraportti, jonka
sisdlté/malli tulee mddiritelld ensisijaisesti asetuksessa tai
muutoin viranomaismddrdystasolla.

Tama mahdollistunee, kun sdddetaan asuinkiinteiston kuntoarvi-
ointia koskeva laki, jonka nojalla voidaan antaa tarkempia maarayk-
sid esim. kuntoarvioraportin vahimmaissisalléstd alemmantasoisella
sdddokselld.

Jos asetus-/mddrdystasoinen séddtely ei ole mahdollista tai ei toteu-
du, kuntoarvion ja -tutkimuksen sisallostad tulee olla vahintdaankin
KH-kortin mukainen ohje, joka maarittdd hyvan kuntoarviotavan
ja joka on jatkossa ainoa hyvaksytty tapa suorittaa asuinkiinteiston
kuntoarvio. Hyvaksytty asuinkiinteistdn kuntoarvioija on velvolli-
nen noudattamaan ohjetta. Eri kuntoarvioijien raporteista tulee
nain keskendan yhteismitallisia. Raportin sisdltdd ei liene mahdol-
lista saatdd kovin yksityiskohtaisesti, koska kohteiden rakenteet,
laatu, kunto, ikd ym. vaihtelevat. Arvioraportin tulee kuitenkin
tayttdd sille asetetut vahimmaisvaatimukset ja siita on 16ydyttava
ns. pakolliset osiot.

Rakennustieto on ilmoittanut ryhtyvansa suoritusohjeen pdivitta-
miseen tdman loppuraportin ilmestyttya.

1.4.2. Kuntoarvio ja kuntotutkimus

Kuntotarkastuksen sisallon kehittamisen osalta on tullut esille
tarve syventaa nykyistd kuntotarkastusta erityisesti vanhojen
omakotitalojen ja ns. riskikohteiden osalta, jotta tarkastuksella
saataisiin nykyista enemman selville oleellisia seikkoja rakennuksen
kunnosta ja riskeistd. Toisaalta on esitetty, etta kuntotarkastuk-
sesta ei sen kehittdmisen myota saa tulla niin laajaa, ettd sen kallis
hinta muodostuu jatkossa tarkastuksen teettdmisen esteeksi. Kos-
teus- ja hometalkoiden ns. OKE-hankkeessa on pohdittu keinoja
edistdd omakotitalojen sadnndllisin viliajoin toistuvaa kunto- tai
ylldpitotarkastamista, joka ei liity kiinteiston kauppaan.

Asuntokaupan turvan parantaminen -hanke esittdd, ettd
kuntoarvio sisdltdd pddsddntdisesti ja Idhtokohtaisesti kaksi
vaihetta; kuntoarvion ja kuntotutkimuksen. Kuntotutkimusvai-
he voidaan jdttdd tekemdttd ainoastaan poikkeustapaukses-
sa, jos arvioija toteag, ettei sille ole kohteen riskittdmyydestd
Jjohtuen tarvetta.

Kuntoarvion suorittamisen ldhtokohta on arviokaynti kohteessa,
joka syvenee arvioinnin toisena osana saman tien ja samalla kertaa
kuntotutkimukseksi. Kuntoarvion ensimmainen vaihe vastaisi OKE-
hankkeen esittdamaa yllapitotarkastusta, joka ei liity kiinteiston
kauppaan, ja se tulisi suorittaa ns. kevennetylld mallilla.

Kuntoarvio syvenee ldhtokohtaisesti myds toiseen vaiheeseen eli
kuntotutkimukseksi. Aiheen kuntotutkimukseen antaa jokin tun-
nettu riskirakenne, rakennuksen ik tai muu arvioijan ammattitai-
toon perustuva havainto tarkempaa tutkimista vaativasta seikasta.
Tarkoitus ei ole lieventdd sddannonmukaisesti nykyistd kuntotarkas-
tusta, vaan etta syvallisempi kuntotutkimus tulee padsaannoksi. Jos
kuitenkin, poikkeustapauksessa, kyse olisi esim. uudesta talosta,
jossa ei mitddn epailyttavad ole, kuntoarvio ilman rakenteita avaa-
via kuntotutkimustoimenpiteitd voisi riittaa.

Kuntoarvio ja kuntotutkimus tulee ldhtokohtaisesti suorittaa
samalla kayntikerralla, jolloin kuntoarvion laajeneminen kunto-
tutkimukseksi tapahtuu automaattisesti ilman erillista siirtymaa
tai katkoa. Jos kuitenkin kuntotutkimuksen suorittaminen ei
esimerkiksi aikataulusyistd onnistu samana pdivand, on tutkimusta
mahdollista jatkaa toisena paivand. Lisaksi jos kuntoarvioijalla ei
ole patevyyttd jonkin erityisen rakennusosan (esim. LVI-laitteiden)
kuntotutkimukseen, tulee sen osalta kuntotutkimus tilata erikseen
siihen patevaltd henkildlta.

Saanndllisin valiajoin toistuva omakotitalon ylldpitotarkastus voisi
tuoreeltaan ja hyvin tehtynd tuoda jotakin kevennysta kiinteisto-
kauppaa silmalld pitaen tehtavaan kuntotutkimukseen.

Edelld mainitulla menettelylld kuntoarviosta saataisiin riskeja
sisdltavissa kohteissa nykyistd hyodyllisempi ja pidemmalle meneva
kiinteistdon kunnon selvittdmiskeino. Arvion hinta tulisi téllaisissa
tapauksissa oletettavasti nousemaan nykyisestd. Sen sijaan riskitto-
massa kohteessa kuntoarvio olisi riittdva rakennuksen kunnon
selvityskeino, eikd kuntotutkimustoimenpiteitd silloin tarvittaisi.
Tallaisissa tapauksissa kuntoarvion hinta voisi jopa laskea nykyiseen
hintatasoon verrattuna.

Jotta kuntoarvion tilaaja tietdd, mitd on tilaamassa, asia tulee
esittdd tilattaessa/sita ennen tilaajalle siten, ettd tilaukseen kuuluu
kuntoarvio ja tarvittavat kuntotutkimustoimenpiteet, ja vain jos
kuntotutkimustoimenpiteet eivdt ole tarpeen, suoritetaan vain
arvio.

1.4.3. Kuntoarvioraportin sisillon muutokset

On tdrkeds, ettd kuntoarvioraportit ovat selkokielisid ja avautu-

vat kuluttajille. Epamadaraisista termeista ja ilmaisuista on paas-

tava eroon, silld vaikeaselkoinen raportti on ostajalle ja myyjalle
hyoédyton. Kaytettyjen termien ja ilmaisujen tulee olla selkeitd eikad
missddn nimessa harhaanjohtavia. Raportit on kirjoitettava niin, ettd
rakennusalaa tuntematon maallikko voi ne ymmartaa. Jotta maallik-
ko ymmartaisi kuntoarvion tulokset, tulee raportin tekstin olla sel-
kedd ja yksiselitteistd: raportista on ilmettava selkedsti esimerkiksi
vaurio ja se, onko jokin rakenne korjattava vai ei. Raportissa ei saa
olla toisensa kumoavia perakkaisid lauseita, ristiriitaisia kannanottoja

vaurioiden olemassaolosta tai maallikolle tuntemattomia termeja.




Hanke esittda, ettd kuntoarvioon kuuluu pakollisena esivaiheena
esitietolomakkeen tdyttd kohteen omistajan toimesta ennen
kuntoarviota. Arvioija ei saa ldhtokohtaisesti suorittaa arviota
ennen kuin on saanut omistajalta taytetyn esitietolomakkeen.
Talld valtetdan liiallisessa kiireessa teetetyt arviot. Jos esitietoja ei
ole saatavissa esimerkiksi omistajan sairauden vuoksi tai muusta
perustellusta syystd, tdstd on mainittava raportissa.

Kuntoarvioijan tulee toimittaa kuntoarvion osapuolille kirjallinen
Tilaajan ohje.

Asuntokaupan turvan ja riitojen ennaltaehkdisyn kannalta on
tdrkedd, ettd kuntoarviossa on molempien kaupan osapuol-
ten edun mukaisesti riittdvdlld tavalla ja riittdvdssd laajuudes-
sa tuotu esille rakennuksen kuntoon liittyvét seikat ja riskit.
Kuntoarvion tarkoitus ei ole kiinteistén kaupan edistdminen
tai estdminen, vaan Kiinteistén kunnon selvittdminen riippu-
matta siitd, tehdddnké kauppaa vai ei.

Kuntoarvioon/arvioraporttiin tulee sisédltya seuraavat seikat:

- Arvioraportti tulee laatia siten, ettd tekstissa kdsi-
tellddn kaikki rakenneosat, riippumatta siitd, onko
rakenne kunnossa vai onko siind vaurioita.

Arvioraportissa tulee nykyistd tarkemmin ja selkedm-
min tuoda esille eri tilat/rakenteet ja niiden (perus-)
korjaustarve tarkeysjarjestyksessa arvioituine aikatau-
luineen, jotta esim. vanhan kiinteiston omistaja/ostaja
ymmartdisi paremmin, mitd korjaus- ja kunnostustar-
peita rakennuksessa on. Arvioon voisi halutessaan
teettdd vapaaehtoisena lisiosana tarkemman arvion
havaituista rakennuksen merkittdvistd korjaustarpeis-
ta esim. seuraavan 5-10 vuoden aikana (varsinainen
ns. PTS eli kiinteiston pitkdn tahtdimen suunnitelma) V!

- Energiatodistuksen teettdminen ennen omakotitalon
myyntid on tulossa ldhitulevaisuudessa pakolliseksi.
Jos arvioitavalla rakennuksella ei entuudestaan ole
voimassaolevaa energiatodistusta, tulee kuntoar-
vioraportin sisdltdd my&s energiatodistus, jossa on
esitetty lain edellyttamalld tavalla kiinteiston E-luku ja
energialuokka. Jos kuntoarvioijalla ei ole patevyyttd
energiatodistuksen laatimiseen, se tulee laadituttaa
patevalld laatijalla.

Kuntoarviossa tulee tuoda esille rakennuksessa olevat

riskit ja riskirakenteet, jotka tulee kuntotutkimusvai-
heessa tutkia. Suoritusohjeeseen voidaan liittad luet-
telo riskirakenteista. Se, ettd kuntotarkastuksessa on
todettu riskirakenne, mutta ko. rakenne ei ole ollut
tarkastusaikaan vaurioitunut, ei ole oikeuskdytannos-
sd siirtdnyt vastuuta ko. rakenteesta ostajalle, vaan
myyjan vastuu mahdollisista piilevistd vaurioista on
sdilynyt. Koska myyjdt ja ostajat ovat tdstd epdtietoisia,
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tulee aina riskirakennehavainnon yhteydessa tutkia
ko. rakenteen kunto kuntotutkimustoimenpiteilld
mahdollisimman hyvin ja vaurioille otollisimmasta
kohdasta, jotta mahdollinen vaurio saataisiin selville
ennen kauppaa. Jos riskirakennetta ei tutkita, rapor-
tissa on lausuttava "tdmad rakenne on tutkittava”,
eikd saa kayttdd sanamuotoa "'suositellaan rakenteen
tutkimista”.

Kuntoarviossa tulee kiinnittdd huomiota erilaisiin
vaurio- ja valumajdlkiin sekd konkreettisiin vaurioepai-
lyihin. Arviossa/raportissa tehdyt virhe- ja vaurio-
havainnot, samoin kuin konkreettiset vaurioepdilyt
luovat ostajalle laajentuneen eli erityisen ennakkotar-
kastusvelvollisuuden. Tama tarkoittaa sitd, ettd ostaja
ei voi kaupanteon jilkeen vedota virheend sellaiseen
vaurioon, joka/josta kertova jélki/konkreettinen
virhe-epdily on tuotu esille kuntoarviossa/arviora-
portissa. Se, ettd jokin vauriojélki on kuiva, ei poista
tdtd ostajan velvollisuutta, minkd vuoksi on tarkeda,
ettd osapuolten huomio kiinnitetddn arviossa ja siitd
laadittavassa raportissa téllaisiin vaurio- ja valumajal-
kiin. Talldin kaupan osapuolet voivat tutkituttaa jdljen
yldpuolen/taustan tarkemmin ja/tai sopia kaupan
yhteydessd erikseen siitd, kumman vastuulle ko. koh-
dassa mahdollisesti oleva vaurio kuuluu. Raportissa on
tdllaistenkin kohtien osalta mainittava "tamad rakenne
on tutkittava eikd tutkimista saa vain suositella.

Jos kuntoarviossa ei pddsta johonkin rakennuksen
tilaan (esim. yldpohjaan ei ole kulkuaukkoa) ja se jda
tutkimatta, myyjd vastaa kyseisessa tilassa myohem-
min mahdollisesti havaittavista piilevistd virheista.
MyShempien riitojen valttamiseksi kuntoarvion
yhteydessd tulee esittdd, ettd suljetut tilat avataan ja
tutkitaan. Talléin mahdolliset vauriot tulevat esiin en-
nen kauppaa ja vastuusta niiden osalta voidaan sopia,
jolloin jalkikateiset riidat vahenevat.

Kuntoarvioraporttiin olisi hyva saada tulevaisuudessa
merkintd rakennuksen teknisestd arvosta, kun tekni-
sen arvon maaritykseen on kehitetty tarkoitukseen
sopiva yksinkertainen tydkalu. Rakennuksen tekninen
arvo olisi omiaan avaamaan kaupan osapuolten silmid
sille, mikd on vanhan rakennuksen arvo suhteessa
koko kiinteiston hintaan ja tontin osuuteen kokonais-
kauppahinnasta.

Kuntoarvioraporttiin tulee siséltya riskirakenteiden

ja todettujen vaurioiden seka tulevien merkittavien
korjaustarpeiden osalta karkea arvio niiden tyypillisis-
td korjauskustannuksista. Esimerkiksi "Rakennuksen
vesikatto on uusittava. Vanhan vesikaton uusimiskus-
tannukset voivat olla keskimaarin noin X - Y euroa”
tai "vesikaton uusiminen maksaa yleensd vahintdaan X
euroa’, taikka "Rakennuksessa olevan valesokkelira-
kenteen muuttaminen kengittamalld maksaa keski-
madrin noin X - Y euroa”. Tallaisia kustannuksia on
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kdytdnnossa vaikea arvioida, joten hinta-arviot eivat
voi olla tarkkoja eivatka sitovia. Raportissa voitaisiin
todeta, ettd korjaustarpeen laajuus riippuu rakentei-
den kunnosta ja todelliset kustannukset vaihtelevat
tapauskohtaisesti eikd arvio ole sitova. Vaikka hinta-
arviot olisivat karkeita ja vain suuntaa-antavia, niiden
avulla rakennuksen korjausvelka ja kaupan riskit konk-
retisoituisivat kaupan osapuolille ja ne voitaisiin ottaa
nykyistd paremmin huomioon jo etukdteen kohteen
kauppahinnassa. Tavallisimpien korjaustdiden kustan-
nuksista voisi olla jonkun tahon laatima ja yllapitama
kokemukseen/tilastoihin perustuva taulukko, jonka
avulla kuntotutkijat pystyisivdt antamaan suuntaa-
antavia korjauskustannusarvioita.

Rakenteiden tekniset kdyttdiat (esim. markatilat,
vesikatto) ja niihin littyva mahdollinen uusimistarve
tulee myds tuoda nykyistd paremmin esille kuntoarvi-
ossa. Selkeintd on, ettd tekniset kadyttoidt ilmoitetaan
rakenneosittain raportin tekstin yhteydessa, eikd erilli-
send yleisend taulukkona raportin lopussa. Raportista
tulee iimetd, millaista uusimista teknisen kayttoian
paattyminen kyseisessa tapauksessa tarkoittaa, seka
se, ettd tekninen kayttoika on vain keskimaardinen :
arvio. H

1.4.4. Rakenneavaukset

Vaikka nykyinenkin kuntotarkastuksia koskeva suoritusohje kehot-
taa tutkimaan ja avaamaan riskirakenteet, nykydan padsdantd on
kdytannossa rakenteita rikkomaton tarkastus, jolloin useat riskit
jadvat piiloon.

Riskirakenteiden tutkimisen tulee kuulua kuntoarvion kunto-
tutkimusosaan.

Kiinteistdon kuntoarvioon kuuluvaan kuntotutkimuksen tulee olla
nykyistd kuntotarkastusta pidemmalle meneva tutkimus, jossa
avataan tarvittaessa myos rakenteita, jotta tutkimuksessa saadaan
selville nykyista enemman asioita. Rakenneavausten maaraa ei
voida maaratd kategorisesti (esim. ettd tutkimukseen kuuluu aina
kaksi avauskohtaa), vaan avauksia tulee tehda kussakin tapauksessa
tarvittava maard, muun muassa (riski)rakenteista, vaurioepdilyista
ja rakennuksen idstd riippuen. Mikali kuntoarvioijalla itselldan ei

ole mahdollisuutta riittavan laajaan rakenteiden avaukseen, hanen
tulee kehottaa tilaajaa selvdsanaisesti teettdmaan rakenneavaukset
jollakin muulla patevalld toimijalla ja kirjata se raporttiin. Lisatut-
kimuksia ei saa sanamuodoltaan vain suositella, koska tima on
omiaan aiheuttamaan epdselvyyksid ja avaa mahdollisuuden sille
tulkinnalle, ettei rakennetta ole vdlttamatonta tutkia vaan sita
"vain” suositellaan.

Vaikka kuntotutkimukseen kuuluvat rakenneavaukset vdistamatta
lisddvat kuntoarvion sisdltdman tydn maarad ja tatd kautta arvion
hintaa, perusteellisen kuntotutkimuksen kustannuksen ei pitdisi
olla kohtuuttoman suuri, kun sitd vertaa kohteen kauppahintaan

ja siihen hy&tyyn, joka kohteen kunnon ja riskien etukateisesta
selvittdmisesta syntyy verrattuna pintapuoliseen ja hyddyttdmaan
tarkastukseen.

Jos myyja kieltdd rakenteiden avaamisen, tdma on kirjattava ar-
vioraporttiin. Myyjan kieltdessd rakenteiden tutkimisen, ostajaeh-
dokas voi luonnollisesti jattaa kaupan tekemattd. Jos ostaja haluaa
kuitenkin ostaa kiinteiston mahdollisista riskeista huolimatta,
vastuunjaosta vaurioiden varalta voidaan taltd osin sopia kauppa-
kirjassa, jos osapuolet niin haluavat. (ks. jakso 3.3.)

1.4.5. Kuntoarvioraportin osiot

Kuntoarvioraportissa tulee olla etusivu, joka saadaan FISE Oy:n
tietojdrjestelmastd. Etusivulla on kohteen tietojen lisdksi FISE
Oy:n/pétevyyden omaavan kuntoarvioijan tunnus, juokseva nume-
rointi kyseisen arvioijan raporteille, tieto siitd, ettd arvioija kuuluu
FISE Oy:n valvontaan ja tieto siitd, ettd arvioijalla on toiminnalleen
vastuuvakuutus.

Kaikki raportin sivut tulee numeroida siten, ettd kullakin sivulla on
sivunumeron liséksi raportin kokonaissivumaara, esim. 5/22.
Arvioraportin alkuun kuuluu pakollisena yhteenvetosivu, jossa
todetaan selkedsti vield erikseen sellaiset arviossa esille tulleet
seikat, joista on tdhan asti oikeuskaytdnndssd aiheutunut suuri
osa kuntotarkastettuja kiinteistjd koskeneista riidoista. Tallai-

sia seikkoja ovat kohteessa havaitut vauriot (mikd, missd, mista
syystd), konkreettiset vaurioepadilyt, todetut vaurio- ja valumajiljet,
riskirakenteet ja arviossa tutkimatta jadneet tilat. Lisdksi yhteen-
vetoon tulee maininta, jos rakennuksessa on joltain osin todettu
kuntotutkimustarve, mutta se on jostain syystd tekemattd kunto-
arvioraporttia laadittaessa.

Yhteenveto olisi omiaan kiinnittdmadan myyjén ja ostajan huomiota
arvioinnissa ilmenneisiin tarkeisiin seikkoihin. Sen tulisi saada heidat
pohtimaan kaupantekoa, kauppahintaa ja muita kaupan ehtoja
nama seikat huomioon ottaen. Yhteenvedosta ndmd mahdollisesti
ongelmia aiheuttavat seikat olisi helppo poimia kauppakirjaan,
jossa niiden kohtalosta voitaisiin sopia kauppaa tehtdessa.

Yhteenvedon jilkeen on varsinainen kuntoarvioraportti, jossa
todetaan kaikki tarkastushavainnot ja (tulevat) korjaustarpeet
rakenneosittain.

Kuntoarvioraporttiin litetddn kiinteistdn omistajan tayttdma
esitietolomake.

Kuntoarvioraportissa tulee mainita, ettd kuntoarvioija varaa kiin-
teistdbnomistajalle mahdollisuuden edelld jaksossa 1.3. mainittuun
tilaisuuteen, jossa raportti kdaydddn lapi omistajan ja mahdollisen
ostajaehdokkaan kanssa. Tilaisuudessa allekirjoitettaisiin kuntoar-
vioraportin lisdsivu, jossa olisi kaikkien paikallaolijoiden allekirjoi-
tukset vahvistamassa sen, ettd kuntoarvioraportti on kayty lapi.




2. Ehdotus laiksi asuinkiinteistojen kuntoarvio

Nykyisin kuntotarkastajan vastuu tilaajana olevaa kuluttajaa koh-
taan perustuu ldhinnd kuluttajansuojalain kuluttajapalveluksia kos-
kevaan 8 lukuun. Muuta, erityisesti kuntotarkastuksia/-tarkastajia
koskevaa sddntelyd ei ole olemassa. ™!

Koska kuntoarvioijia koskevalle sddntelylle on tarvetta sekd
elinkeino-oikeudellisesta ettd arvioijan tehtdvien ja vastuun
sddntelyn ndkdkulmasta, hanke esittdd, ettd asuinkiinteistéjen
kuntoarvioijista sdddetddn laki, johon kootaan sddnnékset
mm. kuntoarvioijan pdtevyyden toteamisesta (viittaussddnnds
kosteusvauriokuntotutkimusosaamisen osalta rakentamis-
mddrdyskokoelmaan/asetukseen), pdtevdksi todettujen kun-
toarvioijien valvonnasta, kuntoarvioijan tehtdvistd, kuntoarvion
suoritustavasta, arvioijan vastuusta ja pakollisesta vastuuva-
kuutuksesta.

Lain tulee koskea sekd asunto-/kiinteistokaupan yhteydessa teh-
tdvid asuinkiinteistojen kuntoarvioita ja -tutkimuksia ettda muitakin
asuinkiinteistéjen kuntoarvioita, joiden tilaajana on kuluttaja.
Asuinkiinteistolld tarkoitetaan tdssd omakoti- ja paritalokiinteis-
tojen lisdksi mySs sellaisia asunto-osakeyhtion asuntoja, joissa
voidaan suorittaa vastaavankaltainen kuntoarvio kuin kiinteistolld,
kuten asunto-osakeyhtiomuotoiset erillistalot ja paritalot. Laki

ei kuitenkaan koskisi asunto-osakeyhtion tilaamaa kuntoarviota
tai -tutkimusta, vaan ainoastaan kuluttajan itse tilaamaa, hanen
hallitsemaansa asuntoon tai kaupan kohteena olevaan asuntoon
kohdistuvaa arviota.

On olemassa monenlaisia rakennusten kunnon arvioijia, tutki-
joita, kuntoarvioita ja kuntotutkimuksia. Tutkimuksia tilaavat niin
yksityiset henkilot kuin esim. asunto-osakeyhtict. Kosteusvaurio-
kuntotutkijan ja kosteusvauriokorjauksen suunnittelijan patevyydet
on luotu ja yhtendistetty Kosteus- ja hometalkoiden koulutusta ja
patevoitymistd koskevassa hankkeessa. Ndiden asiantuntijoiden
pdtevyysvaatimukset pyritddn huomioimaan maankdytto- ja raken-
nuslain uudistamisessa ja rakentamismaardyskokoelman A2-osassa.
Koska asuinkiinteistén kuntoarvioijan yhteys rakentamiseen, jota
maankadytto- ja rakennuslaki koskee, on kaukaisempi, asuinkiin-
teiston kuntoarvioijan patevyysvaatimuksia ei saatane rakentamis-
madrayksiin maankaytto- ja rakennuslain valtuuttamana. Siksi on
tarkedd, ettd asuinkiinteiston kuntoarvioijista sdddetdan erillinen
laki, jonka nojalla voidaan antaa alemmalla sdddodstasolla tarkempia
sdannoksid patevyysvaatimuksista.

Elinkeino-oikeudellisen sddtelyn osalta lakiin tulisivat (viittaus)saan-
nokset kuntoarvioijan patevyysvaatimuksista ja patevien kuntoar-
vioijien valvonnasta FISE Oy:ss4.

Lakiin tulisi saannds siitd, ettd kuntoarvioijan tehtdvana on edelld
jaksossa 1.4.2. selostetussa kaksivaiheisessa kuntoarvio/kunto-
tutkimusmenettelyssd selvittdd puolueettomasti asuinkiinteiston
todellista kuntoa, eikd edistda tai estad kauppaa. Kuntoarvion
tulee olla objektiivinen. Arvion puolueettomuudella tarkoitetaan
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Ijista

sitd, ettd kuntoarvioijan ei tule ottaa kantaa kaupan tekemiseen
eikd kauppaa edistddkseen jattaa mitadn tehtaviinsa kuuluvaa
tekemadttd. Arvioijan ei pidd ottaa kuntoarviossa kantaa juridisiin
kysymyksiin, kuten myyjan tai ostajan vastuihin tai velvollisuuksiin
tai vastuuseen esimerkiksi salaisista virheistd tai todetuista ris-
keistd. Kuntoarvioijalla ei ole tdllaisen arvion tekemiseen riittavda
patevyyttd ja neuvot saattavat olla virheellisid. Arvioijan tehtavana
ei ole mydskddn todeta, ettei tiettyd asuntoa kannata ostaa, tai
ettei sitd kannata ostaa avaamatta rakenteita. Kaupan osapuolilla
on oikeus tehdd huonojakin kauppoja, tai riskikauppoja, taikka
esimerkiksi ostaa vaurioitunut kohde korjattavaksi.

Oleellista kuntoarvioijan velvollisuuksissa ja kuntoarvion sisdil-
[6ssd on, ettd ostaja ja myyjd saavat Kiinteistén kuntoarviora-
portista sellaiset tiedot, ettd he tietdvdt, millaisesta kohteesta
kauppaa tehdddn.

Kuluttajansuojaoikeudellisen sddtelyn puolella lakiin tulisi KSL 8
luvun sddnndstd vastaava saannds siitd, ettd kuntoarvioijalla on
velvollisuus suorittaa tutkimus huolellisesti ja ammattitaitoisesti.
Kuntoarvioijan tulee selvittad kiinteistén omistajalle ja mahdol-
liselle muulle kuntoarvion osapuolelle (ostajachdokkaalle), mitd
kuntoarviolla voidaan saada selville ja mitd silld ei ole mahdollista
selvittad, sekd ohjata heidit tilaamaan tarvittaessa lisdtutkimuksia.

Lakiin tulisi sadnnds siitd, ettd kuntoarviosta on aina laadittava kir-
jallinen asetuksen tai suoritusohjeen mallin mukainen arvioraportti
(viittaussdannos).

Kuntotarkastajan vastuuta koskevia korkeimman
oikeuden ratkaisuja ei ole, eikd mydskdan hovioike-
usratkaisuja ole juurikaan annettu. Yksi harvoista ja
tietojemme mukaan ainoa, jossa kuntotarkastaja on
asetettu madrdltddn hyvin ankaraan vastuuseen, on
[td-Suomen hovioikeuden tuomio 29.5.2012 nro 44|

S 11/712, jossa (toiminimelld toiminut) kuntotarkastaja
asetettiin virheellisen kiinteiston kaupan purkautues-
sa yhtd suureen vastuuseen kuin kiinteiston myyjat

ja kiinteistonvalityslike. Kuntotarkastaja maarattiin
korvaamaan ostajille vahingonkorvauksena muiden
tahojen kanssa yhteisvastuullisesti 260 000 euroa kiin-
teiston kaupan purussa palautettavana kauppahintana
sekd n. 17 000 euroa selvittely-, puhelin-, tydansion-
menetys- ja lastenhoitokuluista sekd muuttokuluista
ja véliaikaisen asunnon hankkimisesta aiheutuneista
kuluista.

Ratkaisussa perusteltiin pitkdsti kuntotarkastajan vas-
tuuta ostajille tilanteessa, jossa hdnen toimeksiantaja-
naan oli ollut kiinteistonvdlitysliike. Vastuu oli luonteel-
taan asiantuntijan vastuuta juridisesti ns. kolmannelle
taholle ja se perustui vahingonkorvauslain saanndksiin

puhtaan varallisuusvahingon korvaamisesta.
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Tapauksessa toimineella kuntotarkastajalla ei ollut
asuntokaupan kuntotarkastajan AKK -pdtevyyttd.

Kuntoarvioijan vahingonkorvausvastuun selkeyttaminen edellyt-
tad, ettd korvausvastuu sdddetaan kohdistumaan seka arvioijan
toimeksiantajaan ettd tdmdn vastapuoleen, eli myyjdan ja ostajaan/
ostajaehdokkaaseen, kiinteistonvalitystd koskevan vastaavan saan-
noksen tapaan. X! Kuntoarvioija olisi siis vahingonkorvausvastuussa
virheellisen tutkimuksen aiheuttamasta vahingosta seka tilaajalle
ettd tdman vastapuolelle, riippumatta siitd, onko tilaajana myyja ja/
tai ostaja/ostajaehdokas.

Kuntoarviossa katsottaisiin olevan virhe ainakin silloin, jos kunto-
arviota tai arvioraporttia ei ole tehty maardysten/suoritusohjeen
mukaisesti. Esimerkkind madaraystenvastaisuudesta on se, ettei
arviosta ole laadittu kirjallista raporttia, se, etta jotakin kuntoarvi-
oon kuuluvaa on jdtetty tekemdttd ja se, jos kuntoarvion tilaajalle
ei ole varattu tilaisuutta arvioraportin suullista ldpikdymistd varten.
Lakiin tulisi sadannos siitd, ettd asuinkiinteistdn kuntoarvioijalla tulee
olla pakollinen vastuuvakuutus.

Hankkeen kuulemat lukuisat asiantuntijat ja intressitahot ovat
olleet yksimielisid siitd, ettd kuntotarkastukseen ja kuntotarkas-
tusjarjestelmddn ehdotetut muutokset eivit tule toteutumaan, jos
kuntotarkastajista ei saada lakitasoista sdantelyd.

Tanskassa on sdddetty laki hyvaksytyistd rakennusasiantuntijoista
(lov om beskikkede bygningssagkyndige m.v.). Tanskassa on muu-
toinkin runsaasti kuntotarkastajiin ja kuntotarkastuksiin liittyvad
sddntelyd sekd kdytannén kokemusta muun muassa tarkastustoi-
minnan ja tarkastusten laadun valvonnan jdrjestamisestd. Tans-
kasta voidaan monin paikoin ottaa mallia, kun kuntotarkastusten
laatua Suomessa yritetddn parantaa.

Tanskan kiinteistokaupan kuluttajansuojaa koskevan
lain X mukaan asuinkiinteiston kuluttaja-myyja voi
valttad vastuun kiinteiston piilevistd virheistd, jos
kiinteistollda on ennen kauppaa tehty hyvaksytyn
rakennusasiantuntijan suorittama kuntotarkastus (hu-
seftersyn), laadittu sahkdasennusten tarkastusraportti
(elinstallationsrapport), myyjd esittda selvityksen
omistajanvaihdosvakuutuksesta (ejerskifteforsikring)
ja tarjoutuu maksamaan puolet vakuutusmaksusta.
Ostajalle on annettava kuntotarkastusraportti (til-
standsrapport) ja séhkdasennusten tarkastusraportti,
selvitys vakuutuksesta seka ndiden juridisista vaikutuk-
sista ennen ostotarjouksen/kaupan tekemista. Kunto-
tarkastuksella on edelld mainittuja oikeusvaikutuksia
vain, jos sen on suorittanut hyvaksytty rakennusasi-
antuntija ja tarkastus on tehty ministerion (@konomi-
og erhvervsministeren) hyvaksyman mallin mukaises-
ti. Lisdksi raportti tai sen pdivitys saa olla korkeintaan

joka olisi pitdnyt mainita raportissa, myyjalld on oikeus
kohtuulliseen korvaukseen. Laissa on sddannokset
myos kuntotarkastuksen virheen reklamaatioajasta.

Tarkastajien patevyysvaatimukset on saddetty
"Bekendtggrelse om huseftersynsordningen:ssa.
Erhvervs- og Byggestyrelsen myontda patevyydet ja
asiat valmistelee ulkopuolinen sihteeristd. Patevyys-
vaatimuksiin sisdltyy muun muassa tietty vahimmais-
koulutus, kokemus alalta, kurssin ja kokeen ldpdisemi-
nen ja vastuuvakuutuksen olemassaolo. Patevyys

on voimassa kolme vuotta kerrallaan, mutta sen voi
uusia. Tarkastajalle on sdddetty erilaisia velvollisuuksia,
kuten velvollisuus osallistua tietyille kursseille. Saddok-
sessd on maardyksid my&s tarkastuksen tekotavasta
sekd saddetty tarkastuksen enimmadishinta, riippuen
muun muassa rakennuksen idstd ja pinta-alasta.

Rakennusasiantuntijoita koskevat valitukset ja kurin-
pitoasiat kasitellddn Talous- ja elinkeinoministerion
(Dkonomi- og ehrvervministeren) alaisessa kurinpito-
ja valituslautakunnassa (Disciplinaer- og klagenaevnet
for beskikkede bygningssagkyndige), jonka puheen-
johtajana toimii tuomari ja jasenind kuusi eri intres-
sitahojen edustajaa. Lautakunta voi kasitelld asioita
omasta aloitteestaan tai asianosaisen valituksesta.
Jos tarkastaja ei taytd laissa ja sen nojalla annetuissa
saddoksissa mainittuja velvollisuuksiaan, lautakunta
voi antaa tarkastajalle huomautuksen, varoituksen tai
sakon, joka voi olla enintddn 100 000 kruunua. Sakko
maksetaan valtiolle. Jos rike on vakava tai velvolli-
suuksia on rikottu usein, tarkastajalta voidaan vieda
hyvaksyntd puolen — kolmen vuoden maardajaksi tai
toistaiseksi.

Lautakunta kasittelee myds valituksia tarkastusrapor-
teista. Ostaja tai myyja (ei elinkeinonharjoittaja) voi
valittaa tarkastusraportista. Lautakunta voi maarata
valituksen johdosta korvausta. Valituksen kasitte-
lystd voidaan peria maksu. Lautakunta voi julkistaa
paatoksensa ja tarkastajien nimet ja yrityskytkokset.
Lautakunnan internet-sivuilla (www.husklage.dk) on
julkaistu paatoksia.

Lisaksi lautakunta tarkastaa jatkuvasti raporttien
laatua (teknisk revision). Internet-sivuston mukaan
tarkastuksia tehdaan vuodessa 320 ja kaikki tarkas-
tajat tarkastetaan vahintdan kerran kolmivuotisen
kauden aikana. Jos raporteissa ilmenee puutteita/vir-
heitd, kaynnistetddn kurinpitomenettely. Lautakunnan
paatoksista voi valittaa tuomioistuimeen.

kuusi kuukautta vanha, kun se annetaan ostajalle. Tanskan malli ei sellaisenaan sovellu Suomeen, koska Tanskassa
muun muassa tarkastajien valvonta hoidetaan viranomaisvoimin ja
kuntotarkastuksella yhdistettynd omistajanvaihdosvakuutukseen

on sellaisia oikeusvaikutuksia, joita niilld ei Suomessa ole. Tasta

Tanskassa kiinteiston ostaja voi vaatia kuntotarkasta-
jalta vahingonkorvausta sellaisista virheista, jotka olisi

pitdnyt mainita kuntotarkastusraportissa. Jos myyjd on huolimatta Tanskan kdytanndistd voidaan ottaa mallia soveltuvin

joutunut maksamaan ostajalle sellaisen virheen vuoksi, osin. X!




Osaksi Tanskan malliin liittyen hanke on keskustellut kiinteis-
tokaupan ja salaisten virheiden vakuuttamismahdollisuuksista
Finanssialan Keskusliiton ja Vakuutusyhtio Ifin edustajien kanssa.
Talld hetkelld piilovirhevakuutuksia myontad Suomessa ainoas-
taan Anticimex Forsakringar AB filial i Finland ja vain Raksystems
Anticimex Insinddritoimisto Oy:n kuntotarkastamiin kiinteistoihin.
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Piilovirhevakuutuksia ovat aiemmin mydntaneet muutkin vakuu-
tusyhtiGt, mutta niitd ei ole enda joihinkin vuosiin ollut saatavilla.
Keskusteluissa ei tullut esille alan halua lahted kehittamaan piilovir-
hevakuutuksesta sellaista vakuutustuotetta, jolla voitaisiin parantaa
asuntokaupan turvaa vakuuttamalla kiinteistdkauppa.

3. Ehdotukset kaupantekotapojen kehittamiseksi

3.1. Perehtymisaika

Asunto- ja kiinteistokauppoja tehdddn usein kiireelld, jolloin ostaja
saattaa saada joitakin kohdetta koskevia asiakirjoja tietoonsa vasta
kaupantekotilaisuudessa tai juuri sitd ennen. Esimerkiksi kunto-
tarkastusraportti saattaa valmistua vain pdivdd ennen kauppaa tai
jopa vasta kaupanteon jélkeen, jolloin osapuolilla ei tosiasiassa ole
mahdollisuutta tutustua tarkastusraporttiin perusteellisesti, eikd
tarkastushavaintoja my&skdan voida huomioida kaupan ehdoissa
taikka kauppahinnassa.

Kaikki asiakirjat tulee toimittaa kaupan osapuolille hyvissd
ajoin. Suositeltavaa on, ettd kuntoarvioraporttiin on aikaa
perehtyd ainakin muutama pdivd.

Kaupan osapuolten tulee vaatia tarpeeksi aikaa asiakirjoihin pereh-
tymiselle ja kiinteistonvilittdjien tulee tuo aika heille taata, ilman
painostamista kaupan nopeaan loppuun saattamiseen.

Kiinteistonvdlitysalan keskusliitto ry:n julkaisemassa Hyvan vilitys-
tavan ohjeessa (pdivitetty 5.6.2012) on esitetty, ettd vilityslilkkeen
on toimitettava kohteessa mahdollisesti tehdysta kuntotarkas-
tuksesta laadittu raportti ja siihen liittyvat vdrivalokuvat ostajalle
riittavan ajoissa (noin 2-3 pdivdd) ennen kaupantekoajankohtaa.
Vilityslikkeen on tutustuttava itsekin kuntotarkastusraporttiin
varikuvineen.

Jos raportista tai liitteend olevista kuvista iimenee jotain, joka on
ristiriidassa tiedossa olevien ja tietoon tulleiden seikkojen kanssa,
valitysliikkeen on kiinnitettava sekd myyjan ettd ostajan huomiota
asiaan ja suositeltava heitd ottamaan yhteyttd raportin laatijaan.
Hanke esittdd, ettd kyseistd ohjetta noudatettaisiin jatkossa sdan-
nénmukaisesti.

3.2. Kaupan vaiheistaminen

Turvallisemman kiinteistdnkaupan kannalta kauppaa ei kannata
tehda kohteesta, jossa on tehty kuntoarvio, jossa on havaittu
riskejd, ennen kuin riskit on joko kuntotutkimuksessa tarkemmin
tutkittu tai havaitut riskit jotenkin huomioidaan kaupanteossa.

Jos kuntoarvio on tehty ennen kohteen myyntiin laittamista, on
siitd laadittu kirjallinen raportti ostajalla ostopadtoksenteon pohja-
na. Jos kuntoarviota (tai sen kuntotutkimusosaa) ei ole suoritettu
ennen ostotarjouksen/esisopimuksen tekemistd, on erds vaihtoeh-
to kohteen riskien selvittdmiseksi ja riitojen ennaltaehkdisemiseksi
kaupanteon vaiheistaminen:

I. Esisopimus, jossa kaupan edellytykset ja vastuunjako (riskienhal-
linta) voidaan sopia alustavasti. Esisopimuksessa on tuotava esille
se, ettd vasta kuntotutkimuksen tulosten perusteella sovitaan
kauppahinta ja muut kaupan ehdot uudelleen, ja ettd ostajalla on
oikeus perua kauppa seuraamuksitta, jos kuntotutkimuksen tulok-
set antavat siihen aiheen.

Kiinteistonkaupan esisopimus ei ole sitova, jos sitd ei ole tehty
maakaaren 2:1 §:n edellyttamdssd madramuodossa (kirjallisesti ja
kaupanvahvistajan vahvistamana). Vaiheistettua kauppaa ajatellen
sitomatonkin esisopimus on riittdvd, koska kaupan osapuolilla on
joka tapauksessa mahdollisuus luopua kaupasta kuntotutkimuksen
tulosten perusteella ja neuvotella ehdoista tutkimuksen jdlkeen.

2. Kuntoarvio, jossa saadaan asuinkiinteiston kuntoarvioijan nake-
mys kiinteiston kunnosta. Lisdksi pidetddn tilaisuus, jossa kuntoar-
vion tulokset kdydaan lapi.

3. Lopullinen kaupasta neuvotteleminen ja kauppakirjan laadinta
tai esisopimuksen peruminen. Kauppakirjassa otetaan ostajan ja
myyjan sopimalla tavalla yksiloidysti kantaa kuntoarviossa todet-
tujen vaurioiden korjausvastuuseen ja siihen, miten riskienhallinta
jakautuu silloin, kun kaupankohteessa on todettu riskirakenteita
yms.

Oleellista kaupanteon vaiheistamisessa on, ettd kuntoarvion
avulla selvitettdvd kaupan kohteen kunto pddsisi vaikutta-
maan kauppaan sitoutumiseen ja sen ehtoihin.

Mikdli kuntoarvio suoritetaan vasta ostajaehdokkaan 16ydyttya ja
taman tehtyd kiinteistostd ostotarjouksen, ei saa kdyda niin, ettd
ostaja on sidottu kauppaan ja sen ehtoihin ennen kuin hanelle
kuntoarviosta ja -raportista selvidd kiinteiston todellinen kunto.
Kaupan ehdoista, kuten kauppahinnasta, ja kaupan solmimisesta
tulee olla mahdollisuus neuvotella vield arvion jalkeen, kun arvion

havainnot ovat tiedossa. Jos kdytetdan ostajachdokasta sitovaa,
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kaupanvahvistajan vahvistamaa esisopimusta/ostotarjousta, tulee
sen ehdot laatia siten, ettd kaupasta padsee vield irtautumaan il-
man seuraamuksia tai kaupan ehdoista neuvottelemaan uudelleen
kuntoarvion tulosten selvittya.

Asuntojen tarjouskauppa on lisddntymassa. Tarjouskaupassa on
my&s huomioitava kuntoarvion tulosten vaikutus ostotarjousme-
nettelyyn.

Tulevaisuudessa kiinteistonkaupan voi tehdd sahkoisessd muodos-
sa nykyisen kirjallisen/paperisen kauppakirjan sijasta. Sahkoista
kaupantekoa sdddeltdessd tulee huomioida mahdollisuudet myds
sahkoisesti sopia erilaisista kiinteiston kuntoon liittyvistd asioista.

3.3. Vastuunjakolausekkeiden kiytto
kauppakirjassa

3.3.1. Kuntoarvion keskeisten havaintojen siirtaminen
kauppakirjaan

Kuntoarviossa tehtyjd havaintoja esim. vaurioista, vauriojdljistd
Jja riskirakenteista voidaan hyédyntdd tuomalla ne esiin kaup-
pakirjassa ja/tai sopimalla niitd koskevasta virhevastuunjaosta
kauppakirjassa. Tdmd véhentdisi jdlkikdteisid epdselvyyksid
Jja riitoja.

Kiinteistdkaupan osapuolten eli ostajan ja myyjan tulisi oman
etunsa nimissa nostaa kuntoarviossa ja -raportin yhteenvedossa
selkedsti todetut keskeiset havainnot (vauriot, vauriojdljet, riski-
rakenteet, tutkimatta jddneet tilat) esille kauppaneuvotteluissa.
Osapuolten tulisi sopia siitd, kumpi osapuoli téllaisista seikoista
vastaa, ja kirjata sovitut asiat kauppakirjaan. Jos osapuolet eivat
sovi mitddn erityistd vastuunjaosta, kauppakirjaan voidaan kirjata,
kumpi osapuoli vastaa havaituista seikoista maakaaren mukaan.

Kaupanteon jalkeisid riitoja voitaisiin vahentaa silla, etta mahdol-
lisesti ongelmiksi myhemmin muodostuvat asiat on nostettu
kauppaa harkitseville osapuolille pohdittaviksi ja mahdollisuuksien
mukaan sovittaviksi jo kuntoarvioraportin perusteella ennen
kaupantekoa. Kyseisten seikkojen esille nostaminen kaupasta
neuvoteltaessa olisi ensinndkin omiaan avaamaan molempien
kaupan osapuolten siimid sille, millaisesta ja minkd kuntoisesta
kiinteistostd/rakennuksesta he ovat tekemédssa kauppaa. Ostetta-
van/myytavan kiinteistdn kunnon ymmartaminen voisi jo sindllddn
vdhentdd myShempad riitelyalttiutta. Toiseksi virhevastuista
sopiminen tai pelkkd maakaaren mukaisen virhevastuun toteami-
nen kauppakirjassa vahentdisi myds suoraan myohempia riidanai-
heita, koska vastuut olisivat silloin etukdteen tiedossa. Esimerkiksi
kaupan osapuolet tietdisivét jo kauppaa tehdessdan, kuka vastaa
riskirakenteessa mychemmin mahdollisesti todettavista piilevista
vaurioista, vaikka rakenne olisi ollut kunnossa ennen kauppaa
kuntotutkimusta tehtdessa.

Kauppakirjassa voitaisiin myds nykyistd selvemmin kirjoittaa auki

ostajan ennakkotarkastusvelvollisuuden ja myyjdn tiedonantovel-

vollisuuden sisdltd, jotta kaupan osapuolet ymmartaisivat parem-
min velvollisuutensa.

3.3.2. Vastuunjakolauseke vs. vastuunrajoituslauseke ja sen
yksiléiminen

Vastuunrajoituslausekkeilla tarkoitetaan kauppakirjan lausekkeita,
joilla myyjan maakaaren mukaista vastuuta kiinteiston virheista on
rajoitettu ja vastuu on kyseiselta osin siirretty ostajalle. Vastuunra-
joituslausekkeiden kayttd perustuu maakaaren 2:9.2 §:n sdén-
nokseen, jonka mukaan sopimuksella saadaan poiketa maakaaren
mukaan myyjdlle tai ostajalle kuuluvista oikeuksista ja velvoitteista.
Virheen olemassaoloa ja seuraamuksia koskevien MK 2:17-34

§:n mukaisia ostajan oikeuksia voidaan kuitenkin rajoittaa vain
sopimalla yksildidysti siitd, milld tavalla hdnen asemansa poikkeaa
laissa sdddetystd. Maakaaren perustelujen (HE 120/94) mukaan
vastuunrajoitusten yksildimiselld tdhdadtdan siihen, ettd ostaja
tietdd, mistd seikoista myyja ei ota vastattavakseen ja voi arvioida
sen merkityksen myds hinnasta sovittaessa. Perustelujen mukaan
vastuunrajoituksen yksildiminen tarkoittaa sitd, ettd sovitaan
yksilSidysti, missa kohdin ja milld tavalla ostajan asema poikkeaa
laissa sdddetystd. Jos kauppakirjassa rajoitetaan ostajan lainmu-
kaista vastuuta, ei laissa ole esitetty vastaavaa vastuunrajoituksen
yksilSintivaatimusta, vaan edellytys koskee vain myyjan vastuuta
rajoittavia lausekkeita.

Korkein oikeus on antanut 2000-luvulla kaksi yksi-
tyishenkildiden viliseen kiinteistonkauppaan liittyvaa
ennakkoratkaisua (2004:78 ja 2009:31), joissa otettiin
kielteinen kanta myyjan vastuun rajoittamiseen kaup-
pakirjassa kiinteiston salaisista virheistd. Tuoreessa
Korkeimman oikeuden ennakkoratkaisussa 2012:72
otettiin kantaa siihen, ettd selkedlld ja yksiloidylld vas-
tuunrajoitusehdolla oli mahdollista rajoittaa myyjan
vastuuta kiinteiston salaisista virheistd. Tapauksessa oli
kyse kahden elinkeinonharjoittajan vilisestd kaupasta,
jossa kaupan kohde oli ostajalle entuudestaan tuttu.
Naita seikkoja ei kuitenkaan otettu esille KKO:n
perustelujen siind kohdassa, jossa kasiteltiin ehdon
yksildintivaatimusta. Kun KKO oli ensin todennut
ehdon maakaaren edellyttamalld tavalla yksildidyksi ja
siten patevaksi vastuunrajoitukseksi, arvioitiin ehdon
kohtuullisuutta edelld mainittujen seikkojen valossa.
Vastuunrajoitusehto katsottiin tapauksessa myds koh-
tuulliseksi. Ratkaisu voi merkitd aiempaa sallivampaa

suhtautumista selkeisiin vastuunrajoituslausekkeisiin
myos yksityishenkildiden vdlisessa kiinteistonkaupassa.

Edelld kasitelty vastuunrajoituksen kasite tarkoittaa siis myyjan
vastuun rajoittamista (ja ndin ostajan vastuun lisédmistd) kauppa-
kirjassa olevalla lausekkeella. Asuntokaupan turvan parantaminen
-hanke ei esitd eika suosittele, ettd kauppakirjaan kirjattaisiin
kuntoarvion perusteella yksinomaan myyjan vastuuta rajoittavia ja
samalla ostajan vastuuta lisddvid lausekkeita. Hankkeen tavoittee-
na on parantaa sekd ostajan ettd myyjan oikeusturvaa. Tama voi
tapahtua siten, ettd kuntoarvion keskeiset havainnot otetaan esille
kauppaneuvotteluissa ja vastuunjaosta niiden osalta sovitaan myo-
hempien erimielisyyksien vélttamiseksi. Hanke ei ota kantaa siihen,




miten vastuu jaetaan kussakin tapauksessa osapuolten kesken.
Kaiken perustana kiinteistdkaupassa on sopimusvapaus eli se, ettd
kaupan osapuolet saavat itse keskendan paattda kaupan ehdot.
Tarkoituksena ei ole, ettd kauppakirjassa aina rajoitettaisiin myyjan
vastuuta kuntoarviossa havaituista riskirakenteista ja siirrettaisiin
vastuu ostajalle. Vastuunrajoitusehtojen sijasta hanke kayttaa
nimitystd vastuunjakoehto, jolla tarkoitetaan sitd, ettd vastuun ja-
kaantumisesta ostajalle tai myyijalle tulisi mahdollisuuksien mukaan
sopia jo ennalta, jotta mahdollisten riidan aiheiden mddra vahenisi.
Kauppakirjan ehtoihin voidaan kirjoittaa auki my&s maakaaren mu-
kainen virhevastuu, jos ostaja ja myyja eivat ole sopineet vastuun-
jaosta mitddn. Siind tapauksessa ehto informoi kaupan osapuolia
tulevasta vastuunjaosta, mutta ei juridisesti muuta maakaaren
mukaista virhevastuuta.

Hanke ehdottaa, ettd kuntoarvion keskeiset havainnot (vauri-
ot, vauriojdljet, tutkimattomat tilat, riskirakenteet) nostetaan
esille myds kauppaneuvotteluissa ja kauppakirjassa todetaan
tai sovitaan yksiléidyilld vastuunjakoehdoilla, kuka mistdkin
asiasta vastaa ja missd laajuudessa. X"

Vastuunjaosta riskien osalta tulisi sopia rakenneosa rakenneosal-
ta. Ehdoissa voisi sopia myds vastuun rahamaaristd. Kaytannon
tarpeet ja sopimusvapaus ohjaavat sitd, millaisiksi vastuunjakolau-
sekkeet kdytdnndssd muodostuvat, esimerkiksi miten paljon vas-
tuuta kussakin tapauksessa siirretadn ostajalle tai myyjalle. Ei ole
mahdollista madaritelld ennalta tarkasti, millaisia vastuunjakoehtojen
yksityiskohtineen tulisi olla esimerkiksi riskirakenteiden, havaittujen
vaurioiden tai tutkimattomien tilojen osalta. Se, vastaako tdllaisista
seikoista myyja vai ostaja, johtaako havainto rakenteen korjaami-
seen jonkun kustannuksella heti tai myéhemmin vai hyvitetadanko
jokin edelld mainittu seikka kauppahinnassa, jad kaupan osapuolten
sovittavaksi heille tarkoituksenmukaisimmalla tavalla. Jos kaupan
osapuolet eivat padse ehdoista yksimielisyyteen, mutta kuitenkin
tekevat kaupan, virhevastuu mddraytyy maakaaren mukaisesti.

Vastuunjakoehdon ei vélttdmdttd tarvitse poiketa maakaaren
mukaisesta vastuunjaosta. Ehtoa voidaan kdyttdd myds sel-
ventdmddn ostajan ja myyjdn vastuuta Kirjoittamalla se auki,
jolloin kumpikin tietdd jo etukdteen, kumpi vastaa esimerkiksi
tietyn riskirakenteen mahdollisesta vaurioitumisesta.

Esimerkki: "Yldpohjaan tilaan ei ole kdyntiluukkua eikd tilaa ole
voitu tarkastaa. Mikali tilassa ilmenee kaupanteon jalkeen merkit-
tdvid vaurioita (merkittdva salainen virhe), myyjd vastaa virheesta/
korjauskustannuksista.”

Lauseke tarkoittaa kaytannossa myyjan maakaaren mukaisen
vastuun auki kirjoittamista. Tallaisen lausekkeen esilletulo voisi
johtaa kdytanndssa (myyjan) pddtokseen avata ja tutkia ko. tila
vield ennen kauppaa, jotta tilanne ei jdisi epdselvaksi, vaikuttaisi
kauppahintaan tai estdisi kauppaa.
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Muita esimerkkeja mahdollisista vastuunjakolausekkeista:

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

- Rakennuksessa on todettu riskirakenne X, jonka
korjauskustannukset ovat vahintddn luokkaa x euroa.
Jos rakenne osoittautuu vaurioituneeksi, korjauskus-
tannuksista vastaa ostaja/myyijd.

- Rakennuksessa on todettu riskirakenne X, jonka
korjauskustannukset ovat vahintddn luokkaa x euroa.
Jos rakenne osoittautuu vaurioituneeksi, valttamatto-
mistd korjauskustannuksista vastaa ostaja X euroon

asti ja ylimenevilta osalta myyja.

Edelld kuvattuja esimerkkejd ei tule kdyttda yksittdistapauksissa
sellaisenaan, vaan vastuunjakolausekkeet tulee laatia jokaisessa
tapauksessa sen mukaan, mikd on asianosaisten tahto ja keskinai-
nen sopimus, ja laatia niistd mahdollisimman selkeitd. Esimerkiksi
pelkan riskirakenteen mainitseminen seikkana, josta myyja ei vas-
taa, ei aina riitd rajoittamaan myyjan vastuuta, jos riskirakenteen
vaurio on ennakoimattoman suuri. Jos lausekkeen sisélto on, ettd
ostaja ottaa jotakin vastattavakseen, on kyseessd todenndkdisesti
myyjan maakaaren mukaista vastuuta rajoittava lauseke, jolloin tu-
lee kirjoittaa auki myds se, miten lausekkeella on tarkoitus poiketa
maakaaren mukaisesta vastuunjaosta.

Esimerkkeja lisdyksistd edellisiin vastuunjakolausekkeisiin:

- "... Ostaja ei voi missdan tilanteessa vedota mihin-
kdan ko. rakenteessa olevaan puutteeseen virheena.
Talld halutaan poiketa maakaaren virhevastuusaan-
noksista.”

"... Ostaja korjaa rakenteen omalla kustannuksellaan
nykyisten rakentamismaardysten mukaiseksi. Mikali
rakenne osoittautuu vaurioituneeksi, ostajalla ei ole
oikeutta esittdd myyjalle mitdan vaatimuksia, vaan
ostaja vastaa itse vaurioiden korjaamisesta ja niista
mahdollisesti aiheutuvista vahingoista. Talld on haluttu
poiketa maakaaren virhevastuusdannoksistd.”

Kaikkia riitoja ei voida valttda vastuunjakoehdoillakaan. Ehdot on
kirjoitettava auki kauppakirjaan selkedsti, jotta kaupan osapuolet
ymmartavat ehtojen merkityksen. Kauppakirja ei saa venya moni-
kymmensivuiseksi dokumentiksi, jotta se sdilyy ymmarrettavand.
Tarkeintd on ottaa vastuunjakolausekkeissa kantaa havaittuihin
vaurioihin, vauriojalkiin, riskirakenteisiin ja tutkimattomiin tiloihin.

Vastuunjakoehdot vaikuttavat kohteen kauppahintaan, joten ne

on voitava huomioida jo ostotarjousvaiheessa. Jos esimerkiksi
ostaja ottaa vastuulleen jonkin selvittdmattoman riskirakenteen
mahdolliset piilevdt virheet, se todenndkdisesti alentaa kohteen
kauppahintaa, silld ilman sopimusehtoa vastuu rakenteen piilevistd
virheista kuuluisi myyjdlle. Vastuunjakoehdoista on neuvoteltava
avoimesti, eikd vastuunjakoa muuttava ehto saa tulla kauppakirjaan
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jollekin osapuolelle ylldtyksend sen jalkeen, kun ostaja on jo
tehnyt (sitovan) ostotarjouksen. Vastuunrajoituslausekkeita ei tule
"ujuttaa” kauppakirjaan, vaan niiden sisdllostd on keskusteltava
osapuolten kesken.

Vastuunjakoehtojen tarpeen ja niihin liittyvien mahdollisuuksi-
en ja hydtyjen esille tuomisen tulisi kuulua kiinteisténvdlittdjdn
tehtdviin.

Vastuunjakoehtojen laatimisen ei pitdisi olla vaikeaa sen jalkeen,
kun kuntoarvioraportin yhteenvetosivulla on todettu selkedsti
edelld mainitut keskeiset havainnot. Sieltd ne voidaan ottaa sellaisi-
naan mukaan kauppaneuvotteluiden osaksi ja siirtdd ostotarjouslo-
makkeeseen tai kauppakirjaluonnokseen.

Asuntokaupan turvan parantaminen -hankkeen keskusteluissa
Kiinteistonvdlitysalan Keskusliitto ry:n kanssa on kdynyt ilmi, ettd
kiinteistonvalitysala suhtautuu epdilevasti vastuunjakolausekkeiden
kdyttoon, koska niitd pidetddn vaikeina. Vilitysala on ilmaissut epai-
lynsd sen suhteen, millaiset ja kuinka yksiléidyt vastuunjakoehdot

katsottaisiin oikeuskdytanndssd pateviksi, ja osaisivatko kiinteis-
tonvalittdjat laatia tallaisia juridisesti patevid ehtoja. Jos ehdon
patevyydesta syntyy riitaa, vime kadessa tuomioistuin ratkaisee
tapauskohtaisesti, onko kauppakirjassa oleva vastuunrajoitusehto
pateva eli riittavan yksildity ja kohtuullinen. Jos ehto osoittautuu
patemattomaksi, valitysliike voi joutua korvausvastuuseen. Hanke
esittdd, ettd lainsdddannolld voitaisiin vaikuttaa vastuunjakolausek-
keiden kadyttoon sddtelemalld asiaa nykyistd selkedmmin. Nykyistd
maakaaren 2:9 §:dd voitaisiin selkeyttdd vastuunjakolausekkeiden
kayttoon kannustamiseksi. Nain etenkin ajatellen riskirakenteita,
joissa on ennen kaupantekoa havaittu tunnettu vaurioitumisriski,
mutta ei vield varsinaista vauriota. Siksi olisi tarkedd saada kysei-
seen sadnnokseen esimerkiksi lisdys, jossa todettaisiin, ettd kaupan
osapuolet voivat kauppakirjassa halutessaan sopia tiettya (riski)
rakennetta koskevan vastuun kuulumisesta jommallekummalle
heistd. Elinkeinonharjoittajan maakaaren mukaista virhevastuuta ei
edelleenkddn olisi tarpeen rajoittaa (MK 2:10 §).

Lisdksi hanke esittad, ettd kiinteistdkauppaoikeuteen erikoistuneet
lakimiehet voivat tarjota palveluksiaan kauppaa tekeville osa-
puolille kaupantekovaiheessa patevien vastuunjakolausekkeiden
laatimiseksi.

4. Ehdotukset kiinteistonvilittijien toimintatapojen

kehittamiseksi

Kiinteisténvdlittdjdn tehtdvdnd tulisi olla tarkistaa, ettd
kaupan kohteen kunto on selvitetty ja kuntoarvio tehty, jotta
kaupan kohteen kunto ja kaupan riskit saadaan selville ennen
kauppaa.

Tama olisi tarkedd etenkin silloin, kun kaupan kohteena on

vanha omakotitalokiinteistd. Kaupan osapuolia ei voida pakottaa
kuntoarvion teettdmiseen, mutta mahdollisuus ja siihen liittyvat
edut olisi tuotava heidan tietoonsa. Vilitysliikkeiden toimeksian-
tolomakkeisiin voitaisiin lisitd kohta, johon merkittaisiin, ettd
valittdjd on suositellut kuntoarvion teettdmistd ja kirjattaisiin syy,
jos omistaja kieltdytyy sellaista teettdmastd. Asian pakollinen Iapi-
kdyminen toimeksiantaja-myyjan kanssa olisi omiaan kiinnittdmdan
kiinteiston omistajan huomion rakennuksen kunnon selvittdémisen
tarkeyteen. Edelld jaksossa 1.2. on esitetty myos lakiin kirjattavaksi,
ettd valitysliikkeen tehtédva olisi tarkistaa tai edellyttda, ettd asuin-
kiinteiston kunto on selvitetty ennen kaupantekoa.

Asuinkiinteistén kuntoarvioijan tulisi olla tdysin riippumaton
kaupan osapuolista ja kiinteistdnvdlittdjdstd.

Joissain tapauksissa on esiintynyt epaasianmukaista valittdjien ja

kuntotarkastajien yhteistyota ja tiettyjen tarkastajien tekemien

"myyvien” kuntotarkastusten suosimista. X" Tallaisen toiminnan
pitdisi tulla mahdottomaksi, kun asuinkiinteiston kuntoarvioijilta
edellytetddn edelld esitettyd patevyyttd ja vain tietyn mallin mu-
kaisen kuntoarvion tekeminen olisi mahdollista. My&s laintasoinen
saannds siitd, ettd kuntoarvioijan tehtdvand on selvittdd rakennuk-
sen todellista kuntoa eikd edistdd kauppaa, olisi omiaan tukemaan
tatd tavoitetta. Valittdjd saisi suositella vain patevyyden omaavaa
asuinkiinteiston kuntoarvioijaa ja suoritusohjeen mukaista kuntoar-
viota. Vilittdja ei saisi suositella tiettyd asuinkiinteistén kuntoarvi-
oijaa, vaan hanen tulisi ilmoittaa kaikki alueella toimivat patevoity-
neet/hyvaksytyt toimijat tai kehottaa osapuolia valitsemaan FISE
Opy:n rekisterissd oleva arvioija.

Mikali myytdvdssa kiinteistdssd on suoritettu kuntoarvio, jossa on
todettu tarve syvillisemman kuntotutkimuksen tekemiseen, mutta
kuntotutkimus on jostain syystd tekemdttd, kiinteistonvalittdjan
tulisi kiinnittad seka myyjan ettd ostajan huomio kuntotutkimuksen
teettdmisen tarkeyteen.

Kiinteistonvalittdjan tulisi selvittdd kuntoarviorekisteristd aiemmat
kiinteistolle tehdyt kuntoarviot ja sisdllyttdd tdma tieto ja selville
saadut kuntoarvioraportit ostajaehdokkaalle esitettaviin asiakir-
joihin.

Kaupan osapuolten informointia on liséttdvd. Vdlittdjdlld on
tdssd keskeinen rooli.




Erityisesti ostajan ennakkotarkastusvelvollisuus ja myyjan tiedon-
antovelvollisuus tulisi selvittdd nykyistd paremmin kaupan osapuo-
lille ennen kauppaa, jotta jdlkikdteiset riitatilanteet vahenisivat.
Kaupan osapuolten tietoisuutta lisdtadn lyhyelld, selkokieliselld op-
paalla, jossa on selvitetty padkohdittain osapuolten velvollisuudet
ja oikeudet sekd virhevastuu kaupan jélkeen. Vilittdjan tulisi antaa
opas myyjalle toimeksiannon tekemisen yhteydessa ja ostajalle
ennen tarjouksen tekemistd. Oppaan saisi my0s internetistd, mika
on tarkedd erityisesti ilman vdlittdjad tehtavissa kaupoissa.

Rakennuksen kunnon tulisi pddstd vaikuttamaan nykyistd
enemmdn kiinteistén kauppahintaan. Kaupan ehdoista, kuten
kauppahinnasta, ja kaupan solmimisesta tulee olla mahdol-
lisuus neuvotella vield kuntoarvion jdlkeen, kun kuntoarvion
havainnot ovat tiedossa. Kiinteistonvdlittdjien tulisi ottaa tdmd
huomioon ostotarjousmenettelyssd ja kiinteistdjen hintoja
arvioitaessa.

Vilittdjalld on erittdin tarked rooli siind, ettd kaupan osapuolten
huomio kiinnitetddn kuntoarvioraportin keskeisiin havaintoihin, ja
ettd ndmd asiat kirjataan kauppakirjaan. Vdlittdjan tulisi kertoa kau-
pan osapuolille mahdollisuudesta sopia asioista seka selittdd heille,
mitd etua esimerkiksi riskirakenteita koskevasta vastuunjaosta
kauppakirjassa on riitojen ennaltaehkdisyn kannalta. Valittdjan tulisi
osapuolten sopimalla tavalla kirjata kauppakirjaan vastuunjakoa
koskevat, riittavan yksityiskohtaiset ehdot. Vilittdjan tulisi kyeta
selostamaan osapuolille heiddn vastuunsa maakaaren perusteella,
sekd se, miten sopimusehto poikkeaa (jos poikkeaa) lainmukai-
sesta vastuunjaosta. Osa kuntoarvion keskeisistd havainnoista,
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kuten tutkimatta jadvat tilat ja vauriojéljet, ovat sellaisia, ettd niiden
huomioiminen kauppaneuvotteluissa voi saada osapuolet tutki-
maan kaupan kohteen niiltd osin vield tarkemmin ennen lopullista
kauppaa. Oleellista valittdjan asemassa on, ettd hian osaltaan
kiinnittdd kaupan osapuolten huomion kaupan kohteen kuntoon ja
kannustaa sen selvittdmiseen sekd vastuista ennalta sopimiseen.

Vastuunjakoehtojen laatiminen vaatii valittdjiitd huomattavaa
ammattitaitoa, riittdvad pohjakoulutusta (esim. KiAT tai LKV
-tutkinto) ja todenndkdisesti lisakoulutusta. Talld hetkelld kiinteis-
tonvdlittdjien peruskoulutuksessa ei nditd asioita opeteta riittavalld
tasolla. Ehtoja pitdd myds osata soveltaa tapauskohtaisesti. Lisdksi
kuntoarviossa esille tulleet vauriot ja riskit tulisi huomioida kauppa-
hinnassa, jotta ehdot eivdt ole kohtuuttomia. Monimutkaisemmat
kauppakirjat on mahdollista laadituttaa tai tarkastuttaa lakimiehilla.

Hanke on pohtinut myos kiinteistén tontin ja rakennuksen arvojen
erittelyd kauppahinnasta keinona avata kaupan osapuolten silmid
sille, mikd on rakennuksen todellinen arvo. Keskusteluissa kiinteis-
tonvdlitysalan edustajien kanssa tdimd on osoittautunut vaikeaksi.
Naiin ollen hanke ehdottaa, etta vdlittdjien tulisi pyydettdessa il-
moittaa kokonaispyyntihinnan lisdksi arvio kyseisen tontin arvosta,
jolloin ostajille hahmottuisi paremmin ainakin se, ettei kiinteiston
kokonaishinta tarkoita rakennuksen arvoa.

Edelld mainitut tarkennukset ja muutokset kiinteistonvalittdjan
toimintatapoihin ja tehtaviin tulisi tehdd joko kiinteistonvalitysta
koskevaan lainsdddantoon tai hyvan vilitystavan ohjeeseen — kui-
tenkin siten, ettd vilitysala alkaisi my&s kdytdnndssa toimia niiden
mukaan.

5. Ehdotukset yleisen tiedon lisiamiseksi/oppaaksi

kaupan osapuolille

Kuluttajien yleistd tietoisuutta asunto- ja Kiinteistékauppaan
liittyvistd oikeuksista ja velvollisuuksista, kauppoihin liittyvistd
riskeistd sekd kosteus- ja homevaurioista tulee lisctd.

Tiedon lisddminen on mahdollista muun muassa julkisella keskus-
telulla, tiedotuskampanjoilla televisiossa, internetissa ja muissa tie-
dotusvdlineissd seka asian sisallyttamiselld peruskouluopetukseen.
Kosteus- ja hometalkoot valmistelee myyijille ja ostajille tarkoitet-
tua lyhyttd Tunne talosi, turvaa kauppasi -opasta, jossa kasitellaan

heidan oikeuksiaan ja velvollisuuksiaan sekd rakennuksen kuntoon
littyvid juridisia seikkoja. Opas on tarkoitus saada jaettavaksi osta-
jille ja myyjille kiinteistonvilittdjien sekd internetin kautta.

Kun kuntotarkastus uudistetaan kuntoarvioksi, on tarkedd, ettd
uudesta jarjestelmastd ja hyvaksytyistd asuinkiinteistdjen kunto-
arvioijista tiedotetaan laajasti, jotta asianmukaisen kuntoarvion
edut tulevat kuluttajien tietoon. Talldin kuluttajat osaavat vaatia
patevyyden saaneen tutkijan suorittamaa kuntoarviota jo ennen
kuin patevyysvaatimukset sdddetddn laissa pakollisiksi.
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(OOTURTOIMENRIDE ™
HDOTUKSFIFRLTAHOU

I. Kuntotarkastajille / kuntoarvioijille

- Kuntotarkastajien tulee hankkia uusi asuinkiinteiston kuntoarvioija AKK-pétevyys ja pitdd patevyyttd ylla.

- Kuntoarvioijan tulee suorittaa kuntoarvio ja laatia siitd raportti uuden suoritusohjeen mukaisesti sekd jarjestaa raportin
valmistumisen jdlkeen arvion tulosten ldpikdyntitilaisuus.

- Kuntoarvioijan tulee arvioida kiinteistd puolueettomasti. Hanen ei tule ottaa kantaa kaupan tekemiseen tai siihen
liittyviin juridisiin seikkoihin.
- Kuntoarvioijan tulee ottaa vastuuvakuutus, jonka tiedot on mainittava myds kuntoarvioraportissa.

- Kuntoarvioraportit tulee sdilyttdd 10 vuoden ajan.

2. FISE Oy:lle ja FISE Oy:n AKK-patevyyslautakunnalle

- Asuntokaupan kuntotarkastaja AKK -patevyys tulee muuttaa asuinkiinteiston kuntoarvioija AKK -patevyydeksi.

- Koulutus- ja patevyysvaatimukset tulee muuttaa vastaamaan Kosteus- ja hometalkoiden koulutuksen ja patevoitymisen
yhtendistamista koskevan hankkeen esitystd kosteusvauriokuntotutkimisen osalta.

- Patevoityneistd AKK-kuntoarvioijista tulee luoda julkinen rekisteri, joka on nahtavissa FISE Oy:n internet-sivuilla.
Rekisteristd tulee 16ytyd asuinkiinteiston kuntoarvioijien perustiedot ja toimialue.

- Kuntoarvioraporteille tulee luoda tietojarjestelmd, johon rekisterdity AKK-kuntoarvioija padsee, ja josta han saa kullekin
kuntoarvioraportilleen numeroidun ja FISE Oy:n tunnuksella varustetun kansilehden. Kansilehdestd on helppo tunnistaa, ettd
kyse on patevoityneestd ja rekisterissd olevasta AKK-kuntoarvioijasta, joka tekee arvion suoritusohjeen mukaan.
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Kuntoarvioraportin etusivun tiedot kirjataan FISE Oy:n ylldpitdmaan rekisteriin. Kiinteistén omistajalla on mahdollisuus saada
rekisteristd tieto kiinteistolle tehdyistd kuntoarvioista (pdivimaara ja tutkija). FISE Oy ei sdilytd varsinaisia raportteja
eika luovuta niitd.

AKK-kuntoarvioijia tulee valvoa kdsittelemailld heista tehtdvid valituksia. Virheen seuraamuksena on virheen laadun mukaan
varoitus tai erottaminen. Valituksen kasittelysta voidaan perid valittajalta kasittelymaksu.

AKK-kuntoarvioijia tulee valvoa lisdksi satunnaisin pistokokein. Jos toiminnassa havaitaan puutteita tai virheitd, seurauksena
voi olla varoitus tai erottaminen.

3.

Rakennustiedolle

Asuntokaupan kuntotarkastusta koskevat KH-kortit tulee paivittaa sisaltdmadn hankkeen edelld esittdmat asiat asuinkiinteiston
kuntoarviosta, kuten:

* Kuntoarvion kaksivaiheisuus ja laajeneminen kuntotutkimukseksi.
* Arvion ja arvioraporttien tulee olla selkokielisia.
* Kiinteiston omistajan on tdytettavd ennen arvion suorittamista esitietolomake. Tdstd voidaan poiketa vain painavasta syysta.

* Arvioon siséltyy pakollisena osana arvioraportin valmistumisen jélkeen pidettava tilaisuus, jossa arvion havainnot kdydaan
suullisesti 1dpi kiinteiston omistajan ja mahdollisen ostajachdokkaan kanssa.

Kuntoarviota koskeva tilaajan ohje tulee antaa yleiseen jakeluun maksutta.

b

Kiinteistonvilittdjille

Vilittdjien tulee noudattaa seuraavia toimintatapoja ja ottaa seuraavat kdytdnnot mukaan Hyvan kiinteistonvalitystavan ohjeisiin,
siltd osin kuin ne eivdt vield ole ohjeissa:

Vilittdjan tulee edellyttad, ettd asuinkiinteiston kunto on selvitetty ennen kaupantekoa. Vilittdjan tulee kannustaa kaupan
osapuolia selvittamaan kohteen kunto ennen kauppaa ja suositella heille vain AKK-patevyyden omaavan arvioijan suorittamaa
kuntoarviota. Kiinteistonvalittdja ei saa suositella muunlaista, ei-patevan tarkastajan tekemaa tarkastusta.

Vilittdjan tulee kehottaa osapuolia perehtymaan kirjalliseen kuntoarvion Tilaajan ohjeeseen ja tarkistaa, ettda osapuolet
ovat saaneet sen ennen kuntoarvion suorittamista.

Vilittdjan tulee kiinnittdd myyjan ja ostajan huomio kuntotutkimuksen teettdmisen tdrkeyteen, jos kuntoarviossa esitetty
kuntotutkimus on tekemdtta.

Vilittdjan tulee olla mahdollisuuksien mukaan mukana kuntoarviotilaisuudessa. Joka tapauksessa valittdjan tulee perehtya
kuntoarvioraporttiin ja huolehtia siitd, ettd osapuolet ovat tutustuneet raporttiin.

* Kaupan osapuolille (erityisesti ostajalle) tulee antaa aikaa perehtyd kuntoarvioraporttiin ja harkita kaupantekoa. Jos kuntoarvio
suoritetaan vasta sitten, kun ostajachdokas on jo 16ytynyt, pitdd ostotarjous tai esisopimus tehda sellaisilla ehdoilla, ettad ostajalla
on mahdollisuus kuntoarvion jalkeen vield vaikuttaa kaupan ehtoihin tai jopa vetadytya kaupasta. Ostajaehdokas saa oikeat tiedot
kiinteiston kunnosta vasta kuntoarviosta ja -raportista.

Vilittdjan tulee antaa kaupan osapuolille hyvissd ajoin Kosteus- ja hometalkoiden laatima Tunne talosi, turvaa kauppasi -opas,
jossa kasitellddn heiddn oikeuksiaan ja velvollisuuksiaan sekd rakennuksen kuntoon liittyvid juridisia seikkoja. Opas annetaan
myyjdlle toimeksiantosopimusta tehtdessa ja ostajachdokkaille ennen ostotarjouksen tekemista.

Vilittdjan tulee nostaa kuntoarvioraportin yhteenvedossa esille tuodut keskeiset havainnot ostajan ja myyjan kauppaneuvottelujen
kohteeksi ja kirjata ne sovittavalla tavalla kauppakirjaan. Kauppakirjaan kirjataan muun muassa rakennuksen riskirakenteet ja
tarkastamatta jddneet tilat sekd maininta, kumpi osapuoli vastaa kyseisestd seikasta, jos virheitd ilmenee kaupanteon jdlkeen.
Virhevastuu voidaan kirjata sopimusehtoihin, vaikka se ei poikkeaisi lakiin perustuvasta virhevastuusta, jolloin ehto selventda

asian kaupan osapuolille.
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5. Oikeusministeriolle, ymparistoministeriolle seka
tyo- ja elinkeinoministeriolle

- Ministerididen tulee ryhtya valmistelemaan lakia, joka sdételee asuinkiinteistdjen kuntoarvioijien toimintaa. Lakiin tulee ottaa
tarvittavat sddnnokset patevyysvaatimuksista ja hyvaksynndstd, kuntoarvion siséllostd, kuntoarvioijan vastuusta, arvioijien
valvonnasta ja pakollisesta vastuuvakuutuksesta. Ehdotettu laki kuuluu yksityisoikeudellisen sddntelyn osalta oikeusministerion
toimialaan ja elinkeino-oikeudellisen sddntelyn osalta ty6- ja elinkeinoministerion toimialaan.

- Oikeusministerion tulee ryhtyd valmistelemaan maakaareen sddnndstd, jonka mukaan myyjan on ennen kiinteiston kauppaa
selvitettdvd asuinrakennuksen kunto rakennuksen elinkaarivaiheen, laadun ja rakentamistavan edellyttamalld tavalla. Lisaksi
oikeusministerion tulee ryhtyd valmistelemaan maakaareen sddnndstd, jolla selvennetddn sitd, ettd osapuolet voivat
kiinteistonkaupassa sopia rakennuksessa todettujen riskirakenteiden vastuunjaosta keskendan haluamallaan tavalla,
nimeamalld riskirakenteen ja sen, kumpi osapuoli sen mahdollisesta vaurioitumisesta vastaa.

- Ymparistdministerion tulee laatia sidnndkset kosteusvaurioiden ja muiden sisdilmaongelmien tutkijoiden patevyysvaatimuksista.

Tampereella, 28.12.2012 LITTEET
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! Lukumddrista ei ole tasmillisid tilastotietoja. Tilastokeskuksen mukaan kérdjdoikeuksissa kasiteltiin vuonna 2011 190 riita-asiaa nimik-
keelld kiinteiston virhe tai muu sopimusrikkomus, 72 asiaa nimikkeelld kiinteistdkauppaan perustuva velkomus ja 217 asiaa nimikkeelld
muu kiinteistod koskeva riita. Mddriin sisdltyy muutakin kuin laatuvirhetapauksia. Asuntokauppariitojen mdardstd ei ole tilastotietoa,
koska ne tilastoidaan samalla nimikkeelld kuin muut irtaimen kauppaa koskevat riidat. Tuomioistuinten lisdksi asunto- ja kiinteistokaup-
pariitoja kdsitellddn kuluttajariitalautakunnassa sekd toisaalta lakimiesten ja kuluttajaneuvojien vilitykselld iiman, ettd riita-asia etenisi
tuomioistuimeen/kuluttajariitalautakuntaan asti. Riitojen maaraa ja syita selvitetdan tarkemmin toisessa talkoohankkeessa. Kuluttajarii-
talautakunnasta saadun tiedon mukaan lautakuntaan tuli v. 2011 206 uutta yksityishenkildiden vdlistd asuntokauppaa koskevaa asiaa ja

niitd ratkaistiin 208 kappaletta.

" Juridisen taustaselvityksen pohjana oli Tiina Koskinen-Tammen ja Leena Laurilan kirja Asunto- ja kiinteistkauppariidat 2000-luvun
hovioikeuskdytdnndssa (Talentum 2010). Lisaksi kuntotarkastajille ja kiinteistonvdlittdjille sekd kiinteistoriitoja kdsitteleville lakimiehille

tehtiin kyselytutkimus ja kansalaisilta saatiin palautetta nykytilanteen ongelmista.
" Viliraportti on julkaistu Kosteus- ja hometalkoiden internet-sivuilla http://uutiset.hometalkoot.fi/talkootiedot/talkoissa-nikkaroitua.html

V' Rakennustietosdation ohjekortit: KH 90-00394: Kuntotarkastus asuntokaupan yhteydessa. Suoritusohje. (2007); KH 90-00393:
Kuntotarkastus asuntokaupan yhteydessa. Tilaajan ohje. (2007)

V' FISE Oy:n osakkaat: Rakennusinsin&orit ja -arkkitehdit RIA ry, Rakennusmestarit ja -insind6rit AMK RKL ry Rakennustarkastusyh-
distys RTY ry, Rakennusteollisuuden Koulutuskeskus RATEKO, Suomen Betoniyhdistys ry, Suomen geoteknillinen yhdistys ry, Suomen
LVI-liitto, SuLVI ry, Suomen Rakennusinsindérien Liitto RIL ry, Terdsrakenneyhdistys ry, Metsateollisuus ry, Uusi Insindériliitto UIL ry,
Julkisivuyhdistys ry, Suunnittelu- ja konsulttitoimistojen liitto SKOL ry, Maanalaisten tilojen rakentamisyhdistys MTR ry, VVS Féreningen
i Finland rf, Suomen Arkkitehtilitto SAFA, Kiinteistoalan Koulutussdatio, Rakennustietosdatio RTS.

VI' PTS-luettelon hinnoittelua tulee helpottamaan ldhiaikoina valmistuva ja markkinoille tuleva ATK-ohjelma.

VI Korkeimman oikeuden oikeusneuvos Mikko Tulokkaan artikkelissa Asuntokaupan laatuvirheet sddntelyongelmana, teoksessa
Juhlajulkaisu Juhani Wirilander 1935 - 30/11 — 2005, s. 396-403, on esitetty sama ndkokohta siitd, ettd kuntotarkastuksen hintaa tulee

verrata nykyisistd riidoista asianosaisille ja yhteiskunnalle aiheutuviin kustannuksiin, jolloin tarkastusmaksu on kuitenkin pieni meno.

VI Kuntotarkastus ei kuulu kyseisen KSL:n 8 luvun kiinteistodn kohdistuvien palvelusten ydinjoukkoon, misté syystd sen osalta on
esitetty myds, ettei KSL:ia tulisi sihen soveltaa. Kuluttajariitalautakunta on soveltanut kuntotarkastuksiin KSL 8 lukua kyseenalaistamatta
sen soveltamisalaa. Jos kuntotarkastuksen ei katsottaisi kuuluvan KSL 8 luvun soveltamisalaan, tdma tarkoittaisi, ettd sopimuksella voi-
taisiin madratd KSL:sta poiketen esim. kuntotarkastajan vastuun yldrajasta. Jotta ei jouduttaisi ongelmiin kuntotarkastuksen rajaamisessa

KSL 8 luvun ulkopuolelle, olisi selkein ratkaisu sadtda kuntotarkastuksista oma lakinsa.
X Laki kiinteistojen ja vuokrahuoneistojen vilityksesta (1074/2000), 13-14 §
X Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.

X! Mia Hoffrénin artikkelissa Kuntotarkastus, vastuunrajoitus ja ostajan tarkastusvelvollisuus — KKO 2009:31, Lakimies 7-8/2009, s.
[188-1195, on otettu esille myds Norjassa tehty selvitys eri vaihtoehdoista kuntotarkastuksen kytkemisestd asuntokaupan turvan

parantamiseen.

X' Mia Hoffrénin kirjoituksessa Kuntotarkastetun asuinkiinteiston laatuvirhe — voidaanko virhesdanndsten tulkinnalla pienentdd epaon-
nistuneiden kauppojen ongelmaa? Oikeustiede Jurisprudentia 2011, s. 235-278, tuodaan esille sama ajatus: ""Saadakseen tdyden hyddyn
kuntotarkastuksesta kaupan osapuolten olisi syytd my&s sopia mahdollisimman tarkkaan siitd, miten he jakavat vastuun kuntotarkas-
tuksessa mahdollisesti havaituista riskeistd. Ndin padstadn ennakoitavampaan riskijakoon kuin jattamalld riskinjako maakaaren virhetta
koskevien sddnndsten varaan. Lisdksi riskinjaosta neuvotellessaan ja sen vaikeuden huomatessaan osapuolet ehkd tulisivat ajatelleeksi

tavallista tarkemmin, olisiko riskejd syytd selvittdd vield vahan lisdd ennen sitovan kaupan tekemistd.”

XM Kuntotarkastajille tehdyn kyselytutkimuksen mukaan, http://uutiset.hometalkoot fi/talkootiedot/talkoissa-nikkaroitua.html
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