FORUM -4

Ndkokulmia tehtavien ja kuvien kasittelyyn

Tehtava 1

Minkalaisia asioita osakehuoneiston ostajan on hyva huomioida?

Millainen on asunnon hinta suhteessa alueen hintatasoon ja asunnon kuntoon?
Oma rahatilanne ja mahdolliset lainakustannukset. Kauppahintaan lisataan 2
% :n varainsiirtovero.

Kuinka suuri ovat yhtidvastike ja muut maksut (esimerkiksi vesi ja sauna)?
Myykd asuntoa omistaja itse vai kiinteistovalittaja? Kiinteistévalittajalla on
vastuu selvittda myytavaan kohteeseen liittyvien tietojen oikeellisuus.

Onko myyjalla oikeus myyda asunto? Estaakd esimerkiksi vallintarajoitus
asunnon myynnin?

Mitd isannditsijantodistuksessa lukee taloyhtion taloudellisesta tilanteesta ja
tulevista remonteista?

Onko kauppakirjaan merkitty kaikki tarvittava tieto?

Huoneistoon tulee perehtyd kunnolla ja etsia havaittavia puutteita ja virheita.
Alueen kaavaan kannattaa tutustua, ettei ostajalle tule yllatyksena esimerkiksi
alueella alkava iso rakennusprojekti.

Tehtava 2

Selvitda, mita eroa on seuraavilla kasitteilla.

a) osakehuoneisto - kiinteisto

Osakehuoneisto on asunto taloyhtiéssa (kerros-, rivi- tai paritalossa).
Osakehuoneiston osakkeiden omistaminen oikeuttaa asunnon hallintaan.
Kiinteistd on maa-ala ja silld mahdollisesti sijaitsevat rakennukset. Tontit ovat
asemakaava-alueella sijaitsevia kiinteist6ja, tilat sijaitsevat sen ulkopuolella.

b) lainhuuto - rasitus

Lainhuuto tarkoittaa kiinteistdn omistusoikeuden merkitsemista
Maanmittauslaitoksen lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.

Rasitus (rasite) tarkoittaa kayttdoikeutta tiettyyn kiinteistddén, esimerkiksi sen
kaivoon tai tiehen. Kiinteistéon voi kohdistua rasituksia, esimerkiksi kiinnityksia,
tai se voi olla niihin oikeutettu.

Tehtava 3

Perustele vaite: Kiinteistokauppa on maaramuotoinen
oikeustoimi.

Kauppa pitéa solmia kirjallisesti. Molempien osapuolten on oltava samaan aikaan
lasna.

Kaupalle tarvitaan julkinen vahvistaja, tai sitten se pitaa tehda sahkdisesti
Maanmittauslaitoksen jarjestelmadssa.
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Tehtava 4

Minkalaisia velvollisuuksia asunto- tai kiinteistokaupassa on

a) ostajalla

Ostajan pitaa
e perehtyd myytavaan kohteeseen, esimerkiksi selvittaa asunnon tai kiinteistén
puutteet ja virheet
e varmistaa myyjan oikeus asunnon myyntiin
e maksaa kauppasumma sovittuna aikana
e maksaa mahdolliset verot.

b) myyjalla?

Myyjalla on
e tiedonantovelvollisuus kaupan kohteen
o mahdollisista virheista
o yhtidn Idhiajan remonteista
o kiinteistoén mahdollisesti liittyvista rasituksista.
e velvollisuus puhua totta kaupan kohteesta
e velvollisuus luovuttaa asunto tai kiinteist6 ostajalle
e velvollisuus pitaa huolta kaupan kohteesta ennen sen luovuttamista.

Tehtava 5

Mika on kasirahan oikeudellinen merkitys?

Asuntokauppa:

e Asuntokauppalain mukaan kasiraha on ostajan etumaksu myyjalle. Sen
tarkoituksena on varmistaa, etta kauppa todella tehdaan myéhemmin. Summa
voi olla enintdan 4 % kauppahinnasta.

e Kasirahan tarkat ehdot on tarkea sopia ennen sen maksamista. Kasirahaehto voi
olla esimerkiksi se, etta ostaja selvittda, saako han pankista lainan, saako omaa
asuntoa myytya tai onko myytdva kohde oletetussa kunnossa.

e Jos ostaja vetaytyy kaupasta muusta kuin sovitusta syysta, hdn menettaa
kasirahan.

e Jos myyja vetaytyy kaupasta ilman sovittuja perusteita, han joutuu maksamaan
kasirahan takaisin ja sen lisaksi yleensa samansuuruisen hyvitysmaksun
ostajalle.

e Lisdtietoa opettajalle:

o Kasirahariidat johtuvat usein siitd, etta sen ehdoista ei ole sovittu
tarkasti. Yleinen riidan aihe on asunnon kunto, jonka vuoksi ostaja ei
haluakaan tehda kauppaa. Korkein oikeus on linjannut (KKO: 2009:48),
etta jos asunnosta l6ytyy virhe kdsirahan maksamisen jalkeen, ostaja saa
vetaytya kaupasta.

o Jos asuntokauppaa valittda ammattimainen kiinteistonvalittdja, hanen
velvollisuutenaan on selvittaa ostajalle kasirahan tarjoamisen vaikutukset
ja ehdot. Taman laiminlydnti voi johtaa kiinteistdnvalittéjan
korvausvelvollisuuteen (ks. esim. Kril 2007).
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Kiinteistokauppa:

e Kiinteistokaupassa tehdaan yleensa maaramuotoinen esisopimus, joka velvoittaa
osapuolia. Jos sen yhteydessa on sovittu kasirahasta, voi ostaja menettaa sen
vetaytyessaan kaupasta tai myyja joutua korvaamaan, mikali han vetaytyy
sopimuksen vastaisesti.

e Jos kasiraha on kiinteistékaupassa maksettu ilman esisopimusta, se ei sido
ostajaa eika myyjaa. Kumpikin osapuoli on sen sijaan oikeutettu saamaan
kohtuullisen korvauksen kaupasta vetaytyvalta osapuolelta. Tallaisia kuluja voi
syntya esimerkiksi kiinteistéon tutustumisesta tai myynti-ilmoituksista.

Tehtava 6

a) Mita ostajan pitaa kaupan solmimisen jalkeen tehda, jos han
huomaa ostamassaan asunnossa tai kiinteistossa virheen?

e Virheestd pitaa tehda kirjallinen reklamaatio.

e Asuntokaupassa yleinen reklamaatioaika on kaksi vuotta kaupan solmimisesta,
kiinteistdkaupassa viisi vuotta.

e Ostaja voi vaatia virheen korjaamista, hinnanalennusta tai kaupan purkua.

b) Millaisia vaihtoehtoja myyjdlla on reagoida tilanteeseen?

e Myyja voi myontda virheen olemassaolon ja suostua ostajan vaatimuksiin. Han
voi myds ehdottaa sovittelua asiasta.

e Myyja voi vieda asian kuluttajariitalautakuntaan, paitsi jos asunnon on valittanyt
ammattimainen kiinteistovalittdja.

e Kuluttajariitalautakunta voi antaa asiasta vain suosituksen.

e Myyja voi kieltda virheen olemassaolon. Jos myyja ei suostu vaatimuksiin, ostaja
voi vieda asian karajaoikeuteen, jolloin se kasitellaan riita-asiana.

Tehtava 7

Ella ja Konsta olivat katsomassa myynnissa olevaa
kerrostalokolmiota. He ihastuivat nadkemaansa, silla asunto
sijaitsi viihtyisan puiston laidalla ja laheiseen paivakotiin oli lyhyt
matka. Asuntoa myyva valittaja tuli juttelemaan mukavasti ja
kehui sijaintia ja taloyhtiota. Ella oli raskaana, joten
pariskunnalla oli kiire lIoytaa asunto ennen lapsen syntymaa.
Nadytossa oli paljon katsojia, ja moni muukin oli hyvin
kiinnostunut asunnosta.

Ella ja Konsta paattivat toimia nopeasti. Konsta juoksi
pankkiautomaatille ja nosti kasirahan, jonka han ojensi
valittajadlle nayton viela jatkuessa. Eras toinen pariskunta
huomasi tilanteen ja lupasi maksaa asunnosta 5 000 euroa
pyydettya enemman.
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a) Arvioi asunnosta syntynytta hintakilpailua oikeudellisesta
nakokulmasta.

e Asuntoa myyvan kiinteistovalittdjan velvollisuutena on tehda ostotarjouksen
tekijoille tarkasti selvaksi, mika on kasirahan oikeudellinen merkitys.

e Tdssa tapauksessa Ellan ja Konstan tarjouksen pitda olla sama kuin asunnon
hintapyyntd, jotta tarjous menee lapi. Kiinteistonvalittdja ei voi yleensa
hyvaksya alempaa tarjousta ilman omistajan lupaa. Konstan maksama kasiraha
on lupaus myyjalle, ettd kauppa syntyisi. Se voi olla korkeintaan 4 % asunnon
hinnasta.

e Tarjouksen saaja voi joko hylata tarjouksen, suostua siihen tai tehda
vastatarjouksen. Tehtavdssa voidaan olettaa, ettd myyja otti Ellan ja Konstan
tarjouksen vastaan.

e Muutkin ostajat voivat tehda tarjouksia myyjalle. Jos myyja tekee
vastatarjouksen Ellalle ja Konstalle, hdn ei voi sen aikana hyvaksya muita
tarjouksia. Jos myyja kieltédytyy Ellan ja Konstan tarjouksesta, han voi hyvaksya
muita tarjouksia. Jos myyja hyvaksyy Ellan ja Konstan tarjouksen, han ei voi
hyvaksya muita tarjouksia.

b) Kahden viikon kuluttua kasirahan maksamisesta Ellaa ja
Konstaa alkoi kaduttaa. He ehdottivat myyjalle kaupan
purkamista ja kasirahan palauttamista, olihan asunnolle paljon
muitakin ostajia. Taloyhtio oli pian kdsirahasopimuksen jalkeen
paattanyt aloittaa putkiremontin suunnittelun. Siita ei ollut
isannoitsijantodistuksessa mitaan mainintaa. Paikallislehti
puolestaan oli uutisoinut, etta laheisesta paivakodista oli Ioydetty
hometta ja etta kaupunki harkitsi sen purkamista. Arvioi
pariskunnan mahdollisuuksia purkaa kauppa.

Nakokulmia:
e Ella ja Konsta voivat joka tapauksessa purkaa kaupan, mutta he menettavat
kasirahan.

e Tilanne ei ole selked, jos he haluavat saada kasirahan takaisin. Jos myyja on
kertonut ostajalle asunnosta kaikki kauppaan mahdollisesti vaikuttavat asiat,
jotka han tiesi tai olisi pitanyt tietda, kaupan purkuun olisi melko heikot
mahdollisuudet, niin etta kasirahan saisi takaisin.

e Putkiremonttia on alettu kaupantekohetken jalkeen vasta suunnitella eika siita
ole tehty virallisia paatoksia, joten myyja ei ole jattanyt olennaista asiaa
kertomatta. Lisdéksi ostajalla on selonottovelvollisuus kaupan kohteesta ja sen
taloyhtiosta.

e Ldheisella paivdkodilla ei ole merkitystd kaupan purkuun. Pdivakoti on julkinen
palvelu eika liity ostettavaan asuntoon tai sen taloyhtiédn. Julkisissa palveluissa
voi olettaa aina tapahtuvan muutoksia. Lisdksi paivékodin homeongelmat olivat
paljastuneet vasta tarjouksen jattamisen jalkeen, joten myyjan ei voi katsoa
pimittéaneen tietoa asiasta.

© Forum 4



FORUM -4

Tehtava 8

Esseetehtava: Mitka ovat osakehuoneistokaupan ja
kiinteistokaupan erot ja yhtadldisyydet? (yo-tehtava, kevat 2015)

e (Osakehuoneisto on osuus asunto-osakeyhtion omistamasta kiinteistosta.
Kaytannossa kyse on asunnosta, jota asunto-osakkeiden omistaja hallitsee.

e Kiinteistd on kiinteistérekisteriin merkitty maa-ala ja siind olevat mahdolliset
rakennukset.

Kummankin kaupan yhtalaisyyksia:

e Laaditaan kauppakirja, josta kayvat ilmi ainakin kaupan kohde, myyja, ostaja,
paivamaara ja kauppahinta.

e Myyjalla on tiedonantovelvollisuus ja ostajalla velvollisuus tutustua kaupan
kohteeseen. Myyjan on kerrottava kaikki olennainen kauppaan vaikuttava tieto
ja ostajan on tutustuttava kaupan kohteeseen.

e Kaupasta on maksettava varainsiirtovero.

e Kaupasta pitaa reklamoida kirjallisesti, jos ostajan mielesté kohteessa on virhe.

Kummankin kaupan eroja:

e Kiinteistokaupan kohteesta saa tietoa kiinteistdrekisterista, osakehuoneiston ja -
yhtion tiedot selviavat isannditsijantodistuksesta.

e (Osakehuoneiston kauppa on vapaamuotoisempi kuin kiinteistdon kauppa.
Periaatteessa jopa suullinen sopimus on mahdollinen, mutta kaytannéssa kauppa
olisi vaikea toteuttaa vain suullisella sopimuksella, eika se ole tietenkaan
suositeltavaa. Kauppaan liittyvat muut asiakirjat esimerkiksi osakkeiden siirto
sekd varainsiirtoveron maksaminen pitaa tehda kirjallisesti. Uuden asunnon
sopimus pitaa olla kirjallinen.

e Kiinteistokauppa on monivaiheisempi ja maaramuotoisempi. Siihen tarvitaan
julkinen kaupanvahvistaja tai sitten kauppa tehdaan sahkdisesti
Maanmittauslaitoksen jarjestelmassa.

e Osakehuoneistokaupan reklamaatioaika on kaksi vuotta, kiinteistdkaupan viisi
vuotta.

e Varainsiirtovero on osakehuoneistokaupassa 2 % ja kiinteistokaupassa 4 %
kauppahinnasta.

e (Osakehuoneiston ostaja merkitdan yhtion osakasrekisteriin. Kiinteistén omistaja
merkitaan lainhuudon jdlkeen kiinteistérekisteriin.
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Tehtava 9

Toni ja Maija ovat kumpikin tahoillaan asuneet opiskelija-
asunnossa, mutta nyt he ovat suunnittelemassa muuttoa
avoliitossa yhteiseen kotiin. Toni haluaisi vuokra-asuntoa, Maija
puolestaan haluaisi hankkia omistusasunnon.

a) Vertaa vuokra- ja omistusasumisen hyvia ja huonoja puolia
Tonin ja Maijan tilanteen kannalta.

Omistusasuminen vaatii paljon padomaa tai asuntolainan; vuokra-asuntoon
padsee asumaan helpommin.

Vuokralla asuminen on vaivattomampaa ja asumiskustannukset ovat etukateen
tiedossa. Omistusasumiseen kuuluu asunnon kunnossapito ja siihen liittyvat
mahdolliset remonttikustannukset.

Vuokra-asunnosta on helpompi paasta eroon elamantilanteen muuttuessa.
Toisaalta vuokra-asunnosta voi joutua muuttamaan pois vasten tahtoaan.
Omistusasuminen on varmempaa. Toisaalta omistusasuntoa voi olla vaikea
saada myydyksi, jos siita haluaa luopua.

Omistusasuminen kartuttaa varallisuutta ainakin muuttovoittopaikkakunnalla,
jossa asuntojen hintojen voi odottaa kohoavan. Vuokra-asuminen kartuttaa
vuokranantajan varallisuutta.

Asuntojen hinnat ja vuokrat voivat olla korkeat etenkin kasvukeskuksissa.

b) Mita oikeustoimia liittyy yhtaadlta vuokra-asunnon ja toisaalta
omistusasunnon hankkimiseen?

Asunnon vuokraamisesta tehdaan vuokrasopimus. Se on voimassa joko
madraajan tai toistaiseksi. Vuokrasopimuksessa sovitaan ainakin vuokrattavasta
kohteesta ja vuokrasta. Vuokraamiseen liittyy usein vuokravakuus, joka saa olla
korkeintaan 3 kk:n suuruinen.

Omistusasunnon hankkimisesta tehdaan kauppakirja. Siitd pitda kayda ilmi
esimerkiksi ostaja ja myyja, kaupan kohde, kauppahinta ja muut mahdolliset
maksuehdot.

Jos kaupan kohteena on kiinteistd, kauppa on maaramuotoisempi. Siina pitaa
olla mukana julkinen kaupanvahvistaja — ellei kauppaa ole tehty virallisessa
sahkodisessa jarjestelmassa. Kiinteistokaupalle on hankittava lainhuuto, ellei kyse
ole vuokratontilla sijaitsevasta kiinteistdsta, jolloin vuokraoikeudelle haetaan
kirjaamista.
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c) Mita muita asumismuotoja Tonille ja Maijalle on tarjolla, ja
miten ne eroavat ylla mainituista asumismuodoista?

e Toni ja Maija voivat yrittda saada asumisoikeusasunnon, joka on vuokralla
asumisen ja omistusasumisen vadlimuoto. Sita haetaan kunnan
asukastoimistosta. Asumisoikeusmaksu on 15 % asunnon alkuperaisesta
hinnasta ja sen saa takaisin, kun muuttaa pois. Lisdksi asumisesta maksetaan
vuokrankaltaista kayttovastiketta.

e Osaomistusasunnossa Toni ja Maija omistavat asunnon ensin osittain
maksamalla rakennuttajalle 10-20 % asunnon hankintahinnasta. He asuisivat
asunnossa vuokralla, mutta voisivat vuokrasopimuksen paatyttya lunastaa
asunnon itselleen.

e Alivuokraaminen on myo6s mahdollista. Silloin Toni ja Maija vuokraavat
esimerkiksi yhden huoneen isommasta vuokra-asunnosta ja maksavat siita
vuokraa.

Tehtava 10

Etsi video otsikolla “"Nain varmistat, etta asuntokaupat
onnistuvat”, videon kesto on noin 2 minuuttia.

https://www.youtube.com/watch?v=AKbxJproCMM

a) Millainen tehtava kiinteistonvalittdjalla on asuntokaupoissa?

e Valittaja auttaa myyjaa myymaan asunnon tai ostajaa I6ytamaan sopivan
asunnon.

e Valittadja toimii ostajan ja myyjan valissa. Han tuntee asunnon myymiseen
liittyvan lainsaadannon.

e Valittaja perehtyy myytavaan kohteeseen tarkasti.

b) Arvioi videossa kadytettyja tehokeinoja.

e Video on mainos. Kuvassa on poikkeuksellisen upea asunto. Kuvat on tarkoitettu
herattdmaan positiivisia mielikuvia (uima-allas, lastenhuone jne.).

e Kuvat vaihtuvat nopeasti, video etenee dynaamisesti.

e Taustalla kertojana puhuu asiantuntijalta kuulostava henkild.

e Videolla haastatellaan asiantuntijaa.
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