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KIINTEISTOKAUPAN ASIANTUNTIJATARKASTUKSET:

* ONGELMAT, VASTUUT JA ESIMERKKIRAPORTTI
KUNTOTARKASTUKSESTA SEKA — TUTKIMUKSESTA

”Miten kiinteistokaupan asiantuntija valttaa
280.000 eur korvausvastuun”



MIKSI KIINTEISTOKAUPASSA JA NIIDEN RIIDOISSA
KAYTETAAN ASIANTUNTIJATARKASTUKSIA?

Ennen kiinteistokauppaa
ostajan ennakkotarkastusvelvollisuuden ja
myyjan tiedonantovelvollisuuden tayttamiseen

Kaupanteon jdlkeen kohteen laatuvirheet, koska ostajan on

iImoitettava laatuvirheesta myyijalle viiden vuoden kuluessa

hallinnan luovutuksesta

—> Laatuvirhe: kiinteisto ei ole sellainen kuin on sovittu - Hinnan alennus
—=>(+ KKO:2015:58: Olennainen laatuvirhe =>Kaupan purku)

= Sopimusrikkomus: myyjan huolimattomudesta johtuva -
Vahingon korvaus aiheutuneesta vahingosta



ASIANTUNTIJALAUSUNTOJEN ONGELMAT

* Inhimillinen huolimattomuus, epamaaraiset kirjaukset ja
liioiteltu kiire,.... asiantuntijan ammattitaito, henkilokohtaiset
ominaisuudet ja tiedottaminen

* Vuonna 2013 kiinteistokauppoja 60.100, joista 14.000
pientalokauppaa, riitautettu n 1.200 ok ja rt kauppaa, joista
oikeuteen n 400 ja osapuolen kulut ka 8.000 € ...

— N 100.000 € talo, 25.000€ hinnanalennus ja 25.000€
asiointikulut/osapuoli =>hovioikeus ja tutkintapyynto petoksesta

— N 600.000 € kaupanpurku, myyjalle 180.000 € kulut +
vahingonkorvaus

— |td-Suomen hovioikeus 29.5.2012 tuomio nro 441, diaari S 11/712
tarkastajalle yhteisvastuullisesti kauppahinta 260.000 € + vahinkona
18.000 € => 18.000€...100.000 £...280.000 €



ASIANTUNTIJALAUSUNTOJEN ONGELMAT

— KKO:2015:58 diaari: S2014/136 antopadiva 7.9.2015.

e Okt vm 1955 68.000 € kaupan purku kosteusvaurion takia (pesutilat
+ rossipohja)

» Kuntotarkastusraportissa ei mainintaa/ todettu ostajan teettamissa
tutkimuksissa:

— Pesuhuone teknisen kayttoian paassa + rakenteet vaurioituneet

— Rossipohjaan ei kulkuyhteytta: rakenteiden murtumia, lahoa,
sienirihmastoa + itiopesakkeita

* Paatoksen perustelut:
— Laatuvirhe ja OLENNAISUUSARVIO
» Ei voi kayttaa aikomallaan tavalla,

» eika virhetta voida kohtuullisessa ajassa ja kohtuullisin
kustannuksin korjata



Miten kiinteistokaupan asiantuntija valttaa
280.000 eur korvausvastuun

* Toimimalla sopimuksenmukaisesti, tayttaen lakien, asetusten
ja viranomaismaaraysten vaatimukset

— Ainut lakiin perustuva asiantuntijan patevyysvaatimus on STM asetus
terveydensuojelulain 49 §:n ulkopuolisista asiantuntijoista.
Asetuksessa on yksildity kolme asiantuntijaa;

rakennusterveysasiantuntija, sisailma-asiantuntija ja kosteusvaurion
kuntotutkija.

e 49§: Patevyysvaatimus ja sovelletaan rikosoikeudellista virkavastuuta

* Asiantuntijatarkastaja on maaraysten mukainen ja hyvaksytty
toimija
— Puolueeton lausunto/raportti kayttotarkoituksen huomioivia ja
selkeasti ymmarrettavia

— Toimintaa on valvottava



Miten kiinteistokaupan asiantuntija valttaa
280.000 eur korvausvastuun

* Ohjaamalla tarkastushavaintojen, kiinteistokaupan
epaselvyyksien, kirjaamiseksi osaksi kauppakirjaa.

— Tiedamme ongelman, miksi emme opastaisi osapuolia

* Ymmartamisen varmistamiseksi yksinkertaistamalla
kiinteistotarkastukset : yleinen kartoitus ja tarkka tutkimus
— Kartoitukseen kuuluvat kaikki aistinvaraiset ja pintakosteuteen liittyvat
aineita rikkomattomat tulkinnat ja arviot.
— Tutkimukseen kuuluvat kaikki rakenteita avaavat ja mittaavat
tutkimukset



Selkeytta kiinteistokaupan asiantuntijatarkastuksiin:
yleinen kartoitus ja tarkka tutkimus

LAJITELMA

Kartoitus Tutkimus

Kuntoarvio Kuntotutkimus

Kuntotarkastus Sisdilmatutkimus

Kosteuskartoitus Kosteusvauriotutkimus

Jne.. Jne..

VALIKOIMA




ASIANTUNTIJATARKASTUKSET YKSITTAISISTA KARTOITUKSISTA
KOKONAISUUDEN TUTKIMISEEN

* TAVOITE: maarita ongelman aiheuttaja, korjaustarve, -laajuus, -laatu ja -kiire

1.

Kartoitus

2.

Tutkimus

3.

Lisa-
selvitykset

e Lahtotietojen selvittaminen ja kartoitus kohteessa

e Raportointi ja jatkotutkimustarpeen maarittaminen ja
tutkimussuunnitelma vaiheeseen 2 (Kartotus-, kuntoarvio- tai
kuntotarkastusraportti, + tutkimussuunnitelma)

e Kohdetietojen tarkennus ja rakenneselvitykset

e Rakenneavaukset ja laboratorionadytteet, kosteusmittaukset,
painesuhteet...

e Jatkotutkimustarpeen maarittaminen ja tutkimussuunnitelma
vaiheeseen 3 (Kuntotutkimusraportti ...)

a

e Sisdilmanaytteet (ilmanayte, VOC, kuitu...) tilanteen mukaan vaiheessa

e BULK-materiaalindyte ja FLEC/ Emissiot ehjin paallyste + 3 vrk pinnoitteen
poistosta

¢ Tulosten kokonaisvaltainen tarkastelu. Arvio mahdollisesta
korjaustarpeesta (Laajuus, Laatu ja Kiire)




ESIMERKKI SOVELTAVASTA ASUNTOKAUPAN
KUNTOTARKASTUSRAPORTISTA

* Ymparistoopas 28 — luonnoksen kuntotutkimuksen kuvausta
soveltava asuntokaupan kuntotarkastusraportti. AKK vuodelta
2013: Rintamiestalo 1956 laajennettu 2000 luvun alussa

* Tarkastuksessa lasna: myyjat, ostajat ja kiinteistovalittaja
— Osallistuivat tarkastukseen, jatkuvaa dialogia: havainto-vaikutus
— Loppuyhteenveto + raportin jalkeen infoa email/puh

 Kohteessa yhteensa 6 Riskirakennehavaintoa, mm:
Betonilaatan ylapuolinen puulattiarakenne

— Omistajan mukaan uusittu 2000-luvun laajennuksen yhteydess3,
paapiirustuksissa yksiloity suunniteltu alapohjarakenne

— Suositus: Erillinen kuntotutkimus

=> Kiinteistékauppa 2013, ei erillisia tutkimuksia



ESIMERKKI ERILLISESTA KUNTOTUTKIMUKSESTA

e Reilun vuoden asumisen jalkeen: rakennuksessa viitteita
sisailmaongelmasta, poikkeavaa hajua

 Rakenneavaus mm: Betonilaatan ylapuolinen
puulattiarakenne

— Omistajan mukaan uusittu 2000-luvun laajennuksen yhteydessa,
paapiirustuksissa yksiloity suunniteltu alapohjarakenne

— Havainnot: Toteutus suunnitelmien ja RakMk C2 vastainen, kohollaan
olevaa kosteutta ja eristeen alapinta materiaalinayte Vahva viite
vauriosta

— Suositus: vaurioituneiden rakenteiden uusiminen ja alustava
kustannusarvio
e Ostaja ja myyja: keskindinen sopimus, korjaukset ja 7/2015
kohteessa asuu onnellinen perhe



KIINTEISTOKAUPAN
ASIANTUNTIJATARKASTUKSET
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- TEITA VARMASTI ILAHDUTTAA TAVATTOMASTI KUULLA ETTA PERUSTEELLISISSA Ki itos
TUTKIMUKSISSA TALO OSOITTAUTUI TAYSIN HOMEETTOMAKSI JA TERVEEKS!



