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Asuinkiinteistokaupasta saadetaan lain tasolla ae@ssa (12.4.1995/540), jossa on asetettu
kiinteiston ostajalle ja myyjalle vastuita ja velNsuuksia. Myyja vastaa kiinteiston virheista
viisi vuotta hallinnan luovutuksesta. Myyjan virlastuu ulottuu myds salaisiin virheisiin eli
nakymattomissa oleviin piilovirheisiin, joista myygi ole tiennyt eik& hanen olisi pitanytkaan
tietdd. Piilovirheet ovat esimerkiksi erilaisia eakusvirheita, kosteus- tai homevaurioita.
Piilovirheet ovat yleisia kiinteistokauppariitojarheuttajia.

Piilovirhevakuutus on asuinkiinteistbkaupassa pida virheiden varalta otettava vakuutus,
joka korvaa piilevat vauriot ja antaa taloudellistarvaa kiinteistokaupan osapuolille
mahdollisten vaurioiden varalta. Piilovirhevakuuattaen edellyttaa vakuutusyhtion hyvak-
syman kuntotarkastajan tekemaa tarkastusta enneteigiokaupan tekoa ja vakuutuksen
ottamista. Kaikki tarkastuksessa havaitut virheevauriot tulevat tarkastuksessa kiinteiston
ostajan ja myyjan tietoon ja ne voidaan huomioidagpahinnassa. Havaitut virheet rajataan
piilovirhevakuutuksen ulkopuolelle ja vakuutus kaavainoastaan sellaisia piilovirheita, joita
tarkastuksessa ei havaita ja joista kukaan osaputitoinen.

Piilovirhevakuutus on poikkeuksellinen vakuutuskgo korvaa vakuutuksen kohteessa
vakuutuksen alkamisen hetkella olevia vaurioitdofArhevakuutuksessa vakuutuksen ajatus
on kaannetty ylosalaisin ja akilliset ja odottamatat vahingot on rajattu vakuutuksen
ulkopuolelle. Piilovirheriskin ja — vakuutuksen kkeuksellisuus tekee sen tutkimisesta
mielenkiintoista. Piilovirhevakuutusta ei kuitenkaatarjota tutkimuksen tekohetkella
suomalaisista vakuutusyhtidista ja piilovirhevakisuton Suomessa myynnisséd ainoastaan
ruotsalaisen vakuutusyhtion sivuliikkeen kauttailoRirheiden ja asuntokauppariitojen
yleisyys herattadkin  kysymyksen, eik6 vakuutukseltgisi kysyntaa laajemmassa
mittakaavassa? Muissa Pohjoismaissa piilovirheviltminen on asuinkiinteistokaupan
yhteydessa Suomea paljon yleisempéaa.

Tassa tutkimuksessa selvitettin  millaisia mahdalliksia Suomessa on piilovirhe-
vakuuttamiselle ja minkalaiset edellytykset Suoménanssisektorilla on piilovirhe-
vakuuttamiselle. Tutkimus on kvalitatiivinen tapaukimus ja tiedonhankintamenetelmana
on kaytetty asiantuntijahaastatteluja.

Tutkimuksen perusteella piilovirhevakuuttamisellsiosSuomessa mahdollisuuksia nykyista
laajemmassa mittakaavassa. Kosteus- ja homevaemi@itheuttamat ongelmat ovat yleisia ja
myyjan virhevastuulle asetettu virhevastuu on sutiilovirheet voivat tuhota kodin
asumiskelvottomaksi ja aiheuttaa lisdksi pahoja vetgshaittoja.  Piilovirheen
vakuutuskelpoisuus on kuitenkin ongelmallinen, jegaeenalainen, ja riskin vakuuttaminen
ei ole suomalaisten vakuutusyhtididen mielesta &ttamaa vapaaehtoisena vakuutuksena.
Vapaaehtoisen vakuutuksen vakuutuskanta valikortagatiivisesti kun vakuutus otetaan
korkean hinnan takia vain huonompikuntoisiin ko$iiai Piilovirhevakuuttamisen
edellytyksend olisi siten pakollinen, lakisaateingai myyjan virhevastuuseen sidottu
vakuuttaminen.
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| JOHDANTO

1.1 Aihealue

Omakotitalon ostajan haaveillessa punaisesta tavasperunamaasta, ei asuntoesittelyssa
tule helposti viela miettineeksi talon seinien Bésakattoon ja muihin talon rakenteisiin
mahdollisesti katkeytyvia piilovirheitd kuten rakevikoja, kosteusvaurioita tai jopa
terveydelle haitallisia homeita ja bakteereita. @nasunnon tai kiinteiston ostaminen on
monelle vain muutaman kerran elamassa tapahtuvajasanerkittavd kauppa, jonka
merkittavyytta lisaa sen suuri taloudellinen anioni rahoittaa ainakin osan kaupasta
lainarahoituksella, ja sitoutuu siten useiksi viesitai jopa vuosikymmeniksi asunnon
maksamiseen lainan kuukausierien kautta. Valiti@ijgii monessa kiinteistokaupassa apuna
osapuolten valilla ja edistdd kauppojen syntymisitytavalle talolle tehdaan myods usein
kuntotarkastus ammattilaisen toimesta ennen kaakaaf jotta voidaan varmistua siitd, ettei
rakennuksesta 10ydy ikavia yllatyksia kaupanteotkegn. Vaikka kyse on suuresta
taloudellisesta sitoumuksesta, voidaan kaupat tetafieallakin aikataululla. Ostaja ottaa
yleensa uudelle kodille heti turvaksi laajan kgai-kiinteistdvakuutuksen kun vaaranvastuu,

eli vastuu talon tuhoutumisesta, siirtyy hanelle.

Laheskaan jokainen Kkiinteiston ostaja, tai edes jiypn tietoinen Kkiinteistbkauppaa
saantelevan maakaaren vastuista tai velvollisutzkddyyjan vastuu kiinteiston virheista on
laaja ja se kestaa viisi vuotta kaupanteosta. V@astuun siirtyminen ostajalle kiinteiston
hallinnan siirtyessa ei muuta tai poista myyjanhewastuuta. Myyjdlle on asetettu
maakaaressa laaja tiedon- ja selonantovelvollisyas,hanen tuleekin kertoa Kkaikki
kiinteistosta tiedossaan olevat seikat ostajallarkdstus- ja selonottovelvollisuus koskee
puolestaan ostajaa, jonka taytyy tarkastaa kiititeennen kaupantekoa. Vaikka molemmat
osapuolet toimisivat sddnnosten mukaisesti ja distiflle tehtaisiin lisdksi kuntotarkastus
ennen kauppoja, voi yllatyksia siltikin tulla. Maman vuoden paasta kaupanteon jalkeen

kiinteistosta 10ytyvd homevaurio voi olla myyjanstaulle kuuluva virhe, jonka seurauksena



ostaja saattaa olla oikeutettu kauppahinnan alesemrktai pahimmassa tapauksessa kaupan
purkuun. Virhe voi kuulua myyjan vastuulle, vaikkan ei ole tiennyt virheesta mitdan ennen
sen |6ytymista. Kyse on talléin salaisesta virh#esBalainen virhe on piileva kiinteistén
laatuvirhe, josta kumpikaan osapuoli ei tiennytpganteossa, eika heidan pitdnytkaan tietaa.
(Koskinen 2004, 86). Salaisen virheen synonyymetdasa tutkimuksessa kaytetaan

oikeustieteellisen kirjallisuuden mukaisesti piildnetta ja piilevaa virhetta.

Tama Pro gradu tutkielma kasittelee asuinkiintgesto piilovirhevakuuttamista
asuinkiinteistokaupan yhteydesséa. Asuinkiinteistiessa kiinteiston piilovirheet voidaan
vakuuttaa piilovirhevakuutuksella ja turvata senulev asuntokauppojen riitatilanteita.
Vakuutus ei poista Suomessa virhevastuuta myyjaitétta se voi turvata myyjaéa
taloudellisesti  korvaamalla rakenteiden sisélle kégtyneitd piilevid vaurioita.
Asuntokauppariidat ovat vyleisia, ja seka kulutigg@autakuntaa ettd tuomioistuinta
tyollistavat erityisesti juuri myytyjen asuntojeai kiinteistdjen virheet (Hoffrén 2011, 275).
Tuomioistuinteitse haettu ratkaisu on kuitenkinpasdille kallista ja aikaa vievaa. Ratkaisun
hintana voi olla lopulta korjauskustannuksiin vémaa monikertaiset kulut, koska
maksettavaksi tulevat vielda voittaneen osapuolekeumenkayntikulut. Pahimmassa
tapauksessa Kkiinteiston vauriot ehtivat pahentuan korjaamisen aloittaminen venyy
oikeudenkaynnin takia. Vakuutuksen avulla piiloeidin liittyvda taloudellista riskia
voidaan siirtda vakuutusyhtidlle, ja ostajan reldaessa kiinteistostd I6ytyneesta
piilovirheestd, voi korvauksen saada piilovirhevatkiksesta nopeasti. Talldin vauriot
saadaan korjattua nopeammin ja molemmat osapuolat ¢yytyvaisia. Seuraavassa
pillovirhevakuutusta on tarkasteltu tutkimuksen die&tkelld myynnissa olevan

vakuutustuotteen sisallon mukaisesti.

Piilovirhevakuutus on kiinteiston myyntitilanteedaateistossé mahdollisesti olevia piilevia

virheitd varten otettu vakuutus, joka on voimassgyjalle lainsdadannoéssa asetetun
vastuuajan, viisi vuotta kaupanteosta, ja joka &arvakuutusehtojen mukaisesti kiinteiston
pillevat virheet ja vahingot. Piilovirhevakuutuksesaa ainoastaan kaupan yhteydessa

maaraajaksi, eika silla voi vakuuttaa omassa omkssssa olevaa kiinteistbd omana

! Maakaari 2 luku 178 5 kohta



omistusaikanaan kotivakuutuksen tavoin. Piiloviddawtuksen ehtojen taustalla vaikuttavat
osittain maakaareen myyjalle asetetut virhevastiusdkset, mutta vakuutussopimuksen
siséltd maaritellaan kuitenkin vakuutussopimukskdogssa. Vakuutuksen saamisen ehtona
on kiinteistolle ennen myyntia tehtava kuntotarbastKuntotarkastusta ei kuitenkaan voi
suorittaa mikd tahansa taho, vaan ainoastaan waghiion hyvaksymé tarkastaja.
Kuntotarkastuksessa kohteessa havaitut virheet{ jda puutteet jaavéat vakuutuksen
ulkopuolelle ja vakuutuksesta jad korvattavaksi emsé vain mukaisesti piilossa olevat
virheet. Jos vakuutetusta kohteesta I6ydetaanvpiie kaupanteon jalkeen, tarkastellaan sen
korvattavuutta vakuutusehtojen mukaan, ja korvaustaidaan hakea suoraan
vakuutusyhtiosta. Jos kohdetta puolestaan ei dteutattu, reklamoidaan virheesta suoraan
myyjalle. Talléin virhevastuuta tarkastellaan maakasa myyjalle asetetun virhevastuun
kautta. Piilovirhe voi olla periaatteessa vakuuasgta ehtojen mukaan korvattava vahinko,
vaikka se ei maakaareen mukaan kuuluisikaan myyijrevastuulle. Toisaalta piilovirhetta
ei aina korvata vakuutusehtojen mukaan, vaikka dégs& olisikin myyjan vastuulla oleva
virhe. Vakuutuksesta korvataan piilovirheen korfaustannuksia. llman vakuutusta ostaja voi
vaatia myyjalta merkityksellisen virheen osalta nanalennusta ostamastaan kohteesta.
Hinnanalennuksen perusteena kaytetd&dn yleensaukkygstannuksia tai niiden arviota.
Piilovirhevakuutus ei kuitenkaan kata mahdollisgaugan purkamisen kustannuksia.

Piilovirhevakuuttaminen on Suomessa vield hyvin npreiotoista verrattuna muihin
Pohjoismaihifi, joissa piilovirhevakuuttaminen on Suomeen veurst paljon yleisempaa.
Vuonna 2009 Ruotsissa, Norjassa ja Tanskassa ipiixakuutus otettiin kiinteistbkaupan
turvaksi vahintaan kolmasosassa kaupoista, kun 8ssenvastaava luku oli tuolloin vain
kaksi prosenttia. Eroa piilovirhevakuutuksen sussso Suomessa ja muissa Pohjoismaissa
selittdéd monikin asia. Piilovirhevakuutusta ei ofBuomessa tarjolla kuin yhden
palvelutarjoajan kautta, eika yksikddn suomalaineskuutusyhtio tarjoa vakuutusta.
Tutkimuksen tekohetkelld vakuutuksen saa Suomessa msinooritoimisto Raksystems
Anticimex Oy:n kautta, joka toimii asiamiehena malaisen vakuutusyhtion suomalaiselle
sivuliikkeelle, Anticimex Forsakringar AB filial Finlandille. Vakuutuksen voi ostaa myos
osana Huoneistokeskuksen AINI — palvelukokonaisyytissa vakuutus myodnnetaan samasta

yhtiosta ja asiamiehend valissa on sama Raksystemisimex. Asuinkiinteistkauppoja

? Pohjoismailla tarkoitetaan tutkimuksessa Ruofsizjaa ja Tanskaa, pois lukien Islanti. Rajausijoht
lahdemateriaalista



tehddan Suomessa muihin  Pohjoismaihin  verrattunabsmyahemman. Nykyisen
piilovirhevakuutuksen tunnettavuus on Suomessa onglienta ja hinnoittelu hieman
korkeammalla tasolla kuin muualla. Eroja vakuuttsemi suosiossa voi selittdd myos se, etta
piilovirhevakuuttamisella ei Suomessa ole vaikwuslyyjan lain maardamaan vastuuseen tai
sen kestoon Kkiinteistkaupassa, kuten esimerkiksansKassa. Naiden liséksi
piilovirhevakuutuksen ottaminen on Suomessa hit@angkoska se edellyttda kiinteiston
kuntotarkastusta ennen vakuutuksen myont6da. MuBsljoismaissa kuntotarkastusta ei
valttaméatta aina vaadita ollenkaan. (Malmivaarat&hen, Jaakkola, Kaijjonmaa & Luuppala
2011, 4-8 Raksystems Anticimexin selvityksessa 2011

Piilovirhevakuutusta ei voida pitdd Suomessa Weisga tunnettuna vakuutustuotteena.
Piilovirhevakuutusta ei tarjota suomalaisista yist& eikd Raksystems Anticimex Oy:n
Suomessa myyvaa vakuutustuotetta tunneta laafidtvirhevakuutus ei siten tule esille
esimerkiksi silloin, kun asiakas on yhteydessa tmk@uppaan ja muuttoon liittyvista
vakuutusasioista omaan vakuutusyhtioonsd. Piileviakuutus on vapaaehtoinen
vahinkovakuutus, mutta siind on my6s vastuuvakwsgok piirteitd. Rakennus-
virhevakuutuksia tarjotaan rakentajille edelleenkmomalaisista vakuutusyhtidista, mutta
yksityisille suunnattu piilovirhevakuutus on poisti tuotevalikoimasta. Piilovirhe-
vakuutuksia tarjottiin suomalaisista vakuutusylsiéi maakaaren uudistuksen jalkeen 1990-
luvun  ja  2000-luvun taitteessa. Piilovirhevakuutaks myoOnnettin ~ Pohjolan
Vahinkovakuutuksesta ja Vahinkovakuutusyhtio Samntmd@sykyinen If Vahinkovakuutus).
Vakuutusten myynti kuitenkin lopetettiin jo 20004n alussa, eik& uusia vastaavia tuotteita
ole sittemmin tullut en&&d myyntiin suomalaisilta kuatusyhtioiltd. Koska vakuutusta
kuitenkin tarjotaan Suomessa ruotsalaisen yhtiguligtkeen kautta ja vakuutus on muissa
Pohjoismaissa suosittu, herdd kysymys, mika assn®ssa on eritavalla ja miksi vakuutusta

ei maiden eroista huolimatta tarjota suomalaisiatauutusyhtioista?

Piilovirheet itsessaan ovat Suomessa tunnettujglgesia. Lahes jokainen suomalainen
tuntenee jonkun, joka on asunut tai ostanut kosteas homevaurioituneen asunnon.
Piilovirheet ovatkin tyypillisesti juuri kosteus-aj homevaurioita, tai rakennus- tai
rakennevirheitd. Ne voivat olla terveydelle hait#@ ja tehdd koko asunnosta

asumiskelvottoman. Aiheuttaessaan ongelmia tenlieydai asumiselle niiden merkitys



kasvaa pelkastad taloudellisesta ongelmasta paljamesmpaan mittakaavaan. Maakaaren
mukaan piileva virhe voi oikeuttaa ostajan saantaananalennusta tai jopa purkamaan koko
kaupan. Pelkastaan jo piilevien virheiden aiheuigantaloudellisten kustannusten merkitys
on suuri molemmille kaupan osapuolille. Ostaja élttimattd ole varautunut yllattaviin
korjauskuluihin ja myyja on luultavasti kayttang $aamansa kauppahinnan uuden asunnon
ostamiseen. Pahimmassa tapauksessa myyja voi joutksamaan koko kauppahinnan
ostajalle, jos kauppa puretaan. Hinnanalennus dap&n purku tulee kyseeseen kuitenkin
vain merkityksellisen virheen kohdalla. Maakaaregsakuitenkaan suoraan maaritelld,
millainen salainen piilovirhe on merkityksellineai tik& on tata vahaisempi virhe. Rajanveto

on jatetty oikeuslaitoksen paatettavaksi. (wwwedinfi 2014)

Maakaari lahtee siita, ettd piilovirhe on ollut asda, sitd ei ole voitu havaita
ennakkotarkastuksessa eika kumpikaan osapuoliiithetisnnyt. Lisaksi virheen taytyy olla
merkittdava ollakseen myyjan virhevastuulla. Raksyst Anticimexista tarjottavan
piilovirhevakuutuksen mukaan piilovirhe puolestaam sellainen, kiinteistossd sen
hallinnanluovutushetkella oleva virhe, josta mygjéle ollut tietoinen ja jota ei ole havaittu
kiinteistolle tehdyssé kuntotarkastuksessa. Vasimawaakaaressa asetettua merkittavyyden
rajaa ei ole asetettu, mutta vakuutuksessa on 2MOn omavastuu jokaista yksittaista
vahinkoa kohden. Vakuutusm&ard on 75 000 euroa ghdoilista kaupan purkamista ei
korvata vakuutuksesta ollenkaan. Vakuutuksen ndkiksta ei riitd ettd osapuolet eivat ole
tietoisia virheesta vaan sen pitaéa olla sellainiehey jota ei ole havaittu kiinteistdlle ennen

vakuutuksen alkamista tehdyssa kuntotarkastuks@ssav.raksystems-anticimex.fi 2014)

Piilovirheitd ei lahtbkohtaisesti korvata asuink@iston myyntitilanteessa tai muussakaan
tilanteessa muista kuin erityisista, sitéa tarkddausarten otetuista piilovirhevakuutuksista.
Tavallisen  kotivakuutuksen rakennusten  Kiinteiskindus el yleensd korvaa
piilovirhevahinkoja, koska ne eivat ole &killisi& jodottamattomia vahinkoja. Liséksi
rakennusvirheet ja kosteus- ja homevauriot on usgattu korvattavien vakuutustapahtumien
ulkopuolelle jo vakuutuksen rajoitusehdoin. Homeeseja kosteusvaurioon liittyva
rajoitusehto on tyypillinen my6és muualla kuin Sumsee Tallaiset vauriot ovat yleisia ja
niiden korjaaminen on kallista, josta syysta niidesrvattavuutta on rajoitettu. USA:ssa

vakuutuksenantajat taistelevat homevaurioita ja drotnja vastaan useilla erilaisilla



rajoitusehdoilla, ja osa vakuutuksenantajista tsdeé home- ja kosteusvauriot jopa saasteiksi
estadkseen niiden korvattavuuden (Little & Krave@)3, 30). Jos piilovirheestad vastaavaa
osapuolta lahdetddn Suomessa selvittdmandén a@ieast korvaa kotivakuutuspaketin
oikeusturvavakuutus  yleensa riidasta aiheutuvia eudlenkayntikuluja,  mutta

maksimikorvausrajat tulevat nopeasti vastaan.

Piilovirheiden vakuuttamisessa on erityispiirteitgptka vaikuttavat myos niiden
vakuutuskelpoisuuteen. Vakuutus on otettavissaagtaan asunnon myyntitilanteessa, eika
piilovirhevakuutuksella voi siten kattaa oman ke#@npiilovirheitd oman asumisensa aikana.
Vakuutus eroaa suuresti esimerkiksi perinteisestlink yleiseksi turvaksi otetusta
kotivakuutuksesta. Piilovirhevakuutus on yksiloidyimja ainutkertaisempi, eikd sen
korvauspiiri ole rajattavissa yksin vakuutusyhtigleisten vakiomuotoisten ehtojen avulla.
Korvattava vahinko, piilovirhe, on my6s vakuutetiasa kohteessa jo silloin, kun vakuutus
otetaan. Sen sijaan vakuutuksesta ei korvata swllaiahinkotapahtumaa, joka tapahtuu
vakuutuksen voimassaoloaikana, koska se ei ole anyyyastuulle kuuluva virhe.
Piilovirhevakuutuksen taustalla vaikuttavat vahvastakaaren saddokset, erityisesti myyjan
ja ostajan velvollisuudet sekd myyjan virhevastuakuutuksen vakuutusajan taustalla on
maakaaren asettama myyjan virhevastuuaika, 5 viattpanteosta, josta syysta vakuutus on
maaraaikainen. Piilovirhevakuutuksessa koko valkksgn ajatus on tavallaan k&annetty
ylosalaisin: Vakuutetaan jo olemassa oleva vahipkaka ominaisuuksia ei tarkkaan tiedeta

ja korvataan se, jos se aiheuttaa vahinkoa myyjewastuun aikana.

Kosteus- ja homevauriot nakyvat ja kuuluvat vyhterskassa muuallakin  kuin
yksityishenkildiden valisissa ja tuomioistuimen ikEdemissd asuntokauppariidoissa.
Tietoisuus kosteus- ja homevaurioista suomalaiseakantamisessa ja asumisessa alkoi
yleistyd 1990-luvun puolivalista lahtien (Koskin@904, 3). Taman jalkeen rakennuksiin
tehtavat mikrobiologiset tutkimukset ovat lisdamgh ja samalla ongelmien yleisyys on
noussut esille. Pirisen (2006, 17-25) mukaan raksalan eri tutkimuksista voidaan tehda
jopa johtopaatos, etta kosteusvaurioita on Suonjekadoisessa pientalossa. Myds mediassa
on heratty yha enemman keskustelemaan Suomen raemman ongelmista, jotka
useimmiten ilmenevat monenlaisina terveyshaittoiasukkaiden altistuessa erilaisten

rakennevikojen aiheuttamille sisailmaongelmille, tdku homeitiille ja bakteereille.



Sisdilmaongelmia havaitaan seka pientaloissa e#dnta-osakehuoneistoissa, ja jopa
viikoittain sanomalehdissd uutisoidaan erilaisistsdilma- ja homeongelmista. Ongelmat
eivat rajoitu pelkkiin yksityisasuntoihin vaan kess- ja homevaurioita I6ydetaan paljon
my0s julkisista rakennuksista kuten kouluista, pkodeista ja terveydenhuollon laitoksista.
Esimerkkeind lehtiuutisoinnista ovat Aamulehden ikots “Lastentarhaopettaja kulkee
iimanpuhdistin kaulassaan” (Aamulehti 19.10.2013Aivakotien lapset saavat haistaa
kuntien ongelmat” (Aamulehti 20.10.2013) ja "Tarat talo voi olla mata” (Aamulehti
9.12.2013). Mytds muissa lehdissa on keskustelteestia: "Piittaamattomuus pilaa talot”
(Helsingin Sanomat 14.3.2014), "Pilalle paastetyhotar” (Helsingin Sanomat 23.3.2014),
"Myrkkyja huoneilmassa” (Suomen kuvalehti 35/2033) "3 X Hyvan ilman painetta”
(Telma 1/2013).

Aihealueen ajankohtaisuus nakyy yhteiskunnassa, iassal ja erilaisten tapahtumien
muodossa my6s Ymparistoministerion yllapitamien ftédalkoiden” kautta. Vuonna 2009
valtioneuvosto kaynnisti Kosteus- ja hometalkooirenpideohjelman, jonka tarkoituksena
on aloittaa Suomen rakennuskannan tervehdyttankosteus- ja homevaurioista. Ohjelmalla
pyritddn seka rakennuksia yllapitavaan kunnossapitettd vaurioituneiden rakenteiden
tunnistamiseen ja korjaamiseen. Ohjelma kaynniatginna 2010 ja se on kestoltaan viisi
vuotta. Talkoiden tydlistalla on erikseen mainiéisuntokaupan turvan parantamingohon
talkoissa paneudutaan parantamalla kuluttajien oisetitta, ja siten kuluttajien
mahdollisuuksia arvioida asunnon tai kiinteiston steoisvaurioriskeja. (Kosteus- ja

hometalkoot -toimenpideohjelma 2010).

Tutkielman aihealue on hyvin ajankohtainen ja nt&ika seka yksityishenkilon etta
kansantalouden nékdkulmasta. Arvion mukaan Suonjesgka toisessa talossa on jonkin
asteisia kosteusvaurioita, ja jopa kymmenennede&sta vauriot ovat niin vakavia, etta ne
voivat johtaa terveyshaittoihin (Karki & Heikkinep011, 26). Oman kodin taloudellinen
merkitys on erittdin suuri suomalaisessa yhteisksea, koska se on prosentuaalisesti
ylivoimaisesti suurin varallisuuden muoto. Suonsgdailuottavat asunnon sailyttdvan arvonsa
ja myo6s tuottavan arvonnousun kautta. Jopa elaieikérautumisessa voi turvana olla
pelkka asunto, joka on usein tarkoitus myyda ja thaau pienempddn asuntoon lasten

muuttaessa pois kotoa. (Herrala 2007) Oma koti gidsmusein vakuutettu laajimmalla



mahdollisella turvalla, joka sitten kattaa kaikdlatyavan ja odottamattoman. Homeongelma
tai kosteusvaurio voi tulla esille odottamattomastiutta kotivakuutus ei korvaakaan
vahinkoa. Kansantaloudellista merkittavyytta kuvags se, etta kosteus- ja homeongelmien
arvioidaan  aiheuttavan 200 miljoonan  euron  kustkseu jo  pelkkaan
terveydenhoitojarjestelmaan ja kokonaisuudessakaniseégn sisdilmaongelmien taloudellisten
vaikutusten on laskettu olevan jopa kolmen miljarduron tasolla vuodessa (Pirinen 2010,

www.hometalkoot.fi 2014).

Myyntitilanteessa yksityishenkildiden valisessé passa osapuolet ovat harvoin varautuneet
piilevien virheiden aiheuttamille kuluerille, eikdsapuolilla ole yleensa niiden vaatimaa
taloudellista riskinkantokykya. Asunto on yleenssiiksi rahoitettu lainarahoituksella, joka
vaikuttaa osaltaan taloudelliseen asemaan ja ytésian kulujen riskinkantokykyyn. Asunto
on valttamattomyyshyodyke, jonka vaihdosta ei pitéseurata yksilolle liian suurta
taloudellista riskia. Yksityishenkildiden valisesumtokaupan pitaisikin olla mahdollisimman
riskitbntd ja turvattua, koska osapuolet eivat mgguntoaan taloudellisen voiton vaan
asumisen uudelleen jarjestelyiden takia. (Hoffréda1l2 245-248) Kosteus- ja homeongelman

yleisyydesta johtuen, sita voidaan pitéda ehka gapaimpana kotia uhkaavana riskina.

1.2 Tutkielman rajaukset

Tutkielmassa tutkimuskohteena ovat ainoastaan nasaka saantelemat yksityisten
henkildiden valiset Kkiinteistokaupat Suomessa. ihutksessa keskitytddn ainoastaan
asuinrakennuksina kaytettyihin pientalokiinteistdikli omakotitaloihin, rajaten tutkimuksen
ulkopuolelle vapaa-ajankiinteistét ja muut rakemsetk Muut kiinteistét kuin asuin-

rakennuksina  kaytetyt pientalokiinteistt on rajatt tutkimuksen ulkopuolelle

piilovirhevakuutuksen vakuutusehtojen takia, koskan jatkuvassa asuinkaytdssa olevat,
yksityishenkil6iden omistamat kiinteistot voidaaskuuttaa. Uudet kayttaméattomat kiinteistot
rajataan tutkimuksen ulkopuolelle, koska tarkoitres ei ole tutkia rakennuttajan vastuuta,
vaan maakaaren saatelemaa kaytetyn asunnon Kiik@igppaa. Asuntokauppalain
saateleméat asunto-osakkeiden kaupat jatetdan wiken ulkopuolelle, koska lainsaadanto,

kaupan kohde, seka vastuut ja velvollisuudet ovaune-osakkeiden kaupassa



kiinteistOkauppaan verrattuna suppeammat. Vastywkyksissa on asunto-osakkeiden
kaupassa myyjan ja ostajan lisaksi mukana myos &®losapuoli, asunto-osakeyhtid, joka
lahtokohtaisesti asunto-osakeyhtidlain ja yhti@gtyksen perusteella vastaa rakennusten
piilevista virheista. Asuntokauppalain vastuut gwellisuudet eroavat myds huomattavalla
tavalla maakaaren pykalista, jolloin tutkimukseajlais huomioiden ei ole mielekéasta tutkia
asuntokauppoja kokonaisuudessaan. Tutkimus ortuajadantieteellisesti Suomeen, koska
eri maiden lainsaadantd eroaa Suomen maakaarastEtgydta osin, jolloin tarkastelu ei ole
mielekasta taman tutkielman laajuudessa. Piiloviakauttamista on verrattu suppeasti

ainoastaan Pohjoismaiseen tilanteeseen.

Elinkeinonharjoittajien kaupat seka elinkeinonhéggan ja yksityishenkilon valiset
kuluttajakaupat rajataan tutkimuksen ulkopuolellepska elinkeinonharjoittajilla on
laajemmat vastuut ja velvollisuudet kuin yksityiskigdilla eikd naiden erojen tutkiminen ole
mielekasta Pro gradu -tutkielman laajuisessa tyods#la hetkella myynnisséa olevaa
piilovirhevakuutusta tarjotaan ainoastaan yksitgighldille, joten rajaus on perustultua myos
vakuutusehtojen kautta. Kiinteiston omistussuhteg@rioa kasitelladn tutkielmassa vain
kaupan nakokulmasta, rajaten ulkopuolelle muutsaiakuten perint6 ja lahja. Muut saannot
jatetaan tutkimuksen ulkopuolelle, koska tutkimdsse tarkastellaan sopimussuhdetta

kiinteistOkaupan osapuolten, myyjan ja ostajanlali

1.3 Tutkimusongelmat

Piilovirhevakuuttamista  asuinkiinteistokaupassa kastellaan tutkimuksessa kahden

tutkimusongelman avulla.

1) Minkalaiset ovat piilovirhevakuuttamisen mahdollisiet yksityishenkildiden
asuinkiinteistokaupassa?

2) Minkalaiset edellytykset piilovirhevakuuttamiseem ®uomen finanssisektorilla?

Ensimmaisen  tutkimusongelman tavoitteena on tutkipiilovirhevakuuttamisen

mahdollisuuksia  yksityishenkildiden  kiinteistokagpa  Suomessa.  Ensimmaisen
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tutkimusongelman avulla selvitetdan aluksi, minigiéapiilovirhevakuutuksia Suomessa on
talla hetkelld tarjolla ja kuka niita tarjoaa. Lksé selvitetddn, minkalaisia
piilovirhevakuutuksia on tarjottu aikaisemmin jastdi syystd niiden myynti on lopetettu.
Piilovirhevakuutuksen mahdollisuuksia tutkitaan &amnalla ensin minkalaisia vastuita ja
velvollisuuksia nykyinen kiinteistbkauppaa saatélelainsdadantd kaupan osapuolille
maarittelee ja sen jalkeen selvittamalla milla tiavpiilovirhevakuutuksella voisi siirtaa tata
piillevien virheiden riskia vakuutusyhtidlle. Piilolievakuuttamisen mahdollisuuksia
selvitetddn myds tarkastelemalla suppeasti muiddnol3maiden piilovirhevakuuttamista ja
hakemalla sieltd yhtalaisyyksid ja eroja Suomenantdeseen. Ensimmaisen
tutkimuskysymyksen tavoitteena on siten etsia jgaé tekijoitd, mita mahdollisuuksia

piilovirhevakuuttamiseen Suomessa olisi valitsevaksuhteiden puolesta.

Toisen tutkimusongelman tavoitteena on selvittddinkélaiset edellytykset Suomen
finanssisektorilla on talla hetkella piilovirhevaktamiseen ja mista syysta vakuutustuotetta
ei talla hetkella tarjota suomalaisista vakuutugysid. Piilovirhevakuuttamisen edellytyksia
tutkitaan selvittamalla piilovirheen vakuutuskekmitta ja vakuuttamiseen mahdollisesti
liittyvid ongelmakohtia. Toisen tutkimusongelmand#éteena on siten selvittédd, minkéalainen
piilovirhevakuutuksen tulisi olla, jotta se olisakuutusyhtididen nakékulmasta kannattava ja
sitd jalleen tarjottaisiin  markkinoilla. Suomen dssisektorin edellytyksia piilo-
virhevakuuttamiselle tarkastellaan myo6s selvittdgnélika on finanssisektorin rooli suhteessa
asunnon omistajan eli yksilon vastuuseen ja roojanvoisiko Suomen finanssisektori ottaa

nykyista suurempaa vastuuta piilovirheiden ongetaas

Tutkimusongelmat ovat keskendan yhta merkityksstlieska erityisia alakysymyksia tarvita.
Tutkimusongelmia tarkastellaan tutkielman rajaugéelaajuuden puitteissa mahdollisimman
monipuolisesti. Tutkielman tavoitteena on vastatatkilmusongelmiin ja saada

mahdollisimman monipuolinen kasitys tutkittavastaidsta.
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1.4Keskeiset kasitteet

Piilovirhe on kiinteiston laatuvirhe, joka on piilossa rakeéés sisdssa eika sita voi nahda.
Piilovirheestd kaytetddn myo6s termeja salainen evirfa piileva virhe. Maakaaren
(12.4.1995/540) 2. luvun 17 8§ 5 kohdan mukaan éisdssa on salainen virhe, jos se eroaa
merkittavasti siitda, mita kiinteistolta voidaan pstellusti edellyttdd kauppahinta ja muut
ominaisuudet huomioiden. Piilovirheita ovat esiniksk piilevat kosteus- ja homevauriot
sekad rakennus- ja rakenneviat. Tassa tutkimuksedsairhetta tarkastellaan laajasti sekéa
lainsdddannon, erityisesti kiinteistokauppaa sé@éel maakaaren nakokulmasta, etta

piilovirhevakuutuksen ja vakuutusehtojen nakokuli@as

Piilovirhevakuutus on asuinkiinteiston kaupassa kiinteiston piilovithe varten otettu
vakuutus, joka korvaa piilovirheet vakuutusehtogensukaan. Piilovirhevakuutus edellyttaa
vakuutuskohteeseen tehtavaa kuntotarkastusta, k& vakuutusyhtio rajaa vakuutuksen
korvauspiirin. Vakuutuksesta voidaan rajata ulkdpll® havaittujen vaurioiden lisaksi myos
esimerkiksi tietyt riskirakenteet tai niille voidaadellyttaa tarkempaa tutkimusta.

Kuntotarkastuson kiinteistoon ennen kiinteiston myyntia tehtykestus, jossa pintapuolisesti
ja rakenteita avaamatta tarkastetaan kiinteistomdkya rakenteet mahdollisten virheiden
varalta. Tarkastuksesta tehdaan kirjallinen rapoKiuntotarkastuksen suorittaa asiantuntija,
joka usein kayttad ammattinimikkeendan kuntotagfast Suomessa kuntotarkastajan

patevyytta ei ole saadetty millaan tavalla eik@&ritarkastuksia valvota.

Asuinkiinteistollatarkoitetaan tassé tutkimuksessa yksityishenkal§unnkayttoon tarkoitettua
kiinteistdd, johon kuuluu maapohja ja silla olexatennukset. Asuinkiinteiston synonyymina
tassa tutkimuksessa kaytetdan myos asuntoa, keskéoaosakemuotoiset asunnot on rajattu

tutkimuksen ulkopuolelle.

Asuntokaupallaarkoitetaan tdssa tutkimuksessa ainoastaan asu@ikiokauppaa rajausten
mukaisesti ja termia kaytettdessa ulkopuolelle omjattu asunto-osakekaupat,
elinkeinonharjoittajien kaupat, kuluttajakaupatirfem osapuoli elinkeinoharjoittaja) seka

vapaa-ajanasuntojen kaupat.

Rakennusvirheon rakennuksessa tai sen rakenteissa oleva rakm@dwaysten vastainen
virhe kiinteistdn rakenteissa. Rakenne on voinkénausaikanaan olla méaraysten mukainen,

mutta on nykyisten rakennusmaaraysten vastainen.
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Homevaurioon rakennuksessa rakenteiden pinnalla kasvavaohikasvusto. Homevaurio

on seurausta kosteusvauriosta.

1.5 Aikaisempi tutkimus

Kosteus ja homevauriot ovat yleisella tasolla hywianitieteellinen tutkimusaihe (Koskinen
2001, 1). Aihealuetta on tutkittu Suomessa etenkome- ja kosteusvaurioituneiden
kiinteistdjen  asuntokauppariitojen nakokulmasta ea#tieteellisessd tutkimuksessa.
Piilovirhevakuutuksesta on tehty yksi oikeustidiaeh Pro gradu -tutkielmaussi Makkosen

"Salainen virhe kiinteistokaupassa ja piilovirheuakus”, joka on julkaistu Lapin yliopistosta
kevaalla 2014. Vakuutustieteen tutkimuksia piilbeisiin, home- tai kosteusvaurioihin tai
asuntokauppariitoihin liittyen ei ole aikaisemmirehty Suomessa. Ulkomaalaisessa
aihealuetta kasittelevassa tutkimuksessa on pdinoteuomen tavoin oikeustieteellista
tutkimusta, ja vakuutusalaan liittyen aihetta orsitgity homeongelmien nakékulmasta
l&hinn& vastuu- tai rakennuttamisvakuuttamisedtyein. Ulkomaalainen tutkimus painottuu
Yhdysvaltoihin, jossa vakuutukset korvaavat tai tom@nakin korvanneet ainakin jonkin

verran home- ja kosteusvaurioita vastuu- ja Kkisttaiakuutuksista. Yhdysvaltalainen
tutkimus  painottuukin  paljon siihen, kuinka ongedmi lisdantymisen takia

vakuutuksenantajat ovat alkaneet rajoittaa home-k¢asteusvaurioiden Kkorvattavuutta

esimerkiksi rajoitusehdoilla.

Tutkimuksen toisen luvun teoreettinen aineisto kawsaihealueen aikaisemmista, lahinna
oikeustieteellisesta tutkimuksesta, aihealueeraliBpudesta seka asiantuntija artikkeleista,
jotka kasittelevat tutkittavaa aihealuetta. Vaissila Suomessa aihealuetta on tutkittu
oikeustieteissé maakaaren lahtokohdista Tiina Kaski vaitoskirjassa "Kosteus- ja
homevauriot asuntokaupan sopimusoikeudellisenalorga” (2004) seka Esa Kyllastisen
vaitoskirjassa "Riskinjako maakaaressa” (2010). NHaffrén puolestaan tutkinut miten

yksityishenkild-asema ja kaupan sivulliset henkilikuttavat vastuiden arvioimiseen
teoksessaan "Virhevastuu asunnon ja asuinkiinteist@upassa” (2013). Hoffrénin

asiantuntija artikkelissa "Kuntotarkastetun asumtiston laatuvirhe — voidaanko

virhesdannosten tulkinnalla pienentdd epaonnistenekauppojen ongelmaa?” (2011) on

tarkasteltu kuntotarkastuksen merkitysta virhevasten ja osapuolten velvollisuuksiin.
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Terveys- ja mikrobindkdkulmasta aihetta on puobsstaldhestytty Juhani Pirisen
vaitoskirjassa "Pientalojen mikrobivauriot”. Suomemsianajajaliiton julkaisemassa
oikeudellisessa aikakausikirjassa Defensor Ledissbealuetta on kasitelty Esa Kyllastisen
artikkeleissa "Ostajan ennakkotarkastusvelvolliswasiinkiinteiston kaupassa” (2013) ja
"Laatuvirhe asuinkiinteiston kaupassa” (2012) sekdina Koskisen artikkelissa
"Kuntotarkastuksen merkitys kiinteiston ostajan @kotarkastusvelvollisuudelle ja

asuntokaupan turvan parantaminen — hanke” (2012).

Tutkimuksen kolmannessa luvussa lahdemateriaaln&égtetty vakuutusalan kirjallisuutta
sekd asiantuntijoiden artikkeleita. Piilovirheidetai home- ja kosteusvaurioiden
vakuuttamisesta ei ole tieteellisestéa tutkimustakimuksen tekohetkellda Suomessa.
Piilovirheriskin vakuutuskelpoisuuden tarkastelual&hestytty vakuutustieteen perusteosten
lahtékohdista. Perusteoksina ovat tassa tutkimglesdskka Rantalan ja Teuvo Pentikaisen
"Vakuutusoppi” (2003), Tuula Pellikan, Petri Peibm Pasi Puntarin ja Mikko Vaitomaan
"Omaisuuden vakuuttaminen” (2011) seka Esko HopuNlijka Hemmon "Vakuutusoikeus”
(2006). Vakuutussopimuslain l&ahtokohtia on puokstaarkasteltu Jaana Norio-Timosen
"Vakuutussopimuslain paakohdat” -teoksen avullakajoon yleisesitys vuonna 2010
vakuutussopimuslakiin  tehdystd uudistuksesta. NOmoosen toisessa teoksessa
"Vakuutuksenantajan vastuu vakuutustapahtumast®03R on keskitytty kasitteleméaan
vakuutuksenottajapuolen sivuvelvoitteita. Sivuvékeiden kasittely on perusteltua
piilovirhevakuutuksessa, jossa vakuutuksenantagalide koskaan vakuutuksenottajan kanssa
samantasoinen tietamys vakuutettavasta kohteestaefa mahdollisista, jo havaituista
vaurioista tai ongelmista. Kalle Maenpaan artikésdi "Vakuutussopimuslain rajoituksia
vakuutuksenantajan oikeudelle maaritella vakuupadttumaa” (2011) on tarkasteltu rajoitus-

ja suojeluehtojen merkitysta vakuutuksenantajdaemhallinnalle.

Kansainvalisia artikkeleita on kaytetty aihealugeaikallisuuden, rajausten ja lainsaadannon
sallimissa rajoissa. Kansainvéliset, aihealuettasitigdevat artikkelit painottuvat
Yhdysvaltoihin. Charles North, James Garven ja Gaxiin ovat tutkineet Texasin vuosien
2001-2002 homevakuuttamisen kriisia, artikkeliss&ainfall or Rainmaking? Lawyers,
Courts and the Price of Mold Insurance in Texastufdal of Risk and Insurance 2/2012 Vol
79. 817-839). Patric Maroney, Cassandra Cole, Gé#irtKevin, McGullougt Kathleen ja
Newman James ovat puolestaan selvittdneet artkedn “An Examination of Issues

Pertinent to Establishing a Single Peril Facililgdhdollisuuksia perustaa julkinen tai osittain
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julkinen organisaatio suurten katastrofien tai isakvakuuttamista varten. Elliot Klayman
(2002) on tutkinut USA:laiselle kiinteistdalan opet ja tutkimuskeskukselle tekemassaan
raportissa "Toxic Mold: A Growing Problem for thee® Estate Industry”, sitd kenen pitaisi

ottaa vastuuta talon rakenteissa kasvavassa jakahaiheuttavasta homeesta.

Ymparistoministerion yllapitamassa “Hometalkoot” im@npideohjelmassa on tutkittu
kiinteistokaupan yhteydessa tehtavia kuntokartsitulseka piilovirhevakuuttamista vuonna
2011 osatutkimuksessa "Selvitys asuntokauppoihttydistd kaytannoistéd Pohjoismaissa”
(Raksystems Anticimexin selvitys 201Hometalkoiden toimenpideohjelmassa on selvitetty
my0Os asuntokaupanturvaa parantavia tekijoitd usesmsapienemmassa osatutkimuksessa ja
selvityksessé, jotka ovat saatavissa hometalkoidégrnet sivuilta. Hometalkoissa tehty
selvitys Pohjoismaiden tilanteesta on tarkea lautldelman empiirisessa osuudessa, jonka
avulla tassa tutkimuksessa tutkimushaastattelwsstaduista tutkimustuloksista on tehty
suppeasti vertailua my6s Pohjoismaiden tilantees8elvityksen materiaalit ovat kuitenkin
suurelta osin jo vuodelta 2009, josta syystd dioeisi ole taysin vertailukelpoinen

tutkimuksen tekohetkella.

1.6 Tutkielman rakenne

Tutkimuksen johdannon jalkeen piilovirhevakuuttaiaitarkastellaan toisessa luvussa ensin
maakaaren saannosten nakokulmasta. Kiinteistokauggitelevan lainsdaddannén tunteminen
on olennaista aiheen piilovirhevakuuttamisen tutiisessa, koska vakuutusten taustalla
vaikuttaa merkittavalla tavalla lainsaadannossa jatlgy asetettu viiden vuoden pituinen
virhevastuu kiinteiston piilevista virheistd. Ta#ta on tarkedaa ymmartdd ero
vakuutussopimuksessa korvattavien vahinkojen jaa sikautta yhtidlle siirretyn
korvausvastuun, ja lainsaadannossa kohteen myyjalbgratyn virhevastuun valilla.
Vakuutusyhtion vastuu rajoittuu aina lopulta asedk kanssa tehtyyn vakuutussopimuksen
sisaltoon eika kyse ole suoraan lain kohtien saw@hkesta. Piilovirheitd tarkastellaan
tutkielman toisessa luvussa myds kiinteistokauppkittigvien muiden osapuolten, kuten

kiinteistovalittajan, remontoijan ja kuntotarkastajvastuiden kautta.
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Tutkielman kolmannen luvun aluksi vakuutustoimintaakastellaan etenkin taloudellisen
iimion nakokulmasta. Vakuutettavia riskeja kuvataaiden ominaisuuksien avulla ja
pohditaan riskien vakuutuskelpoisuutta. Piilovide vakuuttamista kuvataan vakuutettavan
riskin ominaisuuksien ja erityispiirteiden avulla jselvitetddn piilovirheen vakuutus-
kelpoisuutta vakuutettavan riskin nékdkulmasta. aAsilahestytdan erityisesti Suomen
vakuutussopimuslain nakoékulmasta sekd vapaaehteskmuttamisen periaatteiden kautta.
Kolmannen luvun lopussa kasitellaan piilovirhevakamnisen nakoékulmasta valmiina
lahdeaineistona tutkimuksessa kaytettya Hometadkoidekem&a tutkimusta 7Selvitys
asuntokauppojen kaytanteista Pohjoismaissa” (RéksgsAnticimexin selvitys 2011).

Neljdnnesséd luvussa Kkasitelldadn tutkielman tutkiolokset kuvaamalla nykyista,
markkinoilla myynnissa olevaa piilovirhevakuutustekéa aikaisemmin markkinoilla olleita
tuotteita, sekad niiden sisaltéa ja korvattavuuttavussa eritellaén tutkimusaineistosta esille
nousseita seikkoja piilovirheiden vakuuttamiseéty&n tutkimuksen tavoitteiden mukaisesti.
Viidennessa eli viimeisessa luvussa vastataaneimkissa asetettuihin tutkimuskysymyksiin,
arvioidaan tutkimusta ja esitetaan jatkotutkimusets.

1.7 Tutkimusmenetelmat

Tieteellisessa tutkimuksessa voidaan tehda jakald@mmetodologian, kvantitatiivisen eli

maarallisen ja kvalitatiivisen eli laadullisen tutiusotteen valilla. Jako perustuu

tieteenfilosofiseen erotteluun kausaalisen seligém ja teleologisen ymmartamisen valilla.
Liiketaloustieteissa kaytetddn molempia tutkimuppsgja eika naiden valilla voida tehda

jakoa oikeasta tai vaarastd tavasta. Liiketaloigsted ei mydskaan ole selkeda
yksimielisyytta siita kumpaa tutkimusotetta tulikhyttdd, vaan voidaankin n&hda etta
tutkimuksen tavoitteet, lahestymistapa sekd taleneke tai mihin tarkoitukseen tietoa

tuotetaan, ovat ratkaisevana tekijana myos metgkibp suuntausta mietittdessa. Laadullisen
tutkimuksen kayttd liiketaloustieteessd on pertustéel koska se mahdollistaa tietynlaisen
irtaantumisen perinteisemmasta teoreettisesta [gittd@llisestd tottumuksesta, ja avaa
erilaisia, uusia ja kaytannonldheisempia mahdalksia todellisten talouselaman asioiden
tarkasteluun. (Koskinen, Alasuutari & Peltonen 200%-18, 23-25)
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Tahan tutkimukseen sovelletaan kvalitatiivisen lakdullisen tutkimuksen metodologiaa.
Tutkimuksen tavoitteena on selittdd, kuvata ja ym&da tutkittavaa ilmiota,

piillovirhevakuuttamista  asuinkiinteistokaupassa, tkilmuksen  sallimissa  rajoissa
mahdollisimman kokonaisvaltaisesti. Tutkimus pyrkiiyds paljastamaan ja |0ytamaan
tosiasioita eik& vain todentaa olemassa olevidaraii. Tutkimuksen tavoitteena ei siten ole
luoda uutta teoriaa vaan saada kokonaisvaltaineitykatutkittavasta ilmiésta todellisessa

maailmassa. (Hirsjarvi, Remes & Sajavaara 2004).152

Todellisen elaman kuvaaminen voidaan nahda laaeéulltutkimuksen perusléhtékohtana.
Todellista elaméa pitaa tarkastella monimuotoiskokonaisuutena, koska todellisuutta ei
voida hajottaa osiin. Kvalitatiiviselle tutkimuk&el onkin tyypillista kokonaisvaltainen

tutkiminen. (Hirsjarvi, Remes ja Sajavaara 20131)16assa tutkimuksessa todellisuutta on
pyritty kuvaamaan mahdollisimman kokonaisvaltaisega ilmi6td on tarkasteltu

monipuolisesti sek& lainsdddanndn ettd vakuuttamisgikokulmasta. Todellisuuden
kuvaamisessa on huomioitu sek& mennyt aika (mygénislleet vakuutustuotteet) etta
nykyhetki (nykyiset vakuutustuotteet). Piilovirhd&waittamista on tarkasteltu todellisen
elaman ilmidin kautta, ja siksi tarkastelussa onrhiitu etenkin vallitseva lainsaadanto ja

muut olosuhteet.

Kvalitatiivisella tutkimuksella ei ole omaa teorjggerususkomusta tai taysin omia metodeja,
vaan se muodostuu joukosta erilaisia ja tulkine@litutkimuskaytantdja. (Metsamuuronen
2000. 9-14). Metsamuurosen (2000. 14) mukaan lat@inen tutkimusote perustuu
eksistentiaalis-fenomenologis-hermeneuttiseendardgii@sofiaan. Eksistentialismissa on kyse
ihmisen olemassaolon ainutlaatuisuudesta. Fenomgiaska puolestaan tutkitaan
kokemuksia, jotka nahdaan laajasti, kokemukselisesuhteena ihmisen omaan
todellisuuteen. Kokemukset muodostuvat merkityst@ukaan, ja juuri merkitys on
fenomenologisen tutkimuksen kohteena. (Laine 2@829; Metsamuuronen 2006. 160-
162). Hermeneutiikka korostaa ilmididen ja asioidehttamistd, tulkintaa ja ymmartamista
(Hakala ym. 2003). Hermeneutiikassa tulkinnalleegéan 16ytaa tiettyja sdannodnalaisuuksia,
joiden avulla voitaisiin jaotella tulkintoja oikeis, tai ainakin enemman oikeanlaisiin, ja
vaariin tulkintoihin. Hermeneuttiselle lahestymlselon tyypillista, ettd tutkimusaineisto
keratddn haastattelemalla ja haastattelija pyrloytdmaéan oikeanlaisen tulkinnan
haastateltavan kertomista kokemuksista. (Aaltohasli 2010, 31).
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Kvalitatiivista tutkimusta voidaan kuvata prosessifossa ensin tutkija perehtyy ilmioon
kokonaisvaltaisesti, keraa aineistoa ja tulkitsgeloko tutkimuksen ajan ja ndin syntyy syva
ymmarrys tarkasteltavana olevaan ilmi6éon. Tutkigamle mahdollista tarkastella tutkittavaa
iImiotd perinteisen kasityksen mukaan taysin olakesti, koska kvalitatiivisessa
tutkimuksessa tutkija, tiedossa oleva tieto jaitatls eivat ole erotettavissa. Tutkimuksessa
syntyy vuorovaikutusta tutkijan ja esimerkiksi hadsltavan valille, mutta tata ei nahda
tutkimusta tai sen tuloksina heikentavana seikkg#nvastoin. Kvalitatiivinen tutkimus
korostaa tutkittavan ilmion tulkintaa ja selittatdisjotka ilman tata subjektiivisesti syntyvaa
vuorovaikutusta eivat tuottaisi yhta arvokasta sigté@a kuin mihin hyva vuorovaikutus antaa
mahdollisuuden. Vuorovaikutusta voi syntya, vaildiaeisto olisi pelkastaan Kkirjoitettukin,
koska tutkijan omat subjektiiviset kasitykset muadiat tulkintaa. (Hirsijarvi ym. 2004, 151-
155).

Metsdmuurosen (2006. 88) mukaan laadullinen tutkimsoveltuu tutkimuksen
metodologiaksi silloin, kun ollaan kiinnostuneitgahtumien tai asioiden yksityiskohtaisista
rakenteista, yksittaisten toimijoiden merkitysralegsta ja halutaan tutkia luonnollisia, ei
kokeellisia tai kontrolloituja tilanteita, tai saadietoa syy-seuraus suhteista, joita ei voida
tutkia kokeen avulla. Tassa tutkimuksessa ollaamnéstuneita piilovirhevakuuttamisen
yksityiskohdista, vakuuttamisen taustalla olevadtalellisuudesta ja sen tarjoamista
mahdollisuuksista. Lisaksi halutaan tutkia piildMvakuutuksen taustalla olevia yksittaisten
toimijoiden eli suomalaisten vakuutusyhtididen rapmerkitystad ja mahdollisuuksia tarjota
piillovirhevakuutusta. Tasta syysta laadullinen imiks soveltuu kokeellista, maarallista

tutkimusta paremmin ilmion tutkimiseen.

Taman tutkimuksen tiedonhankinnan strategiana opaustutkimus eli case study.

Metsamuurosen (2006. 90) mukaan tapaustutkimusyirgsta tutkimusta, joka kohdistuu

tapahtuman tai toiminnan tutkimiseen ja jossa kage hyvaksi monella eri tavalla hankittuja
ja monipuolisia tietoja tutkittavasta kohteesta. m&a tutkimuksen tapauksena on
piilovirhevakuuttaminen. Tavoitteena on kvalitaiien tutkimuksen yksi tarked paamaara,
syvallinen ymmarrys tutkittavaan tapaukseen, pirloevakuuttamiseen. Tapaustutkimus
voidaan n&hda keskeisena kvalitatiivisen tutkimonkSedonhankinnan tapana, koska lahes
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kaikki muutkin laadullisen tutkimuksen strategid@tyiktavat sita jollakin tavalla hyddykseen.
(Metsamuuronen 2006. 91-92; Hirsjarvi ym. 2013.-16@).

Tapaustutkimus pitda sisallaan hyvin erilaisia #asgaloja ja se voi kohdistua yhteen tai
useampaan tapaukseen, keskeistd on etta tutkimilskebidaan rajata. Yleensa tapaus-
tutkimus liitetaan kvalitatiivisiin eli laadullisi menetelmiin, mutta tapaustutkimuksessa voi
olla kaytdssd myos kvantitatiivisia menetelmia. seasutkimuksessa on kaytetty ainoastaan
laadullisia menetelmid, koska ne ovat soveltundetion tutkimiseen Kkvantitatiivisia
menetelmid paremmin. Tapaustutkimuksella on menkitt rooli kauppa- ja
taloustieteellisessa tutkimuksessa, jonka taustalia pitkd traditio tapauslahtdiseen ja
todelliseen toimintaan perustuvassa opetuksessaks¢bn & Kovalainen 2008. 116).
Kauppa- ja liiketaloustieteiden tutkimuksessa tapakimuksen keinoilla tutkitaan usein
esimerkiksi yritysta tai yrityksen tiettya osaa t@imintoa. Vakuutustieteessa tapaustutkimus
on suosittua etenkin tietyn vakuutusyhtion tai kyidien prosessien, toimintojen tai projektien

kuvaamisessa.

Seka Metsamuuronen ettd Eriksson ja Kovalainenvdtitdapaustutkimusta ennemmin
tutkimuksen lahestymistapana tai tutkimuksen ggraten kuin varsinaisena metodina
(Metsamuuronen 2006. 90; Eriksson & Kovalainen 200B5). Tapaustutkimusta ei voida
siten pitda taysin omana tieteellisend menetelméen kyse on enemmankin tasta tietysta
case -tapauksesta tutkimuksen objektina seka taplmsukselle tyypillisista ndkdkulmasta
ja tyokaluista ilmion tutkimiseen. Tapaustutkimukse@oidaan katsoa antavan erilaista
tarkkuutta ja monipuolisuutta liiketaloustieteades tutkimukseen, koska sen avulla
tutkittavaa kohdetta esimerkiksi yritysta tarkdsimh kokonaisvaltaisemmin eika sita pyrita

pelkastadn teoretisoimaan. (Koskinen ym. 2005. 1155}

Tapaustutkimuksen suosiota kauppa- ja liiketaldis#ssa tutkimuksessa selittéad sen kyky
esittdd vaikeaselkoiset ja monimutkaiset liike-eélam ongelmat ja kysymykset

kaytannonlaheisesti ja ymmarrettavasti, mika palwekaytannon liike-elamaa ja paattgjia
usein kvantitatiivista tilastollista tutkimusta parmin. Kaytannonléheisyytensa takia

tapaustutkimusta on myos kritisoitu likimaaraisdsigauksesta ja tieteellisen tasmallisyyden
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puutteesta seka yleistettavyyteen liittyvasta amgsta. (Eriksson ja Kovalainen 2008. 116;
Koskinen ym. 2005. 167). Lahtokohtaisesti tapakstuiksen tulokset eivat ole
yleistettavissd, mutta poikkeuksiakin 16ytyy. (Matsuuronen 2006. 92; Koskinen ym. 2005.
167; Eriksson & Kovalainen 2008. 121).

Klassisen tapaustutkimuksen taustalla voidaan noéigisesti nahda yhtymakohtia selittavan
tutkimusotteen, etnografisen tutkimuksen seka Keamitimuksen traditioihin. Tapaus-

tutkimuksen tavoitteet tutkittavan tapauksen ldajaskuvailusta, selittamisesta ja

kokonaisvaltaisesta ymmarryksestd eroavat suuréstkeellisesta ja deduktiivisesta

kvantitatiivisen tutkimuksen traditiosta, jonka ¢étteena on tuottaa tilastollisesti yleistettavaa
tietoa. (Eriksson & Kovalainen 2008. 116)

Eriksson ja Kovalainen (2008. 118-130) esittav@atestutkimuksen jaon 1) intensiiviseen
tapaustutkimukseen, 2) laajaan tapaustutkimukseka 8) monitapaustutkimukseen. Tama
tutkimus on tyypiltdan naista eniten intensiivisigaustutkimusta. Tavoitteena intensiivisessa
tapaustutkimuksessa on laajan kuvailun ja seligémikautta 16ytdd merkityksia sille, miten
tapaus kayttdytyy ja toimii. Teoria ja empiirineningsto ovat toistensa kanssa
vuorovaikutuksessa koko prosessin ajan. Tutkimukskrksena saadaan sanallinen tulkinta,
jolla voidaan kiteyttdd perusteet ja syyt tapaukiserstalla. Intensiivisen tapaustutkimuksen

tulokset eivat yleensa ole yleistettavissa. (Eoksa Kovalainen 2008. 119-122)

Gummeson (2000, 53-67) pitaa tapaustutkimukseskad@ esiymmarrysta. Esiymmarrys
tarkoittaa tutkijalla jo olevaa tietamysta, nakemigkja kokemuksia tutkittavasta ilmiosta
ennen tutkimuksen aloittamista. Tutkijan on kuitenkidettava huolta siitd, etta esiymmarrys

ei johdata tutkimusta liikaa vaan vahvistaa kokenatta.

Tutkimuksen tiedonhankintamenetelmanéa on haasiattastattelua voidaan pitaa nykyisin
yhtend kéaytetyimpana tiedonhankinnan menetelman&vgitatiivisen tutkimuksen paa-
menetelmana. (Hirsjarvi ym. 2013. 204-205 ; Ruusuv& Tiittula 2005. 9) Tam& on

luontevaa, koska kysyminen on ensisijainen keieddnpuutteen ratkaisuun, "jos halutaan
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tietoa, on luontevaa kysya” (Ruusuvuori & Tiittd@05.9) . Haastattelun etuina voidaan pitaa
joustavuutta ja suoraa kielellista vuorovaikutubteastateltavan kanssa. Haastattelutilanne
mahdollistaa myds kysymysten tarkentamisen, seiweisen ja syventdmisen. Haastattelun
avulla on mahdollista sdadella aineiston keruutayttaa esitettdvien kysymysten jarjestysta
ja tulkita vastauksia heti haastattelutilanteesgalldin voidaan saada lomaketutkimusta
paremmin esille motiiveja vastausten takaa sek&itdaul haastateltavan ei-kielellista
vuorovaikutusta. ( Hirsjarvi ym. 2013, 204-207; $f@rvi & Hurme 2008. 34-37)

Asiantuntijahaastattelut on valittu tAman tutkimerkgiedonhankintamenetelméaksi, koska sen
avulla saadaan mahdollisimman paljon yksityiskat#aitietoa piilovirhevakuuttamisesta.
Haastattelu toimii lomaketta paremmin, koska pilbgvakuuttamisen asiantuntijajoukko on
Suomessa pieni ja lomaketutkimuksena toteutettaedésksen koon niukkuus johtaisi
vastaavaan Yyleistettdvyyden ongelmaan, joka on atassitkimuksessa esilla.
Lomaketutkimuksessa ei myoskaan voitaisi saadk esimalla tavalla paatdsiin vaikuttaneita
syitéa ja niiden seurauksia, joita haastattelutdassa on mahdollista selvittda ja tulkita.
Lomaketutkimuksen ongelmana on myos tutkittaviamitattavuus ja vastausprosentti, joka
ei haastattelutilanteessa tule vastaavalla taealle.



21

2 ASUINKIINTEISTOKAUPPA, PIILOVIRHE JA OSAPUOLTEN
VASTUUT LAINSAADANNON NAKOKULMASTA

Maanmittauslaitoksen tekemé&n kiinteistjen kaupmatiaston mukaan vuonna 2013
Suomessa tehtiin 60 100 kiinteistokauppaa ja rahdmn kaytettiin 7,6 miljardia euroa.

Pientalokauppoja kiinteistékauppojen kokonaismdaras yhteensa noin 14 000 kappaletta.
(www.maanmittauslaitos.fi/kauppahintatilastot 1803.4) Juhani Pirisen vaitoskirjan mukaan
kosteus- ja homevaurioita voi olla Suomessa jokaessa pientalossa (2006, 17-25) ja
Ymparistd ja Terveys —lehden asiantuntija-artikikelperusteella joka kymmenennessa
pientalossa kosteusvauriot ovat niin vakavia, et& voivat johtaa terveyshaittojen
syntymiseen (Karki & Heikkinen 2011, 26). Jos totlkisten vauriomé&éaria sovelletaan
pelkastddn pientalokauppojen vuosittaiseen lukuédér puhutaan siella tuhansista
vaurioista, ja jopa puolestatoistatuhannesta valtavavauriosta ja niistd aiheutuvasta

terveyshaitasta.

Yksilon vastuu kosteus- ja homevaurioista on Susmesiuri: rakennuksen vauriot ovat sen
omistajan vastuulla. Kiinteistén myyntitilanteessastuu siirtyy viimeistddn hallinnan
luovutushetkellda uudelle omistajalle. Piilevat et ovat kuitenkin kiinteiston myyjan
vastuulla vield viisi seuraavaa vuotta kaupantedkegnkin, jos ne tayttdvat maakaaressa
piilovirheelle asetetut kriteerit. Jos kiinteist®dtytyy piileva virhe viiden vuoden aikana,
taytyy ostajan tehda reklamoida virheesta myyjdlles sovintoa ei synny, haetaan ratkaisua

yleensa oikeusteitse.

Tassa luvussa kasitellaan maakaaressa kiinteigt@kaasapuolille eli myyjéalle ja ostajalle
asetettuja vastuita ja velvollisuuksia. Lisaksi kéetellaan kiinteiston kauppakirjan
vastuunrajoitusehtojen patevyytta, piilovirheen néinda maakaaren mukaan seka
pillovirheen seuraamuksia. Luvun lopussa tarkastell lyhyesti myds muiden
kiinteistokaupassa sivullisina osapuolina olevierenKkiliden vastuita piilovirheen

nakokulmasta.
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2.1 Maakaaren asettamat vastuut ja velvollisuudet

Maakaaren saantelystd on tassa tutkimuksessa tnostesille piilovirheiden ja
piilovirhevakuutuksen kannalta olennaisimpia sejakoMaakaaressa saannelladn myyjan
virhevastuusta seka velvollisuuksista, jotka myygntaytettavd. Myos ostajalle on asetettu
velvollisuuksia, joita on noudatettava. Jos vidastne syntyy velvollisuuksien
laiminlydnnista, ei virhettd yleensa tulkita piiildveeksi, vaan muuksi laatuvirheeksi. Tassa
tutkimuksessa on kuitenkin keskitetty erityisestilopirheen tarkasteluun. Piilovirhe on
muihin kiinteiston laatuvirheisiin ndhden erityineithe, koska sen osalta maakaaressa on
tehty virhevastuun jakoa myyjan ja ostajan vallkatimalla virheelta merkityksellisyytta,
tama vaatimus nostaa piilovirheen virhekynnyst@§fgia ostajan harteille tata vahaisemmat

piilovirheet. My6s virheen seuraamukset ovat esgéamuihin laatuvirheisiin nahden.

Kiinteistokauppaa saatelevassd maakaaressa (1254519) maaritelladn laintasolla seka
myyjan etta ostajan vastuut ja velvollisuudet. Wtetussa ja 1.1.1997 voimaan tulleessa
maakaaressa myyjalle on saadetty tiedonanto- janastbvelvollisuuksia kiinteistén
laadullisiin, vallintaan ja oikeudellisiin seikkamliittyen, joita aikaisemmassa maakaaressa
ei viela ollut (Kyllastinen 2010, 1; Maakaari 2 Wwk17-198). Myyjan tiedonanto-
velvollisuuden mukaan myyjan on kerrottava ostaj&thikki tiedossaan olevat ja kauppaan
vaikuttavat seikat. Vastaavasti ostajalle on asetemaakaaressa tarkastus- ja
selonottovelvollisuuksia. Kiinteiston ostajan tikia olla valppaana jo asuntoesittelyssa,
koska ostajan velvollisuutena on tarkastettavatiasi@ kohde ennen ostopaatosta ja kauppaa,
my06s mahdollisten virheiden varalta. Ostaja ei vedota laatuvirheeseen, joka olisi ollut
havaittavissa ennen kiinteiston kauppaa (Maaka28).2Sopimusvapauden periaate on
voimassa myo6s kiinteistbkaupassa, jonka perustesdpuolet voivat halutessaan poiketa lain
maaraamista ostajan ja/tai myyjan velvollisuuks{Maakaari 98). Virheisiin liittyvia ostajan

oikeuksia (maakaari 17-248) voidaan kuitenkin t&gai vain yksildidyilla sopimuksilla.

Myyjan tiedonanto- ja selonottovelvollisuudet ovagjat. Myyjan taytyy kertoa kaikki
kauppaan ja kiinteistoon liittyvat seikat, jotkaabvhanen tiedossaan, eikd han saa antaa

virheellisid tai harhaanjohtavia tietoja kiinteist®. Myyjan oletetaan tietdvan myos sellaisia
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asumiseen ja asunnon kayttdmiseen liittyvia sei&kkgptka tulevat ilmi vain asuntoa
asumiseen kaytettdessa. Myyjan virhevastuuta em $&tajennettu sellaisiin asuinkiinteistén
ominaisuuksiin, joista myyja ei ole tiennyt muttanien olisi pitanyt tietda, eli jotka olisi
pitanyt huomata Kiinteistossd asuessa (Kyllastird€i0, 252-253). Myyjan on myo6s
aktiivisesti kiinnitettava ostajan huomio kiint&én arvoon ja kayttoon liittyviin seikkoihin,
joista han edella olevan mukaan on tietoinen taiehdpitdisi olla tietoinen. Vanhoista
vesivaurioista kuten kattovuodoista on kerrottagsajalle, vaikka ne olisikin jo korjattu.
(Kasso 2005, 668) Myyja vastaa myos kiinteistonoilorsten oikeellisuudesta seka hénen
edustajansa ilmoitusten ja antamien tietojen oliseeldesta (Kyllastinen 2010, 237-239).
Edustajien, kuten Kkiinteistovalittdjan omia vastymnyksia tarkastellaan tutkielmassa

my6éhemmin.

Ostajan tarkastus- ja selonottovelvollisuuksisteenkin kiinteiston ennakkotarkastus
velvollisuus on merkityksellinen piilovirheiden kastelussa, koska sen laiminlydnti rajoittaa
my6s myyjan virhevastuuta. Myyjan tiedonanto- jdosettovelvollisuudet ovat kuitenkin
huomattavasti laajemmat kuin mitd ostajalle sadde¢yvollisuudet, eikd ostajan tarvitse
esimerkiksi tarkastaa myyjan antamien tietojen kemlsapitavyyttd ilman erityista syyta.
Ostajan tarkastusvelvollisuudella tarkoitetaan keekista, kiinteiston pintapuolista
tarkastusta ennen kaupantekoa. Ostajalta ei eef@ly@irkastusta, jossa tarvitaan teknisia tai
muuten poikkeavia toimenpiteitd eikda héanen tarvisgmerkiksi siirtdd huonekaluja
tarkastusta tehdessdan. Ostajalta vaaditaan kintertavanomaista huolellisuutta
tarkastuksessa. Tavanomaisuudella tarkoitetaara,tgeta voidaan arvioida objektiivisesti
tehtdvan vastaavan arvokkaan omaisuuden hankinnBs&annuksen ialla ja kunnolla on
merkitystd huolellisuuden tasoon, koska ostaja @i ifikk&alta tai huonokuntoisemmalta
kiinteistolta olettaa yhtd hyva kuntoa kuin uudeita hyvakuntoiselta. (Kyllastinen 2010,
313-323)

Myyjan tai taman edustajan kertomista tai muullzalia ostajan tietoon tulleista kiinteiston
puutteellisuuksista voi seurata ostajalle erityinmkastusvelvollisuus. Talldin ostajalle
syntyy yleista tarkastusvelvollisuutta pidemmallerrava velvollisuus tutkia hanen tietoonsa
tulleita kiinteiston laatuseikkojen puutteellisuigks (Kyllastinen 2010, 329-334).

Puutteellisten ja epadilyttavien seikkojen tullesslle, ostajan on ryhdyttava tarkempaan
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tutkimukseen ja olosuhteista riippuen, ostajaltadaan edellyttéd myds asiantuntijoiden
kayttamista. (Koskinen 2001, 85) Jos ostajallalléde on erityistd osaamista rakennus- tai
kiinteistbalalta, voi se tiukentaa jo tavanomatatkastusvelvollisuutta (Kyllastinen 2013, 58-
59).

2.2 Vastuunrajoituslausekkeet kauppakirjassa

Asuinkiinteistbn kauppa on sopimus, jossa on vogaageinen sopimusvapauden periaate
(Maakaari 2 luku 9 8). Kaikissa kiinteistOkaupoissgpimusvapautta rajoittaa patemattomien
ehtojen kielto. Patemattomia ehtoja ovat ehdokgjeiikuttavat haitallisesti maankayttdon tai

kiinteiston vaihdantaan ja lisdavat siten epavamtaukiinteistokaupassa ja omistussuhteissa.
Patemattoméat ehdot on lueteltu maakaareen 2 lutuoykalassa. Patemattoméat ehdot eivat
sido kumpaakaan osapuolta, mutta ne eivat tee kiisgeistbkauppaa patemattomaksi.

Piilovirheitd koskevat myyjan vastuun rajoitusehdeivat ole suoraan péatemattomia

sopimusehtoja, koska piilovirheiden osalta myyja nagoittaa vastuutaan sopimusvapauden
periaatteen nojalla noudattaessaan maakaaren s&#nn®aakaaren 2 luvun 9 8§ mukaan

myyjan tai ostajan oikeuksista tai velvollisuuksigbidaan poiketa sopimuksella. Maakaaren
toisen luvun 17-24 §:ssa mainituista ostajanoikestkssirhe- ja viivastystapauksissa voidaan
poiketa vain yksiloidyilla sopimusehdoilla. (Jokekartio & Ojanen 2004, 63-66 ja 75-87)

Yleisella vastuunrajoituslausekkeella ei voida p@@a myyjan virhevastuuta edelld
maaritellyistd ostajan virhe- ja viivastystapaugais Suositulla asuinkiinteistbkaupassa
kaytetylla yleisella vastuunrajoituslausekkeellairiteistd myydaan siina kunnossa kuin se
on”, ei siten voida rajoittaa myyjan virhevastuwaan ostajalla on oikeus tasta huolimatta
vedota virhesaannoksiin. (Simonen 2000, 55-56) Masdssa vaadittujen yksilGityjen,
myyjan vastuuta rajoittavien sopimusehtojen tailsstah vanhan maakaaren aiheuttamat
kohtuuttomien sopimusehtojen ongelmat. Ennen ngkyisl.1.1997 voimaan tulleen
maakaaren aikaa, yleiset virhevastuulausekkeettoballittuja, jolloin niiden vaikutukset

saattoivat olla ostajalle todella kohtuuttomia jatyavia. (Kyllastinen 2010, 139).
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Maakaaren 2 luvun 9 8:n mukaan yksiloity vastuwntaglauseke tai — ehto on sallittu.
Lainkohta mahdollistaa sopimisen esimerkiksi myyj&astuun rajoituksesta tiettyyn
rakenteeseen tai havaittuun virheeseen, reklanagatiolyhentdmisesta, tai sopimuksen
virheen seuraamuksen korvaamisesta hinnanalennugigasta sovitulla sopimussakolla.
Tallaisessakin tapauksessa yksilointi on tehtau@van tarkasti. Oikeuskaytanndsta voidaan
tehda johtopaéatos, ettd pelkka viittaus esimerkiksitokartoituksessa havaittuihin virheisiin
ei ole riittava myyjan virhevastuuta yksildiva washrajoituslauseke, vaan rajoitusehdot
taytyy yksiloida tata tarkemmin tietynlaisiin vamifiin tai tietyssa rakenteessa sitoakseen
ostajaa. (Koskinen-Tammi & Laurila 2010, 13-15; Kgtinen 2010, 138-146) Salassa
olevien piilovirheiden osalta myyjan yksiloidyt wasnrajoituslausekkeet ovat erityisen
ongelmallisia. Riittavan tarkasti tiettyyn rakergeen yksiloidyn ehdon ja samaisesta
kohdasta myohemmin havaitun piilovirheen kohdakaéh kysymys, onko piilovirhe ollut
kuitenkin  myyjan tiedossa? Toisaalta, tarkka ja ilgky vastuunrajaaminen ennen
kaupantekoa mahdollistaa rajoitusehtojen ja — klitedden huomioimisen jo ennalta

Kiinteiston kauppahinnassa.

Lain varallisuusoikeudellisista oikeustoimista @.3929/228, jatkossa oikeustoimilaki) 36 §
voi tulla sovellettavaksi myyjan yksiloidyn rajogiausekkeen tai — ehdon kohdalla, vaikka se
olisi tehty riittdvan yksiloidysti ja maakaaren @yien mukaisesti. Oikeustoimilain 36 8:n
perusteella kohtuutonta ehtoa voidaan sovitella dai voidaan jattéa huomioimatta
(www.finlex.fi  2014). Tama johtaa siihen, ettei Ykglyillakddn myyjan
vastuunrajoituslausekkeilla tai -ehdoilla voida kdia rajoittaa ostajan oikeuksia.
Oikeustoimilain 36 §8:n mukaisessa sovittelussawashjoitusehtoja tulkitaan suppeasti ja

vertailukohtana pidetddn maakaaren tahdonvaltségianoksia ja seuraamuksia.
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2.3 Kiinteiston piilovirhe maakaaren mukaan

Kiinteistokaupan tyypillisia virheita ovat laatukizet, oikeudelliset virhe#a vallintavirheet.
Tassa tutkimuksessa tarkastellaan vain laatuvishdikettuja piilovirheitd. Laatuvirhe on
Kasson (2010, 231) mukaan “ylivoimaisesti tavatlisvirheryhm&” kiinteistokaupassa.
Kiinteistbkaupan laatuvirheet ovat suuressa roalisg/0s tuomioistuimen riita-asioissa ja
kuluttajariitalautakunnassa. (Hoffrén 2011, 241l)aatuvirhe on faktinen virhe, jolla
tarkoitetaan sita ettd virhe on kiinteiston fyysssi ominaisuuksissa. Laatuvirheitd ovat siten
kiinteiston rakennusten rakenteita tai kuntoa koakeviat. Tyypillisimpid laatuvirheriitoja
aiheuttavia piilovirheitéa ovat erilaiset kauparkg#n havaitut kosteus-, home-, ja lahovauriot.
(Kyllastinen 2013, 49-50).

Laatuvirhe maaritellddn maakaaren 2 luvun 178lsaétuvirhe on kyseesséa silloin kuin 1)
Kiinteistd ei vastaa sitd mita on sovittu, 2) myg#é antanut vaaria tietoja, 3) myyja on
jattéanyt ilmoittamatta arvoon tai kayttoon vaikwiata asiasta, 4) myyja ei oikaissut ostajan
virheellista kasitysta tai 5) kiinteistd poikkeaaasen virheen takia merkittavasti siita, mita
vastaavalta Kkiinteistdltd voidaan olettaa kauppahifa muut olosuhteet huomioiden
(www.finlex.fi 2014). Tassa tutkimuksessa keskigytaviidennen kohdan tarkasteluun.
Viidennessa kohdassa maaritellylla salaisella #élovprheella tarkoitetaan sananmukaisesti
virhetta, joka on salassa ja paalta pain nakymastin eika sita voida siten paalta havaita
(Koskinen 2004, 85). Piilovirhe ei ole ostajan eik@yoskaan myyjan tiedossa
kaupantekohetkella. Jos virhe on jommankumman adapuiedossa, ei kyseessa ole enaa

salainen piilovirhe.

Koskisen (2004, 85) mukaan kaytetty asunto on tygpn monimutkainen kaupan kohde,
jonka kaikki ominaisuuden eivat tule esille katae#isa tai tarkasteltaessa vaan virhe voi olla
vaikeasti havaittavissa kohteen sisalla, esimerkédsenteissa. Taysin virheetdonta rakennusta

tuskin on olemassakaan ja pieniin merkityksettomiirheisiin vetoaminen olisi myyjan

% Oikeudellinen virhe koskee esimerkiksi omistusaike tai sivullisen panttioikeutta, joka rasittdmteistoa.
(Kasso 2003, 663)

“ Vallintavirhe tarkoittaa virhettd, jonka takia stija ei voi kéyttaa kiinteistda aikomallaan taaa{Kasso
2003, 663)
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kannalta kohtuutonta. Tasta syysta lainsaadann@ss@aaritelty yleinen virheita koskeva
vaikutuksellisuuden vaatimus. Vahaiset poikkeamatt mstajan vastuulla ja myyja vastaa
vain vaikutuksellisista virheista. Vaikutuksellinerhe on sellainen, jonka voineen olettaa
vaikuttaneen kauppaan hinnan, kaupanehtojen taio kkkupan toteutumisen kautta.
(Kyllastinen 2010, 189-190). Kaikkia laatuvirheitéoskee sama vaikutuksellisuuden

vaatimus. Piilovirheelle on asetettu lisaksi erignm merkityksellisyyden raja.

Maakaaren mukaan myyja on vastuussa kiinteistdmeista viisi vuotta kaupantekohetkesta
l&htien. Myyjan vastuu ulottuu myés piilovirheisiimaikka myyja ei ole niista tiennyt eika
hanen olisi pitdnytkdan tietdd. Oikeuskaytannossé jkirjallisuudessa on ollut vastaava
periaate myyjan vastuusta piilevien virheiden @sgtennen maakaaren uudistusta. Nykyinen
maakaaren saados ja oikeuskaytdnnossa vallinnidaperkuvaavat myyjan virhevastuun
ankaruutta. Myyjalla on virhevastuunsa takia vdlsals ottaa selville kaikki kaupan kohteen
laatuun kuuluvat seikat. Piilovirheissa ei kuitemkdahtokohtaisesti ole kyse varsinaisesta
sopimusrikkomuksesta: molemmat osapuolet ovat rebeet sopimuksen mukaisesti, myyja
on tayttanyt selonotto- ja tiedonantovelvollisuuse, ja ostaja tarkastusvelvollisuutensa. Jos
kyse olisi velvollisuuksien laiminlyonnista, ei aaitarkasteltaisi ensisijaisesti piilovirheen
nakokulmasta. Piilovirhe kuvaa siten itsessaan mywyyjan vastuun ankaruutta. Kaikki
piillevat virheet eivat kuitenkaan myyjan vastuukaska lain kohdassa on merkittdvyyden
vaatimuksella asetettu ostajalle vaatimuksellisultirkeampi sietokynnys eli toleranssiraja.
Piilovirheen tuleekin ollamerkittdva ennen kuin myyja on siitd vastuussa. Muiden
laatuvirheiden kohdalla vastaavaa korotettua toksmajaa ei ole. (Kyllastinen 2010, 290-
291; Koskinen 2004, 84).

2.4 Piilovirheen merkittdvyyden arviointi

Piilevia virheita voidaan tarkastella Stahlberginolrkiportaisen arvioinnin kautta.

Ensimmaisessa vaiheessa todetaan, onko piilovirhelemassa ja ovatko piilovirheet
sellaisia, ettei kumpikaan osapuoli ole niista myn Toisessa vaiheessa arvioidaan
piilovirheiden, vikojen tai puutteiden oleellisuaitia vaikutusta kiinteiston kauppahintaan.

Kolmannessa vaiheessa tehdaadn kokonaisarviointid, sionko Kkiinteistd laadultaan
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merkittavasti huonompi piilovirheiden takia kuin mita ostaja ominut perustellusti
edellyttaa. (Stahlberg 1999, Kyllastisen 2010, 289-mukaan)

Virheen merkittavyydesté ei sdadetd maakaaresaa,sen arviointi on jatetty lain soveltajan
maariteltavaksi. Yleisesti ottaen vahaiset vigbyatteet eivat ylitd merkittavyyden rajaa. Jos
vahaisia vikoja tai puutteita on kuitenkin paljowoi merkittavyyden raja ylittya.
Kokonaisarviossa pitaa kiinnittdd huomio kaupandi@dsuuteen ja olosuhteisiin seka sille,
mit& ostaja on voinut kiinteiston laadulta perdsttl edellyttad. Vertailukohtana kaytetaan
saman alueen samanikaisia ja -laatuisia kiintgistdyertailussa huomioidaan myds
kauppahinnan suuruus, jonka oleellinen poikkearnaea yleiseen tasoon nahden, suuntaan
tai toiseen, voi nostaa tai laskea merkittdvyydgaa huomattavasti. (Kyllastinen 2010, 292-
293)

Piilovirheen merkittdvyyden arvioinnissa rakennukskéd sekd mahdolliset rakennuksessa
tehdyt peruskorjaukset ja muut remontit ovat esgyi huomion kohteena. Mitd uudempi
asunto on kyseessa, sita parempaa kuntoa ja ngistEkakennustapaa ostaja voi edellyttaa.
Vastaavasti vanhemmissa rakennuksissa ostajanytidersa varautua korjauskustannuksiin.
Peruskorjatuissa asunnoissa ostaja voi perusiellugtottaa hyvaa tai ainakin
peruskorjaamattomaan verrattuna parempaa kuntsaaslmtoa on peruskorjattu, voi ostaja
olettaa myos, etta korjaukset on tehty korjausahdlkn sddnnésten mukaisesti. Ostaja voi
my0s perustellusti olettaa uuden tai peruskorjaasnnnon olevan ainakin valmisajalle

tyypillisen ja tavanomaisen laatu- ja varustelutaswkainen. (Keskitalo 2007, 105)

Koskinen (2004, 95-96) pohtii vaitoskirjassaan rdkenisajankohdan merkitysta piilovirheen
merkittavyyden arvioinnissa. H&neen mukaansa rakesem ik&a ei ole suoraan
verrannollinen siihen kuinka paljon virheitd rakaksessa mahdollisesti on. Suomen
rakennuskannasta voidaan yleisesti tehda huoné siitd eri vuosikymmenind Suomessa on
rakennettu valilla huonommin ja valilla paremminoriietalkoot -toimenpideohjelmassa on
tuotu esille eri vuosikymmenille tyypillisia rakemsvirheitd (www.hometalkoot.fi 2014).
Uudemmassa talossa saattaa siten rakentamisajalleohgypillisestikin olla enemman

vaurioita kuin vanhemmassa, eri aikakauden rakeéanas mukaisesti rakennetussa talossa.
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Siksi asunnon ian tarkastelussa tulisi huomioid@smakentamisajankohta. Jos piilovirheen
merkittavyyden arvioinnissa ei huomioida rakennkeaija tuolle ajalle tyypillista yleista

hyvaa rakentamistapaa, annetaan rakennuksen k&lie ljian suuri painoarvo.

Virheen merkityksellisyyteen vaikuttavat ian ja eakamisajan ohella rakentamisajankohdan
rakennusmaaraykset, jotka ovat myos olleet eriiaikerilaisia. Tasta syysta tiettyna aikana
tietylla tavalla rakennettu osa tai rakenne vaa @likansa maaraysten ja hyvan rakennustavan
mukainen, vaikka se nykymaardysten mukaan on taysmheellinen. Piilovirheita
tarkastellaankin lahtokohtaisesti juuri rakentamisai korjausajankohdan saadoésten
mukaisesti. Tasta hyvana esimerkkind ovat Kkylpyeiden kosteuseristykset.
Nykyvaatimusten mukaiset eritykset ovat yleistyneetta 90-luvun puolivalista lahtien. Tata
aikaisemmat kosteuseristykset eivat kuitenkaantarahttd ole virheellisia eivatkd siten
myoskaan Kkiinteiston piilovirheitdq, jos ne on tehtgkentamis- tai korjausajankohdan
saannosten ja sen hetkisen hyvan rakentamistavakaisesti. (Koskinen 2004, 95-96;

www.hometalkoot.fi 2014)

Kiinteiston kauppahintaa ja piilovirheesta aiheugnvkorjauskustannusten suhdetta on hyva
tarkastella yhtend merkittavyyden kriteerind. Jasnaon hinta on saman alueen ja vastaavan
ikdisen asunnon mukainen, voidaan asunnolta odstama myos laadun suhteen. Jos laatu
on piilovirheiden takia huomattavasti heikompi, daén virheita pitéa yleensad merkittavina.
Vastaavasti jos kiinteisté on huomattavasti edenflipi tai kallimpi, nousee tai laskee samalla
merkittavan virheen raja. Hinta on kuitenkin vaiksy mittari kokonaisuuden arvioinnissa
sille, millaista laatua ostaja voi asunnolta pexlhssti odottaa. Vastaavanlaisena mittarina
voidaan pitaa piilovirheiden korjauskustannusten hdstta kauppahintaan.
Korjauskustannuksista tarkastellaan vain valttaoméiéi kustannuksia virheen korjaamiseksi.
Jos korjauskustannukset nousevat poikkeuksellisgkeksi kauppahintaan nédhden, on virhe
helpommin merkityksellinen myyjan vastuulle kuulukain silloin, jos korjauskustannukset
ovat tavanomaiset, kohtuulliset tai alhaiset. (iosn 2004, 99-104) Oikeuskaytannosta
voidaan tehda karkea rajanveto korjauskulujen japgahinnan suhteesta: korjauskulujen
noustessa noin 4-6 %:n osuuteen kauppahinnastnt&an virhe merkitykselliseksi ja ostaja
on oikeutettu hinnanalennukseen. Vastaavasti kskjdujen noustessa yli 40 %:n

kauppahinnasta on virhe jo olennainen ja kaupaarpperuste. (Keskitalo 2007, 108).
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Asuinkiinteiston asumiskelpoisuus on selkeé kritpelovirneen merkittavyytta arvioitaessa.
Asuinkayttoon myydyn kiinteiston on oltava asumigkénen, jos muuta ei ole sovittu. Jos
piilovirhe aiheuttaa asumis- tai terveyshaittaats@an asunnon poikkeavan laadultaan
merkittavasti siita, mita silta on voitu edellyttda samalla piilovirheen merkittavyyden raja
tayttyy. Koskisen (2004, 89) mukaan terveyshaiéiatarvitse sietdd asuinkayttoon myydyssa
asunnossa missaan olosuhteissa. Terveyshaitastmenohasunto on yleensd myods
asumiskelvoton ainakin siihen saakka kunnes vauriotkorjattu. Joissakin tapauksissa
asumishaitta saattaa olla pysyva, jos vaurioitsagda korjattua niin etta terveyshaittaa ei
enda aiheutuisi. (Koskinen 2004, 89-91) Jos asuehisktomuutta aiheuttavat ominaisuudet
ovat havaittavissa jo ennen kauppaa, ei ostajaietmnkaan enaad vedota niihin kiinteiston
virheena. Jos kyse on myyjan tiedonantovelvolligmthiminlyénnista, ei niitd tarkastella
piilovirheind. (Hoffrén 2013, 121)

2.5 Virallismé&araykset ja muuttuva virhekasitys

Kaytetyn asunnon kaupassa ostajan taytyy ymméetaasunto ei ole uusi, kayttdmaton eika
sitd ole valttamatta rakennettu ostohetken madgayshukaisesti. Kaytetyltd asunnolta
voidaan kuitenkin perustellusti edellyttaa, ettdoserakennettu ja sitd on korjattu hyvan
rakentamistavan ja rakentamis- tai korjausajank@htzallinneiden vaatimusten mukaisesti,
ellei muusta ole kaupanehdoissa nimenomaisestittsovRakenteiden rakennus- ja
korjausvirheiden virheellisyyttd tarkastellaankimaa rakentamis- tai korjaushetken, eika
ostohetken, mukaan. Ostajan ei voi siten vedotaiseén virheeseen joka on ostohetkella
rakennusmaaraysten tai hyvan rakentamistavan mastainutta on se on ollut rakentamis- tai
korjausajankohtana maaraysten mukainen. Rakennudyk&& ja hyvaa rakentamistapaa

tuleekin tarkastella muuttuvana, aikaan sidottuistieena. (Keskitalo 2007, 121-123)

Vaikka rakentamisessa ja korjaamisessa olisi nettat ajankohdan mukaisia
rakentamismaarayksia ja hyvaa rakentamistapa@n@ tarkoita ettei rakennus, rakenne tai
korjattu osa voisi olla myyjan virhevastuun alain@iovirhe. Jos rakennuksen rakenne tai
korjaus osoittautuu puutteelliseksi ja siitéd ailweutkiinteistdlle vahinkoa esimerkiksi

pillevana kosteus- tai homevauriona, on ostajaliseus vedota virheeseen myyjan
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virhevastuun perusteella, jos muut edella kasitepyilovirheen edellytykset tayttyvat.
(Keskitalo 2007, 123-124) Rakentamisvirheet ovatkyteisia piilovirheita. Pelkka
rakentamisvirhe ei kuitenkaan oikeuta virheeksogatiseen ja myyjan virhevastuun alaiseen
virheeseen, jos rakennusvirhe ei ole virhe rakeistatai korjausajankohdan maaraysten
mukaan. Talldin virhevastuun syntymisen edellytyiseon se, ettéd rakennusvirheen on
pitdnyt aiheuttaa jotakin vahinkoa Kkiinteistdlleallainen vahinko on tyypillisesti juuri
piilovirheena kiinteistossd oleva kosteus- tai heaweio, joka on saanut alkunsa

rakentamisvirheesta.

2.6 Piilovirheen reklamaatio ja seuraamukset

Maakaaren 2 luvun 25 § mukaan pelkka piilovirheemntsmerkiston tayttyminen ei riita,
jotta asuinkiinteistdon virheeseen voitaisiin vedd@@stajan taytyy tehda virheesta reklamaatio
myyjalle kohtuullisessa ajassa siitd, kun virhehavaittu kiinteistossé. Jos reklamaatiota ei
tehda kohtuullisessa ajassa, menettdd ostaja eik®utvedota virheeseen, eikd héan enéda
silloin voi esittda siihen liittyvia vaatimuksia. ddkaaressa ei ole méaaritelty tarkasti, mika
kohtuullinen aika on. Lahtokohtaisesti virheestéeduilmoittaa mahdollisimman nopeasti.
Oikeuskaytannosta voidaan kuitenkin tehda johtajsA&tiita, ettd kohtuullisena aikana
pidetddn muutamaa kuukautta siita kun virhe on itav@stajan taytyy kuitenkin ilmoittaa
piillovirheestd viiden vuoden kuluessa siitd, kun gamnut asuinkiinteiston hallintaansa.
Viiden vuoden aikarajalla turvataan yksityishenkln valisessa kaupassa myyjaa silta, etta
kiinteistOkaupasta ei voida en&é tehda pitkan &jdattua yllattavia vaatimuksia, vaan sen
jalkeen vastuu kiinteiston virheista siirtyy kokameostajalle (Maakaari 2 luku 25 § 2 mom.).
Maakaaren mukaisessa piilovirheen reklamaatiossajans taytyy samalla esittaa jo
vaatimuksensa virheen osalta. Tastd syysta ostafailee olla riittava aika virheen
tutkimiseen ja mahdollisten asiantuntijoiden kayigeen. Reklamaation kohtuullinen aika ei
kuitenkaan saa johtaa havaittujen virheiden laayeseen. Ostajalla on velvollisuus ottaa
huomioon myyjan edut, ja siksi havaitun piilovirneeahinkojen minimoiminen ja vahingon
laajenemisen estaminen ovat osa virheesta reklamadstajan velvollisuuksia. (Koskinen
2004, 133-137, Hoffrén 2013, 182-185).
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Aiemmin tarkastellun mukaisesti piilovirheen omsaiudet ovat sellaisia, ettei piilovirheita
voida havaita silmamaaraisella tarkastelulla eddent hallinnan siirtymisen ja muuton
jalkeen. Piilovirheet tulevat esille usein vastanoatin tai muutostdiden ohessa, kun talon
rakenteita avataan. Jos piilovirheet aiheuttavaveteshaittoja, voivat ne tulla esille
nopeammin, kun oireilun syyta ruvetaan selvittAm&slyos terveyshaittoja aiheuttavan
piilovirheen tapauksessa on mahdollista, ettd wgrileet voivat tulla esille vasta pitkan
altistumisen kautta. Tasta syysta on mahdolligta,talon piilovirheet eivét tule esille myyjan

viiden vuoden vastuuajan kuluessa, vaan ne jaditajam vastuulle lopullisesti.

Piilevan virheen seuraamuksena ostaja voi saati@esta hinnanalennusta, tai piilovirheen
ollessa olennainen voidaan koko kauppa purkaa. ngalmkorvaus ei tule kyseeseen
pillovirheen osalta, koska piilovirhe ei ole sewst@u myyjan huolimattomuudesta.
Hinnanalennus on yleisin piilovirheen seuraamuskkaosen edellytykset ovat kaupan purkua
lievemmat. Piilovirheen taytyy aina olla vaikutukseen ja merkityksellinen, jotta
hinnanalennus olisi mahdollinen. Piilovirheeltd lalitenkaan vaadita olennaista haittaa.
Hinnanalennuksen tarkoituksen on tasapainottaa gedupnan maaraad sellaiseksi, mita se
olisi ollut, jos osapuolet olisivat tienneet piildveesta ennen kaupantekohetkea. (Hoffrén
2013, 195- 202)

Hinnanalennuksen maara lasketaan aina kiinteisaiipdntekohetken arvon mukaan, vaikka
virhe havaittaisiin vasta monen vuoden paasta .sHinteiston arvon laskeminen tai
nouseminen ei siten vaikuta hinnanalennuksen méiiréaointiin. Maakaaren (MK 2 luku 31
8) mukaan hinnanalennus lasketaan vahentamallapkaumasta virheellisen kiinteiston
arvo. Hoffrén (2013, 211-215) on tarkastellut mawiisesti salaisen piilovirheen
hinnanalennukseen vaikuttavia tekijoitd korkeimnakeuden ratkaisuissa. Tasta voidaan
tehda johtopaatos, ettéd korkeimmassa oikeudess&eskitytty enemmaén tarkastelemaan
salaisen virheen olemassa oloa, kuin hinnanalemeuks vaikuttavia tekijoita.
Lahtdkohtaisesti korjauskustannukset ovat olleend&nalennuksen maarddmisen keskiossa,
kuitenkin siten ettd mahdollinen korjauksesta johtwason tai arvon nousu on huomioitu
hinnanalennuksessa pienentden sen osuutta. Jositigiagohtuen on jouduttu asumaan
tilapéaisesti muulla, on asumiskustannuksia huomit@pauskohtaisesti siltd osin, kun ne ovat

olleet merkittavia ja niilla olisi ollut vaikutust&iinteiston alkuperaiseen kauppahintaan.
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Hinnanalennuksella korjataan kauppahintaa sen reeksi, mita se olisi ollut, jos piilovirhe
olisi ollut tiedossa. (Hoffrén 2013, 202- 225)

Kaupan purku on hinnanalennusta merkittdvampi seous, jota kaytetd&n vasta viimeisena
vaihtoehtona. Ostajalla on maakaaren mukaan oigetsaa kauppa, jos piilovirhe aiheuttaa
ostajalla olennaista haittaa eika muuta seuraarnndsne@analennus ole kohtuullinen (MK 2
luku 33 8§ ja 34 8). Yleisesti ottaen laatuvirhe @annainen, jos asuinkiinteistéa ei voida
kayttdd asumistarkoitukseen eikd virhettd pystytijalmmaan kohtuullisessa ajassa ja
kohtuullisilla  kustannuksilla. Virheen olennaisundekriteeri taytyy arvioida aina
tapauskohtaisesti, eika siitd voida siksi vetadhkan selkeata linjausta. Oikeuskirjallisuuden
perusteella voidaan tehda johtopaatos siita, ettkuynnyksen tulee olla korkea ja arviossa
tulee kayttaa tapauskohtaista kokonaisharkintaan@isuuden raja voi ylittya esimerkiksi
silloin, jos korjauskustannukset vylittavat 40 % md&a kauppahinnasta. Pelkka
korjauskustannusten arvio ei kuitenkaan riita eiman olennaisuuden rajan
maarittdmiseen. Koskisen (2004, 216) mukaan asuoieistossa on olennainen virhe, jos sita
ei voida kosteus- tai homevaurion takia kayttaaraseen, jolloin ostajalla on oikeus purkaa
kauppa. Asunnon luonne valttamattomyyshyodykkeaniéet piilovirheen olennaisuuden
tarkastelussa esille, koska kenenk&én ei pitdistupp asumaan terveydelle haitallisessa
kodissa. (Koskinen 2004, 215-218; Hoffrén 2013,-232)

2.7 Yksityishenkildiden valisen kaupan erityispiirteet

Yksityishenkildiden valisessa asuinkiinteistokaltggason huomioonotettavia seikkoja
suhteessa esimerkiksi liikekiinteistokauppoihin kaiuttajakauppoihin. Hoffrénin mukaan
(2011, 245) lahtokohtana yksityishenkildiden asiim&istbkaupassa pitdisi olla se, etta
osapuolilla ei olisi lilan suurta riskia menetykéis Osapuolet kayvat kauppaa omalla
kodillaan eikd kaupan ensisijaisena tarkoituksema taloudellinen hyoty, vaan oman
asumisen uudelleen jarjestely. Myyja tarvitsee kanintaa usein uuden asunnon ostamiseen.
Kotina kaytetty asunto on valttamattomyyshyoddykeska jokaisen on asuttava jossakin.
Asuntojen ja asuinkiinteistdjen suuri taloudellinearvo tekee yleensa monen kodin

omistamisen samanaikaisesti mahdottomaksi, aingii@mmalla ajalla. Asuinkiinteisto-
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kaupalle on tyypillista jonkinasteinen kiire, kogk@latddn kahden asunnon loukkua. Asunnon
kayttotarkoitus on molemmilla osapuolilla téllaisastilanteessa sama, asunto ostetaan
kodiksi ja sita kaytetdan asumiseen. Asuinkiintdiatipassa onkin ratkaisevaa selvittaa
Kiinteiston soveltuvuutta omaan asumiskayttoon.nteiston soveltumista asumiseen ei
tarvitse selvittdd, koska ostaja voi tehda perlustebletuksen siita, ettd myyjan asuntonaan
kayttama asunto soveltuu myds yleisesti ottaen ek@yitoon. Selvitettavaksi jaa silloin
asunnon soveltuminen yksiléllisiin toiveisiin jarpaisiin. (Hoffrén 2011, 245-248; Hoffrén
2013, 5-7)

Asunto muodostaa yleensa suuren tai jopa koko osapuolten omistamasta varallisuudesta
ja siten asunnolla on suuri merkitys osapuolteout@ellisen asemaan ja riskinkantokyvyn
arvioinnissa. Yksityishenkilon ei voida olettaan&kinonharjoittajan tavoin kompensoivan
epaonnistuneen Kkiinteistbtkaupan tuomia tappioitaustay omaisuudesta tai toiminnasta
saamillaan voitoilla. Asunnon ostaminen rahoitetdesdksi usein ainakin joltain osin
asuntolainalla ja kuukausitaloudesta huomattava osa kaupan jalkeen kulua
asuntolainanlyhennyksiin ja asumismenoihin. Yksitgnkild ei yleensd osta kovin monta
kertaa asuinkiinteistbd elamansa aikana, jolloinnt&istbkaupan asiantuntemus ja
rakennustekninen tietotaito ovat paaosin melko teellisia. Asuinkiinteiston piilovirheesta
johtuvat kustannukset voivat nousta todella korkeiguhteessa osapuolten taloudelliseen
asemaan ja riskinkantokykyyn. Jos virhetta joudutselvittelemaan ulkopuolisten toimesta,
tulee kulujen paalle viela selvittelykustannuksia mahdollisia oikeudenkayntikuluja.
(Hoffrén 2011, 245-248; Hoffrén 2013, 7-10)

2.8 Kiinteistokauppaan liittyvat muut sivulliset ja naiden vastuut

Kiinteistokaupassa on myyjan ja ostajan lisaksi snyiilita osapuolia, joiden osalta on tarkea
tarkastella virhevastuuta piilovirheiden tilanteess Muut osapuolet, jotka ovat

kiinteistokaupan nakodkulmasta sivullisia, voivatacjoko molempien tai toisen osapuolen
sopimuskumppaneita. Laatuvirheiksi luetut piiloee ovat olemassa jo ennen kuin ostaja
saa asuinkiinteiston omistukseensa. Niiden aihgnat&oivat olla rakentamisen, korjaamisen

tai remontin yhteydessé syntyneet rakennusvirhaat, kaytetyissa rakenteissa tai vaikka
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laitteissa. Sopimuskumppaneita voivat siten olianeskiksi kiinteiston peruskorjaajat, muut
remontoijat ja laitteiden asentajat. Virheet ovaiineet syntya jo Kkiinteiston myyjaa
aikaisemman omistajan ajalla ja kuulua siten tamérevastuuseen. Kaupassa apuna kaytetyt
kiinteistovalittqja ja kuntotarkastaja ovat avamm@sssa sivullisten tarkastelussa, koska he
ovat keskeisiad henkildita kiinteiston ja sen viden tarkastelussa, seké tietojen antamisessa
osapuolille. Heilla on suoritusvastuu omasta ty@séa Muina kaupan sivullisina osapuolina
ovat piilovirhevakuutuksen mydntanyt vakuutusyhtidmahdollisen asuntolainan myontanyt
pankki (Hoffrén 2011, 248-249)

2.8.1 Edelliset omistajat

Asuinkiinteiston myyminen uudelle ostajalle ei est§yjaa vetoamasta virheeseen myos
hanen ja edellisen omistajan valisessa kiinteistpaasa. Piilovirheiden tarkastelussa
ongelmakohtia tahan tuovat maakaaressa myyjalleetseviiden vuoden virhevastuuaika
sekd nayttbongelma virheen tapahtumisajankohdaki@ytannossa edellisen myyjan
virhevastuuaika on usein ehtinyt kulua jo umpeesiloin myyja menettdd oikeutensa
reklamoida virheesta eteenpéain edeltgjallensa. Réaiknyyjd voisikin virheestad viela
reklamoida, on ongelmana piilevan virheen tapahdajan tarkka maarittaminen. Jos
edeltanyt myyja katsotaan virhevastuun perustdalldausvelvolliseksi, tulee piilovirheen
seuraamuksena kyseeseen lahinna hinnanalennusa Myyjoi vaatia edeltdjaltdan kaupan
purkua, jos myyja itse ei voi endd kaupan kohdp#tuttaa uuden kauppansa takia. Jos
myyjan ja uuden ostajan valinen kauppa puretaanmy@s kaupan purku tulla kyseeseen.
Virhevastuuta tarkastellaan kuitenkin myyjan ja &medeltdjan kohdalla heidan valisen
kaupan ja sen ehtojen mukaisesti. Virheen seurasimnukrvioidessa huomioidaan siten
myyjan ja taman edeltdjan kauppahinta, sen hetKuiateiston arvo seka alueen yleinen sen
hetkinen hinta- ja laatutaso merkityksellisen wvahe arvioinnin mukaisesti. Virheen
seuraamukset eivat siten valttamatta ole samanhl@issamansuuruiset kuin mita myyjan ja

uuden ostajan valisessa kaupassa.

Jos myyja on ostanut asuinkiinteistbnsad elinkeiapjolittajalta, voi tama joutua

virhevastuuseen viiden vuoden virhevastuuajan utap@sesta huolimatta. My6s uusi ostaja
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voi maakaaren mukaan esittaa piilovirheeseen Jdity vaatimuksen suoraan myyjan
edeltgjdlle oman sopimuskumppanin sijasta omaarmiakaytt6on tulevan kiinteiston

kaupassa, jos edeltdja on elinkeinonharjoittajestafa voi kayttaa tata vaihtoehtoa etenkin
silloin, jos myyj& on maksukyvytdn tai viiden vuadeirhevastuuaika on kulunut umpeen.
(Hoffrén 2013, 282-285). Elinkeinonharjoittajan twasgkysymyksia myyjan asemassa ei

tarkastella tdssa tutkimuksessa tutkielman rajausida sen tarkemmin.

2.8.2 Peruskorjaaja

Maakaaressa saadetaan myos asuinkiinteiston ostwijeeudesta kohdistaa vaatimus
kiinteiston laatuvirheestd myyjan sijasta taloelethen toimittajaan, urakoitsijaan tai

muuhun elinkeinonharjoittajaan (jatkossa nailletkigén yhteisnimitysta toimeksisaaja), joka
on vastuussa myyjalle tai tdaman edeltajélle kistta laatuvirheesta. Virhevastuu kiinteiston
peruskorjauksessa syntyneesta laatuvirheestd vostp@ sopimukseen myyjan tai tdman
edeltdgjan kanssa, tai suoraan kuluttajasuojalaif.1(2978/38, jatkossa myds KSL)

saadoksiin. Tassa tutkimuksessa ei rajausten talastella uuden asunnon kauppaan
littyvda rakentajan vastuuta. Toimeksisaajia tat&aan kiinteiston peruskorjauksen
suorittavina osapuolina. Urakoitsijalla tarkoitetagéssa tutkimuksessa peruskorjauksen
yhteydessa korjauksen suorittanutta elinkeinonittajaa, ja elementtien toimittajalla

puolestaan elinkeinonharjoittajaa, joka on toimmitia rakennukseen peruskorjauksessa

tarvittavat elementit tai osan niista. (Hoffrén 30298-299)

Kun tarkastellaan toimeksisaajan vastuuta asunpEkawirhevastuun yhteydessa, joudutaan
tarkastelun kohdetta laajentamaan koko sopimusketj$opimusketjussa ovat osapuolina
ainakin toimeksisaaja, myyja ja asunnon ostaja.irBagketju voi olla pitempikin, jos
peruskorjaus on tehty viela tatd edeltavan kiibd@isomistajan aikana tai peruskorjauksen
suorittanut urakoitsija on teettanyt osan toistdnaalkkijallaan. Tassa tutkimuksessa on
keskitytty toimeksisaajan virhevastuussa kuiterdiimoastaan yksinkertaisen sopimusketjun
kuvaamiseen selkeyttamisen takia.
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Toimeksisaajan vastuu maaraytyy eri lakien mukaanagoin. Olennaista on siten se, etta
urakoitsia ja taloelementtien toimittaja ovat ddel maaritellyn mukaisesti
elinkeinonharjoittajia, ja sopimuksen toisena osdgua oleva myyja (tai edeltdnsd) on
kuluttaja, jotta kuluttajansuojalain saadoksetvatesopimuksen lisédksi myos sovellettavaksi.
Jos kuluttajansuojalakeja ei voida soveltaa, mégyayoimeksisaajan vastuu maakaaren
mukaan osapuolten valisen sopimuksen ja sopimusdétiksen tarkastelun mukaan. TallGin
toimeksisaajan vastuu rajautuu sellaiseen virheegemaksun maaraan, jonka han olisi ollut
velvollinen korvaamaan omalle sopijapuolelleen. nkinonharjoittaja vapautuu myos
vastuusta, jos h&n on korvannut virheen jo aikamsahe omistajalle tai virheilmoituksen
laiminlydnnin takia virheeseen ei voida enaa ved@i 2 luku 26 8). Kuluttajansuojalain 9
luvun mukaan toimeksisaajan vastuu on laajempik&asrheen seuraamuksena voivat tulla
kysymykseen virheen oikaiseminen, hinnan alennysinmauksen purku tai vahingonkorvaus
(KSL 9 luku 18-20 §:t).

Kuluttajansuojalain 9 luvussa maéaaritellddn yleinemesaannos, joka tulee sovellettavaksi
my0s toimeksisaajan suorituksen virhevastuun téekassa asuinkiinteistokaupan
yhteydessa. Toimeksisaajan suorituksessa on yobee ei sisalléltaan, laadultaan tai muilta
ominaisuuksiltaan vastaa sovittua. Lisdksi suoséigsa on virhe jos, 1) suoritus ei vastaa
luovutusajankohtana voimassa olleita asetettujanrgiféia tai maarayksia, tai hyvaan
rakentamistapaan liittyvia maarayksia, 2) siitdeatou vai voidaan perustellusti olettaa
aiheutuvan, haittaa terveydelle 3) toimeksisaagdmaivaa ei ole suoritettu ammattitaitoisesti
ja huolellisesti, 4) elementteja ei ole sailytety suojattu asianmukaisesti, tai 5) suoritus ei
vastaa sita, mita kuluttaja voi sellaisen sopimuokgeteydessa perustellusti olettaa. (KSL 9
luku 13 8) Piilovirheiden tarkastelussa olennaisake tarkastelun kohteeksi nousevat
etenkin kohdat 1 ja 2. Ongelmatonta toimeksisagjdrevastuun soveltaminen ei kuitenkaan
ole. Piilovirheen tapauksessa, aikaa ehtii useingkyitkéalti ennen kuin piilovirhe [6ytyy.
Kuluttajansuojalaissa saadettyyn toimeksisaajameeiseen tulee vedota kohtuullisessa ajassa
siité kun tilaaja havaitsi virheen tai hanen opgényt se havaita. Peruskorjauksen tekohetki
on siten olennainen seikka piilovirheen tarkastduslos siitd on kulunut kauan aikaa, ei
toimeksisaajan virheeseen voida enda tehokkaadbtae Virheeseen vetoaminen voi olla
my0Os hankalaa, jos kiinteistdssa on tehty muitaorgieja peruskorjauksen jalkeen. Virheen

tarkastelussa virheperusteen arvioinnissa taytyyrhoida peruskorjaushetken rakentamiseen
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littyvat sdadokset, maaraykset seka sen hetkiaditseva hyva rakentamistapa. (KSL 9 luku
13 8)

2.8.3 Kiinteistonvalitys

Maakaaren mukaan myyjd vastaa Kiinteistonvalittajantamista tiedoista ja taman
tiedonantovelvollisuuden laiminlyénnista (Koskiné&®01, 59). Kiinteistonvalittajalla on
kuitenkin myds oma vastuunsa ja velvollisuutensapaosliin pain. Kiinteistovalittajan
tehtavanad on saattaa ostaja ja myyja yhteen, jdasaikaan sopimus kiinteiston kaupasta.
Kiinteistovalittdjaa ei ole pakko kayttaa, muttacseSuomessa hyvin yleista. Koskisen (2004,
140) mukaan ainakin noin puolet asuinkiinteistol@sia tehdaan valittdjan kautta.
Kiinteistonvalittgjalla on merkittava rooli kiintgiokaupassa, koska han pystyy osaltaan
vaikuttamaan kaupan ehtoihin ja kiinteiston kumicaatukseen ennen kaupantekoa.
Kiinteistovalittdja voi antaa ostajalle virheellstietoa ja laiminlydda tietojen antamisen, ja
aiheuttaa nain toimillansa virhetilanteen syntymis@gasso 2011, 1-2; Koskinen 2004, 140-
141)

Kiinteistonvélittdja ei ole Kkiinteistbkaupassa asalgna, vaan hanen sopimusvastuunsa
kohdistuu toimeksiantajaansa. Tama on tarked huyomkoska sopimusoikeuden karkea
lahtokohta on, ettd vastuut ja velvollisuudet vbikahdistua ainoastaan sopijaosapuoliin.
Kiinteistovalittdjdn vastuita on kuitenkin laajetoe perinteisten rajojen vyl ja
Kiinteistovalittqja voi joutua vastuuseen velvalliksiensa laiminlydnnista myds
vastapuolelle eli yleensa ostajaan pain. (Hoffreh32 274). Kiinteistovalittdjan vastuusta on
saadetty laissa  kiinteistovalitysliikkeista ja  vuakuoneistojen  valitysliikkeista
(15.12.2000/1075, jatkossa myo6s KiintValL). Lain8h mukaan valittdjan on suoritettava
valitystehtavansa huolellisesti, ammattitaitoisgatinyvaa valitystapaa noudattaen. Naiden
lisdksi valittdjan on pykaldn mukaan huomioitavanieksiantajan, mutta myds vastapuolen
edut. Valittgjalla on lisdksi tiedonantovelvollisjyoka kohdistuu seké& sopijakumppaniin etta
kaupan toiseen osapuoleen, eli sekd myyjaan datigaan. Valittdjan on annettava osapuolille

kaikki tieto, mika vaikuttaa osapuolten kaupastéti@@niseen. Valittdja ei myodskaan saa
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antaa vaariad tai harhaanjohtavia tietoja esimerkikateiston kunnosta. (Koskinen 2004,
140-150, KiintvalL).

Valittgjan ammattitaidon vaatimuksella tarkoitetagélitystoimintaan liittyvaa, riittavan
tasoista teknista tietoa, taitoa ja osaamista. éllimluden vaatimuksella taas moitteetonta ja
riittdvan tarkkaa valitystoiminnan suorittamistaKogkinen 2001, 89) Valittdjan on
tutustuttava myytavaan kohteeseen ja hanella onasal@ajuinen selonottovelvollisuus
ostajan kanssa. Tama tarkoittaa, ettd myos valitt#ytyy tarkastaa myytava kiinteistd ja
huomata sellaiset virheet, jotka ovat havaittavis&dittdjaltd voidaan pitkdn ammattitaidon
jalkeen odottaa hieman laajempaa virheiden turststkuin taysin maallikolta ostajalta,
mutta rakennusteknista osaamista ja piilevien e etsimista valittdjaltakaan ei vaadita.
Jos kohteeseen liittyy erityisid rakennusteknisiyedmia, tulee valittajan ilmoittaa naista
toimeksiantajan vastapuolelle, joka voi oman hddaea mukaan hankkia tarvittaessa
asiantuntijalta selvityksen. Jos vélittdja havatpeutteita, tulee hanen informoida molempia
osapuolia asiasta ja kiinnittdd heidan huomiotaebain riskitekijoihin, jos osapuolet jattavat
sellaisia huomioimatta. (Hoffrén 2013, 309-317)lit@jalla ei ole myyjan kanssa yhta laajaa
tiedonantovelvollisuutta kiinteiston fyysisiin onailsuuksin nahden, eikd hanen tarvitse
tarkastuksensa perusteella tietéda kiinteistosténisi@l seikkoja, jotka tulevat ilmi vasta
asuttaessa. Valittajan tiedonanto- ja selonottaieduudet ovat kuitenkin myyjaa laajemmat
toimintaympaéristoon, lainsdadantdoon ja Kkiinteistiig@aan liittyvien kaytantdjen osalta
(Hoffrén 2013, 313; Kyllastinen 1998, 63).

Jos kiinteistonvalittajan suorituksessa on virha, walittdja joutua virhevastuuseen suhteessa
toimeksiantajaansa. Jos valittajan suoritukseskeeudiiu vahinkoa myds toiselle kaupan
osapuolelle, voi valittaja joutua vastaamaan myd#a.s (Hoffréen 2013, 311).
Kiinteistonvalittajalla on siten vastuu seka vapglvelun suorittajana ettd myyjan edustajana
(Kyllastinen 1998,62). Piilevien vaurioiden tarkglassa huomiota tulee Kkiinnittaa
Kiinteistovalittajalle laissa saadettyyn suorituksezaatimustasoon, eli valitystehtavan
ammattitaitoiseen ja huolelliseen suorittamiseenin{alL 68; Koskinen 2001, 89).
Valityspalvelunsuorittajana, eli valittdjan omarrhavastuun perusteella, toimeksiantaja voi
purkaa toimeksiantosopimuksen tai alentaa valitk&pata. Virheen pitda kuitenkin aiheuttaa

toimeksiantajalle haittaa, jotta palkkiota voidaaentaa. Jos haitta on olennainen, voidaan
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toimeksianto purkaa kokonaan. Purkaminen on maistollkuitenkin ainoastaan ennen
ostotarjouksen hyvaksymista. Piilevan virheen tapassa purkaminen ei siten ole
tarkastelun kohteena, koska piileva virhe tuledleesiasta ostotarjouksen hyvaksymisen ja
kaupanteon jalkeen. Olennaisen virheen kohdalldaam tall6in pidattaytya valityspalkkion

maksusta. Valittdja voi lisdksi joutua maksamaarhingonkorvausta aiheuttamastaan
vahingosta toimeksiantajalle. (Koskinen 2001, 8ylid&tinen 1998, 62; Hoffrén 309-318)

Kiinteistovalittdjan suorituksessa voi olla ostajadeohdistuva virhe, jos han ei ole tuonut
esille jotakin seikkaa, jonka ammattitaitoisen &ajan olisi pitanyt ymmartaa vaikuttavan
kaupantekopaatokseen. Ostajalla on oikeus saadageakorvausta Kiinteistovalittajan
hanelle aiheuttamasta vahingosta. Ostajan tuldgerkan nayttaa, ettd hanelle on tapahtunut
vahinkoa, ja ettd vahinko on johtunut valittajanntimnasta. Tama ei poista myyjan
virhevastuuta, vaan silloin myyja ja Kkiinteistont@ja tdmén edustajana voivat vastata
korvauksesta yhteisvastuullisesti. Ostaja voi mligalita, hakeeko han vahingonkorvausta
molemmilta, vai ainoastaan jommaltakummalta osagtaol (Kyllastinen 1998, 59-63;
Koskinen 2001, 87-92) Piilevan virheen tapaukseksappikaan kaupan osapuoli ei ole
tiennyt virheesta eika heidan olisi pitanytkaanage Virhe voi olla kuitenkin sellainen, etta
ammattitaitoisen valittdjan olisi pitdnyt omassek@astuksessaan huomata tallainen seikka ja
suositella sen tarkempaa selvitysta tiedonantollduatensa tayttymiseksi. (Koskinen 2001,
87-92) Ostajan tarkastus- ja selonottovelvollisuuta valittdjan tiedonanto- ja
selonottovelvollisuutta tarkastellaan tapauskobstisja oikeuskaytdnnostd voidaan jopa

tehda johtopéaatos siita, etta niiden valinen rajgogkus kuin veteen piirretty viiva.

2.8.4 Kuntotarkastus

Asuinkiinteistokauppojen yhteydessa suoritetaanyisyk usein jonkinlainen kuntotarkastus,
kosteusmittaus tai vastaava tutkimus, jonka aveglaitetddn puolueettomasti rakenteiden ja
rakennuksen kuntoa ja saadaan mahdollisia kiiteistrheita ja riskirakenteita selville
ennen kaupantekoa. Pakollista kuntotarkastuksettatemen ei ole. Kuntotarkastuksen
tilaajana voi olla kumpi tahansa kaupan osapuglistiaosapuolet voivat tilata sen yhdessa.

Kuntotarkastus on myos edellytyksené piilovirhevatkiksen saamiselle ja kuntotarkastajan
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taytyy lisdksi olla vakuutuksentarjoajan hyvaksymadékastaja (Racksystems Anticimexin
kautta heidan oma tarkastuksensa). Vakuutuksediittyva tarkastus on asiakkaan itsensa
tilaama ja maksama. Kuntotarkastuksella on meniétyaupanehdoista sovittaessa ja siita
saatava raportti on keskeinen kauppakirjaan Etéttdokumentti. Kiinteistokauppariidoissa
raportilla on myo6s suuri arvo, koska raportin gisatajoittaa ostajan mahdollisuutta
reklamoida siind mainituista virheistd. Jos kunporéissa mainitaan lisdselvitysta tai
tutkimusta joihinkin  rakenteisiin, voidaan se ttéki ostajan laajentuneeksi

ennakkotarkastusvelvollisuudeksi. (Koskinen-Tammniidurila 2010, 351)

Kuntotarkastusta tarkastellaan tassd tutkimukseskinteistokauppaan liittyvana

tarkastuksena, jonka tarkoituksena on saada seliilhteiston vikoja ja virheitd ennen

kiinteistOkaupan tekoa ja tuoda puolueeton nakeraigennuksen tai rakenteiden kunnosta
osapuolien tietoon. Vakuutusyhtion néakdkulmastalasilon merkitystda kohteen

vakuutuskelpoisuuden maarittdmisessd seka mahdalligajoitusehdoin vakuutuksen

ulkopuolelle jatettavien riskirakenteiden maaritisessa. Kuntotarkastuksesta kaytetaan
useita eri nimikkeita seka kuluttajien, markkinamna jopa sen suorittajien keskuudessa.
Kuntotarkastus, -kartoitus ja -arvio tarkoittavalegnsd melko samanlaista tarkastusta.
Kuntotarkastus maaritelladn tassa tutkimuksessaosp@apintapuoliseksi ja rakenteita

rikkomattomaksi, aistinvaraiseksi tarkastukseksintdtarkastus on kuntotarkastajan tekema
tekninen tutkimus, joka perustuu kuntotarkastajsiarduntemukseen ja kohteesta tekemiin
havaintoihin. Tarkastuksen taustatietoina kaytetdineen asiakkaan kertomia kokemuksia
ja havaintoja talosta, seka talon asiakirjoja. yghtkuntoarvioon vaikuttaa kohteen kunto ja
mahdolliset korjaustarpeet ja vaurioriskit, mitékittavasta kiinteistosta havaitaan. Sen
suorittaa asiantuntija ja siitd saadaan kirjalliskumentti. Tarkastusraportti liitetddn usein
kauppakirjan liitteeksi, jolloin Kiinteistdssd hawa virheet saadaan dokumentoitua.
Kuntotutkimus puolestaan on kuntotarkastusta tagidntkimus, jossa rakenteita avaamalla,
mittaamalla ja laboratorionaytteitd ottamalla dehd&dn rakennuksen, rakenteen tai
rakennuksenosan kuntoa. Kuntotutkimus on tarkemptta usein myoés tyolaampi, rakenteita
hajottava ja kalliimpi tutkimus, eika se ole sikita suosittu pintapuolisempaan tarkasteluun

verrattaessa. (Tunne talosi ja turvaa kauppasier#tgskinen 2001, 92-93)
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Kiinteistkaupan yhteydessa tehdaan yleensd kuksstuksen tasoinen tutkimus, josta
syysta tassd tutkimuksessa keskitytddn tarkastalemerityisesti sitd. Pintapuoliseen
tarkastukseen aina sisaltyy riski huomaamatta g&@wpiilovirheista. (Koskinen 2001, 93).
Piilovirheet ovat salaisia ja ndkymaéattomissa, jopetkan aistinvaraisen tutkimuksen avulla
ne voivat jddda asiantuntijaltakin huomaamattdoWrheet voivat kuitenkin tulla esille jo
ennen kaupantekoa, jos kuntotarkastaja suositt&aakenteelle tarkempaa tutkimustarvetta
ja sita ruvetaan selvittimaan tarkemmin. Ennen &aigikoa tehtava tarkempi ja rakenteita
avaava lisatutkimus helpottaa kaupan ehdoista sspnmo alun perin oikealle tasolle eik&
asioista silloin tarvitse riidella jalkikateen. Kasen-Tammen ja Laurilan (2010, 351)
mukaan  tarkemman  tutkimustarpeen  suosittaminen  vdaajentaa  ostajan
selonottovelvollisuutta erityiseksi selonottovehaludeksi ja siten ennakkotarkastus tulee
tehda tavallista tarkemmin. Laajennetun selonott@iesuuden sisélléstd on kuitenkin
ristiriitaisuutta sen suhteen, pitddko ostajanoisillkayttdd ulkopuolista apua rakenteiden
kunnon selvityksessa esimerkiksi rakenteita avaawakimuksen merkeissd. Keskeiseksi
asiaksi nousee oikeuskaytannossa talloin se, omlkkadtajan tarkemman tutkimuksen
suositus johtunut vaurioepadilysta vaan ollut yleineteamus. Erityinen selonottovelvollisuus
ja rakenteiden tarkka tutkiminen ostaja puolelta alta ristiriidassa myods myyjan eli talon
sen hetken intressien kanssa, eikd ostaja voi ilmgyjan lupaa avata talon rakenteita edes
selonottovelvollisuutensa ja rakenteiden kunnorvig@misen takia. (Koskinen-Tammi &
Laurila 2010, 374-375)

Suomen lainsdaadannossa ei edellytetd ulkopuolismont tekemaa kuntotarkastusta
kiinteistOkaupassa. Myoskaan tarkastuksen siséltéllsen suorittajalle ei ole olemassa laissa
tai viranomaisten maarayksissa vaatimuksia, eikésaustoiminta valvota minkaan virallisen

tahon toimesta. Puuttuva lainsdadantd ja valvontt ghtaneet siihen, ettd Suomessa on
hyvin kirjavaa kaytantoa seka tarkastuksen nimessallosta ja laajuudesta, suorittajasta etta
tarkastuksesta tehdysta tarkastusraportista. $ddastusten patevyyksissa ja hinnoissa on
suuria eroja, eika kuntotarkastuksesta saada anttavaa hyotyd kiinteistokaupalle.

Hometalkoissa tehdyn tutkimuksen "Selvitys asuntghkejen kaytanndistd Pohjoismaissa”
(Malmivaara ym. 2011, 25-26, Raksystems Anticimexappaassa 2011) mukaan

kuntotarkastuksen hinta vaihteli vuoden 2010 sy&s$00 eurosta 2000 euroon. Hintaan

vaikuttavia tekijoita olivat ainakin kuntotarkassgén suorittaja, asunnon koko, sijainti ja ika.
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Puuttuvan lainsdddannon takia, tarkastustoiminr@eng@istamiseksi on Suomessa laadittu
kuntotarkastuksille toimintaohje: Yhteinen toimimtalli (YTM). Tastd on edelleen koottu
ohjetiedostot kuntotarkastuksen tilaajalle ja dtegalle: Kuntotarkastus asuntokaupan
yhteydessé, Tilaajan ohje (KH 90-00393) seka Kuamk@istus asuntokaupan yhteydessa,
Suoritusohje (KH 90-00394). Ohjetiedostoa julkaigeakennustieto Oy ja ne ovat sielta
saatavissa maksua vastaan. (Malmivaara ym. 20)1A86ntokaupan kuntotarkastajaksi voi
Suomessa my0ds kouluttautua. Koulutus perustuu ¥drietoimintamalliin ja suorittamalla
tutkintokokeen VOI patevoitya Asuntokaupan kuntcdgtajaksi, AKK:KsiI.
Osallistumisoikeuden ja péatevoitymisen edellytykseron kuitenkin  peruskoulutus
rakennusalan teknillisesta oppilaitoksesta, vahmtaiiden vuoden tyokokemusta alalta ja
nayttotyot. Patevoitynyt asuntokaupan kuntotarkastedasee FISE Oy:n yllapitamalle
listalle. (www.fise.fi 2014) Valvonnan puuttuessmiketta kuitenkin kaytetaan myos vaarin.

Yhteinen toimintamalli ja asuntokaupan kuntotar@@st nimike parantavat tilannetta
kuntotarkastuksiin liittyvan saantelyn puuttuessaitta eivat kuitenkaan poista ongelmaa.
Kuntotarkastuksen sdantelyn ja valvonnan puutt@nistvoidaan jopa verrata
institutionaaliseen tyhjioon. Institutionaalisethghjiolla tarkoitetaan vertauskuvallisesti tassa
yhteydessa sitd, etta sdantelyn ja valvonnan paruttakia kuntotarkastustoiminta ei tue
asuntokaupan turvaamista ja se estada myos osghidavirhevakuuttamisen toteutumista
nykyista laajemmalla tasolla. Institutionaalisehjign takia mydskaan muu tyhjion ymparilla
oleva toiminta ei valttamatta ole yhta tehokastan kuntotarkastustoiminta ei voi tukea

tehokkaamman kiinteistbkaupan toteutumista ja ¢aelkaistd asuntokauppariitoja.

Erityislainsdaadannon puuttuessa kuntotarkastuksisgavat sovellettavaksi lain tasolla
kuluttajansuojalain pykalat, koska kyse on vastitksesta palvelusta, joka kohdistuu
rakennukseen ja kiinteddn omaisuuteen yksityisti@dkin asuntokaupassa (Hoffrén 2013,
335-336). Kuntoarvioitsija tai kuntotarkastaja wastuussa tekemastdan tarkastuksesta ja
oman suorituksensa virheettomyydesta kuntotarkastukilaajalle. Kuntotarkastajan vastuu
maaraytyy kuluttajasuojalain kuluttajapalveluitaskevan yleisen virhevastuusaannoksen
mukaan (KSL 8 luku 128). Saadoksen mukaan suontusehtavd ammattitaitoisesti ja
huolellisesti, tilaajan edut huomioiden. Suoritidsson virhe, jos palveluksen sisélto tai laatu

ei vastaa kuntotarkastajan antamia tietoja. Kuritatiajan taytyy siten hoitaa tarkastus,
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arviointi ja mahdolliset mittaukset huolelliseséi kirjata esille tulleet seikat oikein ylos.
Kuntotarkastaja vastaa kuluttajasuojalain pykalarukarsesti suorituksensa virheista
aiheutuneista valittomistd vahingoista, eikd suskastuuta ole rajattu ainoastaan
kuntotarkastajan palkkioon. Valilliset vahingot bJaintotarkastajan vastuulla, jos ne ovat
aiheutuneet tarkastajan huolimattomuudesta. (Kesk#001, 92-94).
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3 PIILOVIRHE RISKIN JA VAKUUTTAMISEN NAKOKULMASTA

Vakuutustoimintaa voidaan tarkastella vakuutustietedktkulmasta seka yhteiskunnallisena
iImion& ettd taloudellisena toimintana. Yhteiskuhsena ilmiond vakuutustoimintaa
tarkastellaan etenkin sen merkitysten ja vaikutugsutta yhteiskunnassa ja sen toiminnassa.
Yhteiskunnallisessa tarkastelussa nahdaan vakoutiehan merkityksia esimerkiksi
yksilon ja yritystoiminnan riskien hallitsemisesdaloudellisen turvan ja sen luovan
turvallisuuden tunteen kautta. (Hemmo 2006, 3) Uddédlisen toiminnan nakdkulmasta
katsottuna puolestaan keskitytdan vakuuttamiseketdimintana, jolloin vakuutustoimintaa
tarkastellaan etenkin kannattavan yritystoiminndin vakuutusyhtién vakuutustoiminnan
kautta. Tassa tutkimuksessa piilovirhevakuuttamista pyritty lahestymaan molemmista
nakokulmista. Yhteiskunnallista merkitysta tutkinseksa kuvataan tarkastelemalla nykyista
vastuunjakoa piilovirheiden osalta yhteiskunnassgkyisen lainsaadannén kautta.
Taloudellista toimintaa  puolestaan lahestytaan walgyhtididen nakokulmasta

tarkastelemalla onko piilovirheiden vakuuttamineahabollista ja mink&laisin rajaehdoin.

Piilovirhevakuutusta ei voida pitdd perinteisen&wduksena. Tyypillinen vahingon kasite,
akillinen ja ennalta arvaamaton vahinko, ei téaytyiilopirheen kohdalla.
Piilovirhevakuutuksessa perinteinen vakuutuksen it&kdson kaannetty ylosalaisin:
Piilovirhevakuutuksella vakuutetaan kohteessa j&uutuksen alkamisen hetkella oleva
piilovirhe eli mahdollinen tapahtunut vahinko. Vaktuksen voimassa oloaikana tulevat
vahingot on puolestaan rajattu vakuutuksen ulkoglleol Kukaan ei piilovirheen kohdalla
tieda, mika riski tarkalleen ottaen on ja koska @e tapahtunut. Vakuutuksenkin
nakokulmasta piilovirhe on piilossa ja salassaé eighinkotarkastaja tai edes vakuutusyhtio
tieda siita. Piilovirhevakuutus on vapaaehtoinergrvimainen ja vakuutusmaksultaan

suhteellisen kallis vakuutus, ja siihen liittyy igski vakuutusyhtion nakékulmasta.

Piilovirhevakuutusta ei enéa tarjota tutkimuksetohetkella suomalaisista vakuutusyhtidista,

vaan ainoastaan ruotsalaisen vakuutusyhtion skkekin kautta. Miksi piilovirhevakuutusta
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ei tarjota suomalaisista yhtidista? Pitdisikd vdlkikeen olla pakollinen, jotta yhtiot
tarjoaisivat sitd, tai voisiko joku muu taho kuinakwutusyhtié tarjota sita?
Piilovirhevakuuttamisen tutkimisesta tekee miel¢ékgsiuri sen poikkeavuus. Kyse ei ole
perinteisesta vakuutustoiminnasta. Piilovirhevaldkseéssa koko vakuutuksen perusajatus on
kdannetty vylosalaisin. Koska piilovirhevakuuttarsise |&hestytddn myo6s  riskin
vakuutuskelpoisuuden rajaa, voidaan perustellusitip, onko jo mahdollisesti toteutuneen

riskin vakuuttamisessa kyse enda perinteisestaNagioiminnasta.

Tassa luvussa  keskitytdan  taloudellisen  toiminnansettamiin  [&ht6kohtiin

vakuutustoiminnassa. Aluksi kuvataan vakuutustreteakokulmasta sitéa, mika riski on ja
millainen riski voidaan kannattavassa vakuutustomassa vakuuttaa. Nakokulmaa
laajennetaan tarkastelemalla millaisia ominaistauksikuutettavalla riskilla tulisi olla, jotta
sen vakuuttaminen on liiketaloudellisesti mahdtdliga kannattavaa. Luvun lopulla
teoreettista tarkastelua laajennetaan myos lairttaasién |&htokohtiin tarkastelemalla

vakuutussopimuslaissa maarattyja vakuuttamisefarajo

3.1 Vakuutuskelpoinen riski vakuuttamisen lahtokohana

Riski maaritellaan perinteisesti vakuuttamisen akidasta uhkana tai epavarmuustekijana,
joka liittyy yksityishenkilon tai liikeyrityksen @&maan, toimintaan tai omaisuuden
omistamiseen. Riski voi olla kuitenkin myds maholis esimerkiksi paremmasta
onnistumisesta tai positiivisista tuloksista. Risjaotellaan vakuutusalan Kkirjallisuudessa
tyypillisesti vahinko- ja liikeriskeihin.  Vahinkakeihin ei yleensa liity positiivisen

mahdollisuuden puolta, vaan ainoastaan epavarmuaisdofisesta menetyksesta. Tasta
syystd uhka ja epavarmuustekija kuvaavat paremmahninkoriskin ominaisuuksia.

Vahinkoriskit ovat yleisesti ottaen liikeriskeihiverrattuna vakuutuskelpoisempia riskeja.
(Rantala & Pentikdinen 2003, 53-54; Pellikka, Pallj Puntari & Vaitomaa 2011, 45).
Taman tutkimuksen kohteena oleva piilovirhe on wmkbriski, johon liittyy

epavarmuustekijoita ainoastaan negatiivisena, rtéaneten mahdollisuutena.
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Vakuutustoiminnan perusajatuksena on tasata jajekki samanlaiselle tai samankaltaiselle
vahingolle alttiina olevien henkildiden kesken. ttaiski jaetaan osapuolten vdlille siten, etta
jokainen suorittaa tietyn suuruisen maksun ja aamsiksuista maksetaan vahinko, joka
myOhemmin kohtaa jotakin tai joitakin maksun malesta. Vakuutus on oikeussuhde, jossa
vakuutuksenantaja ottaa sopimuksen kautta tiesgmairiskin vastatakseen ja riskin
toteutuessa korvaa aiheutuneen vahingon vakuutoksgalle. Vakuutuksenottaja puolestaan
suorittaa vakuutusmaksun vakuutuksenantajalle kkastksi vakuutuksesta saamastaan
korvauksensaantioikeudesta. Sopimusta kutsutaan uutagsopimukseksi, ja siind
maaritellaan tarkasti molempien osapuolten vagauuelvollisuudet, vakuutettava riski, seka
ehdot siita, milloin vahinko korvataan ja miten kaus maaritellaédn. (Hoppu & Hemmo
2006, 1 ; Rantala &Pentikainen 2003, 60-61).

Riskin taytyy olla vakuutuskelpoinen jotta riski voidaan vakuuttaa. Riskin
vakuutuskelpoisuudella tarkoitetaan vakuutustiet@eetynlaisia riskin ominaisuuksia, jotka
tekevat riskin vakuuttamisesta mahdollista ja \asgti rajaavat tietynlaiset riskit
vakuutustoiminnan ulkopuolelle maaritellen samallakuuttamisen rajoja. Riskin
vakuutuskelpoisia ominaisuuksia tai kriteereitd kuwvattu alan kirjallisuudessa laajasti.
Rantalan ja Pentikdisen mukaan (2003, 67-69) riskikuutuskelpoisuuden kriteereind ovat
1) riskin todennakoisyyden riittava ennustettavid)gjskin rippumattomuus edunsaajasta, 3)
riskin ajallinen stabiliteetti seka 4) riittdvakis harvinaisuus. Rantalan ja Pentikaisen (2003,
67) mukaan listaus ei ole kuitenkaan ehdoton etiikien edellytysten tarvitse valttamatta
toteutua aina taysin. Pellikka, Peilim6, Puntari )&aitomaa (2011, 50) lisaavat
vakuutuskelpoisuuden edellytyksiksi vield sen, eWdhingon suuruus on pystyttava
arvioimaan rahassa, eikd vahinkona voida pitaa aalia kulumista. Norio-Timonen (2003,
2-3) puolestaan kuvaa riskin vakuutuskelpoisuudengebmaa vakuutuksenantajan
nakokulmasta. Hanen mukaansa vakuutuksenantajainoaiga riskin vakuutuskelpoisuuden
arvioinnissa on etenkin vakuutuksenottajan vaikeaada riittavasti tietoa vakuutettavasta
riskista. Vakuutuksenottajan mahdollisuus tiedonansigeen ja riskin arvioimiseen,
esimerkiksi tutustumalla siihen tai edellyttamajtiakin tarkastusta apunaan, ei yleensa
koskaan ylla samalle tasolle vakuutuksenottajan s&an jolla on lahes aina
vakuutuksenottajaa paremmat tiedot vakuutettavaskasta. Toinen Norio-Timosen esille

nostama ongelma on vakuutuksenottajan, vakuutetundiden lahipiiriin mahdollisuuteen
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vaikuttaa omalla toiminnallaan joko riskin toteutgeen tai sen laajuuteen. (Norio-Timonen
2003, 3).

Riskin vakuutuskelpoisuuden kriteerien lisdksi, myakuutus itsessdan vaatii tietynlaisia
ominaisuuksia. Vakuutuksen olennaisin ominaisueisele epavarmuustekija, joka liittyy joko
epavarmuuteen riskin toteutumisesta tai ajankohtdarska riski toteutuu. Puolestaan
sopimus, jossa sovitaan korvattavaksi ennalta $sg@oleva vahinko, ei ole ominaisuuksiltaan
vakuutus eikd kyseesséa ole vakuutustoiminta. (Ndmaeonen 2003, 1; Hoppu & Hemmo
2006, 1-2). Rantala ja Pentikdinen (2003, 62-65uvakvat vakuutukselle ominaisina
tunnusmerkkeina riskin sattumanvaraisuuden, vamngahdollisuuden, vakuutusmaksun ja
riskin vastaavuuden, riskin tasauksen suuren jolkesken sek& vakuutuksenantajan ja —
ottajan riippumattomuuden subjekteina. Sattumansawaella tarkoitetaan sitd, etta
ennakolta ei tiedetd toteutuuko riski vai ei. Vaun mahdollisuus puolestaan erottaa
vakuuttamisen vedonlybnnista ja arpajaisista - uéikkseen liittyy aina tappionvaara ja
vakuutuksella korvataan vain ennalta sovitun vakssmpimuksen mukaisia taloudellisia
vahinkoja. Vakuutusmaksun ja riskin vastaavuudtl&oitetaan sita, ettéa riskin kasvaessa

my0Os vakuutusmaksu nousee.

Vakuutustapahtuman maarittaminen on myos oleelliatkasteltaessa vakuutustoimintaa
taloudellisesta nakokulmasta. VakuutustapahtumaNamio-Timosen (2010, 1) mukaan
tapahtuma, joka tehdyn vakuutussopimuksen mukaiseikeuttaa vakuutuksenottajan
vakuutuskorvaukseen vakuutuksenantajalta. Vakuotuaks maksetaan ainoastaan silloin,
jos vakuutustapahtuma sattuu. Hopun ja Hemmon (2@6% mukaan vakuutustapahtuma
tarkoittaa sen vaaran toteutumista, minka varadleuutus on otettu. Vakuutustapahtumalla
on siten vakuutuksen kannalta hyvin olennainen itk koska se sekd laukaisee
vakuutuksenottajan maksuvelvollisuuden, etta samalidardd vakuutuksen laajuuden.
Vakuutussopimuksessa sovittaessa korvattavista ngalsita, sovitaan itse asiassa
vakuutustapahtumien  tunnusmerkeistd. Jos vakupwistamaa ei satu, on
vakuutuksenottajan hyétyna sopimuksesta korvaukseisnahdollisuuden tuoma

turvallisuuden tunne. (Hoppu & Hemmo 2006, 26).
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3.2 Poikkeavan piilovirheriskin erityispiirteet

Piilovirhe on vakuutuksen nakékulmasta vaikeagtttava ja laaja riski. Riskien laajuus ja
erilaisuus tuo oman ongelmakohtansa piilovirhevélamisessa, koska vakuutettavaa riskia
ei pystyta tarkasti maarittelemaan. Piilovirhevakamisessa lahdetaankin enemman siita,
milloin vahinkoa ei korvata, koska piilovirheen mi#@minen ennalta on mahdotonta.
Vakuuttavalle kohteelle tehddén ennen vakuuttariigig#d kuntotarkastus, jossa havaitut
virheet ja puutteet rajataan vakuutussopimuksenopul&lelle. Vakuutettavaksi jaa
mahdollinen, tarkastuksessa havaitsematon piileyidnka suuruutta ei voi tietda kumpikaan
vakuutussopimuksen osapuoli. Vakuuttamiseen li@tywattumanvaraisuuden edellytys on
siksi erityisen tarkea ja ongelmallinen kriteeriiqpiirhevakuutuksessa, jossa vakuutetaan jo
tapahtuneita riskeja. Jos riski on jonkun osapudiedossa jo etukéteen, ei se ole enda
sattumanvarainen, vaikka sita ei havaittaisikaamdtarkastuksessa.

Vakuutustapahtuman maarittely on piilovirhevakuuiteessa keskeista ja siksi myds
erityisen ongelmallista. Piilovirhevahingossa ee dlyse akillisestd eikd odottamattomasta
vahingosta, vaan pidemmalla aikavalilla tulleesteeyista vauriosta, joka voi olla peruja jo

rakennusaikana tehdystd virheesta. Vaikka kyse lei akillisesta ja odottamattomasta
vahingosta, ei kukaan osapuoli saa olla piilovigt&dietoinen, koska muutenhan kyse ei olisi
enda piilovirheestd. Vahinkovakuutuksesta korvatgaerinteisesti vakuutussopimuksen
voimassaoloaikana sattuneet vakuutustapahtumamnm&ne vakuutussopimuksen alkua tai
mahdollisen karenssiajan umpeutumista tapahtunedtingot on rajattu vakuutuksen

ulkopuolelle.  Piilovirhevakuutuksessa tama ajatuBmeon kaannetty toisinpain.

Piilovirhevakuutuksesta ei korvata vakuutussopirenksvoimassa ollessa sattuneita
vahinkoja, vaan juuri sellaiset vahingot jotka ledgsa ovat jo olemassa, vaikkakin piilevana,

vakuutuksen alkaessa.

Piilovirheeseen liittyy epavarmuustekija seka sitieutuuko riski eli onko kohteessa
piilovirhe ettd siitd koska virhe toteutuu, josetatuu eli tuleeko piilovirhe esille myyjan
virhevastuun ja  vakuutussopimuksen voimassa ollesd@iilovirheriskissd on

sattumanvaraisuuden ominaisuuksia ja edellytyksi#tfa etenkin eri aikakausille tyypillisten
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ongelmallisten ja jopa virheellisten rakennustapojeidaan katsoa edesauttavan vaurioiden
syntya ja siten jarisyttavan myos sattumanvaraisnudisitettd. Talla on yhteytta myos riskin
ennustettavuuteen ja ajalliseen stabiliteettiin. pénstoministerion  yllapitdmien
hometalkoiden mukaan (www.hometalkoot.fi 2014) tme&i aikakausina rakennetuissa
taloissa l6ydetdan usein juuri kyseessa olevallakaiudelle tyypillisia vikoja ja virheita. Eri
aikoina on rakennettu eri tavoin, valilla paremunarvalilla huonommin. Rakennuksen ika on
my0s yksi virhetekij6itd kasvattava tekija, mutestaavasti on huomattu, etta tietyntyyppiset
ja tietylla aikakaudella rakennetut talot voivatlofia yleisesti paremmassa kunnossa kuin
monet niitd uudemmat. Nama tekijat vaikuttavanobasesti piilovirhevakuutuksen taustalla,

kun tarkastellaan riskin ennustettavuutta tai afallstabiliteettia.

Riskin harvinaisuutta tai yleisyytta voidaan lahtatgastelemaan ensin asuntokauppariitojen
avulla. Laatuvirheet ovat yleisimpia riitojen koitide ja naistd etenkin erilaiset home- ja
kosteusvauriot nousevat pinnalle ainakin mediandkédknassa. (Koskinen 2004). Kaikki
home- ja kosteusvauriot eivat suinkaan ole piilositd, mutta varovaisellakin arviolla melko
suuri osa niista tayttanee piilovirheiden edellgyk edella tarkastellun maakaaren
nakokulmasta. Pirinen (2006, 17-25) arvioi vaitidtunuksessaan rakennusalan tutkimusten
yhteenvetona, etté joka toisessa Suomen pientathissgonkinasteinen kosteusvaurio. Tama
ei tietenkdan tarkoita sita, ettd kaikki olisivailqvirheitd, mutta kuvaa tienkin ilmion
yleisyyttd hieman laajemmassa mittakaavassa. Vaksallisesta nakokulmasta vakuutettava
riski ei saa olla liian yleinen eika toisaalta tiiaharvinainen, jotta se tayttaa
vakuutuskelpoisuuden kriteerit (Rantala & Pentik&ir2003, 69). Liian harvinaisesta riskista
pillovirheessa ei ainakaan ole kyse, mutta riskieisyyden ongelma on olemassa.
Kuntotarkastuksella, vakuutuskohteiden valinnalla rfajoitusehdoilla pyritddn osaltaan

rajoittamaan riskin yleisyyden ongelmaa.

Piilovirhevakuutuksessa vakuutuksenantajan malsioié arvioida vakuutettavaa riskida on
hyvin olennainen asia koko piilovirhevakuuttamisedsihtoékohtaisesti voidaan tehda oletus,
ettd myyjalla on kohteesta ja mahdollisista ongélphdista oman asumisensa kautta laaja
tietdmys. Myyja tuntee vakuutettavan kohteen sik@kuutuksenantajaa paremmin.
Piilovirhevakuutuksen edellytyksena olevan kuntaatuksen avulla vakuutuksenantaja

paasee tarkastamaan vakuutettavan kohteen ja ramaoi vakuutettavaa riskia.
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Vakuutuksenantaja ei kuitenkaan saa tarkastuksehakasan kaikkea sita tietoa, mikd on
olennaista piilovirheriskin arvioinnissa. Toki jomrkastuksella tulisi ilmi aina kaikki
piillovirheet ja riskitekijat, ei piilovirheilmion wgelmakohtia tarvitsisi tarkastella eika
vakuuttaa. Vakuutuksenottaja voi kuitenkin tietédteesta jotakin, mita tarkastuksessakaan
ei huomata. Piilovirhevakuutuksessa tadma& asia oennainen, koska piilovirheiden
vakuuttamisessa ei ole kyse akillista ja odottaomaitta vahingoista. Vakuutuksenottajan
tietdmystd on myds hankalaa arvioida, koska néadika vakuutuksenottajan salaamasta
tiedosta on korvausasiassa vakuutuksenantajanlleat@kuutuksenottajalla on velvollisuus
vastata  vakuutuksenantajan  kysymyksiin, mutta Wé@nelei ole itsendista
tiedonantovelvollisuutta. Tata problematiikkaa temtellaan enemmaéan vakuutussopimuslain

velvoitteissa edella. (Norio-Timonen 2003, 2-3)

Vakuutusmaksun ja vakuutettavan riskin oikea vast@as on peruslahtokohta
vakuutusliiketoiminnan kannattavuudessa. Piilowdleiuttamisessa maksun ja riskin
vastaavuuden asettaminen oikealle tasolle on Kdnesrityisen vaikeaa, koska vakuutettavan
piilovirheriskin ja sen suuruuden maarittaminen walkeampaa kuin monessa muussa
vahinkovakuutuslajin alaisessa riskissa. Jos valamiaksu on liian alhainen, ei vakuutus ole
kannattava ja jos maksu on liian korkea, ei vakstatwteta yhta paljoa tai ollenkaan, jolloin
vakuutus on jalleen kannattamaton. Jos vakuutusmajes riski eivat kohtaa, ei
vakuutuksenottajan vakuutuskanta muodostu oikeseKai. Nama seikat vaikuttavat myods
siihen, miten vakuutettava riski jakaantuu suurenkpn kesken. (Rantala & Pentikainen
2003, 62-64)

Vakuutuksenottajien vakuutukset muodostavat valksemantajalld vakuutuskannan, joka
koostuu samana riskin vakuuttaneiden henkildidersitigksista vakuutussopimuksista.
Kannan  kesken riskintasausta  vakuutuksenottajien skeke  Vakuutuskannasta
vakuutuksenantaja arvioi vakuutettujen riskien todkoisyyksid, jotka maardavat pohjan
kerattavalle vakuutusmaksulle. Kannassa olevilksitiéisilla vakuutussopimuksilla on kytkds
toisiinsa, silla ehtoihin ja vakuutusmaksun suueeut vaikuttavat muiden yksittaisten

vakuutussopimusten korvattavat vakuutustapahtunatisen vakuutuksenottajan isolla

® vakuutuksenantajalla tarkoitetaan tassa yhteydesgaiutusyhtiota
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korvauksella voi siten olla negatiivinen vaikutusksitidisen vakuutuksenottajan
vakuutussopimukseen vakuutusmaksun nousun tai tjagantuvien rajoitusehtojen myota.
(Norio-Timonen 2010. 2) Vakuutuskannan oikeanlainemodostuminen on hyvin keskeista
kaikessa vakuuttamisessa. Vakuutuskannan pitad rofadollisimman laaja ja sisaltéa
mahdollisimman paljon hyvid vakuutuskohteita taiht@ehtoisesti vakuutuskohteita pitaa
olla laidasta laitaan. Kannan muodostumisessa is&tkia tekijoita ovat ainakin

vakuutettavien kohteiden rajaaminen, vakuutussoks®in siséllon maarittely, vakioehtojen
rajoitusehdot, yksiloidyt rajoitusehdot ja vakuwtgk riskin mukainen hinnoittelu.

Vakuutuskannan muodostumiseen vaikuttaa myos d$kajsia ja minka hintaisia vakuutuksia
on markkinoilla yleisesti. (Norio-Timonen 2010, Rala & Pentikdinen 2003, 59)

Jos riskin ja vakuutusmaksun vastaavuus on arvieddranlaiseksi tai se poikkeaa
markkinasta, alkaa vakuutuskannassa tapahtua ivegjati valikoitumista eli kannassa
tapahtuuadverse selectionTéalla tarkoitetaan sita, etta sellaiset vakuutnkdtajat, jotka
mieltdvat vakuutusmaksun suhteessa riskiinsd lii&orkeaksi, jattaytyvat pois
vakuutuskannasta. Jéljelle jaa vain sellaisia, goianielestd vakuutusmaksu on suhteessa
heidéan riskiin kohtuullisella tai jopa edullisetiasolla. Vakuutuskanta huononee, riski kasvaa
ja tama aiheuttaa vakuutusmaksujen nostamistaeddfpienempiriskiset jattaytyvat pois ja
kanta huononee entisestaan. Jos riskin ja makswgtaaraius poikkeaa markkinasta
esimerkiksi huonompien vakuutusehtojen vuoksi, h&yoa jalleen negatiivista valikoitumista.
Mikali riskin ja maksun vastaavuus toisessa vaksylitiossd on parempi, siirtyvat
pienempiriskiset asiakkaat sellaisen yhtion asiddgka Tasta syysta vakuutusyhtion ei
kannata kayttdad toisia yhtioitd epatarkempaa dskittelua. Epaonnistunut riskiluokittelu
johtaa ennen pitkaa epasymmetrisen informaatioairtanegatiivisen valikoitumisen my6téa
huononevaan vakuutuskantaan. Onnistuneella ridkthetulla ja sitd vastaavalla
hinnoittelulla on siten suuri merkitys kannattavaakuutuskannan onnistumiseen. Jos
hinnoittelun osalta skaala pienen ja ison riskifillggjaa liian kapeaksi, valikoituu kantaan
vain isoja riskeja ja kanta huononee. Jos riskiltelkissa ja hinnoittelussa ei ole eroja
yhtididen valilla, kdy yleensa korvattava vakuuggsthtuma tai koko vakuutussopimustyyppi
hiljalleen kannan huonontuessa kannattamattomalksiempiriskisten vakuutuksenottajien

jattéaessa riski omalle vastuulleen. (Norio-Timo2€03. 42-43)
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Piilovirhevakuuttamisessa negatiivisen valikoituemsriski on todellinen, koska kyse on
vapaaehtoisesta vahinkovakuutuksesta, jota ei akikgottaa. Vapaaehtoisten vakuutusten
markkinoille on tyypillista se, ettd ne jotka kolkviskin itselleen potentiaaliseksi ja suureksi
ottavat vakuutukset ja ne jotka kokevat sen vahemnmmderkitykselliseksi jattavat
vakuutuksen ottamatta. (Ergas 2008, 13-14 ja Sdtesgs 2014, 404). Oletettavasti
huonompikuntoisten, vanhempien tai riskirakenteitagaavien asuinkiinteistéjen myyjat ovat
valmiimpia vakuuttamaan myytdvan Kkiinteistonsa, nkuiusien ja hyvakuntoisten talojen
myyjat, joiden riski piilovirheistd on ainakin oéttisti pienempi. Negatiivinen valikoituminen
ei aina valttAmatta johda vakuutuksen myynnin lgpetseen, mutta se voi heikentdd sen
korvattavuutta kun vakuutusyhtio alkaa tiukentaskudusehtojaan. (Ergas 2008, 14).
Negatiivinen valikoituminen voidaan myds yrittda dkééa vakuutuksen vahvuudeksi
tekemalla siita hyodyllista tai kannattavaa valikaiista. Eric Schansbergin (2014, 405)
artikkelissa on kasitelty negatiivisen valikoituers ongelmaa terveydenhuollon ja
sairausvakuuttamisen kannalta. Artikkelissa ratk@son esitetty teoreettinen malli, jonka
avulla vakuutuksenottajat alkavat mieluummin valttdskejd kokonaan kuin ylikayttavat
terveyspalveluita. Tallaista voi olla kuitenkin keata luoda piilovirhevakuutukseen, ilman
mitaan pakollisuutta, lakisdéateisyytta tai jonkgteasta julkista jarjestelmaa.

Yhtena ratkaisuna negatiivisen valikoitumisen tiseksi on laajentaa vakuutuskantaa
tekemalla siita lakisdateinen tai pakollinen vakisutfakollisella vakuuttamisella tarkoitetaan
Lehtipuron, Luukkosen ja Méantypuron (2004, 115) aark vakuutuksia, joiden ottamisesta
saadetaan laissa tai viranomaismaarayksissa. Rakoilakuuttamisen mahdollisuuksia voisi
verrata lakisaateiseen liikkennevakuutukseen. Jekaisiikenteessd olevan ajoneuvon
omistajan tai haltijan pitdd ottaa liikennevakuut&skollisella vakuutuksella parannetaan
likenteen turvallisuutta, koska vahingon sattueBg@nnevakuutuksesta korvataan viime
kadessad ankaran vastuun perusteella my6s sellamémko, jossa ei ole ajoneuvon
kuljettajan, omistajan tai haltijan tuottamusta.rkauksen edellytyksena on, ettd vahinko
aiheutuu ajoneuvon liikenteeseen kayttamisesta. lidasnevakuutus ei olisi pakollinen,
voidaan olettaa ettd |ahesk&én jokaisella liikesgée liikkuvalla ajoneuvolla ei olisi
vakuutusta. Yksilon riski mahdollisesta liikennewegosta olisi talléin suuri, jos jokainen
joutuisi korvaamaan ankaran vastuun perusteellastansaastoistaan vahingon, jota ei edes
aiheuttaisi tai esimerkiksi korvaamaan tuottamutesemutta vahingossa sattuneen vakavan
henkilovahingon jokaista euroa myoten. (Rantal@gatikainen 2003, 360—370) Pakollinen
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vakuutus estaa negatiivista valikoitumista, koskdoin vakuutuksenottajina ovat myos
sellaiset, jotka vapaaehtoisena vakuutuksena gat#i vakuutuksen ottamatta kokiessaan
riskin tai sen toteutumisen mahdollisuuden itselleeakuutusmaksuun verrattuna

pienemmaksi.

Pakollinen vakuuttaminen ei kuitenkaan ole ongetmiat. Pakollinen liikennevakuuttaminen
lissi yhdysvaltalaisen tutkimuksen "Moral Hazardtbe Road” mukaan huolimattomuutta ja
vahinkoriskeja liikenteessa aikana, jolloin liikewakuutuksesta korvattiin no-fault —
jarjestelman mukaisesti kaikki osapuolen karsingttingot riippumatta siitd, kuka vahingon
aiheutti. Vahinkomaarat olivat tutkimuksen mukaamurempia kuin tilanteessa, jossa
vahingon aiheuttaja olisi itse suoraan korvausubhen aiheuttamastaan vahingosta.
(Douthat, Littlefield, Poe ja Quirk 2005) Vakuuteks olemassaolo voi johtaa téllaiseen
moraaliseen uhkapeliin. Jaana Norio-Timonen (200%8) kasittelee moraalisen uhkapelin
eli moral hazardin ongelmaa artikkelissaan ”"Voiko vakuutustapahtumalikastua?”.

Moraalisella uhkapelilla tarkoitetaan sitd, ettd kwatuksen olemassaolon takia
vakuutuksenottaja tai hanen puolestaan toimiva asmhiti vakuutustapahtuman
sattumistapahtumaan tai syntyvan vahingon suuroute&kaisempaa huolettomammin
vakuutuksenantajan tietamatta. Pakolliseen vakonigten liittyy myds muita ongelmia,
joista piilovirhevakuuttamiseen liittyen voisivat llao riski  vakuutuskelvottomien

vakuutuskohteiden vakuuttamisesta, riski huonordtavaakentumisen laadusta pakollisen

jarjestelman takia seka pakollisen vakuutusjarjesia perustamis- ja yllapitokustannukset.

Jos vapaaehtoinen vakuuttaminen tai pakollineregég|ma ei pysty tai halua vakuuttaa
jotakin yksilén vastuulle jaddvaa isoa riskid, voaitMoehtona tallaisten suurten riskien
vakuuttamisessa olla julkisen tahon tai organisaatiirjoama vakuutusjarjestelma. Maroney,
Cole, Gatzlaff, McGullough ja Newmanin tekeman tomikksen ” An Examination of Issues
Pertinent to Establishing A Single Peril Facilitymukaan (2005, 3-4, 26)
vakuutusmarkkinoilla syntyy usein kannattavuussgatavuusongelmia yksittaisten suurten
vaaratilanteiden takia, jollaisena suomalaiset éust ja homevauriotkin voidaan néhda.
Ongelman ratkaisuna yhdysvaltalaisessa tutkimuksess néhty julkisen tai osittainen
julkisen organisaation kehittaminen, joka ottaa twaldeen sellaisia riskeja joita

vakuutusmarkkinoilla ei voida tai haluta vakuuttamaytta jotka ovat liian suuria riskeja
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yksityisten henkildiden vastuulla pidettaviksi. $usssa vastaavanlaisena jarjestelmana
voidaan pitaa aikaisempaa tulvakorvausjarjestelijuisia korvattiin poikkeuksellisia tulvia.
Jarjestelma kuitenkin purettiin, kun vapaaehtasiltakuutusmarkkinoilla alettiin tarjota
tulvavakuutusta. Yhdysvaltojen suuret luonnonkatdist ovat johtaneet pdainvastaiseen
jarjestelyyn, kun julkinen valta on ottanut ennekwuttamattomia riskeja kantaakseen. Tama
on koettu yleisesti ottaen hyoddyllisena ja yksitgskilot ovat saaneet katastrofiset riskit
turvattua suhteellisen edullisesti. Julkisen vaksatganisaation pyorittaminen on kuitenkin

todettu olevan kallista.

Piilovirheitd korvaavan vakuutuksen ja asuntokaujpawvaamiseen liittyvat kysymykset ovat
yhteiskunnallisella tasolla merkittavia, vaikka vaktaminen ei olisi pakollista tai vakuutusta
ei tarjottaisi julkisen tahon toimesta markkinailMakuutustoiminnan merkitys on Hopun ja
Hemmon mukaan (2006, 3) yhteiskuntapoliittisesthoomattavaa, koska vakuuttaminen luo
yhteiskuntaan taloudellista turvallisuutta. Yksil&voi vakuutuksen avulla siirtda
vakuutusyhtion vastuulle sellaiset riskit, jotkatetstuessaan vaikuttaisivat merkittavasti
yksilon taloudelliseen tilanteeseen. Vakuutustomalfa voidaan nahdéa yhteiskunnassa myos
vahinkoja ehkéiseva vaikutus vakuutusten suojekidbp sekd yhtibiden neuvonta- ja
valitustoiminnan  kautta.  Ymparistoministerion  ylig@missd "Hometalkoot” -
toimenpideohjelmassa yhdeksi valtiolle asetetulsioitteeksi on kirjattu asuntokaupan
turvaan liittyen selvittdd, miten vakuutusjarjest&l voitaisiin kehittaa sellaisiksi etta ne

korvaisivat piilovirheet.

Elliot Klayman pohtii (2002) tutkimuksessaan Tokwold: A Growing Problem for the Real
Estate Industry sitd, kenen pitéisi ottaa vastdontaakenteissa kasvavista ja ihmisen
terveydelle haitallisista homevaurioista. Tutkimesa osaratkaisuina ongelmaan nahdaan
asunnon ennakkotarkastus myynnin yhteydessa jadtuksen liittaminen kauppakirjaan,
hometarkastajien auktorisointi luvalliseksi toimaksi, omistajien pakolliseksi tiedonannoksi
homeesta kertomisen ja hallituksen hometutkimuksé&emisen. Yhtena tarkeana seikkana
taman tutkimuksen kannalta Klayman nakee ostajamaséimisen erityisella kauppaan
litettavalla, homevaurioita korvaavalla vakuutulkseTutkimuksesta ei kuitenkaan kay ilmi,
tarjotaanko sellaisia Yhdysvaltojen markkinoillasskgssa olevan tutkimuksen tekohetkella.
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3.3 Vakuutusoikeudelliset lahtokohdat

Vakuutusoikeuden saannotkset eivat yksin ole tyBj@at vakuutusoikeutta koskevien
oikeudellisten  seikkojen ratkaisussa, vaan niidemnalla sovelletaan yleisia
yksityisoikeudellisia saannoksia. Vakuutuslains@@dé kohteena ovat vain vakuutukselle ja
vakuutustoiminnalle ominaiset kysymykset ja niideinnalla tarkastellaan esimerkiksi
sopimusoikeuden periaatteita, sek& oikeustoimi- kaluttajasuojalain saannoksia.
Vakuutussopimuslaki  (28.6.1994/543) on  keskeinenki lavakuutuslainsaddannon
kokonaisuudessa. (Hoppu & Hemmo 2006. 12)

Vakuutussopimuslain 3 8:ssa on saadetty lain sé&u@mkottavuudesta. Sopimusehdoilla ei
voida siten poiketa pykalassa lueteltujen tahogmngoksi mutta poikkeamat tahojen eduksi
ovat toki mahdollisia. Pykalassa saadellaan tahoisiden etua lain pakottavuus koskee.
Naisté ei ole tutkimuksen laajuudessa tarpeen stgla kuin kuluttajia, joita pakottavuuden
saannts suojaa. Kaytannodssa vakuutusehdoissa tyaswatmusehto, joka poikkeaa lain
saadoksista heikentavasti, on mitaton. (Norio-Tiemon2010. 14-17). Sopimusehdolla
tarkoitetaan vakuutussopimuksen maaraysta, riippamauodosta, tavasta tai missa
yhteydessa miten se on annettu tai ilmoitettu ekuwituksenantajan nakokulmasta tullut
osaksi vakuutussopimusta. Sopimusehtoja ovat sakimehdot, vakuutuskirjan méaraykset,
muut yksiloidyt ehdot, suojeluohjeet. Vakuutusedtojainamukaisuutta tarkastellaan aina

ehdon sisallon, ei muotoilun perusteella. (Norioadnen 2010. 17)

3.3.1 Vakuutussopimus, ehdot, vakuutustapahtuma

Vakuuttaminen on liiketoimintaa ja tastd syysta wakksenottajan vakuutettavaksi ja
kannettavaksi tulevat riskit pitdd voida maaritefldtavan tarkasti. Vastuunvalinnalla ja
riskien maarittelylla on merkitysta erityisesti waktuksenantajan oman riskienhallinnan
kannalta. Vakuutusehdot ovat olennaisia riskinnt@ié, ja naista erityisesti
vakuutustapahtuman maarittely, rajoitusehdot sghkllisen ulottuvuuden maéarittely ovat

nousevat tarkeaan rooliin seka vakuutettaessa vett@utusriidoissa ehtojen tulkinnassa.



57

Riskien maarittaminen on tarkedd myos vakuutusnmaksuuruutta maarattdessa, koska
vakuutusmaksuilla pitaisi  kattaa vakuutuksenarli@jalkorvaamisesta aiheutuneet
kustannukset. (Maenpaa 2011. 199). Riskinvalinnapaus on yksi olennainen tekija
piilovirhevakuuttamisessa. Kaikkia kohteita ei itg® vakuuttaa eikd vakuutusta ole pakko

tarjota vakuutusmarkkinoille.

Jokaisen vakuutuksenantajan omat vastuunvalinesgdéeet maaraavat sen, mita riskeja ja
millaisilla ehdoilla vakuutetaan. Vakuutussopimisda ei s&adetd siita, minkalaisilla

perusteilla vakuutushakemus voidaan hylata. Valeh#tkemuksen hylk&&misen pitda
lahtokohtaisesti perustua yhtién vastuunvalintagateisiin, mutta myods henkiloon liittyvat

syyt, kuten aikaisempi petollinen toiminta, voivalia perusteltuna syynd hylkaykselle.

Perustuslain yhdenvertaisuusperiaate maarittele®Kahdat myods vakuutustoiminnassa ja
lisdksi hyva vakuutustapa sitoo vakuutuksenantegikkessa vakuutustoiminnassa. (Norio-
Timonen 2010. 22- 24)

Vakuutussopimuslaki kaventaa vakuutuksenantajaeuti& rajoittaa ja maarittaa korvattavia
vakuutustapahtumia. Tyypillisesti etenkin vastujoitasehdot ja vakuutustapahtumaa
maadrittelevat vastuunmaaritysehdot voivat vahinkovduksissa olla ristiriidassa
vakuutussopimuslain kanssa. Rajoitusehtoihin iaty vakuutuksenantajan
tiedonantovelvollisuutta on  kasitelty seuraavassgd3.4.2.) vakuutuksenantajan
tiedonantovelvollisuus Rajoitusehto voi olla ristiridassa my6s vakustysimuslain
suojeluehtojen kanssa. Suojeluehtoja ovat vakuopiussiksen maéaraykset vahingon
estamisesta tai rajoittamisesta. Rajoitusehtojesu@eluehtojen merkittavana eroavaisuutena
voidaan pitdd sita, ettd rajoitusehdoilla rajataea tapahtumista kokonaan korvattavien
vahinkojen ulkopuolelle, kun taas suojeluohjeillanataan vakuutuksenottajalle toimimisen
tai toimimatta jattamisen ohjeita. Rajoitusehdoifigatut tapahtumat eivat siten ole ollenkaan
korvattavia, kun taas suojeluohjeiden ehdoilla wtia esimerkiksi korvausta alentava
vaikutus, mutta vakuutustapahtumaa ei voi rajata kokaan ulkopuolelle.
Vakuutussopimuslain mukaan suojeluohjeita ei saakitderajoitusehdoiksi, ja jos nain
tehdaan, on merkitystd sisallolla eikda esimerkilasikoinnilla. Suojeluohjeet ovat
vakuutuksenottajan sivuvelvoitteita, joita kas#éh tarkemmin Iluvussa (3.4.3),
vakuutukseottajan sivuvelvoitte@¥ldenpaa 2011. 199-206; Norio-Timonen 2010. 23)
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Vakuutustapahtuman ajallisen ulottuvuuden maéarigéam ehdot ovat yleisesti ottaen yksi
tarkea riskienhallinnallinen valine. Ajalliseen tilovuuteen liittyvat ehdot maarittavat
vakuutustapahtuman sattumisajankohtaa ja kohdisteatasingon tietylle vakuutuskaudelle.
Piilovirhevakuutuksessa ajalliseen ulottuvuuteeitiylia ehtoja voidaan pitaa erityisen
tarkeind, koska kyseessd méaaraaikainen vakuutudlistg ulottuvuutta voidaan maéaaritella
kolmen kriteerin perusteella: milloin vahinko ondmuattu, koska se on tapahtunut ja koska
siitd on tehty korvausvaatimus. Hallstrom ja 1jd0Q7. 97) ovat jaotelleet kriteerit
vastuuvakuutuksen kolmeksi ajalliseksi paéperiaktie joita voidaan tarkastella tassa
tutkimuksessa myos piilovirhevakuutuksen nakokubmaPReriaatteet ovat 1) Toteamis- el
iimenemisperiaate, 2) tapahtumis- eli sattumisp#eiaja 3) vaatimis- eli ilmoitusperiaate.
Toteamisperiaatteen mukaan vakuutuksesta korvatakoutuskaudellatodettu vahinko.
Tapahtumisperiaatteen mukaan puolestaan korvatadmutuskauden aikangapahtunut
vahinko. Vaatimisperiaatteen mukaan korvattavalke pelkastddn vakuutuskauden aikana
vaadittu eli vakuutustapahtuma, josta on tehty korvaushaisero Maenpaa 2011. 207-211;
ljas & Hallstrém 2007, 97).

3.3.2 Vakuutuksenantajan tiedonantovelvollisuus

Sopimusoikeuden yleisten periaatteiden mukaan aagajpuolten on meneteltava rehellisesti,
toista osapuolta ei saa johtaa harhaan, eikd yrAmattomyytta tai erehdysta saa kayttaa
hyvakseen. (Hoppu & Hemmo 2006. 35). Kuluttajangladj puolestaan l&htee siitd, etta
kuluttajan on saatava tuotteesta tai palvelustattavat ja tarvittavat tiedot.
Vakuutussopimuslaissa on naiden lisdksi saadetiyuutaksenantajalle erityisen laajasta
tiedonantovelvollisuudesta ennen vakuutussopimuksgantamistd. (Norio-Timonen 2010.
56-57)

Vakuutuksenottaja on vakuutuksenantajalta saamigatgen varassa, koska vakuutus on
tuotteena abstrakti ja monimutkainen. Tasta syyakuutuksenantajan on oma-aloitteisesti
annettava vakuutuksenottajalle selkeasti tiedotuwalksen keskeisistd ominaisuuksista.
Vakuutuksenottajalle on myos kerrottava keskeiaeblgnnaiset vakuutusturvanrajoitukset.

Tallaiset ehdot on usein Kirjattu vakioehtoihintysina rajoitusehtoina, mutta tassakin
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tapauksessa sisaltd ratkaisee - ehtojen muotoiltdlaotsikoinnilla ei ole merkitysta.
Tiedonantovelvollisuuden piirissa ovat kaikki olamset vakuutusturvaa rajoittavat ehdot seka
vakuutusturvan sisallon etta turvan toteutumisdriesn. Rajoitusehdot maarittelevat yleensa
vakuutuksen ulkopuolelle jdavat vahingot, joita watkiksesta ei korvata. Vakuutuksenantaja
ei tayta tiedonantovelvollisuuttaan pelkkien vakitmgen antamisella. Jos vakuutuksen
ottaminen perustuu vakuutuksenantajan ja vakuuhdttsgan keskusteluun, on vakuutusta
hakevan henkilon  yksilollisilla  olosuhteilla mensta tiedonantovelvollisuuden
tayttymisessa. Talldin yksilon henkilokohtaisiinosthteisiin liittyviin rajoituksiin tulee
kiinnittdd huomiota, vaikka ne eivat yleisesti blidennaisia rajoitusehtoja. (Norio-Timonen
2010. 56-61, 68; Norio-Timonen 2003. 23, MaenpdiL2@00)

Tiedonantovelvollisuuden laiminlydnnista koituvatkeusseuraamukset perustuvat siihen
milla tavalla tiedonantovelvollisuutta on laimintyd mita vahinkoa vakuutuksenottajalle on
tasta seurannut ja mihin saadoksiin vakuutuksegaot@ateensa perustaa (Hoppu & Hemmo
2006. 51). Vakuutussopimuslain 9 8:n mukaan tiedtmeelvollisuuden laiminlydnnista tai
harhaanjohtavien tai virheellisten tietojen antasia seurauksena vakuutussopimuksen
voidaan katsoa olevan voimassa sellaisena kun waksenottaja on olettanut annettujen
tietojen perusteella. (Norio-Timonen 2010. 68).i3ten sopimusoikeudellisten periaatteiden
nojalla  sopimus  saatetaan katsoa myds  kokonaan mp#tenaksi. Jos
tiedonantovelvollisuuden laiminlyonnistd on seursnmakuutuksenottajalle vahinkoa, voi
hanella olla oikeus vahingonkorvaukseen (Hoppu &H® 2006. 51). Vakuutuksenantajalla
on nayttovelvollisuus siita, ettd tiedonantoveligils on taytetty. Tastd syysta
tiedonantovelvollisuuden tayttyminen on dokumentgiteensa vakuutushakemuksessa tai -
sopimuksessa esimerkiksi allekirjoituksella. (Hogpblemmo 2006. 46)

3.3.3 Vakuutuksenottajan sivuvelvoitteet

Sivuvelvoitteet ovat vakuutuksenottajan velvoideit joista on saadetty vakuutus-
sopimuslaissa. Ne ovat vakuutuksenottajalle asgdetvelvollisuuksia toimimisesta tai
toimimatta jattdmisesta. Niilla maaritellaan sitkanen toiminta ja millainen toiminta saavat

merkitystd vakuutuskorvausta maaritellessa, selkingn taman merkityksen laajuus on.
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Laiminlybnneilla voi olla vaikutusta vakuutuksenajain korvausvelvollisuuteen. Sivu-
velvoitteet on hyva erottaa vastuunrajoitusehdoi¢taitd vahinkoja ei korvata) ja
vastuunmaaritysehdoista (mita riskeja korvataamrioNTimonen (2003. 19-20) luettelee
vakuutuksenottajan sivuvelvoitteiksi 1) riskid kes&n tiedonantovelvollisuuden, 2) varaan
lisdantymiseen liittyvat velvollisuudet, 3) velvslius olla aiheuttamatta vakuutustapahtumaa,
4) velvollisuus noudattaa suojeluohjeita 5) pelassaelvollisuus 6) velvollisuus
myoOtavaikuttaa vahingon selvittamiseen, ja 7) viéimous antaa oikeat tiedot
vakuutustapahtumasta. Seuraavassa on kasitelyvigiévakuuttamisen kannalta erityisen

tarkeita sivuvelvoitteita.

Vakuutuksenottajalla ei ole oma-aloitteista tieddoselvollisuutta, mutta hanen vastattava
oikein ja taydellisesti vakuutuksenantajan kysynipkd/akuutuksenantajalla on vastuu siitd,
ettd han saa vakuutuksenottajalta tarvitsemandattieakuutettavasta riskistd. Tama johtuu
siita, etta vakuutuksenottajalta ei voida edelByttiggtoa siitd miten vakuutuksenantaja arvioi
vakuutettavaa riskia ja mita tietoja han sita vartearvitsee. Piilovirhevakuutuksessa
vakuutuksenottajan tiedonantovelvollisuus korostukpska vakuutuksenottaja tuntee
vakuutettavan kohteen l|ahtbkohtaisesti aina valdsgiantajaa paremmin. Kohteen
mahdolliset viat, puutteet ja virheet ovat voinéella vakuutuksenottajan tietoon taman
asumisen aikana, ja vakuutuksenottajalla on vabwals kertoa niista kysyttdessa.
Vakuutuksenantajan taytyy saada oikeat tiedot,ajdtin pystyy tekemaan ratkaisunsa
vakuutuksen myontamisestd tai hylkdamisesta seki@uutassopimuksen ehdoista ja
maksuista. (Hoppu & Hemmo 2006. 62-62. Norio-Timon 2010. 76-77)
Vakuutussopimuksessa vallitsee tyypillisestd sopseata poikkeava tilanne, koska ostajan
eli vakuutuksenottajan antamilla tiedoilla on olaimen merkitys sopimuksen sisaltoon,
laajuuteen ja hintaan. Vakuutussopimuksessa \edlitsiten epdsymmetrinen informaatio,
koska toisella osapuolella on enemman tietoa knisella. Epasymmetrinen informaatio voi
johtaa my6s moraaliseen uhkapeliin mlbral hazardilmion toteutumiseen. Epasymmetrinen
informaatio saattaa aiheuttaa lisaksi negatiiwsiigoitumista eli adverse selection voi myds
totetua. (Norio-Timonen 2003, 26-27)

Vakuutuksenottaja vastaa antamiensa tietojen dikeetlesta ja totuudenmukaisuudesta.

Vakuutuksenottajan tiedonantovelvollisuuden laiydmnin seuraus riippuu siita, onko
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laiminlydnnilla ollut merkitysta vakuutuksenantajaastuunarviointiin. Laiminlyodnti voi siten
koskea vain sellaista oikeasti merkityksellistd kisaa, jolla olisi ollut vaikutusta
vakuutuksenantajan riskiluokitteluun, erityisehtojelisddamiseen tai koko vakuutus-
sopimuksen hylk&damiseen. (Norio-Timonen 2010. 8p-83akuutuksenottaja toimii
vilpillisesti, jos han hyotymistarkoituksessa lamyo tiedonantovelvollisuuttaan.
Vahinkovakuutuksen osalta tiedonantovelvollisuudélpillisestéa laiminlyonnista seuraa
vakuutussopimuslain 23.1 § mukaan se, ettei vaksopimus sido vakuutuksenantajaa.
Vakuutuksenantajalla ei myoskadn ole velvollisuuttpalauttaa jo maksettuja
vakuutusmaksuja. Nayttovelvollisuus vakuutuksenatta vilpillisesta menettelysta on
vakuutuksenantajalla. (Hoppu & Hemmo 2006. 70-72yiddTimonen 2010. 82-84). Jos
vakuutuksenottaja ei laiminlyd tiedonantovelvolliiaan vilpillisesti, mutta toimii
huolimattomasti tai tuottamuksellisesti, koko vakussopimusta ei voida katsoa
sitomattomaksi. Vakuutuksenottajan laiminlybédessaolimattomasti tai tahallisesti
tiedonantovelvollisuuttaan, korvausta voidaan vakssopimuslain 23.28 mukaan alentaa tai
evata korvaus kokonaan. Edellytyksené on, ettéaimmatdn tai tahallinen toiminta ei ole ollut
vahaista ja silla on syy-yhteys vahinkoon. Jos y@yeys puuttuu, mutta huolimattomuuden
tai tahallisen toiminnan seurauksena vakuutusmakgueessa riskiin on liian alhainen,
voidaan sen perusteella alentaa korvausta. Pigklkgevuus vakuutusmaksussa ei kuitenkaan

oikeuta viela korvauksen alentamiseen. (Norio-Tiemor201084-87).

3.4 Piilovirheiden korvattavuus muista vakuutuksisa

Vakuutusyhtiot rajaavat riskejaan vastuunvalinnaliskivalinnalla ja vakuutussopimuksissa
rajoitusehdoilla. Suomessa piilovirheet on lahtGkgdesti rajattu korvattavien vahinkojen
ulkopuolelle muiden kuin piilovirhevakuutusten efls$@a. Yhdysvalloissa kosteus- ja
homevaurioita on korvattu ainakin viela 2000-luvalkupuolella rakennus-, kiinteisto-, ja
vastuuvakuutuksista. Klaymanin (2002) mukaan hokeaenkéynnit ovat Yhdysvalloissa
arkipaivaa ja ne uhkaavat vain lisdantya. Vakud#usan reagoinut niihin nostamalla
vakuutusmaksuja, tiukentamalla rajoitusehtoja jeehaalla viranomaisilta lupaa poistaakseen
vakioehdoista homevahinkojen korvattavuuden. Myd®gunanin mukaan (2004, 44-47)
lisddntyneet homevahingot ovat aiheuttaneet vakyhtidille tappioita ja siita syysta yhtiot
ovat alkaneet sopeuttaa kaytant6jadn. Homevaundidevattavuutta on pyritty rajoittamaan
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ehtojen ja korvauskattojen avulla, ja kosteusvatarigorvaavan vakuutuksen saaminen on
alkanut edellyttaa ennakoivien toimenpiteiden ttitguista home- ja kosteusvaurioiden
valttamiseksi. Little ja Kravetz (2003, 30-32) tavat, ettd vakuutusyhtiot kamppailevat
lisdantyneitd homevaurioita vastaan rajoittamaléstwutaan jo siten, ettéd he tulkitsevat
homeen saasteeksi ja saavat rajattua sen vakiemhsgjasteita koskevalla rajoitusehdolla

korvattavuuden ulkopuolelle.

North, Garven ja Gwin (2012) kuvaavat artikkelissdRainfall or Rainmaking? Lawyers,
Courts, and the price of Mold Insurance in TexasdmbBvahinkojen aiheuttamaa
vakuutuskriisia Texasista vuosilta 2001-2002. Awtilkn mukaan 2000-luvun alussa
kotitalouksien homevahinkojen korvausvaateet kaatoi rdjahdysmaisesti kolmella
suurimmalla vakuuttajalla vuoden aikana 9,1 miljasta dollarista 79,5 miljoonaan dollariin.
Taustalla oli ongelmalliset lattiarakenteiden vayrimutta rajahdysmaistd kasvua selitti

etenkin oikeusteitse kaydyt korvausriidat, jotanyicsuuri lakimiesten joukko.

Suomessa kosteus- ja homevaurioihin liittyvat t&sati ovat suhteellisen yleisia koti- ja
kiinteistovakuutusten rajoitusehtoja sovellettaegsamerkiksi asiakkaalle maksuttomassa
Vakuutus- ja rahoitusneuvonnan lautakunta- ja netak@sittelyssa, mutta tuomioistuinteitse
kaytavat riidat vakuutusyhtididen kanssa eivat ésnele Suomessa Yhdysvaltojen tasolla.
Yksityishenkildiden valiset asuntokauppariidat ouatitenkin my6s Suomessa Yyleisia.
Maakaari on ollut nykyisellddn voimassa jo useidarosien ajan, ja oikeuskaytantta
virhevastuusta on syntynyt paljon. Koska asuntokaumat ovat nykyiselladnkin hyvin
yleisia, voidaan paatelld ettéd oikeuskaytannostdlimatta riitaoikeudenkayntejd nostetaan
jatkuvasti sen sijaan ettd asioista sovittaisiirkeadenkayntien ulkopuolella. Yhtena
selittavana tekijand on oikeusturvavakuutus. J§ninj Korpelainen, Pennanen, Pesonen,
Pirinen ja Vuori (2006) ovat tutkineet artikkeliasa "Oikeusturvavakuutuksen rooli
oikeudenkayntikulujen  kattajana” oikeusturvavakaotisen  merkityksia nyt ja
tulevaisuudessa yhteiskunnalle ja tuomioistuimen hitikkselle. Merkittavd osa
oikeudenkayntikulujen  kustannuksista kustannetaartikkalin mukaan Suomessa
oikeusturvavakuutuksesta. Oikeusturvavakuutuksemassaolon voidaankin ndhda ohjaavan
vakuutettua hakemaan riidanratkaisukeinoa  oikeisstei Kuluja  korvaavien

vakuutusyhtididen kannalta tilanne ei tietenkaare dbivottava. Artikkelin mukaan
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oikeusturvavakuutuksella nahdaan kasvavien oikdéstiel riitojen takia tulevaisuutta, mutta
koska kyse on vakuutusyhtididen liiketoiminnasiayakuutuksen siséltoon, korvattavuuteen

tai laajuuteen haluta puututtavan lainsaatajandeten

3.5 Piilovirheen maarittaminen vakuutussopimuksena maakaaren

nakokulmasta

Piilovirheen maaritelma on erilainen vakuutussopisamn ja maakaareen lahtokohdista.
Vakuutussopimuksessa maaritelladn  vakuutussopimukssisaltd  eli  korvattavat
vahinkotapahtumat, ehdot ja vakuutuksen ulkopumjalivat asiat. Vakuutuksen ulkopuolelle
rajattavien, vakuutuskohteessa havaittujen vikggepuutteiden rajaamisessa kuntotarkastus
on keskeisessa roolissa piilovirhevakuutuksessakkgapiilovirhevakuutuksella voidaan
nahda keskeinen rooli asuntokaupan turvan parasémsa, ei vakuutuksen voimassaolo
kuitenkaan poista myyjaltd virhevastuuta Suomesgailovirhevakuutus on myos
vapaaehtoinen vakuutus, jolloin vakuutusyhtid votsei maaritella korvattavat
vakuutustapahtumat. Talléin on mahdollista, ettduudus ei korvaa jotakin piilovirhetta,
josta myyja on kuitenkin maakaaressa saadetyn reesiaivirhevastuussa ostajalle. Toisaalta,
vakuutus voi korvata sellaisia piilovirheita, jotkavat ehtojen mukaan vakuutuksesta
korvattavia, mutta joita ei maakaareen mukaan kiatiso myyjan virhevastuulle kuuluviksi,
esimerkiksi siita syysta, ettd maakaaressa virbesdktetun merkittavyyden raja ei tayttyisi

viela.

3.6 Hometalkoiden selvitys asuntokauppoihin liittyvsta kaytanteista

Pohjoismaissa

Aineistona tassa kappaleessa Kkasiteltavdssd SuopaenPohjoismaiden vélisessa
piillovirhevakuuttamisessa on kaytetty Ymparistosianon yllapitamissd hometalkoissa
tehtyd tutkimusta "Selvitys asuntokauppoihin Intsta kéaytanteistd Pohjoismaissa’.
Selvityksen on tehnyt hometalkoille Raksystems éintexin tydryhma ja se on julkaistu

2011. Aineistona selvityksessa on kaytetty vuode®Oztilastoja. Pohjoismaina selvityksessa
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on tarkasteltu Suomen lisaksi Ruotsia, Norjaa jaskaa. Islanti ei ole mukana selvityksessa.
Seuraavassa puhuttaessa Pohjoismaista, tarkoitetselmityksessa mukana olleita

Pohjoismaita.

Vuoden 2009 lopulla Suomessa, Norjassa, TanskadRaqgtsissa oli 1-1,5 miljoonaa erillista
pientaloa. Eniten pientaloja oli Ruotsissa (1 653 &Xpl) ja vahiten Tanskassa (1 088 812
kpl). Tanska on muita Pohjoismaita pinta-alaltazan@mpi maa, mika jo osaltaan selittaa
eroa. Lisaksi eri maissa on erilaisia asumiseakamtamisen ratkaisuja, joiden vertailu niiden
erojen takia ei ole edes mielekasta. Tehdyissdekstbkaupoissa oli myés huomattavia eroja
maiden valilla. Pientalokiinteistokauppojen lukumé@ sekd kuntotarkastusten ja
piillovirhevakuuttamisen yleisyytta Pohjoismaissa d&nvattu alla olevassa taulukossa
(TAULUKKO 1). Vuonna 2009 Ruotsissa myytiin reil®7 000 pientaloa, kun Suomen
vastaava luku oli vajaa 15 000 pientaloa. Kunt@atiksia tehtiin arviolta eniten Tanskassa
(99 %) ja vahiten Suomessa (50-80 %) ja Norjas€a%. Piilovirhevakuutuksia otettiin
kiinteistokaupan turvaksi eniten Tankassa (90 %Ngajassa (70 % ), ja selkeasti vahiten
Suomessa (2 %). Piilovirhevakuutus otettiin noin @dsenttiin Raksystems Anticimexin
kuntotarkastamista omakotitaloista. (Malmivaara. 011, 4-8 Raksystems Anticimexin

selvityksessa 2011)

TAULUKKO 1 Pientalokiinteistokaupat, kuntotarkaskis yleisyys ja piilovirhevakuuttamisen

yleisyys Pohjoismaissa vuonna 2009

Maa Pientalokiinteistokaupat | Kuntotarkastusten | Piilovirhevakuutuksen
vuonna 2009 (kpl) yleisyys v. 2009] yleisyys v. 2009,
arvio (%) arvio (%)
Suomi 14723 50-80 2
Ruotsi 57 360 90 35
Norja 22248 40 70
Tanska 33952 99 90

(Malmivaara ym. 2011, 5-7 Raksystems Anticimexlvisyksessa 2011)
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Kiinteistbkauppoja saatelema lainsdadanté on Pemmaissa samantyyppista. Ostajan taytyy
tarkastaa kohde ja myyjan taytyy kertoa tai aniaddistosta ostajalle tietoja. Maiden valilla
on kuitenkin eroja siind, kummalle kaupan osapilmleh asetettu suuremmat vastuut ja
velvollisuudet. Suomessa ostajalla on ennakkot&wkaslvollisuus, mutta myyjan
tiedonanto- ja selonottovelvollisuutta voidaan @itéta laajempana jo myyjalle asetetun
laajan viiden vuoden virhevastuun perusteella. Siggman Ruotsissa ostajalle on asetettu
(Ruotsin  maakaaren osassa 1970-994 |uvussa 4:19)in hyaaja ja Kkattava
tarkastusvelvollisuus, ja ostajalla on osapuolistaurempi vastuu huolehtia kiinteistdn
kuntotarkastuksesta ennen kaupantekoa. Jos ostajé&tarkastusvelvollisuuttaan riittavalla
tavalla, ei han voi vaatia korvausta, ostohinnanmlista tai kaupanpurkua sellaisen vian
perusteella, joka ostajalle asetetussa perustesshbs tarkastuksessa olisi pitanyt havaita.
Myyja vastaa kuitenkin my0s Ruotsissa piilevist@ista. Ruotsissa piileville vioille on
asetettu hieman erilainen kynnys kuin Suomessaaaotesrkittavyyden vaatimus. Ruotsissa
myyjan vastuulla olevat piilevat viat ovat sellatsi, joita ei ole ollut madollista havaita eika
ennakoida ian, yleiskunnon tai hinnan perustellstaan vastuulle se sijaan kuuluu sellaiset
nakymattomat piilevat viat, jotka rakennuksen i&mnon tai hinnan perusteella voi talossa
olla tai ne ovat odotettavissa. Myyjan virhevaspuilevien vikojen osalta on puolet pidempi
kuin Suomessa, 10 vuotta kaupanteosta. (Bergsti@i,237-40 Raksystems Anticimexin

selvityksessa 2011)

Norjan lainsdddéannéssa kiinteistokaupan osapudsletetut vastuut ja velvollisuudet ovat
hyvin samantasoiset Suomen vastaavien kanssa (Nonmeisuuden myyntia koskeva laki,
lov om avhending av fast eiendom). Myyjan virheuasbn myds samanpituinen, 5 vuotta
kaupanteosta. Norjassa myyjalla on ostajaa suuréiegmnanto- ja informointivelvollisuus.
Myyjalla on siten Suomen tapaan velvollisuus anvatajalle kaikki olennaiset, tiedossa
olevat seikat, joilla voi olla ostajan kannalta kigstd. Myyjan tiedonantovelvollisuuden
piiriin kuuluu sellaiset seikat, jotka olisi pitdnglla tiedossa asumisen kautta. Tata laajuutta
tarkasteltaessa huomioidaan myyjan asunnossa aslen@stajalla on tarkastusvelvollisuus,
mutta ei velvollisuutta kayttdd ulkopuolista tatiegma. Ostaja ei voi vedota kiinteiston
puutteisiin, joista hadn on tiennyt tai jotka haaelblisi pitdnyt olla tiedossaan tehdyn
tarkastuksensa kautta kaupantekohetkella. Norjagstjan taytyy lisaksi hallinnan

saamisensa jalkeen suorittaa asuntoon viela egitygsunnon tarkastus, jollaista Suomessa ei
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erikseen velvoiteta kaytetyn asunnon kaupassas€éMi2011, 45-46 Raksystems Anticimexin

selvityksessa 2011)

Tanskassa ostajalla on ennakkotarkastusvelvollisausnyyjalla tiedonantovelvollisuus.
Myyjan virhevastuuseen kuuluvat myds Tanskassdeksiton salaiset piilovirheet. Tanska on
kuitenkin vienyt myyjan vastuut ja velvollisuudetuita Pohjoismaita askeleen pitemmalle,
saatdmalla asetuksen tasolla (Bekendtggrelse omftéesynsordningen BEK nr 1290 af
14/12/2009) pientalokauppojen kuntotarkastuksedaintotarkastuksen teettdmalla ja
ottamalla salaisia virheitd varten piilovirhevakukgen, myyjan valttdd 10 vuoden
virhevastuunsa. Tanskassa piilovirhevakuutustauka#sm omistajanvaihdosvakuutukseksi ja
se kattaa kiinteiston piilovirheet ja puutteet kanfekohetkelld. Vakuutus otetaan kiinteist6on
tehdyn kuntotarkastuksen perusteella ja valttadaksednevastuunsa on myyjan annettava
ostajalle ennen kaupantekoa kuntotarkastuksestay t&lintotarkastusraportti, tarjous
omistajanvaihdosvakuutuksesta ja lisaksi tarjounaksamaan siitd puolet, seka tieto, etta
myyjd on vapautettu lain noudattamisesta. Kaytésgogata noudatetaan lahes
sataprosenttisesti.(SabroeMarketing 2011, 55-66 sy&&ms Anticimexin selvityksessa
2011).

Suomessa ostajan ei tarvitse kayttaa ulkopuolsiantuntijaa, esimerkiksi kuntotarkastajaa,
tayttadkseen kiinteiston ennakkotarkastusvelvallisnsa. Mydskaan Norjassa tai Tanskassa
ei ole saadetty lailla tai asetuksella ulkopuoligekuntotarkastuksen vaateesta. Ruotsissa
ostajan ennakkotarkastukselle ja siten kiinteigtdnnon tarkastukselle on kuitenkin annettu
suuri painoarvo ja vastaavasti Norjassa Kkiintestqipojen riitoihin liittyvassa lain
soveltamisessa korostetaan kuntotarkastuksen téikéyanska on kuitenkin Pohjoismaista
ainoa maa, joka on asetuksen tasolla saannellyotarkastuksen sisallosta, kuntotarkastajien
koulutuksesta ja patevyydestd, kuntotarkastusrapostsdllostd seka koko toiminnan
valvonnasta. Ruotsiin on ajan kuluessa tullut vakinut kaytadntd kuntotarkastuksesta ja
raportin  sisadllosta. Virallista patevyysvaatimustzeilla ei ole, mutta saadakseen
neuvontavastuun kattavan vastuuvakuutuksen, on otarkbstajalla oltava
rakennusinsindorin -~ patevyys. Tata kautta Ruotsiim osyntynyt epavirallinen
patevyysvaatimus, koska kuntotarkastajat ovat \gamkorvausvastuullisia tekemansa

kuntotarkastuksen virheistd ja vastuuvakuutus oke#i osa kuntotarkastajan taloudellista
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turvaa. Norjan Kuluttajalautakunta  suosittelee btenkastuksen tekemista
asuinkiinteistbkaupassa ja lainsaadannon sovelésses sille annetaan paljon painoarvoa.
Norjassa on myods tehty lakialoite kuntotarkastuksesaattamiseksi pakolliseksi
asuinkiinteiston  kaupan yhteydessa. Alalle on gwity vakiintunut kaytanto
kuntokartoituksen suorittamisesta ja kuntoarviokatiluvat liittoihin, joiden listoille paésyn
vaatimuksen on tietynlainen, liiton maaritteleméanaattillinen péatevyys. Lisaksi heidan tulee
suorittaa hyvaksytysti tutkinto. Norjan mallia \amieen siten verrata jossain méaarin Suomeen
yhteistoimintamalliin ja AKK-tutkintoon. Norjassauktotarkastuksen sisallostd on olemassa
malli, asunnonmyyntiraportti, jossa tavallisen laarvion lisdksi kiinnitetaan erityista
huomiota kiinteiston rakennusten rakennustekniflisiominaisuuksiin, jotka ovat
omistajanvaihdoksessa  oleellisia.  Asunnonmyyntirégga  rakennus  tarkastetaan
yksityiskohtaisen tarkistuslistan avulla lahinn&uaalisesti ja niiden rakenteiden osalta,
joihin on paéasy. Asunnonmyyntiraportissa voidaar@ratga myos lisdtutkimuksia tarvittaessa.
Asunnonmyyntiraportti ei Norjassa korvaa myyjandtieantovelvollisuutta eikd ostajan
ennakkotarkastusvelvollisuutta, mutta se lisdd rinfmtiota ja siten turvallisuutta
kiinteistokaupassa. (Malmivaara ym,. 2011 4-8, Betgn 2011, 37-43, Nilsen 2011,44-51
Raksystems Anticimexin selvityksessa 2011)

Hometalkoiden tutkimukseen mukaan vuonna 2009 Sasangiilovirhevakuutus otettiin vain

noin 2 prosenttiin kiinteistkaupoissa. Ruotsisaataava luku oli 35 %, Norjassa 70 % ja
Tanskassa 90 %. Vuonna 2009 Suomessa vakuutugtdtiitarainoastaan Raksystems
Anticimexin kautta ja ainoastaan kiinteistén mypjstyi ottamaa vakuutuksen. Tutkimuksen
tekohetkella vakuutusta tarjotaan edelleen ainaastaamaisen yhtiobn kautta, mutta
vakuutusta on vuoden 2014 alusta alettu tarjota smgétajille. Muissa Pohjoismaissa
vakuutusta myydaan useammasta vakuutusyhtidstée janstarjolla kaupan molemmille

osapuolille. Raksystemsin toimitusjohtaja Marko Malaaran mukaan vuodesta 2009
luvuissa on tullut kasvua, ja vakuutus otetaaninutksen teko hetkella vuonna 2014 noin 3
prosenttiin  omakotitalokaupoista. Tarkkaa lukemadtiogta ei kuitenkaan kerrota

likesalaisuuden takia. (Malmivaara ym. 2011 Ralesys Anticimexin selvityksessa 2011,
Malmivaara 2014)
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Ruotsissa piilovirhevakuutuksia on kolmen tyyppisB@Myyjan piilevien virheiden
vastuuvakuutus, 2) Ostajan kohdevakuutus, ja 3)léedéevien yhdistelma, Varudeklaret.
Myyjan piilevien virheiden vastuuvakuutuksen ottagyja ja se kattaa Ruotsin maakaaren
mukaan myyjan virhevastuulle kuuluvat vahingot. Matusmaara vaihtelee 750 000 ja
1 500 000 kruunun valilla (80 775 - 161 550 eurdtlka), omavastuu 0-12 000 kruunua (O-
1292 euroa) ja vakuutus on voimassa 10 vuotta kdapata. Kohdevakuutuksessa
vakuutuksen ottaa ostaja kohteelle tehdyn kuntatduksen perusteella ja se kattaa sellaiset
piillevat viat ja riskirakenteet, joita tarkastuksasei ole voitu havaita. Kohdevakuutus on
voimassa 5 vuotta. Varudeklaretin myyja puolestattaa ostajan hyvéksi ja vakuutus kattaa
mahdolliset tarkastusvirheet ja havaitsemattomiddviheet. Varudeklaret on voimassa 10

vuotta. (Bergstrom 2011, 44, Raksystems Anticimexypaassa 2011)

Norjassa piilovirhevakuutuksia on kahdenlaisia, stajanvaihdosvakuutus ja asunnon ostajan
vakuutus. Omistajanvaihdosvakuutus on myyjan vastkwutus, joka ei poista myyjan
vastuuta suhteessa ostajaan, mutta siirtda talmetel vastuun vakuutusyhtiolle.
Omistajanvaihdosvakuutus maksaa noin 3-4 promilbsainkiinteiston myyntihinnasta,
riippuen vakuutusyhtiésta. Vakuutus kattaa seltamovirheet ja puutteet, joista myyja on
lainsdddannén mukaan virhevastuussa. Asunnonostakuutus puolestaan Kkattaa
mahdollisessa kiistatilanteissa syntyvia oikeudgnkluluja ostajalle riidassa joko myyjaa
tai tdmén vakuutusyhtiotd vastaan. Vakuutuksessaleeiomavastuuta ja se korvaa myos
vastapuolen oikeudenkéayntikuluja. Myds Norjan kakivutuksissa on oikeusturvavakuutus,
joka on sisalloltddn Suomen kotivakuutukseen kuaruwikeusturvavakuutuksen kaltainen
(omavastuu ja suhteellisen matala enimmaiskorva@sin®0 000 kr). Asunnonostajan
vakuutuksella ei siksi ole hirvittdvan suurta mgrgia, koska se on sisalloltaan osittain
oikeusturvavakuutuksen kanssa péaallekkdinen vakuutsunnon ostajanvakuutus on
voimassa vain maaraajan, 5 vuotta kaupantekohétkega korvaa ainoastaan
omistajanvaihdokseen liittyvat riitatilanteet. Aswmostajan vakuutus on kuitenkin
oikeusturvavakuutusta  laajempi ja  omavastuuton, tanut samalla tavallista
oikeusturvavakuutusta paljon kallimpi maksaessadéhes myyjan omistajan-
vaihdosvakuutuksen verran. (Nilsen 2011, 52-54 f&iksns Anticimexin selvityksessa
2011)
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Tanskassa on kahdenlaisia vakuutuksia: omistajadeavakuutus, josta on kaksi laajuutta
(peruslaajuus ja laajennettu) sekd myyjan vakuuiflenskassa Kiinteistolle tehtavasta
kuntotarkastuksesta on saadetty asetuksen tasallamyyjan virhevastuu Kiinteiston

piillovirheista on kytketty yksiin myytdvan asunnopiilovirhevakuuttamisen, el

omistajanvaihdosvakuutuksen kanssa. Kun myyja omemn kaupantekoa hoitanut
kuntotarkastuksen, hakenut tarjouksen omistajadesVvakuutuksesta, tarjoutunut
maksamaan siita puolet ja informoinut ostajaa @itd han on tayttanyt velvollisuutensa ja
vapautuu vastuustaan, on p&&tdés asunnon vakuutsteniyksin ostajalla ja myyja on
vapautunut virhevastuustaan Kiinteiston salaisiirhersiin ja puutteisiin. Ostaja ottaa
omistajanvaihdosvakuutuksen, mutta asetus ei ¢dadtya ostajan olisi pakko vakuutus ottaa,
se vain vapauttaa myyjan piilevien virheiden vivusta myyjan hoidettuaan

velvollisuutensa. (SabroeMarketing 2011, 55-66 Rsilesns Anticimexin oppaassa 2011)

Omistajanvaihdosvakuutuksen sisalléstd on saadkiityteiston hankintaa koskevassa

tanskalaisessa kuluttajansuojalaissa. Omistajadeailakuutus kattaa asuinkiinteiston
salaiset viat ja puutteet. Omistajanvaihdosvakwsgok peruslaajuudesta on saadetty
kiinteiston  hankintaa  koskevassa kuluttajansugatai ja se koskee kaikkia

omistajanvaihdosvakuutuksia  vakuutusyhtiostd  ripptta.  Peruslaajuus  korvaa

rakennuksessa haltuunottopaivana olevien vauriokdgjauksen ja aineelliset tekijat, jotka

lisddvat myohempien tulevien vaurioiden riskid. Waitavien vaurioiden on oltava kuitenkin

sellaisia, jotka heikentavat sen kaytettavyyttd dieintavat kiinteiston rakennuksen arvoa.
Laajennettu omistajanvaihdosvakuutus korvaa péleja salattuja virheitd tai puutteita

perusosaa laajemmin, riippuen kustakin vakuutuéghidi Vakuutusten hintaan vaikuttaa
monta eri tekijaa, joita ovat esimerkiksi pinta;atnta, valmistumisvuosi, lammitysmuoto,

vakuutuksen omavastuu ja laajennuksen taso sekduttddsen voimassaoloaika (5 vai 10
vuotta). (Sabroe Marketing 2011, 55-66 RaksystAnt&imexin selvityksessa 2011)

Tanskan myyjan vastuuvakuutus on myyja osapuoldevi@n virheiden vakuutus, joka
kattaa kiinteistossa loytyvia vikoja ja puutteijatka tulevat ilmi kaupanteon jalkeen ja
ostajan otettua asunto hallintaansa. Myyjd ei vomata oOstajaa ottamaan
omistajanvaihdosvakuutusta, vaikka se turvaa makeropapuolia. Myyjan vastuuvakuutus

on myyja osapuolen oma vakuutusturva. Myyjan vastlkuutus edellyttda yhtalailla myyjan
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velvollisuuksien  tayttamista ja  virhevastuusta vapmista kuin  omistajan-
vaihdosvakuutuskin. Kaytanndssa ostaja lahes aittaa oomistajanvaihdosvakuutuksen
kiinteistokaupan turvaksi ja lahtbkohtaisesti vgmirkukunnossa olevia kiinteistoja ei
vakuuteta. Myyjan vastuuvakuutus ei siksi ole ykadla merkittava vakuutus Tanskan

pillovirhevakuutuksia tarkasteltaessa. (Sabroe Igamg 2011, 57-66 Raksystems
Anticimexin selvityksessa 2011)
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4 TUTKIMUSTULOKSET

4.1 Tutkimuksen toteutus

Haastattelut on tehty maaliskuun 2014 aikana. H&gsviksi on valittu henkil6ita, jotka
ovat piilovirhevakuututtamisen asiantuntijoita Swes®a. Tavoitteena on ollut saada
mahdollisimman monipuolinen kuva tutkimuksen iln&s piilovirhevakuutuksesta, sen
siséllén, korvaavuuden, mahdollisuuksien ja malmstelh ongelmien kautta. Tutkielmaan
haastatellut asiantuntijat ovat kehittdneet, tydestd ja/tai hoitaneet vakuutusta sen elinkaaren
aikana. Vaihtoehtoisesti he ovat asiantuntijoita kervauskasittelyssa tai he ovat hoitaneet
sen tarkastustoimintaa Suomessa. Pohjola Vakuwustd&on haastateltu tuotepaallikko Kari
Honkasta ja tarkastusinsinoori Ari Fischerid, Ifkdatus Oy:std on vakuutusjohtaja Veli-
Pekka Kemppista ja Raksystems Anticimexilta lakemdenu Jukaa ja toimitusjohtaja Marko
Malmivaaraa. Vakuutuslautakunnan nékemysta riitajetkaisusta on saatu Vakuutus- ja
rahoitusneuvonnasta  jaostopadllikk6 Tuomas  Korke#tth& Piilovirhevakuutusta
tarjoamattoman yhtion nakékulma on saatu LahiTagtal, josta on haastateltu
korvauspaallikké Jussi Korpelaista sekéa riskipkkli Helind Kalliota. Heidan lisakseen
haastateltiin myos luottoasiantuntija Ulla Tervok&hiTapiola Pankista. Pankin nakdkulma
rajattiin kuitenkin tutkimuksen edetesséa tutkimukdarkastelun ulkopuolelle, joten Ulla

Tervosen haastattelua on kaytetty taustamateraalin

Haastattelut toteutettiin puolistrukturoituina tedmaastatteluina. Teemahaastattelua voidaan
pitda valimuotona avoimesta ja lomakehaastattelu$eemahaastattelussa kysymysten
aihepiirit ovat tiedossa etukateen, mutta kysymi/ks@at avoimia ja niiden jarjestys saattaa
muuttua haastattelutilanteessa. Haastateltavawmsadon usein pelkkd aihealue eika han
valttaméatta saa kysymyksia etukateen tutustuttavakeemahaastattelussa myoskaan
vastausvaihtoehtoja ei ole eikd niitd anneta htettaalle. Kysymysten muotokaan ei
valttamatta ole taysin ennalta maaratty, ja haadifat voi vaihdella niiden sanamuotoja.
(Hirsjarvi, Remes, Sajavaara 2013, 208; HirsjarvH&rme 2008, 47) Tassa tutkimuksessa
haastateltaville oli kerrottu haastattelun aiheadtie sekd tutkimuksen rajauksista ennen
haastattelutilannetta, mutta kysymyksia ei kerrettnalta. Kysymykset vaihtelivat teemojen
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alla haastateltavan asiantuntijuuden mukaisesiygymysten esittamisjarjestys, muoto ja
sanamuodot vaihtelivat jokaisessa haastattelutibmsta. Haastattelukysymysten runko 16ytyy
tutkimuksen liitteena (LITE 1).

Teemahaastattelun esikuvana voidaan pitdd Mertéingken ja Kendallin kohdennettua eli
fokusoitua haastattelua (The Focused InterviewenTahaastattelussa keskusteltavat asiat
kohdennetaan ennalta teemoihin ja haastattelu eete@iglen teemojen varassa, ei niinkaan
yksityiskohtaisten kysymysten mukaisesti. Perimglis teemahaastattelussa teemat eli
aihealueet ovat kaikille haastateltaville samataiapkin samantyyppiset, mutta kysymykset
ja niiden muoto voi olla erilainen. Tassa tutkimegsa teemojen sisaltdmissa kysymyksissa ja
niiden jarjestyksessa oli kuitenkin suhteelliserurtakin vaihtelua, koska haastateltavien
taustat ja kokemukset erosivat toisistaan. Vaildemahaastattelua sovellettiin muuttamalla
teemoittelua haastateltavien asiantuntijuuden nsalsii tutkimusta ei kuitenkaan lahdetty
toteuttamaan syvahaastatteluna. Tahan syyna oétteteemahaastattelun puolistrukturoitu
muoto tuo esille haastateltavan ajatuksia, asicdligamia merkityksia ja heidan omaa
tulkintaa kasiteltavista asioista, mutta aiheidésittely ei ole taysin vapaata vaan teemojen
mukaista. Teemahaastattelussa kysymysten tarklkastgs ja muoto syntyvat lopulta
haastattelutilanteessa, jolloin tilanteen vuorowutikselliset elementit paasevat myds hyvin
esille. Kun asioita kasiteltiin jokaisen haastaedin kanssa teemoittain, eika taysin vapaasti
kuten strukturoimattomassa, taysin avoimessa swsdhtielussa, sailyi yhteys keratyn

aineiston ja tutkimuksen tavoitteiden valilla. (sjérvi & Hurme 2008, 47-48)

Teemahaastattelun rungolla on olennainen funktiastadtelua ohjaavana tekijand seka
tutkijan apuvalineena (Koskinen ym 2005, 108). Takaastattelun runko rakentuu nimensa
mukaisesti teemojen eli aihepiirien alle. Teematadiepiirit saadaan tutkimuksen kohteena
olevan ilmion ymparille muodostuneista osailmidiséd tutkimusongelmien alaluokista ja
tutkimuksen kasitteista (Hirsjarvi & Hurme 2008,) 66eemahaastattelu huomioi keskeisesti,
miten ihmiset tulkitsevat asioita tai ilmidita, gainkalaisen merkityksen ihmiset niille antavat.
Teemahaastattelu korostaa my0s vuorovaikutustarsjévi & Hurme 2008, 48).
Haastattelutilanne on kielen kayttva ja kahden hémkvalista viestintdd. Vuorovaikutus
syntyy ihmisten sanoista, niiden kielellisesta nitgkisesta ja tulkinnasta. Tutkija vaikuttaa
haastattelutilanteeseen vaajaamatta vuorovaikutukseitta ja haastatteluvastaus heijastaa
siten aina haastattelijan lasnaoloa sekad edeltéygymyksia ja vastauksia. (Hirsjarvi
&Hurme 2008, 49). Hyvin kaytettyna teemahaastattmutehokas tapa tehdéa tutkimusta,
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koska tutkija pystyy ohjaamaan haastattelua ilm@# leontrolloi sitd kokonaan (Koskinen
ym. 2005, 105).

Haastattelu on tulos, joka syntyy haastattelijarhgastateltavan yhteisesta toiminnasta el
keskustelusta ja vuorovaikutuksesta. Vuorovaikwgnks huomioiminen on tarkeda
haastattelutilanteen lisaksi myo6s suunnittelussaalyaoinnissa seké& raportoinnissa.
(Ruusuvuori & Tiittula 2005. 13). Tassa tutkimukseskaikki asiantuntijahaastattelut
nauhoitettiin haastattelutilanteessa haastateltalealla. Haastatteluiden jalkeen niista
koostettiin heti lyhyt kuvaus. Kaikkien haastatiden jalkeen koko materiaali purettiin
litteroimalla ne tekstin muotoon. Haastatteluitaoks purettu kesken muiden haastatteluiden,
ettei niiden purkamisvaiheessa alkava analysoaikuttaisi muiden haastatteluiden sisaltoon

vuorovaikutustilanteessa esimerkiksi tutkijan tadragn johdattelun takia.

Kaikki haastattelut tehtiin rauhallisessa tilasgsmsa ei ollut ulkopuolisia henkil6ita. Ifin
asiantuntija haastattelu tehtiin Tampereen yligpistiloissa ja muiden haastattelut tehtiin
yritysten omissa toimitiloissa paakaupunkiseudullelaastattelut sovittiin - etukateen
sahkopostilla tai puhelimitse. Haastateltavat tiaditheidan tydtehtaviensa ja tutkittavan
iImion asiantuntijuuden perusteella. Kaikki haasfat nauhoitettiin haastateltavien luvalla
kahdella nauhurilla, josta nauhoite siirrettiintticoneelle. Haastattelut tehtiin maaliskuun
2014 aikana seuraavassa jarjestyksessa: Pohjoksyflams Anticimex, If, Vakuutus- ja
rahoitusneuvonta FINE ja LahiTapiola. Pohjolassasteteltiin kahta henkil6&, Kari Honkasta
ja Ari Fischerid samanaikaisesti. Raksystems Amigoiilla oli paikalla Anu Juka. Yhtion
toimitusjohtaja Marko Malmivaara ei paassyt herldlitaisesti paikanpaalle, mutta han
vastasi kysymyksiin sdhkodpostin valityksella jaliéen. Vakuutus- ja rahoitusneuvonnassa
haastateltavana oli Tuomas Korkeamaki. LahiTapsaldsastateltavina olivat Helind Kallio
ja Jussi Korpelainen, joita haastateltiin samansésdi. Korpelainen poistui hetkeksi kesken
haastattelun ja Kallio puolestaan l|&hti haastditailsuudesta hieman aikaisemmin.
Haastattelut, joissa oli lasna kaksi haasteltavda gikaisesti, toteutettiin talla tavalla, koska
nain arvioitiin saatavan laajemmin tietoa osapupltlilla syntyneen keskustelun ja
vuorovaikutuksen takia. Haastattelut kestivat tatanikahteen ja puoleen tuntiin. Naiden
liséksi tehtiin haastattelu LahiTapiola Pankin toasiantuntija Ulla Tervoselle LahiTapiola

Pankin tiloissa maaliskuussa 2014. Tama pankin k#kia rajautui lopulta kuitenkin
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tutkimuksen laajuuden takia tyon ulkopuolelle, goslyysta sita ei ole kaytetty varsinaisena

tutkimusaineistona.

Tutkimusaineiston analysointi alkoi jo aineiston riken yhteydessad ja jatkui koko
tutkimusprosessin ajan. Tata voidaan pitaa tywafé kvalitatiivisessa tutkimuksessa, jossa
analyysivaihe ei ole yhta selkeasti rajattu tutkspnosessin tiettyyn vaiheeseen kuin mita
kvantitatiivisessa tutkimuksessa. (Hirsjarvi & HwerB008, 136; Metsamuuronen 2006, 122).
Haastatteluiden jalkeen jokaisesta haastattelusfaitéttiin lyhyt yhteenveto. Kaikkien
haastatteluiden jalkeen koko aineistoa alettiirkparlitteroimalla. Litterointia ei tehty taysin
sanasta sanaan, vaan taytesanoja ja epaolennaisita gatettiin puhtaaksikirjoittamatta.

Aineiston litteroinnissa edettiin haastattelurungeemojen mukaisesti.

Haastatteluista saatu tutkimusaineisto analysasiséllonanalyysin keinoin. Sisallénanalyysi

on Tuomen ja Sarajarven (2002, 93) mukaan perugmialenetelmd, joka voidaan nahda
monen muunkin analyysimenetelman taustalla laahida tutkimuksessa. Sisallonanalyysi
on tekstianalyysia, jossa aineistoa tarkastellaattelemalla, yhtalaisyyksia tai eroja

etsimalla, ja sita tiivistden. Sisallonanalyysihdallistaa tutkimushaastattelujen objektiivisen
ja systemaattisen kasittelyn. Aineisto jarjestetti@nksi ja selkedksi kokonaisuudeksi siten,

ettd informaatio sailyy. Informaatioarvoa pyritddny0s kasvattamaan yhdistamalla laaja ja
hajanainen aineisto selkeammaksi kokonaisuudeksill@analyysin tavoitteena on l6ytaa

merkityksia tekstista, muodostaa tutkittavastadkté sanallinen, selkea ja tiivistetty kuvaus,
ja lopulta kytkea tutkimustulokset laajempaan ##igeen kontekstiin. (Tuomi ja Sarajarvi

2002, 93-110)

Litteroinnin jalkeen aineistolle tehtiin sisallorayysille tyypillinen aineiston karkea
jarjestaminen.  Aineistoa voidaan jarjestdd luoldttealla, tyypittelemalla tai
teemoittelemalla. Luokittelu on yksinkertaisin tgggestaa aineistoa. Siina aineisto jaetaan
yksinkertaisesti luokkiin. Tyypittelyssd aineistoyhmitetaéan tietynlaisiin tyyppeihin.
Teemoittelu voi muistuttaa luokittelua, mutta siipdinotetaan luokittelua enemman itse
siséltdd. Teemoittelu on tyypillistd teemahaadiatte keratyn aineiston analyysissa, koska

aineisto on valmiiksi jo teemojen mukaisesti jasdtyn Teemoittelun tarkoituksena on nostaa
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esille tutkimusongelmaan liittyvia teemoja ja tumkishaastattelurunko antaa télle hyvan
pohjan. Teemoja tarkastellaan aineistosta esillesenien toistuvien piirteiden avulla. Nama
korostavat teemojen sisadltda ja kertovat mita testanan sanottu. Tassa tutkimuksessa
tutkimusaineisto jarjestettiin teemoittelemalla, ska se tuki parhaiten

teemahaastatteluaineiston rakennetta. Teemoittglarusteena olivat haastattelurungon

mukaiset paateemat, joita kohti aineistoa kaselflTuomi & Sarajarvi 2002, 95).

Sisallonanalyysi voidaan toteuttaa 1) aineistol&esii, 2) teorialahtdisesti tai 3)
teoriasidonnaisesti. Aineistoléhtoisesti tutkimudiehddan aineistosta kasin ja edetaan
induktiivisesti eli yhdesta havainnoista kohti gempia vaitteitd. Teorialahtdinen tapa
perustuu puolestaan valmiiseen teoriaan tai maljista deduktiivisesti edetdan yleisen
vaitteen kautta kohti yksittaista havaintoa. Tesidannaisessa tavassa teoria toimii apuna
analyysin teossa ohjaten sita, mutta ei testaténBavoitteena on siten saada uusia ajatuksia
vanhan teorian apua kayttden. Teoriaohjaava sisilklyysi ei suoraan perustu teoriaan,
mutta aineistosta tehdyille havainnoille haetaaeksu varmuutta teoriasta. (Tuomi ja
Sarajarvi 2002, 95-100) Tassa tutkimuksessa sisdllélyysi tehtiin teoriasidonnaisesti.
Teoria on ohjannut ja tukenut analyysia taustafiaita analyysia on tehty aineistolahtdisesti.
Teoriasidonnainen analyysi on mahdollistanut abdugén paattelyn. Abduktiivisessa
paattelyssa aineistolahteisyys ja teorian valmatlinvaihtelevat, ja teoriasta nousevia ideoita
voidaan todentaa aineistosta kasin (Tuomi & Saraj@002, 99; Hirsjarvi & Hurme 2008,
136).

Teoriasidonnaisen analyysin prosessi voidaan ndtadéivaiheisena. 1) Ensimmaisessa
vaiheessa aineistoa pelkistetddn eli redusoidaadu$dintivaiheessa litteroidusta aineistosta
karsittiin tutkimuksen kannata epaolennaiset agiais. Olennaiset, redusoinnin jalkeen
jaljellda olevat ilmaukset, pelkistettiin sanallifegodellisesta ilmauksesta lyhyemp&éan
muotoon. Redusointivaiheessa aineiston rakenne iinuédelleen haastattelurunkoa ja
teemoja. 2) Analyysin toisessa vaiheessa aineistgamitellaan eli klusteroidaan.
Klusterointivaineessa pelkistetyistd ilmauksistasitin samankaltaisuuksia ja néaista
muodostettiin ryhmia. Ryhmittelyvaihe tehtiin keméla teemojen alle alateemoja ja lopulta
yhdistamalla naitd keskendan. Klusterointi voitaisitethdda my6s ryhmittelemalla
eroavaisuuksia, mutta tassa tutkimuksessa samaiskalksien ryhmitteleminen oli

tutkimusongelmien kannalta toimivampi ratkaisu. Bplmannessa vaiheessa aineistoa
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abstrahoidaan eli empiirisen aineistoa tietoa téde valmiisiin, teoreettisiin kasitteisiin.
Pelkistettyd ja ryhmiteltya aineistoa muokattiinmeisessa vaiheessa rajaamalla sita viela
tiukemmin tutkimuksen rajausten mukaisesti olereeistietoon ja jalostettiin siten, etta
alkuperainen informaatio muotoiltiin teoreettistgisitteiden avulla. Abstrahoinnista analyysi
eteni tutkimustuloksiin ja niiden tulkintaan. Tutkiksen tuloksia esitellaan tassa luvussa ja
niistd tehtya tulkintaa vastattaessa tutkimuskydssiiy viimeisessa luvussa.(Tuomi &
Sarajarvi 2002, 110-116).

4.2 Piilovirhevakuuttaminen

Tutkimuksessa tarkasteltin Suomessa tutkimuksehkohietkellda myynnissd olevaa
piilovirhevakuutusta sekd markkinoilla aikaisemrtanottuja piilovirhevakuutuksia ja niiden
siséltod. Tarkastelu toteutettiin asiantuntijoitdtyjen tutkimushaastattelujen seké kirjallisen
materiaalin kuten vakuutusten tuoteselosteiden guutusehtojen avulla. Tavoitteena oli
loytaa syita, miksi piillovirhevakuutusten myynti @petettu suomalaisista vakuutusyhtiista
ja samalla selvittaa niitd edellytyksia, milla pilrhevakuutuksia voitaisiin uudestaan tuoda
markkinoille. Edelleen selvitettiin syita sille, ksi piilovirhevakuutusta tarjottiin kuitenkin

ruotsalaisesta yhtiosta ja haettiin vertailukohtiziden Pohjoismaiden tilanteeseen.

4.2.1 Piilovirhevakuuttaminen Suomessa

Piilovirhevakuutuksia tarjotaan tutkimuksen tekdleii Suomessa ainoastaan ruotsalaisen
vakuutusyhtion Raksystems Anticimex Foérsakringar :rABsuomalaisen sivuliikkeen
Raksystems Anticimex Forsékringar AB filial i Finldin kautta. Kaytanndssa vakuutusten
myyjana toimii asiamiessopimuksella yhtioryhmaningsritoimisto Raksystems Anticimex.
Raksystems Anticimex on osa EQT:n omistamaa Anggimkonsernia, joka on
Pohjoismaiden suurin kuntotarkastusyhti6é. Vakuubti®y suomalainen sivuliike on
puolestaan Raksystems Anticimexin tytaryhtio. Vaksyhtio on ruotsalainen ja sen
paapaikkana on Tukholma. (www.raksystems.fi 2014)
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Raksystems Anticimex tarjoaa vakuutusyhtion asilené “Piilovirhevakuutusta RS10”
maakaaren mukaisen kiinteistbkaupan turvaksi. Vakaen myynti aloitettin Suomessa
vuonna 2008. Raksystems Anticimexin toimitusjohtdyéarko Malmivaaran mukaan
vakuutuksen myynti alkoi Suomessa silloin, kun Aimiex Oy osti insinGoritoimisto
Raksystems Oy:n ja syntyi Raksystems Anticimex.|0li@l syntyi mahdollisuus tuoda
konserniin  kuuluvan vakuutusyhtion Anticimex Fomsagar AB:n piilovirhevakuutus
Suomeen. Piilovirhevakuuttaminen ei ollut kuitenkaautta insinéoéritoimisto Raksystems
Anticimexille Suomessa. Ennen piilovirhevakuutuksagyntia, silloinen yhtioryhnman osa
Raksystems Credia Oy tarjosi kiinteistokaupan tksvdAsuntokaupan kuntoturva RS10”,
joka ei ollut varsinainen vakuutus vaan enemmangaivelusopimus. Kuntoturva oli
myynnissd 2000-luvun alkupuolelta aina 2007 vuod®ppuun. Kuntoturva ol
monimutkainen  tuote, joka sisdlsi ostajien esitéimi reklamaatiotilanteiden
vahinkotarkastuksen ja -kartoituksen. Jos vauriaulkivat maakaaren nojalla myyjan
vastuulle, kattoi kuntoturva niiden korjausurakemeopimuksessa merkittyyn ylarajaan asti.
(Viihtyisa Koti 28.2.2005, s. 22) Malmivaaran mukaaiote kattoi siten ostajan tekeman
reklamaation arvioinnin seka virhetarkastustoimmnretta juridisen arvioinnin osalta, ja
maksoi piilevien rakennusteknisten vikojen korjaseni myyjdn virhevastuun osalta
sopimuksessa maaritettyyn ylarajaan asti. Asiakikadtuntoturva maksoi nykyista
piilovirhevakuutusta enemman, 3000-6000 euroa sagafalle, riippuen kohteesta. "Tuote
oli monimutkainen, varsin kallis ja ongelmana olaakaaren mukaisen salaisen virheen
merkittavyyden rajan arviointiin liittyva epavarmgfy Malmivaara kommentoi tuotteen
ongelmakohtia.

Jo kuntoturvaakin ennen Raksystems Anticimexin d¢iankastajat olivat tehneet
kuntotarkastuksia muiden vakuutusyhtididen piilbevakuutuksia varten. Lakimies Anu
Juka nékeekin selvana etuna samassa yhtioryhmbessiin kkuntotarkastuspuolen "Meilla on
etuna se, ettd meilla on tamé kuntotarkastus samnas meidan oma firma voi tehda
tarkastuksen”. Malmivaaran mukaan yhtioryhma&n vaksyhtion tuotetta myydaan
tutkimuksen tekohetkella Ruotsissa ja Suomessgabia sen myynti lopetettiin pari vuotta
sitten. Suomessa myytaman piilovirhevakuutuksenlimaalon kaytetty yhtion Ruotsissa
myytavad vastaavanlaista vakuutusta, joka on €@EBtdlSuomen lainsaadantéon ja
kaytantdihin sopivaksi. Suomessa myytavien piilograkuutusten hoitaminen on kuitenkin
paikallista, koska Suomessa on oma organisaatiouwak- ja korvaushakemusten
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kasittelyyn. Juka itse hoitaa seka vakuutus- ettvdushakemusten kasittelya. Kohteisiin
ennakkoon tehtavat kuntotarkastukset hoidetaan mgismalaisten kuntotarkastajien

toimesta ja samoin kuin vahinkojen jalkeiset vabiakkastukset.

Raksystems Anticimexin piilovirhevakuutuksessa wdlsenottajan taytyy olla kiinteiston
myyja tai ostaja. Vakuutusehdot ovat Racksystemtcimexiltéd haastatellun lakimies Anu
Jukan mukaan samat molemmille osapuolille, ja kényidsa vakuutus on aina voimassa
ostajan hyvaksi. Aikaisemmin vakuutuksen pystyawihan ainoastaan myyja, mutta vuoden
2014 alusta sen on voinut ottaa myds ostaja. Vakgenottajan tulee olla luonnollinen
henkil6 tai jakamaton kuolinpesa. Oikeushenkil8i#n voi ottaa vakuutusta. Vakuutuskohde
saa olla maksimissaan bruttoalaltaan 350 neliot&igpme on pitanyt tehdd Raksystems
Anticimexin kuntotarkastus eli "Kuntotarkastus RSBluiden yhtididen tekemia tarkastuksia
ei hyvaksyta ollenkaan. Kuntotarkastus saa olla platekohetkellda maksimissaan 6
kuukautta vanha. Jukan mukaan tarkastuksella darérija, koska jo alle vuodenkin aikana
kohteessa voi tapahtua muutoksia. Jos tarkastusnemnyt vanhaksi, taytyy kohteessa
suorittaa viela paivitystarkastus ennen kaupantek@a vakuutuksen alkamista.
Vakuutushakemus liitteineen pitdaa lisdksi toimittasakuutuksenantajalle ennen
kaupantekohetkea. Kaytdnntssa insinooritoimisto siRgtems Anticimex kuntotarkastaja
tekee Kkiinteistoon  kuntotarkastuksen, jonka yhtegde kuntotarkastaja tarjoaa
piilovirhevakuutusta. Kuntotarkastus ja piilovirfewutusvakuutus ovat yhtion erillisia ja

erikseen hinnoiteltuja tuotteita ja palveluita. (wwaksystems.fi 2014)

"Kuntotarkastusraportti on se vakuutuksen pohjaiivistad Juka kuntotarkastuksen
merkityksesta piilovirhevakuuttamiselle. Kuntotasieksessa havaitut viat ja puutteet eivat
kuulu vakuutuksen piiriin, ja jos kohteeseen on s#ietiu lisatutkimuksia, esimerkiksi
rakenteiden avauksia, tdytyy myos ne suorittaaekaapantekoa jotta naitakin riskikohtia ei
rajata vakuutuksen ulkopuolelle. Jos jotakin ralettanei paasta tarkastamaan esimerkiksi
vuodenajan takia, rajataan sekin vakuutussopimukskopuolelle. Salaojat saavat Jukan
mukaan lahes aina lisatutkimussuosituksen, ja jafem kuntoa ei tutkita ja kuvata, ne
rajautuvat korvauspiirin ulkopuolelle. Kuntotarkaston kokonaisuudessa tarkka ja siina
kaydaan lapi rakenteita rikkomatta kaikki rakenggigpinnat sisd- ja ulkopuolelta. Omistajan
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luvalla saatetaan tehdéa rasiaporareikia riskiraddah kunnon selvittamiseksi ja kosteudet

mitataan pintakosteuden tunnistimella.

Kuntotarkastuksen perusteella sekd myyja etta asdtapvat tarkeatd tietoa rakennuksen ja
rakenteiden kunnosta ennen kaupantekoa, ja loydatyirheista ja puutteista voidaan sopia
etukateen. Kuntotarkastuksen perusteella vakuutidsytiekee riskinvalintaa siing,
vakuutetaanko kohde ja jos, niin mitka asiat rajeat vakuutuksen ulkopuolelle.
Piilovirhevakuutusta ei saa kaikille kohteille, magakuutusyhtit tekee kuntotarkastuksen
perusteella paatoksen siitd, myonnetddnkd kohteellenkaan piilovirhevakuutusta.
Kuntotarkastuksen lisédksi vakuutusehdoissa on rmiavknd rajoitusehtoina rajattu
vakuutuksen ulkopuolelle aina LVIS-jarjestelmat,rihaa ja tulisijat ja niissa tai niista
aiheutuvat vahingot. Jukan mukaan tama selittyé, ®ttd kuntotarkastuksen yhteydessa niita

ei pystyta tarkastamaan.

Jukan mukaan rakennuksen ialla ei ole merkitydlg, snyonnetd&nkd vakuutusta tai mika on
vakuutuksen sisdltd, vaan se maaraytyy puhtaastitokarkastusraportin perusteella.
Rakennuksen ian perusteella maaraytyy kuitenkinusralsmaksu, joka on sama kaikille
tiettyn& aikana rakennetuille kohteille. Vakuutu&swa maksetaan kerralla ennakkoon koko
viiden vuoden ajalta. Raksystems Anticimexin kuatkdstuksen ja piilovirhevakuuttamisen
hintoja on kuvattu alla olevassa taulukossa (TAUIKIX 2). Molempien hinnoittelu
muodostuu rakennuksen rakennusvuoden perustealidukiosta nahdaan, ettad tutkimuksen
tekohetkella ennen vuotta 1980 rakennettujen talegkuutusmaksu on 2250 euroa, vuosien
1980-1999 valissa rakennettujen talojen maksu o080 18uroa ja vuoden 2000 jalkeen
rakennettujen 1650 euroa. Asiakas voi kuitenkiisarioa vakuutuksen myos viiden vuoden
aikana vakuutussopimuslain mukaisesti, jolloin §hpalauttaa jaljella olevien vuosien

osuuden vakuutusmaksusta takaisin.
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TAULUKKO 2 Kuntotarkastuksen ja piilovirhevakuutuges hinnasto Raksystems Anticimex

Talon rakennusvuosi Kuntotarkastuksen perushiftidovirhevakuutuksen
OKT/Tampere hinta v. 2014

2000 tai jalkeen 1050e 1650e

1980-1999 1250e 1950e

ennen 1980 1450e 2250e

Raksystems Anticimex hinnasto kuntotarkastukseerpiijavirhevakuutukseen laskurin ja vakuutusesittee
perusteella Tampereella sijaitsevaan omakotitaitdistoon 150M(www.raksystems-anticimex.fi 2014)

Raksystems Anticimexin piilovirhevakuutus RS 10téselosteen mukaan vakuutus korvaa
"hallinnan luovutushetkella kiinteistolla sijaits#ssa asuinrakennuksessa olleet piilevat
virheet ja niistd aiheutuvat vahingot jopa 75 008ben saakka vakuutusehtojen mukaisesti”.
Vakuutuksen maksimi vakuutusmaara on siten 75 0Q@0oae tai vaihtoehtoisesti
vakuutuskohteen kaupantekohetken markkina-arvo, s#lessa alle 75000 euroa.
Vakuutusmaara on koko vakuutuksen voimassaoloaikanzausten maksimisumma ja se
alenee korvattavien vakuutustapahtumien myota kisen suuruuden verran. Vakuutus ei
korvaa kaupan purun kustannuksia. Jos kiinteistiraypuretaan, ei vakuutuksesta korvata
lahtokohtaisesti mitdédn. Ainoastaan kiinteistondosta ja kiinteiston arvon nostamisesta
aiheutuneista kustannuksista voidaan perustelostiata ostajalle maksimissaan 5000 euroa.
Taman korvauksen voi saada ainoastaan silloin, yakuutuksenottajana on myyja.
Vakuutuskorvausta maaritettaessa siitd tehdaan jeehtonukaisesti, rakennekohtaiset
ikavahennykset. Vakuutuksen tuoteselosteessa oenmakohtainen ikavahennystaulukko,
joka muistuttaa kotivakuutuksessa usein kaytetiiyivahennystaulukoita. Ikavéahennykset
ovat maksimissaan 80 prosenttia, jolloin korvattay@é minimisséén ainakin 20 prosenttia.
IkAvahennykset ovat Jukan mukaan perusteltuja,&ostaja ei voi olettaa saavansa kaytetyn
tilalle ihan uutta, esimerkiksi kylpyhuonetta. (wwaksystems.fi 2014)

Raksystems Anticimexin piilovirhevakuutuksen tuetesteessairhe maaritellaan sellaiseksi
vakuutuskohteessa kiinteiston luovutushetkella aitev piilovirheeksi, josta myyja ei ole
ollut tietoinen, ja jota ei ole voitu havaita tdi @e havaittu kuntotarkastuksessa. Virheen

maaritelma eroaa maakaaren salaisen virheen ni&dE#E huomattavasti eika korvattavan
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vahingon perusteena olekaan Raksystems Anticmemittsjohtaja Marko Malmivaaran
mukaan maakaaren maaritelmat, vastuut tai velwnitiet, vaan korvattavuus ratkaistaan
asiakkaan kanssa tehdyn vakuutussopimuksen ja ueehtojen mukaan. Korvattavan
virheen edellytyksend on vakuutuksen tuoteselosteakaan se, ettd virheen on pitanyt
aiheuttaa vahinkoa. Pelkka piileva virhe ei sitédteota korvaukseen vakuutuksesta, jos se ei
ole aiheuttanut mitdan vahinkoa. Piilovirheelleod asetettu vakuutusehdoissa vastaavaa
merkityksellisyyden rajaa kuin mitda maakaaressa rit@dlilta piilovirheelta edellytetaan.
Tietynlainen merkityksellisyyden raja on olemass&uutuksen omavastuun kautta, joka on
3000 euroa kustakin  yksittaisestd vahingosta ~magset korvaussummasta.

(www.raksystems.fi 2014)

Jukan mukaan piilovirhevakuutuksesta haetaan vi&ai korvauksia. Yhtion omat tarkastajat
kayvat tarkastamassa kaikki haettavat vahingottanitian selkeitd epayksia ei kuitenkaan
valttamatta aina tarkasteta. Riippumatta siitd kiuwgapuoli on ollut vakuutuksenottaja,
hakee kiinteiston ostaja eli uusi omistaja l&htdkadesti aina korvausta suoraan
vakuutusyhtiolta. Korvaushakemus pitaa tehda ksgha joko Internet — sivuilla tai
vapaamuotoisesti sdhkopostilla. Vakuutussopimustairkaisesti korvauspaatokset tehdaan
30 paivan kuluessa siitd, kun kaikki tarvittavatvitsgkset on saatu. Vahingosta riippuen
korjauskustannuksia lasketaan kustannuslaskentawllje tai asiakasta pyydetaan
toimittamaan urakoitsijan tarjous tehtavasta kdgmsta. Isoimmissa vahingoissa
edellytetéaan tarjousta aina useammalta urakoisijdukan mukaan vakuutuksesta korvattava
korvaussumma on keskimaarin 15 000 euroa, muttdrjorerran vakuutuksesta on korvattu
my0s taysia vakuutusmaaria eli 75 000 euroa. Epdlkskorvaushakemuksista tulee. Juka
kommentoi, ettd monet haluavat varmistaa sen, ketielausta saa, vaikka tilanne olisi ihan
selva. Muutamia yhtion  korvaustapauksia on ollut kwduslautakunnassa ja
ritalautakunnassa, mutta vakuutusyhtitta vastdanteita ei ole kasitelty karajaoikeudessa.
Lautakunnissa osa yhtion tekemista ratkaisusuasgtak osa yhtion tekemistd paatoksista on
katsottu oikeiksi ja osassa taas paatdés on eridwan mukaan talléin on aina menty

lautakunnan ratkaisusuosituksen mukaan.

Raksystems Anticimexin piilovirhevakuutusta on ke&lty vakuutus- tai riitalautakunnissa

Jukan mukaan muutaman kerran, koko vakuutuksen togikana alle 10 kertaa. Kyse on
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ollut aina yksittdistapauksista. Vakuutus- ja rammeuvonnan jaostopaallikké Tuomas
Korkeamaki kertoo etta piilovirhevakuutukseen yitit yhteydenotot sekd neuvonnan etta
lautakuntakasittelyn puolella ovat tosiaankin vgksittaistapauksia, ja niita tulee kaiken
kaikkiaan niin vahan, ettei niistd voida tehda #@ma yleisempid johtopaatoksia.

Piilovirhevakuutuksiin liittyvia tapauksia on olluVakuutus- ja rahoitusneuvonnassa
lautakunnan kasittelyssa keskimaarin alle 1 tapamgiessa. Markkinoilla tarjolla olevat ja

olleet piilovirhevakuutukset huomioiden, Korkeamdistaa ettd yksitdistapauksissa esille
nousseita seikkoja ovat olleet tyypillisesti ollegtkuutusehtojen tulkintaa koskevat asiat,
osapuolten tiedonantovelvollisuuteen liittyvat seikja rakennusvahingoille tyypillisesti

vahingon méaarad koskevat kysymykset. Korkeaméakiekldin painottaa, ettd kyse on vain

yksittaistapauksista eikd johtopaatoksia voi niigerusteella viela tehda.

Vakuutussopimuksen virhemaaritelmaa ja maakaasgggdettyd myyjan virhevastuuta taytyy

piilovirhevakuutuksessa osata tulkita erillisindildvirhevakuutus otetaan asuntokaupan

turvaksi, mutta se ei tarkoita sitd ettd vakuutoesvéisi suoraan lain mukaisesti myyjan

virhevastuulla olevia piilovirheitd. Piilovirhevaktus on vapaaehtoinen vakuutus, jolloin

vakuutusyhtid voi itse maaritella riskinvalintansaakuutusehtonsa ja hinnastonsa.

Vakuutusyhtié korvaa piilovirheet vakuutussopimuis®e mukaisesti, mutta se ei suoraan
poista myyjan virhevastuuta. Jukan mukaan vakutiyei myoskdadn ota kantaa siihen,

kenen vastuulle 3000 euron omavastuu kuuluu teekd myyjan korvata ostajalle sellaiset

piilovirheet, jotka eivat vakuutusehtojen mukaae wakuutuksesta korvattavia, esimerkiksi

siité syysta ettd ne eivat ole aiheuttaneet miténnkoa. Vakuutus- ja rahoitusneuvonnan
jaostopaallikk6 Tuomas Korkeamaen mukaan vakuupisacksissa tulee vastaan paljon

sellaisia tilanteita, joihin voi liittya myo6s lakiiperustuvia oikeussuhteita ja niissa on tarkea
kiinnittdd huomio siihen ettd vakuutusyhtion vastperustuu aina vakuutussopimuksen

siséltoon eika lakiin perustuvaan oikeussuhtees¥akuutussopimuksen sisaltd voi sitten

kylla olla kokonaan tai osittain lain siséllon mulen, mutta naita tulee tarkastella erillisin&.

Hanen mukaansa ei ole ollenkaan poikkeuksellista,tapaukseen liittyvan lainsadadannon ja
toisen oikeussuhteen arvioinnin valilla vastuunalgi®m arviointi on erilainen Kkuin

tarkasteltavana olevan vakuutussopimussuhteen.
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4.2.2 Aikaisemmin markkinoilla olleet piilovirhevakuutukset Pohjolassa ja Sammossa

Vahinkovakuutusyhti6 Pohjola toi ensimmaisena Swssae markkinoille
Rakennusvirhevakuutuksen vuoden 1998 kevaalla, talsaumppalain uudistuksen jalkeen.
Rakennusvirhevakuutus ei koskenut pelkastddn assatceyhtiota, vaan vakuutuksella
pystyttiin vakuuttamaan myds omakotitalokiinteigt{@ sen lisdksi jopa paivakoteja, kirkkoja
ja julkisia rakennuksia. Pohjolan tuoteselosteenlITE 2) mukaan Pohjolan
rakennusvirhevakuutukset tarjosivat kokonaisuufieka edistéaa asunto- ja kiinteistbkaupan
turvallisuutta ja sujuvuutta”. Kiinteistdjen osalakuutus oli voimassa maakaaren mukaisen
myyjan virhevastuun ajan eli 5 vuotta. Vakuutusoalkallinnan luovutuksesta ostajalle.
Rakennusvirhevakuutuksella sekd myyja ettd ostajgstywat vakuuttamaan
rakennusvirheesta rakennukselle aiheutuneet vahingmteselosteessa maariteltin myos
tarkemmin vakuutussopimuksen mukainen rakennussirhe  maaritelma.
Rakennusvirhevakuutuksen edellytyksena oli ainajdbain hyvaksyméan kuntotarkastajan
tekemda kuntotarkastus. Vakuutusta ei saanut jokaig®hteeseen, vaan vakuutusyhtio teki
paatoksen tapauskohtaisesti jokaisen Kkiinteistoaltapserikseen, oman riskianalyysinsa
perusteella. Kari Honkasen mukaan: "jos oli oiketrono kohde niin me suositeltiin etta sita
ei vakuuteta, tai siis me ei suostuttu tekemada siles tarjousta, koska siina nyt ei paljon

muuta jdényt vakuutettavaa kun se osoite”.

Kuntotarkastuksella oli vakuutuksen myontamisessikuutusyhtion riskinvalinnassa ja
vakuutuksen laajuuden maarittamisessa merkittaof rf&e on kaiken perusta, se maarittaa
sen vakuutuksen laajuuden taysin”, kommentoi Asicker kuntotarkastuksen merkityksesta
piilovirhevakuuttamisessa. Kuntotarkastuksessdeesillleet kiinteiston virheet ja vauriot
rajattiin vakuutuksen ulkopuolelle. Kuntotarkastagaiti olla Pohjolan hyvaksyma tarkastaja,
eika vakuutusta saanut jos kuntotarkastuksen darittanut joku muu tarkastaja. Pohjolan
hyvaksymia tarkastajia oli ympari Suomea toistaasgatSiihen aikaan kuntotarkastuksen
yhteinen toimintamalli (YTM) oli vasta kehitteillfa kuntotarkastusten tasoissa oli viela
nykyistakin enemman eroja. Fischerin mukaan judsid syysta tarkastuksen sai tehda vain
sellainen tarkastaja, jonka kuntotarkastus olig/ntkriteereiden mukainen. Honkanen kertoi
ettd, vakuutuksen rajoitukset tulivat tarkastukaessille. "Siin& kuntotarkastuksessa piti ne

asiat tulla ilmi, me emme antaneet erikseen mitiéia ehtoja”, jolla hén viittasi siihen ettei
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Pohjolan rakennusvirhevakuutuksessa ollut muita kitt@vid rajoitusehtoja kuin

kuntotarkastuksessa havaitut rakennuksen virhetka jrajattiin vakuutuksen ulkopuolelle.
Tarkastus tehtiin lahtokohtaisesti painetta rikkttmaeli pintapuolelta rakenteita avaamatta.
Erityisen tarkasti rakennuksista katsottiin eri akitusien tyyppiasiat eli rakentamisen
aikakaudelle tyypilliset ongelmakohdat, joita ofiveesimerkiksi valesokkelirakenne,
puuvalipohjaiset rakennuksen toisen kerroksen kylpy pesutilat, talon keskelle viettava
tasokatto ja kylmiot. Naita ei valttdmatta rajatutomaattisesti vakuutuksen ulkopuolelle,
mutta niille saatettiin suositella lisdtutkimukstai sitten ne huomioitiin vakuutuksen

hinnoittelussa.

Vakuutusmaara oli Pohjolassa sopimuskysymys, ml#tdadkohtaisesti vakuutusmaaréan
minimim&ard oli ¥ kauppahinnasta. Periaatteessanralksen pystyi vakuuttamaan koko
arvostaan joka maariteltin kauppahinnan perusteethutta kaytdanndssa vakuutusmaksu
kasvoi niin suureksi, ettei kukaan enda halunnlidisea maksaa. Pohjolalla oli kaytdsséaan
oma tariffi- ja laskentajarjestelma. Vakuutusmaksuwaikuttivat kaikki rakennukseen
littyvat asiat kuten ik&, koko, kunto, kauppahintahdyt remontit ja peruskorjaukset, ja jopa
viimeistelyn taso, laatu ja varustelutaso vaikattivHonkanen kommentoi, etta "kaikella ol
siihen joku hinta, milla lailla se (vakuutus)maksitd muodostu”. Vakuutuksen hinta oli
myos tekija, joka karsi vakuutuksenottajia. Vakiselle oli paljon kysyntaa, mutta loppuen
lopuksi vain alle 10 prosenttia otti vakuutuksensti joille vakuutustarjous oli tehty.
Honkanen kommentoi, ettd vakuutuksenottajat kauivist aina lopullisesta hinnasta.
Honkasen ja Fischerin mukaan asiakkaat luulivavaasa vakuutuksen kotivakuutuksen
hinnalla, muutamalla sadalla markalla (noin 50 Bayovaikka riski oli ihan erilainen. Koska
vakuutusmaksu maaraytyi tapauskohtaisesti monagg@mnektummana ja laskentajarjestelmé on
yhtion salassa pidettavan tiedon alainen, ei takkimnoittelua voida tassa tutkimuksessa
avata. Esimerkkind kuitenkin vakuutusmaksuista tamatettd normaalikuntoisen vuosien
1965-1985 valissa rakennetun omakotitalon viideadem vakuutusmaksu oli 8600 euroa,
vakuutusmaaran ollessa 52 000 euroa. Vakuutusmalesisettiin aina kerralla koko viiden

vuoden ajalle vakuutuksen alkaessa.

Vahinkovakuutusyhtié If oli piilovirhevakuuttamiseaikaan viel&d Vahinkovakuutusyhtio

Sampo, joka seurasi Pohjolan esimerkkié ja toi kiadille seuraavana kevaana vuonna 1999
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Kodin Kuntosampo vakuutuksen. Sen tuoteselosteekaamivakuutuksen tarkoituksena oli
"turvata asuntokaupan sujuminen, ilman epavarmwagtamnon kunnosta” (LIITE 4). Sampo
vakuutti vain yksityishenkildiden kotitalouskaytésslevia omakotitaloja ja huoneistoja, eika
vakuutusta myodnnetty ostajille vaan pelkastaan ithyyjLisaksi edellytettiin ettd asunto oli
jatkuvassa asuinkaytdssa. Vakuutus oli Pohjolamutalksen tavoin maakaaren vastuuaikaan
perustuva, viiden vuoden maaraaikainen vakuutls, gdkoi hallinnan luovutushetkesta. Alla
olevassa taulukossa (TAULUKKO 3) on vertailtu yid#én tuoteselosteiden ja vakuutus-
ehtojen perusteella yhtididen maaritelmééa korvasiter piilovirheesta. Maaritelmisséa ei ole

suuria eroja siséllon vaan ainoastaan sanamugpejersteella.

TAULUKKO 3 Korvattavan piilovirheen méaritelma Polgssa ja Sammossa

Pohjolan piilovirhe: Sammon piilovirhe:
Rakennusvirheestd on vakuutusehtojen Vakuutuksen kohteessa on vakuutuksen
mukaan kysymys, jos tarkoittaa virhe kun

Se ei vastaa niita saannoksissa tai maarayksissade ei vastaa rakennusajankohtana voimassa
asetettuja vaatimuksia, jotka rakennuksen oli | olleissa sddnnoksissé tai maarayksissa asetettuja

taytettava rakennusvalvontaviranomaisten vaatimuksia

hyvaksyessa se kayttoonotettavaksi.

Rakentamista ei ole suoritettu hyvan Rakenteita ei ole toteutettu suunnitelmien
rakentamistavan mukaisesti taikka mukaisesti

ammattitaitoisesti ja huolellisesti

Rakentamisessa kaytetty materiaali, sikali kun| Rakentamisessa ja korjausrakentamisessa

sen laadusta ei ole erikseen sovittu, ei ole kaytetty ty6tapa on rakentamisajankohta

kestavyydeltddn tai muilta ominaisuuksiltaan | huomioon ottaen kestavyytensa tai muun

tavanomaisen hyvaa laatua ominaisuutensa takia kayttotarkoitukseen
sopimaton

Asunnon ominaisuuksista aiheutuu tai Ja tésta on todettu olevan haittaa terveydelle

voidaan perustellusti olettaa aiheutuvan tai rakenteiden kestavyydelle

haittaa terveydelle

(Pohjolan rakennusvirhevakuutuksen yleiset vakwaktdst voimassa 1.6.1998 lahtien (LITE 3) ja Sammon
kodin kuntovakuutuksen vakuutusehdot voimassa 99®.1ahtien (LITE 5) )

Sammon piilovirhevakuutuksen vakuutusehdot peruatuVeli-Pekka Kemppisen mukaan
Suomen Vakuutusyhtididen Keskusliiton malliehtoihit&nen mukaansa vakuutusyhtididen
piilovirhevakuutusten valilla ei ollut isoja eroj@aan ne olivat "hyvinkin lahelld toisinaan”.
Mydskaan Honkanen ei osannut eritella mitaan Kipaittia oman tai toisen yhtion hyvaksi:

"En min& ainakaan muista ettd mitaan oleellistaaenbsi ollut ja samalla tavalla nekin
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(Sammossa) yrittivat katsoa sita riskia”. Pohjolakuutusehdot perustuivat ruotsalainen
vakuutusyhtio Skandian ehtoihin, jonka kanssa HRahjeki piilovirhevakuuttamisen aikaan
yhteisty6td.”Me saatiin sieltéd ohjelma, ehdot jautayoten tdma pohjautui aika pitkalle siihen
mitad Ruotsissa oli. Siella lainsdadantd meni ed8idomen vastaavaa”, totesi Pohjolan
Honkanen Skandian yhteistyosta piilovirhevakuutakesalta. Skandia yhtio ei ole enda

nykyisin toiminnassa.

Sammon piilovirhevakuutuksen saaminen edellyttij§lah tavoin myds kuntotarkastuksen
tekemistd. Sammolla oli omia vahinkotarkastajiakgotekivat kohteille kuntotarkastuksia
vahinkotarkastusten ohella ja lisdksi Sammossa ekifigt Raksystems Oy:n (nykyinen
Raksystems Anticimex Insindoritoimisto Oy) kuntd@@stajia. Omia tarkastajia oli koko
maassa noin 50 ja he olivat koulutukseltaan pa#Sigasti rakennusmestareita.
Kuntotarkastuksen maksoi aina asiakas, riippumati@ kumpi taho sen oli tehnyt.
Kuntotarkastus tehtiin rakenteita avaamatta ja sperusteella tehtiin rajaukset
vakuutussopimukseen. Vakuutuksesta jai korvattavake piilevat virheet, joita
kuntotarkastuksessa ei ollut havaittu. Vakuutusetsdo oli lisaksi rajoitusehtoja, ja
esimerkiksi radon- ja immissiovahin§atli rajattu vakuutuksesta korvattavien tapahtumien
ulkopuolelle. Kaikkia kohteita ei vakuutettu Samms@isaan ja rajatapausten kanssa
linjanvedossa Kemppisella oli tekninen asiantunip&a viela saattoi kayda itse katsomassa
kohdetta.

Kodin Kuntosammossa vakuutusméara oli lahtokolstiise3 kauppahinnasta. Kemppisen
mukaan se oli periaatteessa sovittavissa, muttaiwaksen hinta séateli ylarajaa aika
tehokkaasti ja vakuutussopimus tehtiin yleensa ksbsalla kauppahinnasta.
Omavastuuportaita (5%, 10%, 15% 20%) oli useita ng vaikuttivat merkittavasti

vakuutuksen hintaan. Minimissdan omavastuu oliekikin aina 5000 markkaa (vajaa tuhat
euroa). Vakuutuksen hintaan vaikutti kuntotarkaséuksisaltd, rakennuksen koko, ik&a, kunto
ja omavastuun suuruus ja tehdyt korjaukset. Kengppaukaan vakuutus hinnoiteltiin aina
kohteen ja tarkastuksen mukaisesti. Kemppinen kamwnepiilovirheiden arviointia

seuraavalla tavalla "Sita oliko piilovirhe, tarkalsiin rakennushetken sadddsten mukaan ja

® Immissiovahinko = hitaasti vakuutuskohteen ulkdplia, maaperasta tai materiaaleista kehittyvankahi
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korjaamiset tehtiin aina voimassa olevien sdadosteikaan”. Tasta syysta esimerkiksi
asbestia ei katsottu suoraan piilovirheeksi eikdskgan korvattava vahingoksi, jos sen

kaytto oli ollut rakentamisajankohtana sallittua.

Alla olevassa taulukossa (TAULUKKO 4) on vertailRohjolan, Sammon ja Raksystems
Anticimexin piilovirhevakuutuksia. Sammon vakuutekt ei saatu tarkkaa hintatietoa esille,
mutta tasoltaan se on Kemppisen mukaan ollut t&odtminen ja melko samalla tasolla
Pohjolan kanssa. Raksystemsin ja Pohjolan hintasehitdnee ainakin erot vakuutuksen
laajuudessa. Raksystemsin piilovirhevakuutuksessa ememman rajoitusehtoja kuin

aikaisemmin tarjotuissa piilovirhevakuutuksissa.

TAULUKKO 4 Piilovirhevakuutusten vertailu

Vakuutus- Vakuutuksen | Myynti- Hinta ja omavastuu Vakuutusmaara
yhti6 nimi aika
Raksystems | Piilovirhe- myynnissa | v. 2014: 1650-2250e max. korvausmaara
Anticimex vakuutus RS10 kiinteiston rakennusvuodesta75 000e

riippuen

omavastuu 3000e

Pohjola Rakennusvirheg-1998-2004 | tapauskohtainen: esim. sovttavissa, yleensa
vakuutus normaalikuntoinen v.1965- | 1/4kauppahinnasta
1985 valilla rakennettu okt,
vakuutusmaéaara 52000e,

8600e
omavastuu n.1680e
(120 000mMK)
Sampo Kodin 1999-2004 | tapauskohtainen, ei tarkkaa max 1/3
kuntovakuutus hintatietoa kauppahinnasta

omavastuu min. 840e
(5000mk, tai 5%, 10%, 15%
tai 20% kustannuksista

(Raksystems Anticimex Piilovirhevakuutus RS 10 vatkisesite, Pohjolan rakennusvirhevakuutusten
tuoteseloste voimassa 1.4.1998 lahtien (LIITE 2mBion kuntovakuutuksen vakuutusopas voimassa 9%.19
l&htien (LIITE 4) sekd Juka 2014, Honkanen & Fisc@l4 ja Kemppinen 2014)

Kemppinen kertoi ettd Sammon piilovirhevakuutukaebgettiin kylla korvauksia, mutta
niiden frekvenssia han ei endd osannut tarkkaato&kelakuutuksesta korvattiin hanen
mukaansa sek& pienid vahinkoja ettd niita vahagertgaakin vahinkoja, mutta mitdan

katastrofeja ei tullut vastaan. Tyypillinen vahindokeskisuuri. Pohjolan Fischerk&aéan ei enéaa
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muista korvauksien maarista tarkkoja yksityiskohtiautta kertoo ettéa kaikkea vesikatosta
viemareihin korvattiin. Fischerin mukaan epayspnbtddn oli jonkinlainen, mutta hé&nen
mukaansa vakuutuksesta kuitenkin korvattin enemrké@m evattiin. Pohjolassa jonkin
verran korvattiin ihan tayteen vakuutusmaaraan pkoin piilevat virheet yleensa liittyivat
markatiloihin ja lattiakaivoihin. Sammossa vahirdojkorvaaminen oli Kemppisen mukaan
loppuen lopuksi aika selkedda. Ongelmakohdat Ni&iyi siihen, ettd saatiin rajattua
korvaaminen oikeaan vahingon maaraan, ettei vajenkméaara alettu suurentaa. Kaikki
vahingot myo6s tarkastettiin. Pohjolassa tarkagtettainakin isoimmat vahingot ja
padkaupunkiseudulla sattuneen vahingon saattoigkggitkan paalla katsomassa Fischer itse,
muualla sen tekivat esimerkiksi paikalliset riskipi&ot. Fischerin mielesta vahinkojen
korvaamisessa olisi jatkossa ollut enemman ongelimsavakuutuksen myyntia olisi jatkettu.
2000-luvun alussa rakennusmaaraykset alkoivat maijdt viime vuosina muutoksia on tullut
voimakkaastikin. Uusien rakennusmaaraysten talidm@n isomman vahingon korjauskulut
olisivat voineet kasvaa suuriin lukemiin, jos tetkynnys korjaamisessa olisi ylittynyt.
Talloin ei olisi riittdnyt se, etta vaurio korjataaykymaaraysten mukaisesti, vaan sama olisi
pitdnyt tehd&d koko asunnolle. Kemppinen ei kuit@mkaahnyt muuttuvia tai tiukentuvia

rakennusmaarayksia ongelmana. "Niiden kanssa @nagittu elamaan”.

Pohjolassa hinnoittelu oli Honkasen mukaan vakwsgokmyyntiaikana oikealla tasolla.
"Kylla se hinnoittelu vastasi sitéa riskipuolta”. i@eon puolella Kemppinen oli sitd mielta,
ettd hinnoittelun olisi pitanyt olla viela enemmaéskivastaavampi. Hyvien ja huonojen
kohteiden hinnoittelu oli hAnen mukaansa liian l@h®isiaan, mutta viiden vuoden aikana
siihen ei yhtiossa vield ehditty saada riittdvadamsista. Kemppinen muistutti myos, ettei
vakuutuksen hinnoittelua voi vaihtaa puolen vuotiEEnvuodenkaan valein, vaan sita pitda

katsoa pitemmalla ajalla.

Seka Sammossa ettd Pohjolassa piilovirhevakuuteksetti kysyntdd ja sita riittaisi
yhtididen asiantuntijoiden mukaan  varmasti tana vodkin. Erityisesti
piilovirhevakuutuksesta olivat kiinnostuneita sl henkil6t, jotka olivat myymassa vanhaa
omakotitaloa. Suurinta kiinnostus oli kuitenkinlasilla talon myyjilla, jotka pelkasivét tai jo
tiesivat ettd talossa oli jotakin vialla. Mitd hwmpi se kohde oli, sita enemman se olisi

haluttu vakuuttaa” kommentoi Fischer Pohjolastahjflan kannassa oli lopulta vain hyvin
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vahan sellaisia kohteita, jotka olivat kuntotark&sten perusteella taysin kunnossa ja
vakuutuskanta alkoi olla vinoutunutta huonompierhtealen takia. Piilovirhevakuutuksen
elinkaaren loppuvaiheessa myds Sammon vakuutusgsanaakuutetut kohteet alkoivat
painottua 1960-1970-luvulla rakennettuihin taloihifiSiina oli se ongelma, etta
vakuutuskantaan olisi pitanyt tulla sitd hyvaakirantaa”, kommentoi Kemppinen

vakuutuksen kysynnan ja vakuutuskannan muodostuanoisgelmasta.

Ongelmistaan huolimatta piilovirhevakuutus ei tehrigummallekaan yhtidlle tappiota.
Pohjolan Honkasen sanoin “"vakuutus oli kannattavaytta tydlas”. Vakuutuksen
korvausmeno oli Pohjolassa pienempi kuin maksufaldaikkien kulujenkaan jalkeen se ei
tehnyt ainakaan tappiota. Fischer kuitenkin painettei vakuutus ollut kuitenkaan lopulta
mikaan kultakaivos, koska se teetti niin paljontiydéSammon puolella Kemppinen kuvasi
kannattavuutta "Se oli plus miinus nolla, kun mdksu ja kustannukset olivat samat eika
katetta jaanyt”. Vakuutus vaati kokonaisuudessaamlemmissa yhtidissa paljon
asiantuntijatyotd, mikad osaltaan nosti sekd kulg#d vakuutuksen hintaa. Talldin
vakuutuksen ottivat vain ne suurimman riskin omaasakkaat, eika hyvia kohteita saatu

tasapainottamaan vakuutuskantoja.

Vuoden 2002 lopulla Pohjola paatti lopettaa piitbevakuutusten myontadmisen, mutta se oli
myynnissad kuitenkin yhteistydsopimusten takia Itgpuhuoden 2004 loppuun. Myos
Sammossa lopetettiin  vakuutusten myodntdminen vuo2@d4 aikana. Vakuutuskannan
muodostuminen tai sen epatasapaino oli osasyynampadn yhtididen paatokselle lopettaa
piillovirhevakuutuksen myyminen. Molemmissa yhtidisgakuutus my6s nahtiin tydlaana,
etenkin asiantuntijatyotd vaativana, jolloin vakikgen yllapito kustannukset olisivat olleet
jatkossakin  kallita. Pohjolassa ongelmallisena tkioe my6s vakuutustarjousten
onnistumisprosentti toteutuneeseen vakuutukseeskakgo pelkka tarjousvaihe tydllisti
paljon. Sammossa piilovirhevakuutuksen jatkamindisi ovaatinut suuria investointeja
vakuutusjarjestelmapuolelle sekd tarkastustoimmtga sen vastakohtana oli riski
kannattavuuden heikkenemisestd. Kemppisen mukaasstimintien vaatimat kustannukset

suhteessa tuotto-odotuksiin oli liian korkealleotks
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4.2.3 Selvitys piilovirhevakuuttamiseen mahdollisuksista Tapiolassa

LahiTapiolan Helind Kallio teki aikanaan vuonna 206illoiseen Tapiolaan selvityksen
piilovirhevakuuttamisen mahdollisuuksista, kosképéilijoilla oli vakuutustuote myynnissa
ja asiakkaiden puolesta sille oli kysyntdd. Asiatijaina Kalliolla oli Raksystems Oy:sta
Marko Malmivaara ja Tapio Kemoff. Lisdksi Kallio Wékeskusteluja vakuutusta tarjoavien
kilpailijoiden, Pohjolan ja silloisen Sammon kanssa

Kallio selvitti Tapiolalle vakuuttamisen mahdolligksia seké siihen liittyvia tuotto-odotuksia,
kustannuksia ja riskeja. Koska uuden vakuutukseaigpiolla kannattava, laskettiin sen
tuotto-odotusta, mahdollisia kappalemaaria ja kadtta arvioitiin vakuutuksesta saatavaa
vakuutusmaksutuloa. Vakuutuksen vuosittainen kagmpaéra arvioitiin kilpailijoiden tasolle,
noin 50 kappaletta vuodessa. Vakuutuksen vakuutksumahintahaarukka olisi pitanyt silloin
olla ainakin 15 000 — 50 000 markkaa, ja minimaksa vahintddn 15 000 markkaa, jotta
vakuutus olisi ollut kannattava. Kallio arvioi, &tyli 50 000 markkaa ylittdva vakuutusmaksu
ei olisi realistinen yksityisten vakuutusasiakkaidenaksamana. Vakuutuksen oletettava
maksutulo olisi talldin ollut 1-2 miljoonaa markkaaodessa. Tulojen vastapuolella arvioitiin
kuluja ja kustannuksia. Uuden vakuutuksen tekemioen kallista, koska vakuutuksen
jarjestelméan ja ehtojen tekeminen sy kustannuk&adlio kertoi, ettd uuden vakuutuksen
perustamiskuluiksi oli arvioitu tuolloin noin 60@0 markkaa (100 000 euroa).
Piilovirhevahinkojen kasittely arvioitiin aikaa wiéksi tyoksi ja sita kautta vakuutuksen
yleiskuluprosenttia arvioitiin korkeaksi, jopa 2Bopenttiin. Korvauskasittelyssa oletettavasti
tarvittaisiin lisdksi ulkopuolisten asiantuntijoideapua. Hoitokulut yleisestikin olisivat

korkeat, koska vakuutus vaatii jo vakuutustarjogkasdihtien asiantuntijatyota.

Vakuuttamiseen liittyvind huomioina Kallio selvjtigtté vakuutusta tarjottaisiin vain myyjan
suojaksi kiinteistokaupan yhteydessa. Vakuutettavashteeseen pitaisi tehda kilpailijoiden
tavoin puolueettoman kuntotarkastajan kuntotarlsagéu tarkastuksessa ilmenevét viat ja
puutteet rajattaisiin vakuutuksen ulkopuolelle. Keatuksen maksaisi asiakas itse ja sen
kustannus oli esimerkiksi Raksystems Oy:lla tuollooin 5000 markkaa (vajaat 900 euroa).

Tarkastuksen pitaisi olla vahintaan Asuntokaupamtdtarkastuksen yhteisen toimintamallin



91

mukainen. Kallio naki tdssa kuitenkin heikkouterem,settéa toimintamallin mukaisestikin
tehdyissd tarkastuksissa oli suuria eroja. Tarkastsa olisi jouduttu vaatimaan
lisdtutkimuksia, kuten lampdkamerakuvauksia maligteth ilmavuotojen I6ytamiseksi, joka
taas olisi heikentanyt tuotteen kilpailuetua, kokkpailijatkaan eivat sellaista edellyttdneet.
Kuntotarkastus ei olisi kuitenkaan hyvank&an ja amiaitoisen tarkastajan toimesta tehtyna
aukoton, koska se jouduttaisiin tekemaan paaositapuolisesti rakenteita rikkomatta, ja
rakenteiden tarkemman kunnon selvittdmistd voisatigavain selvissa vaurioepdilyissa.
Vakuuttavat riskit voisivat néin ollen olla isojegska kaikkia riskeja ei saataisi aukottomasti
tarkastettua. Samalla tehtiin johtop&atds, ettduwhls olisi joka tapauksessa ainoastaan

omille asiakkaille tehtava palvelutuote eiké kilpaiote.

Vakuutusmaksutuloa ja hoitokulua arvioitaessa Tlapga kaytettiin oletuksena sita, etta joka
kymmenennesta vakuutuksesta maksetaan korvauk&arvauskasittelyssa kuluja tulisi
paljon myos epayshakemuksista, koska téllaisesteuwraksesta haettaisiin luultavasti
korvauksia vain varmuuden vuoksikin, tai sitten tetisiin hakea kiinteiston normaaliin
kayttoon liittyvid remontti- ja huoltokuluja. Ongeéllisiksi olisivat Kallion mukaan tulleet
etenkin sellaiset rakenteet, jotka ovat jo elinkaaa lopussa, mutta varsinaisia vaurioita ei
viela kuntotarkastuksessa ilmenisi. Talloin riskiodisi se, ettd vakuutusyhtiosta tulisi
huoltofirma. Korvauskasittelyssa myds vahingon guden maarittdminen olisi voinut olla
vaikeata, koska piilovirheiden aiheuttavien vawtem korjauksen tason ja laajuuden

selvittdminen arvioitiin hankalaksi ja tyolaaksi.

Kilpailijoiden kanssa kaytyjen keskustelujen potgaKalliolle selvisi, ettd vakuutuksen
hakija oli tyypillisesti joko vanhahko asiakas, okalusi turvata selustansa tai jo valmiiksi
huonokuntoisen kiinteiston omistaja. Vakuutuskammodostuisi tastd syystd helposti
riskialttiiksi, koska vakuutuksen kysynta uusiinfjgvékuntoisiin kohteisiin oli kilpailijoiden
mukaan vahaistd. Korvauskattona jarkevd maksimitdsd/3 kauppahinnasta, koska sita
suuremmat korvaukset johtivat usein jo kaupan pbrRu Kalliolle selvisi myos, etta
vakuutuksen hoitaminen olisi tyolasta ja korvauspstén tekemisessa saatettaisiin tarvita
juristin apua. Pohjolassa oli talléin myds alettda rajauksia vakuutuksen korvauspiiriin,
esimerkiksi maanalaisten kellareiden osalta, kasksad oli vakuutuksen alkuaikoina tullut

paljon yllattavia korvauksia. Sammossa ei vastaajaituksia tehty ilman vaurioepailyita,
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mutta kummassakaan yhtiossa ei ehtojen mukaanntd@ivattu maakaaressa myyjan
virhevastuulle asetettuja laatuvirheitd (Maaka&i8)l vaan edellytettiin etta piilevat virheet

olivat aiheuttaneet vaurioita rakenteille tai temellista haittaa.

Kallion tekeméan selvityksen perusteella piilovirbguutusta ei nahty Tapiolassa
kannattavana vakuutuksena, eika sita alettu kénittRapiolassa katsottiin, etta vakuutuksen
liittyi paljon riskeja ja kustannuksia, mutta sdatettava tuotto-odotus oli pieni. Kysynta olisi
ollut myds vaaristynyttd, vanhoihin riskikohteisjpainottuvaa ja omat asiakkaat eivat olisi
valttamatta ottaneet tuotetta omasta yhtiosta,vadaiutuksen saamisen edellytyksena olisi

edellytetty kilpailijoita tiukempia, kalliita lisétkimuksia kuten lampdkuvausta.

4.3 Piilovirheiden vakuuttaminen

4.3.1 Piilovirhevakuuttamisen taustalla

Vakuutusyhtio If:in Veli-Pekka Kemppisen mielestéaakaaren pykalissd ovat riittavan
tarkalla tasolla saadetty kiinteistokauppaan MNédsta virhevastuusta. Ongelmat tulevat
enemmankin vastaan lain soveltamisessa ja osapuadisuissa ja velvollisuuksissa. Hanen
mielestdan viiden vuoden vastuuaika on jo tall&kdikt aika pitk& aika:” Jos ostaa vanhan
talon, taytyy myos ostajan ymmartaa ettd ostaa aarthlon eika sita millaan lailla voida
uudeksi muuttaa”. Pohjolan Kari Honkanen on samdiljoilla todetessaan, etta laki on
hanen mielestaan riittavalla tasolla, mutta kaupadot ovat ne, johon pitdd kiinnittaa
huomiota. Ostajan ja myyjan velvollisuuksia sekéorseton ettd selonannon osalta pitaisi
molempien mielesta kuitenkin teravoittaa. Kemppinékee, ettd se olisi mahdollista ainakin
kuntotarkastusten kautta. Kemppinen suosittaakiy stta kuntotarkastukseen panostettaisiin
entistd enemman ja se auktorisoitaiSiija jos mahdollista siita tehtaisiin ainakin jddta
tasolla pakollinen. Kemppisen ajatukseen liittyemsivottaa mallia Ruotsista, jossa ostajalle
on maaratty hyvin laaja, kohteen etukateinen tawusaelvollisuus. Jos ostaja ei tee sita

riittdvalla tarkkuudella, ei han voi vaatia korveusnyyjan vastuulle kuuluvista piilevista

" = auktoroida, oikeuttaa, antaa lupa, vahvistaaihluRekiaho & Rekiaho 2005, 41)
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virheista. Kaytannossa lain soveltamisesta Ruatsigs tehda johtopadatbksen, ettd ostaja
tayttad tarkastusvelvollisuutensa vain ottamallanattilaisen tekemaan kuntotarkastuksen

ostettavaan kohteeseen.

Ennen ruotsalaisen mallin soveltamista Suomessdotarkastajilla tulisi kuitenkin olla jokin
nykyistd parempi patevoitymismalli tai auktorisoiférjestelma, jotta tarkastusta ei voisi
tehda kuka vaan ja tarkastukset tehtéisiin kunpolemmattimaisesti ja tietyn mallin
mukaisesti. LahiTapiolan Jussi Korpelaisen mukaantdtarkastus voi talla hetkella luoda
jopa vaaranlaista turvallisuuden tunnetta kiintdiatipassa, koska liian usein asiakkaat
valitsevat sen halvimman tai jonkun tuttavan, j@iaikeasti ole minkaanlaista koulutusta tai
kompetenssia tehda kuntotarkastusta. Ongelmaa #othe kuntotarkastajan vastuun
rajoittuminen kaytannodssa tarkastuksesta maksettapalkkioon. Kyseessad on myds usein
kertaluontoinen asia, josta syystad asiakkaat eddés ymmarra tarkastuksen merkitysta tai

sitd onko se tehty kunnolla, tai ammattimaiseltolia, ennen kuin on jo liian myohaista.

Piilovirheet syntyvat usein rakennus- tai suunhiitheista. LahiTapiolan Jussi Korpelainen
toteaa ytimekkaasti, ettd "kaikessa rakentamisestastetddn, mikd on ongelma”. Eri
vuosikymmenind Suomessa on rakennettu paremminigadmmin. If:n Kemppinen kuvaa
ongelmalliseksi etenkin 1960-luvun aikaa, jolloitetain kaavoittaa ja rakentaa sellaisiin
paikkoihin joihin ei ikin& olisi pitanyt rakentablydhemmin kayttoéon tuli uusia materiaaleja
ja tyotapoja, ja jossain kohtaa rakennusvalvontdi. geemppisen mielesta sen jalkeen on
ollut mahdollista tehd&a minkalaisia ratkaisuja vgrvastuu on siirtynyt rakennusvalvonnalta
taysin rakentajalle ja omistajalle. Uudet enertiakkaat talot ja niiden rakennustekninen
toimivuus pitemmalla aikavalilla on myos vield naeti kaikille, koska niiden rakentaminen
ja huoltaminen on jalleen ihan uudenlaista. Kemgpimukaan ne voivat olla samanlaisia
ongelmapesékkeita 20—-30 vuoden paasta kuin ne jaitat talla hetkella yritetddn pelastaa
asumiskelpoisiksi. Jos rakennus- ja suunnittel@athtulevat esille vasta monen kymmenen
vuoden paasta, ei rakentaja ole niista endd vastupdloin ne jaavat yksin rakennuksen
omistajan harteille. LahiTapiolan Kallion mukaansitauta ei kuitenkaan pitaisi siirtda
rakennuttajalta ikind kenellek&éan ulkopuoliselleaiée, koska se olisi Suomen rakentamisen
laadulle katastrofaalista.
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If:n Kemppinen nakee isona ongelmana myo6s kiirgast puutteellisen hoidon ja huollon.
Omakotitaloilta ei vaadita vastaavia talokohtaisk@rjaussuunnitelmia kuin asunto-
osakeyhtidiltd. LahiTapiolan Kallion mukaan kiirgejen huoltokirjat ovat olleet pakollisia
jo viidentoista vuoden ajan, mutta niita ei siléiyketd. Suunnitelmallisuus voisi ainakin edes
auttaa talojen kunnossapitoa. Kemppinen nékee §htekijana talojen huollon ja hoidon
puutteessa myos sen, ettd uudempi taloja asuttdaaslvi ei yksinkertaisesti osaa huoltaa
eikd hoitaa taloja oikein. Vastapuolena ovat my&sakotitaloissa yhd pidempaan asuvat
vanhukset, joilla ei ole endd kuntoa, rahaa tai lenleintoa talojen kunnolliseen
yllapitamiseen. Kallion mielestd aikansa loppuutietta rakenteita ei uusita ajoissa ja
piilovirhevakuuttamisessa olisi hanen mukaansa ijuiso riski joutua normaalien
huoltotoimenpiteiden maksajaksi. Huoltoon ja raketgn korjaamiseen liittyy myos
muuttuvat rakentamismaaraykset. Pohjolan Ficsheanielestd on ongelmallista, jos
remonttikulujen ylittyessa tietyn kynnyksen ylitgéytyy koko talo tehdd nykymaaraysten
mukaiseksi. Toisaalta ongelmana on myds se, etkentamismaaraykset ja hyva
rakentamistapa muuttuvat koko ajan. Korpelaisen aaokiso ongelma on se, etta hyva

rakentamistapa ei ole yksi vakiintunut kaytantd kaiin sen pitaisi olla.

Piilovirhevakuutuksesta korvattavat piilevat virheevat teoriassa tule muista vakuutuksista
korvattaviksi. Rahoitus- ja vakuutusneuvonnan Karkéen mukaan piilovirheet nékyvat
kuitenkin jonkin verran muiden vakuutusten rajotiotoja sovellettaessa. Rakennusten
vahinkojen osalta vesivahingot ovat lautakunnaasaeuvontatoimistossa suurin kasiteltava
vahinkojen toteumaryhma, ja niihin liittyvat lahessi muun muassa rakennevirheet ja muut
piilovirheiden lahi-ilmiot. Piilovirheet voivat kd§inndssd myos joskus tulla korvattaviksi
esimerkiksi jonkin muun vahingon yhteydessa. Pirloeitd ei kuitenkaan ehtojen mukaan
korvata kuin talla hetkella Raksystems Anticimexilovirhevakuutuksesta. Kemppisen
mukaan vakuutusyhtié If:ssa voi nykyisin laajent&ati- ja rakennusvakuutuksen
korvauspiiria Laajaplus- lisaturvalla. Lisaturvamaskuitenkin vain uusiin, alle 25-vuotiasiin
rakennuksiin ja turva on voimassa maksimissaannralesen 30 ikavuoteen asti. Lisaturva
korvaa esimerkiksi vesikattovuotoja, markéatilojessteusvaurioita ja tuhoeldinten vahinkoja.
Kyse ei kuitenkaan lisaturvassakaan ole piilovidiewtuksen kaltaisesta tuotteesta, koska

vahingon pitaa olla &killinen ja odottamaton.
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Suomen vakuutusalalla piilovirheet nékyvat etenkiikeusturvavakuutusten riidoissa, joissa
asuntokauppariidat nayttelevat suurta osuutta. Késep mielestad asioista kannattaisi aina
sopia, eikéd lahtea taistelemaan oikeuteen. Takgumiu osapuolille vain lisaa kustannuksia
ja pahimmassa tapauksessa vauriot ehtivat jo pahepitkdn oikeuskasittelyn aikana.
Maakaari ja nykyinen myyjan virhevastuuta maaetél pykald on ollut voimassa jo useita
vuosia, joten lain soveltamisesta 16ytyy jo palmmkeuskaytantdd. Kemppinen nakeekin, etta
oikeusriitoja on lukumaaraisesti edelleen nain gralyvain koska asiaan perehtyneita ja
asiakkaita rahastavia lakimiehia on olemassa. Mgéisk Korpelaisen mielesta
oikeusturvavakuuttaminen ei ole "businessia” valkayhtidlle, vaan ainoastaan lakimiehille.
Oikeusturvavakuutus on kuitenkin hé&nen mielestad@tyniainen vakuutusyhtididen
kadenojennus asiakkaille, etta heilla on sitéa kaattes jonkinlainen mahdollisuus varautua
taloudellisesti tallaisten tapausten oikeudellisiitoihin. Korpelainen nakee, ettd pelkastaan
jo se, ettd oikeusturvavakuutusta tarjotaan edellee yksi vakuutusyhtididen tarjoama keino
asuntokauppariitojen ja piilovirheiden ongelmakentatkaisussa. Oikeusturvavakuutuksen
korvausmaarat eivat kuitenkaan todellisuudessa eiles kahden oikeusasteen kasittelyn
kuluihin, puhumattakaan asiantuntijalausuntojent&usuksista, joita asuntokauppariidoissa
yleensé joudutaan pyytdmaan ulkopuolisilta henlk#idi

4.3.2 Piilovirheen vakuutuskelpoisuus

Pohjolan asiantuntijat Kari Honkanen ja Ari Fischévat yhta mielta siita, etta piilovirhe oli

ithan vakuutuskelpoinen silloin kun vakuutus oli mgissa, jos se taytti yhtion kriteerit.

Vuoden 2004 jalkeen vakuutusta ei kuitenkaan oféearjottu Pohjolasta. Honkasen mukaan
tulevaisuudessa kaikki on mahdollista, mutta ainakadlla hetkella hanen mielestaan
piilovirhevakuutuksen uudelleen myyntiin tuominexgdes raataloitynd, ei ole nakopiirissa.
If:n Veli-Pekka Kemppisen mukaan piilovirheiden uakuskelpoisuus etenkin tietyn ikaisissa
rakennuksissa on tand paivana jopa kyseenalawtaset vaatisi ainakin todella tarkkaa
rakennusteknista tutkimusta ennen vakuutuksen rapdistd. Kemppisen mielestd myoskaan
If:ss& ei tuotetta tarjota lahitulevaisuudessak&dsanen mukaansa "tuollainen vakuutus ei
enaa silla tavalla toteudu, etta sen voi vaan valgn ottaa”. Ainoana mahdollisuutena han
nakee sen, ettd piilovirhevakuuttaminen lahtisiakih lakisdateiselta pohjalta. Silloin siind

olisi taas mahdollisuuksia, mutta se ei kuitenkdeimen mukaansa olisi yksin ratkaisu
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piillovirheiden ja asuntokauppariitojen ongelmiin,aaw asiat taytyisi ratkaista jo
aikaisemmalla tasolla. Vakuutus- ja rahoitusneuassa Tuomas Korkeaméki kyseenalaistaa
piilovirheiden vakuutuskelpoisuutta, ja perustel¢d#ta silla ettei vakuutusta tarjota
suomalaista yhtidista vapailla markkinoilla. Raksyss Anticimexin Anu Jukan mielesta
piilovirhe on ihan vakuutuskelpoinen, vaikka harkeekin sen vakuuttamisessa riskin siita
ettd vakuutuksenottaja on voinut tietaa jostakioriesta jo etukateen. LahiTapiolan Helind
Kallio ei puolestaan nae piilovirhettd vakuutuskeena, ei nyt eiké jatkossa. LahiTapiolan
Jussi Korpelainen on samoilla linjoilla ja todetetta vakuuttamisessa on kuitenkin kyse

lilkketoiminnasta.

Piilovirhetta ei voitane pitdd taysin vakuutusketemana, koska piilovirheita vakuutetaan
tallakin hetkella myos Suomessa Raksystems Antidimkautta. Pohjolan asiantuntijoiden
Fischerin ja Honkasen mukaan Raksystemsin kauttgawg piilovirhevakuutus on paljon
rajoitetumpi kuin mitd Pohjolassa ja Sammossa sédmmin tarjottiin. Fischer kuvailee
nykyisin myynnissa olevaa vakuutusta, ettd "se ammato koukussa’. Ifin Veli-Pekka
Kemppisen  mukaan  Raksystems sai  aikanaan  otettua llia maSammon
piilovirhevakuuttamisesta hoitaessaan yhtion kuara@tstuksia. Kemppisen mielesta tuote
my0s istuu Raksystemsin toimintamalliin hyvin, kaskella my6s kuntotarkastukset saadaan
hoidettua oman yhtion kautta tarkasti, yksityislksesti ja siten vakuutettavat virheet
saadaan mahdollisimman hyvin minimoitua. L&hiTagiol Helind Kallion mukaan
Raksystems Anticimexilla tarjotaan vakuutusta, leoskeilla on riittavasti resursseja
piilovirhevakuutuksen hoitamiseen ja oma kuntotatkspuoli mahdollistaa valmiin
toimintamallin. Kallion mielestd suomalaiset vakusyhtiot eivat tarjoa tuotetta, koska siina

ei ole "kannattavaa businessia”.

4.3.3 Vakuuttamisen erityispiirteet

Piilovirhevakuutuksessa koko vakuutuksen perussjatukédénnetty ylosalaisin. Pohjolan Ari
Fischer pohtikin haastattelussa onko piilovirhevwaks oikeastaan vakuutus ollenkaan.
Piilovirhevakuutuksessa vakuutettava kohde tarkaste ennen vakuuttamispaatoksen

tekemista ja sen avulla vakuutussopimuksen ulkageolrajataan havaitut vauriot ja jopa
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mahdolliset riskirakenteet. Kuntotarkastus on vakksenantajan kannalta ensisijaisen
tarked, koska sen avulla tehd&dén riskinvalintaaé seén kannalta, vakuutetaanko koko
kohdetta, ettéa sen kannalta, mitk& asiat rajata&auwtuksen ulkopuolelle. Vakuutussopimus
rakentuu siten tiettyjen havaintojen ja niiden #&ukhtyjen rajausten paalle. Rahoitus- ja
vakuutusneuvonnan Tuomas Korkeamé&en mukaan juuntotarkastuksessa onnistuminen,
siité selkedn kokonaisuuden kirjaaminen ja osapuadtitd informoiminen on hyvin keskeista
koko piilovirhevakuuttamisessa. Pohjolan asianjantionkanen ja Fischer nostavat saman
asian tarkeaksi; kuntotarkastuksen perusteellay teiskinvalinta on koko vakuutuksen

perusta.

Piilovirhevakuutuksessa korostuu etenkin vakuutn&séajan tiedonantovelvollisuus, koska
vakuutussopimuksen laajuus maaraytyy tehdyn  kurkastuksen  perusteella.
Vakuutussopimus on asiakkaalle vaikeaselkoisemioi &simerkiksi tavallinen kotivakuutus,
koska korvattavia vakuutustapahtumia rajataan tgddaisesti etukateen tehtavan
kuntotarkastuksen perusteella. Merkittavaa on nmsgskuinka tarkasti kuntotarkastukseen
tehdaan havaittujen virheiden, puutteiden ja vadeio kirjaukset. Talla on suuri merkitys
sekd asiakkaan etta vakuutusyhtion kannalta mabidskh korvaustilanteissa.
Piilovirhevakuutus saattaa olla myds ainutkertajn@ikd asiakkaalla ole siita usein
entuudestaan mitaan kokemusta. Rahoitus- ja vakoetwonnan Korkeam&en mukaan
vakuutussopimuksen sisaltoon ja osapuolten tiedomalvollisuuksiin liittyvat seikat
saattavat piilovirhevakuuttamisessa korostua vieldta vakuutussopimuksia enemman juuri
siksi, koska vakuutus on poikkeuksellisempi eikduttaja tunne sita ennalta. Vakuutuksen
poikkeuksellisuus ja korkea hinta saattavat mybsldesen, ettd vakuutusta ei oteta koska ei
ymmarretd sen sisaltbd. Raksytems Anticimexin Jukakaan asiakkaat ihmettelevat usein
sitd, mita vakuutuksesta jaad kuntotarkastuksen giuwtuksen rajoitusehtojen jalkeen
korvattavaksi. Asiakkaat pitavat myos vakuutuksemtaa korkeana, vaikka se on
korvauksiakin hoitavan Jukan mielesta hyvin edelirsuhteutettuna siihen millaiset vauriot
Kiinteistdssa voi tarkastuksen jalkeen viela loytya

Tuomas Korkeamden mukaan rahoitus ja vakuutusneavolautakuntakasittelyssa on ollut
vain muutama piilovirhevakuuttamiseen liittyva tapaeika niista siksi voida tehda laajempia
johtopaatoksia tai linjanvetoja piilovirhevakuuttseen liittyvien ongelmakohtien

kasittelyssa. Lautakunnan ka&sittelemat uusimmatauleget koskevat Vakuutusyhtion
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tiedonantovelvollisuutta (Vakuutuslautakunnan reksuositus 24.9.2013, VKL 111/13),
vakuutuksenantajan  tiedonantovelvollisuutta  (Valslatutakunnan  ratkaisusuositus
20.4.2011, VKL 208/10) seka vakuutusehtojen tuldnt rajoitusehdon osalta
(Vakuutuslautakunnan  ratkaisusuositus  14.12.2011,KL V 35/11). Varovaisena
johtopaatdksenda voitaneen tassa tutkimuksessankuntesittaa, ettd piilovirhevakuutuksessa
osapuolten tiedonantovelvollisuudet korostuvat mmueen osalta. Naistd vield erityisesti
vakuutuksenantaja-osapuolen tiedonantovelvollisuwtiitaneen korostaa, koska vakuutus-
sopimuksen rajoitukset tehd&dén tapauskohtaisestiotarkastajan kirjausten perusteella,
jolloin jo kirjausten tulkinnassa saattaa tulla naalisyyksia. Nykyisin myytavassa
Raksystems Anticimexin piilovirevakuutuksessa @dlisi merkittavia rajoitusehtoja, koska
esimerkiksi LVI-laitteet ja hormit sekd naista aihevat vahingoton rajattu suoraan ehtojen
perusteella vakuutuksen ulkopuolelle, joiden eitarmé katsoa tulevan sopimuksen osaksi
vakuutussopimuslain  vakuutuksenantajalle annetuedotianto-velvollisuuden nojalla

pelkastadn asiakkaalle annettujen vakioehtojenspeelia.

Vahinko itsessaan on myds perinteisestd vakuuteamigjatuksesta poikkeava, koska
vakuutettava riski on jo tapahtunut eli sen ongbtkessa silloin kun vakuutussopimus alkaa.
Raksystems Anticimexin Jukan mukaan se on juutkéieen seikka piilovirhevakuutuksessa,
koska tavallisesti tallaiset kohteessa jo tapald@tinahingot on rajattu vakuutussopimuksen
ulkopuolelle ja piilovirhevakuutuksessa juuri neatkin korvattavia. Piilovirhevakuutus ei
siten korvaa &killisia ja yllattavia tapahtumia,amakohteessa hallinnanluovutushetkella
kohteessa jo olleita piilevia vikoja. Tassd asiassn myods se toinen puoli, ettei
vakuutuksenantaja tieda etukateen vakuuttamiaakejdis Ifin Kemppisen mukaan
vakuuttamisessa yleensa tiedetdan ne vahinkotapahennalta, jotka korvataan, mutta tassa
vakuutuksessa ei olekaan selkedaa vahinkotapahtwaaa vaikka kauan sitten tehty
rakentamis- tai suunnitteluvirhe, joka tulee nytlles Samalla se, ettd vakuutuksesta
korvataan talossa jo olleita vaurioita, voi ajakwauksenottajan tilanteeseen, jossa hén
yrittda peittda talossa tietamidan vanhoja vawarigitkd ostajalta paremman kauppahinnan
saamiseksi. Vakuutusehdoissa téllaiset tiedossatolauriot on tietenkin rajattu korvattavien
vahinkotapahtumien ulkopuolelle, mutta vanhan vautoydyttyd ei vakuutuksenantaja pysty
valttamatta nayttamaan toteen sita, ettd vaurisi allut jo myyjan tiedossa. Pohjolan
Honkanen ja Fischer kertovat, etta piilovirhevakikgsen myyntiaikana heille tuli muutaman

kerran vastaan tilanne, jolloin myyjan kanssa Jessla pystyi huomaamaan, ettei
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kuntotarkastaja ollut 10ytanyt jotakin myyjan tieda olevaa vauriota. Fischerin mukaan
tallaiset kohteet jaivat sitten vakuuttamatta. Kiemppinen puolestaan kertoo, etta sellaisen
ongelman ratkaisussa auttavat usein erilaiset emaislahteet, joihin rekisterdityy paljon

sellaista faktaa, jota maallikko talon omistaja esles ymmarra. Tallaista tietoa ovat

esimerkiksi talon remontteihin tai korjauksiintywat asiat, kuten putkien uusimiset.

Piilovirhevakuuttamisessa moraalisen uhkapelinngtiral hazardin mahdollisuus on my6s
olemassa. Viiden vuoden vakuutusaikana taloa éiavahtta huolleta ja hoideta yhta hyvin
kuin ilman vakuutusta. Tall6in vauriot voivat pahmja uusiakin vaurioita voi alkaa syntya.
Liséksi jotkin rakenteet voivat tulla jo kayttoiksin paahan, vaikka niissa ei viela tarkastus
hetkella olisikaan vaurioita. LahiTapiolan Kalliamielesta piilovirhevakuutuksessa onkin
suuri riski siita, ettd vakuutusyhtiosta tulee d#ll huoltofirma. Ha&nen mukaansa
rakennusvirheitda korvaava vakuutus johtaisi nopeastds viela nykyistd huonompaan
rakentamiseen, jos rakentajat paasisivat siirtamaatuun virheista vakuutusyhtioille. Hanen
mielestdan tilanteesta voisi tulla ihan katastrioiea. Ifin Kemppisen mielesta piilovirheet
eivat voi koskaan tulla vakuutuksesta korvattaviksiiutoin kuin piilovirhevakuutuksen
tavoin asuntokaupan yhteydessa. Muussa tapauksaksatus korvaisi tyovirheita ja sita
ovea Kemppinen ei toivo yhtididen avaavan, koskanayds itse vakuutuksenottaja ja
vakuutusmaksujen maksaja. Raksystems Anticimegilifaista vakuutusta on jo kuitenkin
harkittu. Juka kertoo, ettd sellaisen vakuutuksehittaminen on ollut heilld harkinnassa,
jonka pystyisi ottamaan myds omaksi turvakseen ed@ turvaamaan asuntokauppaa, mutta
toistaiseksi sellaista ei viela ole myynnissd. Omgési tulisi juuri silloin se, ettad

vakuutuksella yritettaisiin vakuuttaa jo tiedos$av@ vaurioita ja riskirakenteita.

4.3.4 Piilovirhevakuutuksen kannattavuus

Raksystems Anticimexin piilovirhevakuutus maksakimuksen tekohetkella 1650-2250
euroa koko viiden vuoden vakuutusajalta. Hinnasto taollut voimaan vuonna 2013.
Anticimexin Jukan tiedon mukaan vakuutusmaksu kenakealla tasolla suhteessa
vakuutettavaan riskiin, mutta liikesalaisuuden d@alian ei kuitenkaan paljasta kuinka

kannattavaa piilovirhevakuuttaminen on. PohjolagsaSammossa vakuutuksen hinta oli
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aikoinaan moninkertainen suhteessa Raksystems ifetn vakuutusmaksuun, mutta
toisaalta ne korvasivat myos nykyista myynniss&adevakuutusta laajemmin piilovirheita
eika vanhoissa vakuutuksissa ollut kaytossa ikémaislukoita. Pohjolan Honkasen mukaan
piillovirhevakuutuksen tekeminen nykyisin kannattesiaon lahes mahdotonta, koska
vakuutuksen sisaltd olisi vaikea méaaritella ja bama nousisi nykyisin niin korkeaksi etté
vain harva sen ottaisi. Talldin vakuuttamisen igeakei toteutuisi, koska vakuutuskannassa
ei ole tarvittavaa massaa. LahiTapiolan Kallionkiukaan kannattava piilovirhevakuutus
edellyttaisi juuri vakuutusmassaa, jossa olisi mydgria vakuutuskohteita. Toisaalta
kannattavuuden edellytyksena olisi myos tehokasqssl, joka pitaisi tehda sellaiseksi etta
vakuutuksen yleis- ja hoitokulut pysyisivat kohtigiha. Kallio ndkee suurimpana riskina

sen, etta vakuutuksesta korvattaisiin asiakkaaftdwsstuulle kuuluvia asioita.

Vakuuttamisen perusedellytyksenéd on riittdva valsinassa, jolla asiantuntijat tarkoittavat
samalla myds mahdollisimman laajaa vakuutuskantdakuutusyhtion nakokulmasta
toimivassa vakuutuskannassa on seka todella hiyyiéé ja vain vahan huonoja kohteita. Ifin
Kemppisen mukaan piilovirhevakuutus ei voi toteutkannattavana vapaaehtoisena
vakuutuksena, jossa vakuutuksenottaja saa itsédpa@kuuttamisesta. Talloin vakuutuksen
kokevat kannattavaksi vain kaikista riskialteimpiemakuutuskohteiden omistajat.
Vakuutusmaksun suuruutta selittdd Kemppisen mukessm liséaksi vakuutuksen vaatima
asiantuntijatyd, ja talléin parempien kohteiden stagjat kokevat sen liian kalliiksi.
Vakuutuskannan negatiivinen valikoituminen on oloy6ds osasyyna vakuutuksen myynnin
lopettamiseen sekd Pohjolassa etta Ifissa. Pohjoldonkasen mukaan heidan
vakuutuskantansa "hiukan vinoutunutta”, jolla harkoitti, etta kanta oli kallellaan huonojen
vakuutuskohteiden puolelle. Huonot vakuutuskohtdkbivat ikdantya ja riskit kasvaa, ja
uusia kuntotarkastuksen mukaan virheettomia kahtelt vain hyvin vahan. Kemppisen
mukaan myos If:ssd vakuutuksen elinkaaren lopp@esiba alkoi kanta painottua vanhoihin,
60—70-luvulla rakennettuihin kohteisiin, jolloin heupesivat miettim&&n vaihtoehtoja.
Kemppinen kommentoi, ettd "seurauksia pitaa podtigakin pitk&hantaisessa tuotteessa, etta
mit& se nyt jo huonompi kanta tarkoittaa viiden deio paasta”.

Rahoitus- ja vakuutusneuvonnan Korkeamaen muka@0-R&un vakuutustoiminnalle on

ollut luonteenomaista erilaiset tuoteinnovaatiocakMutusmarkkinoilla yhtidilla on Suomessa
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vapaus kehittdd ja vakuuttaa haluamiaan riskejarkdémaki epadileekin, etta koska
markkinoilla ei piilovirhevakuutusta tarjota kuinatsalaisen yhtién kautta, ei se valttamatta
ole yhtidille kannattavaa. LahiTapiolan Korpelainen samoilla linjoilla: ”jos siina on
markkinarako tallaiselle tuotteelle, niin kylla sqmtaisi luonnollisesti tayttya”. If:in
Kemppinen nakee lakisaateisyydessa kuitenkin mébldotden. Hanen mielestdan
lakisaateisella piilovirhevakuutuksella voisi jossa muodossa olla mahdollisuuksia
tulevaisuudessa. Lakisaateinen vakuuttaminen mbstdadi ainakin sen, etta vakuutusyhtiot
saisivat haluamaansa massaa, kun vakuutuksen@itegatsaisi itse paatta vakuuttamisestaan.
Tama estaisi negatiivisen valikoitumisen uhkaa @kisi vakuutuksesta mahdollisesti
vapaaehtoista vakuuttamista kannattavamman. LakdBapKallion mielesta vakuutus voisi
mya0s ihan hyvin olla pakollinen ja talléin sen tanistakin voisi uudelleen harkita. Pohjolan
Honkanen ei nde pakollisuutta kuitenkaan realisis&kommentoidessaan, ettd hanen
mielestddn olisi vaikea kuvitella, ettd se voitaismaarata jollakin lailla otettavaksi.
Honkanen kuitenkin jatkaa vield, etta voisihan sesaalta silloin tuoda markkinoille tietyilla
reunaehdoilla ja riskivastaavalla hinnoittelullafin| Kemppisen mukaan lakisdateisen
vakuuttamisen edellytyksena olisi kuitenkin sea gtiilovirheisiin liittyvat muutkin asiat ja
ongelmat hoidettaisiin kuntoon. Né&ita asioita duattotarkastuspuolen auktorisointi, talojen
suunnitelmalliset huolto- ja korjaustoimenpiteek&ennen kaikkea parempi ja huolellinen
rakentaminen. Kun n&dmaé asiat olisivat kunnossa, silloin téllainen tuoteratkaisukin olisi
Kemppisen mukaan ihan mahdollinen. Raksystems imtixin Jukan mielesta vakuutus
voisi olla pakollinen, ja etenkin kuntotarkastuksgakollisuudessa olisi ajatusta, kun
rakennuksen kunnosta saataisiin ajoissa tietoa.ndittelukysymys jaisi pakollisessa

vakuutuksessa vakuutusyhtidlle ja sita kautta yWidi tehda riskinvalintaa.

Vakuutusyhtididen asiantuntijat eivat nae mahdollita siind, ettd jokin muu taho,
esimerkiksi valtio tai julkinen organisaatio alkaisakuuttaa piilovirheitd Suomessa
vakuutusyhtididen sijaan. LahiTapiolan Kallio ekasetta valtio l&htisi siihen ikina tai ottaisi
riskid itselleen. Tallainen vaatisi paljon osaavsnkilokuntaa ja tallaisen organisaation
yllapitdminen tulisi kalliiksi. Julkinen organisa@atei myoskaan poistaisi vakuutukseen
littyvid ongelmia, vaan se voisi jopa pahentaaéniiVakuutus- ja rahoitusneuvonnassa
Korkeamaen mielipide on saman linjan mukainen. Hameikaansa yleinen trendi valtion
yllapitdmien riskijarjestelmien osalta on ollutlé$ta ajatusmallia painvastainen - niita on
ennemminkin purettu kuin tehty uusia. Hirvielainirddoja ei en&dé korvata valtionkonttorista
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eikd poikkeuksellisia tulvia tulvavahinkolain vagféirjestelméasta, vaan molemmat
vakuutetaan nykyisin  vapaaehtoisilla  vakuutuksillavaltion yllapitama tulva-
korvausjarjestelm ajettiin alas, kun vakuutusyhtiot alkoivat vuon2805 alkaneiden
neuvotteluiden paatteeksi tarjota tulvavakuutulesestikkeuksellisten tulvien varalta osana
koti-, kiinteistd-, ja maatilavakuutuspaketteja.lVavakuutusta ei voi ostaa erikseen, koska
talléin vakuutuskannassa tapahtuisi negatiivistgk@umista eika riskiseutujen, vesistdjen
reuna-alueiden asukkaiden vakuutusmaksutulollasaaiskid kannettua. Se on nyt paketoitu
osaksi muuta vapaaehtoista vakuutusturvaa, jollitd saatava vakuutusmaksutulo on
varmemmin riittavalla tasolla ja vastaavasti vakiskbnnassa ei tapahdu suoraan negatiivista
valikoitumista. Vapaaehtoinen tulvavakuuttaminen keiitenkaan alkanut yhdessd ydssa
tulvavakuutuksen osalta, vaan taustalla oli Lahidlap Korpelaisen mukaan vuosien
neuvottelut Finanssialan keskusliitossa. Tallairsamanlainen paketointi ei kuitenkaan
valttamatta tulisi piilovirheiden kohdalla kyseesegta helposti. LahiTapiolan Korpelaisen
mukaan piilovirheiden riski suomalaisessa rakenanskssa on suhteessa poikkeuksellisiin,
kerran viidessd kymmenessa vuodessa esiintyviiviinulja vedenpinnan nousuihin
merkittavasti suurempi, jolloin my6s vakuutusmaksuj hinta nousisi paketoinnissa
korkeaksi. Toisaalta ongelmaksi tulisi myds vaksgkbhteiden tarkastaminen tai
tarkastamatta jattaminen, joka jalleen liséisi &ostuksia tai riskid. Jos asiakas ei maksaisi
tarkastusta itse, menisi sen kustannuksen peitt&@mis jopa monen vuoden

vakuutusmaksutulot.

® Laki poikkeuksellisten tulvien korvaamisesta muutiuoden 2014 alusta. Poikkeuksellisia tulvia ei
korvata enda valtion tulvakorvausjarjestelmastanvaiaki tulee vakuuttaa itse vapaaehtoisella

vahinkovakuutuksella tulvavahinkojen varalta. (wympaisto.fi 24.6.2014)
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5 PAATELMAT

5.1 Tutkimusongelmiin vastaaminen

Ensimmaisen tutkimusongelman tavoitteena oli d@l&it piilovirhevakuuttamisen
mahdollisuuksia yksityishenkildiden kiinteistokagpa Suomessa. Mahdollisuuksia tutkittiin
selvittamalla piilovirhevakuuttamisen taustallakedtavia tekijoitd Suomessa tarkastelemalla
vallitsevia olosuhteita, lainsdadantod seka tutksen teko hetkella markkinoilla tarjolla
olevia tai aikaisemmin myynnissd olleita piilovidauutuksia. Piilovirhevakuuttamisen
mahdollisuuksia Suomessa tarkasteltin myods verdlamSuomen tilannetta muiden

Pohjoismaiden piilovirhevakuuttamiseen.

Suomessa olisi hyvat mahdollisuudet ainakin teeaas nykyistd laajempaan
piilovirhevakuuttamiseen. Jos ilmiotd tarkastellagiteiskunnallisesta vakuuttamisen
nakokulmasta, turvaisi piilovirhevakuuttaminen yishenkildiden valista
asuinkiinteistokauppaa turvaten taloudellisestigeauosapuolia vakuutuksen kautta, ja siten
edistamalla kiinteistokaupan sujuvuutta. Riski n@hsesta asuntokauppariidasta pienenisi.
Vakuutus edellyttdisi ammattilaisen tekem&d kumkatstusta, joka lisaisi osapuolten
tietdmysta asuinkiinteiston rakennusteknisesta etunksesta sekd ominaisuuksista seka
mahdollisista huolto- ja remonttitarpeista jo enkenteistokaupan syntymista.

Piilovirheongelma eli piilevien kosteus- ja homewaiden yleisyys on laaja ja yksilon
vastuulla oleva iso taloudellinen riski, jonka ulkatodellinen. Suurin osa vakuuttaa talonsa
ainakin palovakuutuksella, koska tulipalo voi tundtaiken. Home- tai kosteusvaurio voi
tehda yhta pahat vauriot seka seinille etta irtsiioflie ja vieda viela terveydenkin mukanaan,
ja viela taysin huomaamatta. Omaa taloaan ei hkigtan pysty vakuuttamaan téllaisen riskin
varalta. Kiinteistokaupassa piilovirheriski pitéigila siirrettdvissd vakuutuksen tai jonkin
muun vastaavan jarjestelmén kautta vakuutusyhttéllenuulle taholle, jolla olisi paremmat

edellytykset riskin tasaamiseen ja kantamiseen. eldmgt nakyvat asuntokauppojen
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oikeusriitoina, terveydenhuollon kustannuksinakailpn tasolla suurina terveydellisina seka

taloudellisina riskeind, joihin ei pystyta kunnollarautumaan.

Suomen rakennuskantaan tehtyjen tutkimusten, dsamppariitojen, vanhenevan
pientalokannan seka piilovirheiden vakuuttamisekekausten perusteella rakennuskannan
piilovirheet ovat Suomessa merkittava ongelma. duR#&isen vaitoskirjan perusteella joka
toisessa pientalossa on jonkin asteinen home- dsieksvaurio (2006, 17-25). Kérjen ja
Heikkisen mukaan (2011, 26) jopa kymmenes talojeuarivista voi olla vakava ja ihmisen
terveydelle haitallinen vaurio. Yksilon nakokulmeagpiilovirheista eli piilevista home- ja
kosteusvaurioista voi aiheutua allergisoitumiseryeyshaittoja ja taloudellisia ongelmia.
Asuntokaupassa ne voivat aiheuttaa isoja, yksiimdkyvyn ylittavia riskeja, ja I6ytyessaan
vasta asuntokaupan tekemisen jalkeen ne aiheuttéadposti asuntokauppariidan.
Asuntokauppariidat aiheuttavat my6s vakuutusyh#@ddikeusturvavakuutuksen kautta ison
kulueran, koska vuosittain niiden osuus oikeusteautuksesta korvattavista kuluista on
asiantuntijoiden mukaan suuri. Oikeusturvavakulgokg asiaan perehtyneiden lakimiesten
joukko puolestaan ruokkii riidanratkaisua oikeud@&yrknin kautta, mika lisdd kuluja
entisestaan (Jyrinjarvi ym. 2006). Homevaurioihittylat kalliit oikeudenkaynnit ovat myods
taustalla vakuutuksenantajien halussa rajoittaa ewanrioiden ja niihin liittyen
oikeuskayntiriitojen korvattavuutta Yhdysvalloisgilorth ym. 2012, Little & Kravetz 2003,
LaRowe Nee 2004)

Piilovirheiden ongelmat ovat yleensa lahtdisin rakenisajan rakenne-, rakentamis- tai
suunnitteluvirheista. Eri vuosikymmenind Suomessaakennettu paremmin ja huonommin
(www.hometalkoot.fi, Karki & Heikkinen 2011). Rakafalle asetettu 10 vuoden pituinen
virhevastuu on piilovirheiden kohdalla ehtinyt us@anhentua, koska vauriot saattavat tulla
esille vasta 20—30 vuoden paasta rakennusten kagtidsta. Ongelmaa ei mydskaan paranna
se, etta pientaloissa ei lakisdateisesti vaadib&kdhtaisia korjaussuunnitelmia, kuten asunto-
osakeyhtidissd, jolloin vaadittavia korjauksia j@amontteja ei valttdmatta tehda ajoissa.
Yhteiskunnan  nékdkulmasta  piilovirheiden  ongelma  ommerkittdvda,  koska
kansallisvarallisuudesta merkittdva osuus on kiasunnoissa (Herrala 2007). Tutkimuksessa
haastateltujen asiantuntijoiden mukaan ongelma&om#kennuskannassa lisddvat myos

kiinteiston huono, puutteellinen tai osaamaton tojol joka osaltaan pahentaa
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vaurioitumisriskia. Tulevaisuudessa muutamien kymigr@ vuosien paastd myos uusi, talla
hetkella yleinen energiatehokas rakentaminen vbewitaa vastaavantasoisia kosteus- tai
homevaurioita kuin mita talla hetkella korjataanpska tietoa siitd ei ole miten

energiatehokkaat ratkaisut toimivat pitkalla tamglia esimerkiksi kosteuden osalta.

Kiinteistokauppaa saatelevassd maakaaressa ottaseled myyjélle etta ostajalle vastuita ja
velvollisuuksia. Kiinteiston virheistd vastaa samistaja. Myyjalle on liséksi ostajaan pain
saadetty viiden vuoden pituinen virhevastuuaikakajokoskee myds piilovirheita.
Piilovirheiden tullee kuitenkin olla merkitykseligs jotta myyja olisi vastuussa niista
ostajalle. Merkityksellisen virheen rajaa ei olédgity laissa, mutta sitéd voidaan tarkastella
esimerkiksi Stahlbergin kolmiportaisen arvioinniaukta (Stahlberg 1999, Kyllastisen 2010,
289-290 mukaan). Jos virhe voidaan todeta merkaflikeksi virheeksi, tulee myyjan
virhevastuu kysymykseen. Yksityishenkildiden vés® kiinteistbkaupassa virhevastuuta
voidaan pitdd erityisen merkittavand, koska asuitéistd on koti ja siten jokaisen
valttamattomyyshyodyke, ja toiseksi siihen kohdistwyleensa huomattava osuus
yksityishenkilon  varallisuudesta. Tasta syysta opiilheen seuraamukset, kuten
kiinteistokauppaan liittyvana tekijand hinnanalesintai kaupan purku seka virheiden
korjaaminen, sivukustannukset ja -haitat, ovat Kkaiknegatiivisia, merkittavia ja
taloudellisesti huomattavia yleensd molemmille osdije. (Hoffrén 2011, 245-248)
Kiinteistdssa muhivia piilovirheitd, kosteus- ja rhevaurioita, voitaneen pitaa yhtena
suurimpana yksilon vastuulle kuuluvana riskind jadik uhkana. Tutkimuksessa
haastateltujen vakuuttamisen asiantuntijoiden mukaiasaadanto on talla hetkella riittavalla
tasolla eika myyjan virhevastuuaikaa tulisi ainakgaidentdd. Raksystems Anticimexin
edustajia lukuun ottamatta piilovirheet néhtiin tlakin kiinteasti kiinteiston omistajan ja
siten yksilon vastuulle kuuluvina riskeind, joita endd haluta vakuuttaa ainakaan

vapaaehtoisen vakuutusturvan kautta.

Talla hetkella piilovirhevakuutusta tarjotaan Sues® ainoastaan ruotsalaisen
vakuutusyhtion suomalaisen sivuliikkeen ja asiatnieinnan Raksystems Anticimexin

kautta. Piilovirhevakuutus on kuitenkin ollut myyssd myods Pohjolassa ja silloisessa

° Kolmiportaisessa arvioinnissa arvioidaan 1) ovikbe olemassa, 2) onko silla oleellista vaikutusta
kauppahintaan ja 3) onko virheen vaikutus merkétav
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Sammossa (nykyinen If), joiden tuote kuitenkin l@téin jo muutaman vuoden jalkeen
myynnin aloittamisesta 2000-luvun alussa. Pohj@armantuntijoiden mukaan piilovirhe ol
vakuutettava riski silloin kun vakuutusta tarjattieikd vakuutus tehnyt yhtiélle tappiota.
Mydskadn Sammossa tuote ei ollut tappiollinen. \taikksen yllapitaminen vaati kuitenkin
paljon asiantuntijaty6td ja oli kallis yllapitdd,osta syysta tulos jai heikoksi.
Piillovirhevakuutusta ei ndhdd kummassakaan yhtiogsétteena, joka ainakaan

vastaavanlaisena tuotaisiin endaa markkinoille.

Muissa Pohjoismaissa piilovirhevakuuttaminen onrSeen verrattuna paljon yleisempéaa ja
ammattilaisen tekema kuntotarkastus on liitettyntei@mmin kiinteiston kaupan osapuolten
vastuisiin  ja  velvollisuuksiin. Hometalkoiden tek&m tutkimuksen “Selvitys
asuntokauppoihin liittyvista kaytanteista” (Rakgyss Anticimex 2011) mukaan Ruotsissa
ostaja tayttdaa ennakkotarkastusvelvollisuutensaeslahinoastaan ottamalla ulkopuolisen
kuntotarkastajan tekemaéan tarkastuksen Kkiinteist@@n muuten han menettdd oikeutensa
valittaa mahdollisista virheistd. Tankassa kuntastus ja piilovirhevakuuttaminen on viety
askelta pidemmalle, koska myyja sdastyy 10 vuodémsplta virhevastuulta teettdmalla
kuntotarkastuksen ja ottamalla piilovirhevakuutuks@ata kautta vakuutuksesta on tehty
pakollisen vakuutuksen kaltainen ilman pakottaraiullyyjalla on oikeus jattaa vakuutus
ottamatta ja kantaa virhevastuu omilla harteillg@@lvityksen mukaan piilovirhevakuutuksia
otettiin vuonna 2009 Suomessa vain muutamaan ptosekinteistbkaupoista, kun muissa
Pohjoismaissa vastaava luku oli kymmenid prosentjej Tanskassa jopa lahella sataa
prosenttia (Raksystems Anticimex 2011, 7). Ralesyst Anticimexin mukaan tutkimuksen
teko hetkella piilovirhevakuuttamisessa on olluerpa kasvua, mutta luku on Suomessa

edelleen arviolta vain noin 4 prosentin tasollatdistokaupoista.

Toisen tutkimuskysymyksen tarkoituksena oli sefdft minkalaisia edellytyksia Suomen
finanssisektorilla  olisi  piilovirhevakuuttamiseenEdellytyksia tutkittin  selvittdmalla,
minkalainen vakuutuksen tulisi olla, jotta se olignnattava ja tuotetta voitaisiin tarjota
markkinoille. Toisessa tutkimuskysymyksessa ols&llioli siten tutkia piilovirheriskin
vakuutuskelpoisuutta ja piilovirheriskin vakuuttaeen liittyvia ongelmakohtia. Samalla
selvitettiin mik& finanssisektorin rooli voisi ollgiilovirheriskien kantajana, vai kuuluisiko

vastuu jatkossakin vain yksityisten omille harill
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Vakuuttamisen ehdottoman tarkeana edellytykserdgn@sitijoiden mielestd néhtiin se, etta
piilovirheongelmiin liittyvat taustat olisi ensi a&@va kuntoon, koska pelkka riskien
vakuuttaminen ei olisi yksin ratkaisu ongelmaarnloAirheongelman pienentdmisessa olisi
tarkeaa siksi kiinnittdd huomiota jo niiden syntgem ehkéisyyn kiinteistdjen rakennus- ja
korjausvaiheessa. Tehostetumpi rakennusvalvontai vparantaa huolimattomuutta tai
kertarakentajan osalta myos tietAmattomyytta raksveiheessa, mutta viela tarkeampana
nahtiin se, etta vastuu rakennusajan virheistdyiséitakennuttajalla edelleen vahintaan
nykyisen kymmenen vuoden ajan eika sitd voisi &iirt vakuutusyhtiolle kuin
konkurssitilanteessa. Rakennusten rakenteidenmtipkkorjausvalvonta estaisi myos osaltaan
pahojen vaurioiden syntymisen, koska mahdollisekemaevirheet ja riskirakenteet
huomattaisiin aiemmin ennen kuin vauriot ehtispalentua jopa korjauskelvottomiksi. Tasta
syystd omakotitalokiinteistdissd pitaisi tehda w#dn pakollinen viisivuotinen
korjaussuunnitelma. Suunnitelmallinen korjaustotaimparantaisi mahdollisten vaurioiden

ennalta ehkéisya, etenkin jos suunnitelman tekemapeina kaytettaisiin asiantuntijan apua.

Asiantuntijoiden mielesta toisena tarkeanad eddisgyna piilovirhevakuuttamiselle nahtiin
kuntotarkastustoiminnan auktorisoiminen. Suomessatdtarkastuksen sisallélle tai sen
suorittajalle ei tutkimuksen tekohetkella ole olexse laissa tai viranomaisten maarayksissa
vaatimuksia eika valvontaa. Valvonnan ja maaraygiauie aiheuttaa sen, ettd periaatteessa
kuka vain voi tehda tarkastuksen ja hinnoissa kutegds laadussa on suurta vaihtelua
(Malmivaara ym. 2011, 25-26). Tama on johtanutesiinetta ammattilaisiksi itsedéan kutsuvia
kuntotarkastuksen tekijoitd on laidasta laitaarl|oj@ myds niiden ammattimaisuus ja
merkitys karsivat. Yhteiseen toimintamalliin pemsn koulutuksen kayneet kuntotarkastajat
saavat kayttaa ammattinimikettda Asuntokaupan karitaestaja (AKK), mutta valvonnan
puuttuessa nimikettd kaytetddn myos vaarin (wwefiis2014). Ammattimaisesti ja
huolellisesti toteutetun kuntotarkastuksen voidagrerustellusti nahda turvaavan
kiinteistOkauppaa ja ennalta ehkaisevan siten akaoppariitoja, kun rakennuksen
rakenteiden riskit, virheet ja mahdolliset korjaupeet tulevat osapuolten tietoon jo ennen
kiinteistokaupan solmimista. Tallgin rakenteidenhhalliset virheet voidaan huomioida jo
etukateen kaupan ehdoissa ja hinnassa. Pintamtotsietyyn tarkastukseen liittyy aina myos
riski huomaamatta jaéneista piilovirheista. (Koskin2001, 92-93). Tasta syysta pelkka
kuntotarkastuksen auktorisointikaan ei ole yksintawa ratkaisu piilovirheongelmaan.
Kuntotarkastus on tarkeassa roolissa piilovirheidakRuuttamisessa. Se on edellytyksena
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vakuuttamiselle, ja on siten koko vakuuttamisenj@okoska sen avulla mé&éritetddn kohteen
ja riskirakenteet. Pintapuolisesti tehdyssa kumkasistuksessa ei valttamatta l16ydeta kaikkia
piilovirheitd rakenteiden sisastéd, mutta ammatiéai erottaa riskirakenteet sekd mahdolliset
vauriokohdat jo pintapuolisesti, ja voi osoittaaill@i tarkempaa tutkimuksen aihetta.

Vakuuttamisen nakokulmasta tallaiset selkeat rahdat voidaan sulkea vakuutuksen
ulkopuolelle, jos niille ei tehda tarkempaa tutkstau Piilovirhevakuuttamisen nakékulmasta
huolellinen ja ammattilaisen tekeméa kuntotarkastugarkea riskinhallintavéline ja edellytys

vakuuttamiselle - sen avulla tehdaan riskinvalirgeké vakuutettavan kohteen etta

vakuutussopimuksen laajuuden osalta.

Merkittdvimpéna esteena asiantuntijoiden mieles@virheriskien vakuuttamisessa olivat
kuitenkin riskin vakuutuskelpoisuuteen ja riskinp@aehtoiseen vakuuttamiseen liittyvat
ongelmat. Tarkeimpana edellytyksena piilovirhevdtamiselle voidaan siten nahda naiden
ongelmien ratkaiseminen. Piilovirheriski on vakantisen ndkokulmasta laaja ja vaikeasti
rajattava riski ja riskin vakuutuskelpoisuus oliiaauntijoiden ongelmallinen tai jopa
kyseenalainen, koska piilovirhevakuuttamisessa wadtaan kohteessa jo olemassa oleva,
piileva "vahinko” eli vakuutuksen alkamisen hetkelpilossa oleva virhe. Sopimus, jossa
sovitaan korvattavaksi ennalta tiedossa oleva kahiei ole vakuutus. (Norio-Timonen 2003,
1). Vaikka piilovirhevakuutuksen vahinko ei ole ipégisella vakuutuksella vakuutettava
akillinen ja odottamaton vahinko, vaan ennen vakstat kohteessa jo ollut vaurio, on
pillovirheessa olennaista se, ettei kukaan osagaolitiedd siitd. Kyse on siten
poikkeuksellisesta vakuuttamisesta eika sopimuls&&rio-Timosen (2003, 26-27) mukaan
epasymmetrisen informaation takia vakuutuksenargajgaaa kohteesta koskaan vastaavia
tietoja mitd vakuutuksenottaja on talossa asuessaamdollisesti voinut havaita tai jopa
loytaa. Tasapainottaakseen epasymmetrisen infoionaatiomaa ongelmaa, edellytetaan
piilovirhevakuuttamisessa kuntotarkastusta riska@juuden ja vakuutuksen ulkopuolelle
rajattavien riskien maarittdmisessa. Tastad syystdtdtarkastuksen auktorisointi on riskin
vakuuttamisen kannata hyvin olennaista. Kuntotddsa®i poista epasymmetrisen riskin

ongelmaa, mutta pienentaa sita.
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Vakuutuskannan muodostuminen havaittiin myds vdpasessa piilovirhevakuuttamisessa
ongelmalliseksi. Asiantuntijoiden mukaan vanhemmgaahuonompikuntoisten kiinteistdjen
omistajat olivat tyypillisempid vakuutuksenottaje siitd kiinnostuneita. Tallaisissa kohteissa
piilovirheriski on jo talon i&An myo6ta suurempi, ek@ tietyn aikakauden rakennuksissa
(www.hometalkoot.fi). Ongelmana vakuuttamisessatimimyods se, ettd rakenteet alkavat
vanheta, jolloin vastaan tulee my6s riski siita,ta etvakuutusyhtiostd tulee talon
kunnossapitoyhtio, joka joutuu uusimaan iké&nsa Umptulleita rakenteita. Vapaaehtoisten
vakuutusten markkinoille onkin tyypillista se, ettde jotka kokevat riskin itselleen
potentiaaliseksi ja suureksi ottavat vakuutukset n@ jotka kokevat sen vahemman
merkitykselliseksi jattavat vakuutuksen ottamagtergas 2008, 13-14 ja Schansberg 2014,
404). Pelkkien vanhempien ja huonompien vakuutugidén vakuuttaminen johtaa helposti
vakuutuskannan negatiiviseen valikoitumiseen pirlmevakuuttamisessa. Taméa johtuu
piilovirhevakuutuksen suhteellisen kalliista hintaago alkutilanteessa. Hyvakuntoisten ja
uusien kohteiden omistajat eivat koe riskiddn niBuureksi, ettda maksaisivat
piilovirhevakuutuksen useimpien tuhansien vakuutssua. Kun vakuutetaan enemman
huonompia kohteita kuin uusia ja hyvakuntoisia,aa#t riskit vakuutuskannassa kasvaa ja
vakuutuskanta vinoutuu kuten Sammossa ja Pohjolagsamaan huomattiin. Taméa johtaa
ennen pitkaa vakuutusmaksujen korotuksiin, jollk@nta vinoutuu entisestaan, ja kannassa
tapahtuu negatiivista valikoitumista (adverse deeg, jolloin kanta heikkenee entisestaan ja
jaljelle jaavat vain huonoimmat ja riskisimmat keét (Norio-Timonen 2003, 42-43).
Vakuutusmaksun maarittdminen riskivastaavaksi @mrinen tekijd seka liiketoiminnassa
ettd vakuutuskannan muodostamisessa. Raksystemsimdexilla piilovirhevakuutus on
hinnoiteltu taulukkona kiinteiston i&n mukaan. Rédskon rajattu rajoitusehdoin
kuntotarkastuksen liséaksi. Pohjolassa ja Sammosggdyissa vakuutuksissa hintaan
vaikuttivat useat tekijat, mutta varsinaisia raj&gia ei ollut kuin kuntotarkastuksen myota
havaittujen virheiden osalta.

Piilovirhevakuuttamisen pakollisuus tai lakisé&gsstai osapuolten virhevastuuseen sidottu
vakuuttaminen on taman tutkimuksen perusteellaetérkdellytys piilovirhevakuuttamiselle
ja siten asuinkiinteistokaupan turvaamiselle. Lagge ja siten vakuutusyhtidille
kannattavampi  vakuutuskanta  edellyttada  piilovirtkendtamisen pakollisuutta,
lakisdateisyytta tai myyjan virhevastuuseen sidottwakuuttamista, koska muuten
vakuutuskanta vinoutuu ja vakuutus tekee ennen @nyiitidlle tappiota. Jos vapaaehtoisilla
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markkinoilla toimivat vakuutuksenantajat eivat reakarjota vakuutusta, voidaan se jarjestaa
my0s julkisen tahon tai organisaation toimestaldli@julkinen organisaatio ottaa vastuulleen
sellaiset riskit, jotka ovat yksilon vastuulle hiasuuria mutta niitd ei voida tai haluta
vakuuttaa vakuutusmarkkinoilla. (Maroney ym. 204 ja 26). Suomessa vastaavia
jarjestelmia on kuitenkin pyritty purkamaan eiké&ystamaatf. Suurin osa asiantuntijoista
koki, ettd lakisdateinen tai jollakin tavalla pdken piilovirhevakuuttaminen toisi eritavoin
edellytyksia piilovirhevakuuttamiselle ja sen kattaauudelle, ja sen myéta vakuuttaminen
olisi mahdollista. Vapaaehtoisen vakuuttamisenaigtkminen pakollisuudella ei kuitenkaan
ole kuitenkaan ongelmatonta, vaan siihen liittyyt8ykailla yhtididen nakokulmasta riskin
laajuuden ja maarittamisen ongelma, jarjestelmamnigb@mis- ja yllapitokustannukset seka
ongelma vakuutuskelvottomista kohteista. Pakollisemkuutuksen tarjoamisessa olisi
asiantuntijoiden mielestd tarkedd myos vakuutukdennoittelu riskivastaavasti ja
yhtiokohtaisesti, kuten esimerkiksi likennevakikgessa talla hetkella.

Pakollinen piilovirhevakuuttaminen turvaisi asuinkeistokauppaa kokonaisvaltaisesti.
Vakuuttamiseen kiinteasti kuuluva kuntotarkastugaian oikean kuvan myytavan kohteen
kunnosta ja hinnoittelusta ja vakuutus turvaisiepéit, myyjan vastuulle kuuluvat virheet ja
vauriot. Pelkan pakollisen vakuuttamisen rinnallaroyos vaihtoehto sitoa vakuutusturvan
pakollisuus myyjan virhevastuuseen. Nain piilovirhleuuttaminen ja kuntotarkastus on
toteutettu Tanskassa turvaamaa asuinkiinteistoleaupgp vahentdmaan asuntokauppariitoja.
Tanskassa piilovirhevakuuttaminen tai kuntotarkaguole pakollista, mutta myyja saastyy
10 vuoden pituiselta virhevastuulta teettamalla tatarkastuksen ja ottamalla
piilovirhevakuutuksen. (Raksystems Anticimexin sk 2011) Tata kautta vakuutuksesta on
tehty pakollisen vakuutuksen kaltainen ilman pakoittta — myyja voi jattaa vakuutuksen
ottamattakin ja ottaa virhevastuu omalle kontolle@éllainen malli mahdollistaisi myds
jonkinlaisen riskinvalinnan yhtidlle, jos kaikistaionokuntoisimmat kohteet voitaisiin jattaa
vakuuttamatta. Kyse ei olisi pakollisesta vakuuttasta, mutta virhevastuuseen sidottuna se
toimisi pakollisen vakuutuksen kaltaisena laajemt@ekuutuskantaa yhtididen toivomalla

tavalla.

1% esimerkkina tulvakorvausjérjestelmén purkaminemjaittaminen vapaaehtoisilla markkinoilla paketaisiu
tulvavakuutukseksi
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5.2 Tutkimuksen arviointi

Yleisesti ottaen kaikessa tutkimuksessa pyrittAngegheiden valttAmiseen, mutta silti
tutkimusten tulokset vaihtelevat. Tutkimus ei knkaan tahtaa pelkastaan virheettomyyteen,
koska lopulta tutkimuksen oikeutus ja tavoite onsiutieto (Hirsjarvi ym. 2013, 231,
Koskinen ym. 2005, 253). Tieteellisessa tutkimukae®n kuitenkin tarkeda arvioida
tutkimuksen luotettavuutta (Hirsjarvi ym. 2013, 23Tutkimuksen luottavuutta arvioidaan
perinteisesti reliabiliteetin ja validiteetin kdsilen avulla. N&itd kuitenkin on Kritisoitu
kvalitatiivisen tutkimuksen piirissa, koska ne \astat lahinna kvantitatiivisen tutkimuksen
tarpeita, jonka piirissa ne ovat syntyneet. Kvélitsen tutkimuksessa arvioitaessa
tutkimuksen luotettavuutta, reliabiliteetin ja \hieetin kasitteet saatetaankin kokonaan
hylata, korvata jollakin muulla tavalla tai niitédidaan soveltaa kvalitatiivisen tutkimuksen
lahtokohdista (Tuomi & Sarajarvi 2002, 133).

Reliaabeliudella tarkoitetaan mittaustulosten @&tavvuutta, jolloin tutkimuksen reliaabelius
tarkoittaa sen kykya antaa ei-sattumanvaraisiaksido Tasmallisesti talla tarkoitetaan sita
ettd tutkimus on luotettavasti toistettavissa jikitnustulokset ovat silloin yhdenmukaiset.
Tama voidaan kaytanndssa todentaa esimerkiksi ,siegtéa useampi tutkija paatyy
samanlaisiin lopputuloksiin tai vaihtoehtoisestikitiaessa samaa henkil6a useammalla eri
kerralla paadytaan samaan lopputulokseen. (Huisjgm. 2013, 231) Reliaabeliuden
maarittdmista nailla tavoilla on kuitenkin Hirsjérv ja Hurmeen (2008, 186) mukaan
kritisoitava. Jokainen tutkija tekee omien kokereanst perusteella tulkintansa, jolloin
voidaan pitdd epatodennédkoisena sita ettd useartutigjan tulkinta kolmannen sanomasta
olisi taysin yhteneva. Toisaalta, jos tutkimus kishdu muuttuviin olosuhteisiin, on heid&n
mukaansa my0Os tutkimustulosten toistettavuuteerdikthvasta méaaritelmasta luovuttava.
Taman tutkimuksen aineisto on keratty asiantumigoi teemahaastatteluilla.
Haastattelutilanteessa annetut vastaukset eivdtamiitta toistu yhdenmukaisina jossain
toisessa tilanteessa, koska nama tilanteet olikadedi erilaista tuottamisolosuhdetta ja lisaksi
tutkittava ilmi6 on sidoksissa muuttuviin olosulsigi, kuten lainsaadantdon, vallitsevaan
rakentamistapaan, asuntokauppariitojen yleisyytepn jopa vakuutusalan yleiseen
kehitykseen. Eri ajankohdassa tehdysséa haastageassantuntijoilla saattaisi olla myds uutta
tietoa ja sitd kautta uusia nakemyksid, jolloin kimustulokset olisivat erilaiset.

Haastattelutilanteessa syntynyt vuorovaikutus laétadifan ja haastateltavien valilla on
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ainutkertainen, eik& vuorovaikutuksesta syntynylodu eli haastattelu ole koskaan
toistettavissa taysin samanlaisena. (Hirsjarvi &rri@ 2008, 185-186). Hirsjarven ja
Hurmeen (2008, 189) mielesta reliaabeliuden arvigsa kvalitatiivisessa tutkimuksessa ovat
keskidssa aineiston laadun tarkastelu ja tutkipaminta. Tallin korostuvat tutkijan tekema
aineiston Kkasittely, virheeton litterointi seka Ken kaytettdvissd olevan aineiston

huomioiminen.

Validiudella eli tutkimuksen patevyydella tarkoaan mittarin tai tutkimusmenetelman kykya
sen asian mittaamiseen, mitd on ollut tarkoitushkirtata. (Hirsjarvi ym. 2013, 231).
Validiuden kasite voidaan jakaa viela sisdiseen ujaoiseen validiuteen. Sisaisella
validiteetilla tarkoitetaan tulkinnan sisaista |eagutta ja ristiriidattomuutta. (Koskinen ym.
2005, 254) Laitisen (1998, 66) mukaan tapaustutksassa keskeisen ongelman aiheuttaa
sisédinen validiteetti, jos tutkimuksen tavoitteenoa osoittaa kausaalisuhteita. Ongelma
tiivistyy siihen, voidaanko tapaustutkimuksen aaubbytda syysuhdetta ja jos voidaan, niin
voidaanko loydettya syysuhdetta pitdd oikeanadhvanttina. Metsdmuuronen (2006, 57)
lahestyy sisaista validiteettia kasitteellisemmastakokulmasta kuvatessaan, ettd sen
tarkastelussa tutkitaan ovatko tutkimuksessa kgyteisitteet teorian mukaiset ja onko ne
operationalisoitu oikein eli onko teoreettinen k&syhdistetty havaittuihin, tutkimuksessa
mitattaviin ominaisuuksiin oikein, ja kattaako tumkiksen kasitteet riittavan laajasti
tutkimuksen kohteena olevan ilmion. Ulkoisella daketilla puolestaan havainnoidaan,
yleistyyko tulkinta tutkittujen tapausten ulkopuddeeli kuinka yleistettava tutkimus on
(Koskinen ym 2005, 254, Metsamuuronen 2006, 56)

Kvalitatiivista tapaustutkista arvioidaan ja anelstan usein juuri sen yleistettavyyden
ongelman takia (Laitinen 1998, 67). Taman tutkinawkdavoitteena ei ole ollut luoda
yleistettdvaa tietoa, vaan selittdéd ja kuvata tiatkaa ilmiéta mahdollisimman

yksityiskohtaisesti. Tapaustutkimuksessa olenngisgra voidaankin pitda tapauksen
valintaa, paattelya ja tulkintaa kuin tutkimuksemajba yleistettavyytta (Koskinen ym. 2005,
157-163). Kvalitatiivisessa tutkimuksessa validindg&sitetta voidaan tarkastella siksi myds
eri tavalla; arvioimalla selitykseen tai kuvauksdéattyjen tulkintojen yhteensopivuutta.

Kvalitatiivisen tutkimuksen patevyytta ja luotettaitta voidaan nostaa kuvaamalla tarkasti
miten tutkimus on toteutettu. Kuvauksessa erityisérkedd on kertoa miten tutkija on

paatynyt analysoinnissa tekemdaan luokitteluja, mitéista on lopulta paadytty johonkin



113

tulokseen ja edelleen mihin tutkijan tekemé padaepmrustuu. (Hirsjarvi ym 2013, 232-233).
Tassa tutkimuksessa on kuvattu mahdollisimman sarkeaikki tehdyt tyévaiheet aina
aineiston keruusta sen analysointiin ja paatelnmiaastateltavat on valittu tutkimukseen
huolella ja heidan valintansa on perusteltu. Haelséavat on esitetty tutkimuksessa ja lisaksi
on kuvattu haastattelupaikat, ajankohdat ja olasetht Tutkija on itse tehnyt kaikki
tutkimushaastattelut ja esittanyt haasteltavillesdhysymyksia, varmistaakseen etta
haastateltava on tulkinnut kysymysta tutkijan tétkomalla tavalla. Tutkimushaastatteluissa
itse haastateltavat ovat puhuneet aiheesta hywiimasti, vaikka heitd ei tutkimuksessa
esitetd anonyymeina henkil6ind. Tah&n on varmaakwtanut se, ettd haastattelussa on
keskitytty sellaisen vakuutustuotteen tutkimisgeka ei yhtad yhtiota luukun ottamatta ole
markkinoilla talla hetkella myynnissa, jolloin sikdsitteleva tieto ei ole enaa ollut salassa
pidettavaa. Aineistoa on kasitelty huolellisesti @ on litteroitu tarkasti. Aineiston
analyysivaiheet on kerrottu vaihe vaiheelta petestalla samalla analysoinnissa tutkijan
tekemat ratkaisut. Tutkimuksessa on siten pyrittiamaan lukijalle riittavasti tietoa kaikista
tutkimuksen vaiheista kertomalla johdonmukaisesttem havaintoja on tehty ja miten
havainnot on muokattu tulkinnaksi. Taman nakokulnmerusteella tdssa tutkimuksessa
saatuja tutkimustuloksia voidaan pitaa valideineejamabeleina.

Tutkimuksen toteutuksessa on onnistuttu tavoitteicikaisesti ja tutkimuskysymyksiin on
l6ydetty tutkimusaineistosta perustellut vastauk3ettkimuksen tulokset ovat perustuneet
haastateltavien esille tuomiin nakemyksiin, kokesiuk ja nakokulmiin, mutta niitd on
liséksi peilattu myds tutkimuksen teoriaosuuteentkimuksessa on kuvattu ja selitetty
tutkittavaa ilmi6ta niin tarkasti ja syvallisestnikd on ollut tutkimuksen laajuus ja aikataulu
huomioiden mahdollista. Tutkimuksessa on haastasstantuntijoina sitd joukkoa Suomesta,
joilla voidaan katsoa olevan tyotehtaviensd Kkauttakimuksen tekohetkella paras
asiantuntemus piilovirhevakuuttamiseen. Tutkimusrdpon johdonmukainen kokonaisuus,
jossa teoria- ja empiriaosuudet ovat tasapainossang tukevat toisiansa hyvin.
Tapaustutkimus tutkimusmenetelmana ja teemahaglstatineiston keruumenetelmana ovat
sopineet hyvin tutkimuksen ilmion tutkimiseen, kaskne ovat mahdollistaneet
yksityiskohtaisen, tarkan ja syvélle menevan tieldytémisen tutkittavasta ilmiosta.



114

5.3 Lopuksi

Suomen rakennuskannassa piilovirheind muhivat kestga homevauriot ovat suuria,
monella tavalla merkittavia riskeja sekad yksiloriaeyhteiskunnan nakoékulmasta. Nama
suomalaiset rakentamisen ja asumisen ongelmaejsyyk alettiin tiedostaa jo 1990 — luvun
puolivalista lahtien. Virheiden aiheuttamat kostgashomeongelmat voivat pilata asukkaiden
terveyden ja talouden asuinkiinteistdjen tuhoutagepa korjaus- ja asumiskelvottomiksi.
Seurauksina ovat suuret kustannukset julkiseen eydenhuoltoon ja lisdantyvat

asuntokauppariidat, jotka ruuhkauttavat tuomiomstai

Valtioneuvosto kaynnistikin vuonna 2010 "Kosteus-hometalkoot” — toimenpideohjelman,
jolla pyritaan seka rakennuksia yllapitavaan kusapgoon ettd vaurioituneiden rakenteiden
tunnistamiseen ja korjaamiseen. Liséksi tavoitteenaasuntokaupan turvan parantaminen
lisddmalla kuluttajien tietoisuutta ja mahdollissizk arvioida asunnon tai Kiinteiston
kosteusvaurioriskejd. Riskitietoisuudesta ja anmoh mukaan, jopa joka toisessa
asuinkiinteistossa piilevasta riskista huolimapalovirheitd ei voida vakuuttaa tavallisella

kotivakuutuksella.

Piilovirhe on nykyiselladn rajoitetusti vakuutugkeinen Raksystems Anticimexin
piillovirhevakuutuksen kautta. Vakuutuksen voi otkaatenkin vain asuntokaupan turvaksi,
eikd sillda voi vakuuttaa omaa kotiaan. Myynniss&val piilovirhevakuutus edellyttaa
kuntotarkastusta ja siind on paljon muitakin raie@htoja, se ei myoskaan korvaa esimerkiksi

kaupan purkua.

Piilovirhevakuuttamisen tutkiminen on ollut mieléinkoista ja merkityksellista juuri siksi,

ettd kyseessd on poikkeuksellinen vakuutus. Vapemen vakuuttamisen perustana
vakuutuksenantajat pystyvat maarittelemaéan serkatarsilla rajaehdoilla vakuuttaminen on
mahdollista, ja yhta lailla tekemaan paatoksen wtkmatta jattamisesta tai koko

vakuutuksen tarjoamattomuudesta. Taloudellisenitmian nakdkulmasta vakuuttaminen on
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liketoimintaa, jonka pitaa olla yhtidlle kannattev ja tuottaa voittoa. Yhteiskunnan
nakokulmasta puolestaan vakuuttaminen on riskimpgia ja riskien siirtoa heikompien

osapuolten harteilta suuremmille riskinkantajilekausta eli vakuutusmaksua vastaan.

Taman tutkimuksen tuloksien perusteella piilovirlleyuttaminen olisi Suomessa mahdollista
nykyista laajemmassa mittakaavassa. Piilovirheat gleisia ja aiheuttavat pahoja vaurioita
seka yksityisten kiinteistdissa ettd julkisissaerakuksissa. Pakollisen piilovirhevakuutuksen
kautta vakuuttaminen toisi turvaa asuinkiinteistifygaan turvaten molempia kaupan
osapuolia. Pakollisena vakuutuksena vakuutusta t eivaisi ottaa vain Kkaikista
huonokuntoisten kohteiden omistajat vaan vakuutiisybaisivat kantaansa massaa ja kanta
ei valikoituisi yhta helposti.

Tata tutkimusta viimeisteltdessa Talouselaman (8012, nro 43) artikkelissa ” Rappio on
mahdollisuus” kerrotaan, ettd tutkimuksessa asmipma haastateltu Raksystemsin
toimitusjohtaja Marko Malmivaara on ostanut takaigtaksystems Insingoritoimistd Oy:n
koko osakekannan ruotsalaiselta Anticimex Groupialmivaaran tavoitteena on kehittda
kuntotarkastustoimintaa  palvelumalliksi, joka keita omakotitalojen s&énndlliset
tarkastukset, helposti ostettavan huoltopalvelunmgds vakuutusetuja. Yhtién internet
sivujen mukaan kauppa on tehty 27.11.2014 ja yhtiih muuttuu Raksystems
Insin6oritoimisto Oy:ksi. Piilovirhevakuuttamistatketaan yhteistydssa Anticimex Groupin
kanssa, mutta yhtio keskittyy jatkossa rakennukterotutkimuksiin ja korjausrakentamisen

konsultointiin. (www.raksystems-anticimex.fi 2014)

Tutkimusprosessin aikana on tullut selvaksi, eti@rSessa tarvittaisiin toimiva pakollinen,
lakisaateinen  tai  virhevastuuseen  sidottu  piilloswdkuutus, joka  turvaisi
asuinkiinteistbkaupassa yksilon vastuuta ja suddiaudellista riskia. Tallaisen mallin
kehittdmisessa olisikin jatkotutkimukselle haaststlvittaa, miten malli saataisiin toteutettua
kaytannossa.
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LITTEET

LITE 1: Tutkimuksen asiantuntijahaastatteluiden ky symysrungot

Pohjola: Fischer Ari ja Honkanen Kari / Helsinki.32014

Henkil6kuva
Kertoisitko aluksi hieman itsestasi?
Millainen tausta sinulla on? (ty6 ja koulutus)
Millaiset ovat nykyiset tyotehtavasi ja vastuualsi@e

Piilovirhe asuntokaupassa
Kuinka yleisena ongelmana naet piilovirheet Suoammtokaupassa?
Millaisena riskina koet piilovirheet yksilon/ yhgiunnan/ vakuutusyhtion
nakokulmasta?
Onko nykyinen lainsaadantd mielestasi riittdvantykskohtainen piilovirheiden
saantelyn osalta?
Mika on mielestasi kuntokartoituksen/-tarkastukszoli piilovirheiden osalta
asuntokaupassa?

Piilovirhevakuutus yleisesti
Mitk&a sinusta ovat piilovirhevakuutuksen vakuutukset ominaispiirteet?
Mit& eroavaisuuksia piilovirhevakuutuksesta nogtasille suhteessa perinteisempaan
vakuutustyyppiin, esim. kotivakuutukseen?
Minké&lainen piilovirhe on mielestasi vakuutettavaskin nakokulmasta?
Millaisen merkityksen annat kuntokartoituksellerki@stukselle vakuutusta otettaessa
tai korvausta haettaessa?
Millaisena néet piilovirheiden korvattavuuden maisakuutuksista kuin
piilovirheiden varalle otetuissa? Minkéalainen owailisen yksityishenkilon
oikeusturvavakuutuksen korvattavuus piilevien vidieae asuntokauppariidoissa?

Piilovirhevakuutus Pohjolassa
Milloin ja kuinka kauan piilovirhevakuutus oli mygissa Pohjolassa?
Minkalainen vakuutus oli sisalloltdan?
Minkélaisen vahingon ja kenen turvaksi vakuutuksainottaa? Millaisia rajoituksia
vakuutuskohteelle/vakuutuksenottajalle oli?
Tarkastettiinko vakuutettava kohde? Kenen toimjestaillainen tarkastus oli?
Miten vakuutus erosi kilpailijoiden vastaavastatteesta? Mikéa oli Pohjolan
kilpailuvaltti? Mika yhti6 tuli markkinoille ensiméisena?
Mitk& olivat vakuutuksen merkittdvimmat rajoituk@et
Mink& hintainen vakuutus oli? oliko vakuutusmaksutked, portaittainen,
prosentuaalinen? Mihin tariffi perustui?
Oliko piilovirhevakuutus vakuutusyhtion nakokulmaggnnattava? miksi/miksi ei?
Oliko vakuutukselle kysyntaa?
Haettiinko vakuutuksesta paljon korvauksia?
Korvattiinko vakuutuksesta paljon vahinkoja?
Millaisia ongelmakohtia piilovirheiden korvattavuesba tuli vastaan?
Tarvittiinko korvauksissa erityisosaamista?
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Oliko hinnoittelu oikealla tasolla suhteessa riskiai oliko korotuspaineita?
Miksi vakuutuksen myynti lopetettiin?

Piilovirhevakuuttaminen Suomessa nyt ja tulevaigsgsd

- Miksi piilovirhevakuutusta tarjotaan Suomessa tib#kella ainoastaan Raksystems
Anticimexin kautta?
Voitaisiinko Pohjolasta mielestasi jatkossa tar@tamen markkinoille vastaavaa tai
uudentyyppista piilovirhevakuutusta?
Millainen piilovirhevakuutuksen mielestéasi pitagdia, etta se olisi kannattava?
Voisiko piilovirhevakuutus olla mielestasi Suomekdasaateinen tai voitaisiinko siita
kehittd& uudenlainen turva myds ostajan ja asufdthgen nakdkulmasta?
Millaisena néet yleisesti ottaen piilovirhevakuwgak mahdollisuudet Suomessa?
Miksi kotia ei voi kunnolla vakuuttaa ison ja tatiilisesti merkittavan riskin(piilevan
virheen, kosteus- tai homevaurion) varalta Suontessa
Mink& tahon mielestési tulisi ottaa vastuuta pigéd vaurioista, homeista ja
kosteudesta: omaisuuden ndkdkulmasta? terveydéikumakasta?
Mit& eroja ndet Suomen mallissa verrattuna Ruqgt$@mskaan ja Norjaan? Mista erot
johtuvat?
Millainen merkitys asuntokaupan turvaamisessa oliglestasi kuntotarkastuksen ja -
tarkastajan kunnollisella saantelylla ja vastuulla?
Mika on mielestasi finanssisektorin vastuu ja r@sluntokaupan turvan
parantamisessa Suomessa?

Raksystems Anticimex: Marko Malmivaara ja Anu JMamtaa 11.3.2014

Henkil6kuva
Kertoisitko aluksi hieman itsestasi?
Millainen tausta sinulla on? (ty6 ja koulutus)
Millaiset ovat nykyiset ty6tehtavasi ja vastuualksi@e

Piilovirhe asuntokaupassa

Kuinka yleisena ongelmana néaet piilovirheet Suoammtokaupassa?
Millaisena riskina koet piilovirheet yksilon/ yhgiunnan/ vakuutusyhtion
nakokulmasta?

Onko nykyinen lainsaadantd mielestasi riittdvanitykskohtainen piilovirheiden
saantelyn osalta?

Mika on mielestasi kuntokartoituksen/-tarkastuksasii piilovirheiden osalta
asuntokaupassa?

Piilovirhevakuutus vleisesti

Mitk& sinusta ovat piilovirhevakuutuksen vakuutukset ominaispiirteet?

Mita eroavaisuuksia piilovirhevakuutuksesta nogtaisille suhteessa perinteisempaan
vakuutustyyppiin, esim. kotivakuutukseen?

Mink&lainen piilovirhe on mielestéasi vakuutettavaskin nakokulmasta?

Millaisen merkityksen annat kuntokartoituksellerki@stukselle vakuutusta otettaessa
tai korvausta haettaessa?
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Millaisena néet piilovirheiden korvattavuuden maisakuutuksista kuin
piilovirheiden varalle otetuissa? Minkalainen owatiisen yks. hién
oikeusturvavakuutuksen korvattavuus piilevien vidiee asuntokauppariidoissa?

Piilovirhevakuutus Raksystems Anticimexin kautta®essa
- Milloin piilovirhevakuutuksia on alettu myyman Suessa?

Minké&lainen vakuutuksenne on sisall6ltaan?
Mink&laisen vahingon ja kenen turvaksi vakuutukeeinottaa? Millaisia rajoituksia
vakuutuskohteelle/vakuutuksenottajalle on? Targkatterilaisia
piilovirhevakuutuksia?
Mista syystéa ostaja ei voi ottaa Suomessa piil@xakuutusta vaan sita tarjotaan vain
myyjille?
Tarkastetaanko vakuutettava kohde? Kenen toim&steitka kattava tarkastus on?
Miten vakuutus eroaa markkinoilla myynnissa olkeikiipailijoiden vastaavista
tuotteista? Mika on kilpailuvalttinne nykyisen mhirka-aseman lisaksi?
Mitk& ovat vakuutuksenne merkittdvimmat rajoituiset
Mink& hintainen vakuutuksenne on? onko vakuutusméksted, portaittainen,
prosentuaalinen? Mihin tariffi perustuu? Mika meygihinnoitteluun on kohteen
kunnolla/ialla/tyypilla?
Onko hinnoittelu talla hetkella mielestanne oikealisolla suhteessa vakuutettavaan
riskiin? Onko hinnassa korotuspaineita
Onko piilovirhevakuutus vakuutusyhtion nakokulmastanattava?
Onko vakuutukselle kysyntdd? Onko kysynnéssa oiluttoksia?

Piilovirhevakuutuksenne korvaustoiminta
Haetaanko piilovirhevakuutuksestanne paljon korgafk
Mita erityspiirteitd/ongelmakohtia néakisit korvaoshinnassa suhteessa esim.
tavalliseen kotivakuutukseen?
Miten vakuutuksestanne haetaan korvausta, kuk&akée ja miten vahinkotarkastus
on hoidettu Suomessa?
Korvataanko vakuutuksesta paljon vahinkoja?
Kuinka nopeasti korvaus maksetaan?
Miten vahinkokohtainen omavastuu vahennetaan?
Tarvitaanko korvaustoiminnassa mielestasi erityaossta esim. rakennusten
vaurioihin? Kuka korvauksia teilla kasittelee jasitéllaanko vahingot Suomessa vai
Ruotsissa?

Anticimex Forsdkringar AB
Minké&lainen vakuutusyhtié on kyseessa?
Tarjoaako vakuutusyhtié muita vakuutuksia kuinquithevakuutuksia?
Onko alalla kova kilpailu Ruotsissa? Kuinka palj@kuutusta tarjoavia yhti6itd on?
Onko vakuutuksissa paljon eroja?
Tarjoaako yhtid Ruotsissa vastaavaa vakuutustanka sisallosséa eroja? Onko
Ruotsin vakuutus laajempi? Onko vaihtoehtoja enenméa
Tarjotaanko saman yhtién vakuutuksia muualla kwiorSessa ja Ruotsissa?
Myydaanko vakuutusta muualla kuin suoraan Raksystekautta?
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Piilovirhevakuuttaminen Suomessa nyt ja tulevaigssd
- Miksi piilovirhevakuutusta tarjotaan Suomessa tib#kella ainoastaan Raksystems

Anticimexin kautta?
Voitaisiinko kilpailijoilta mielestasi jatkossa fata Suomen markkinoille vastaavaa
tai uudentyyppista piilovirhevakuutusta? Miksi?
Millainen piilovirhevakuutus on kannattava?
Voisiko piilovirhevakuutus olla mielestasi Suomekddsaateinen tai voitaisiinko siitéa
kehittda uudenlainen turva myods ostajan ja asutaligen nakokulmasta?
Millaisena néet yleisesti ottaen piilovirhevakuwtak kehitysmahdollisuudet
Suomessa?
Miksi piilovirhevakuutus on tarjolla ainoastaan agkaupan yhteydessa? Mista
syysta omaa kotiansa ei voi vakuuttaa piilevieheiden varalta?
Mink& tahon mielestasi tulisi ottaa vastuuta pisé& vaurioista, homeista ja
kosteudesta: omaisuuden ndkokulmasta? terveydékuahkasta?
Mitd eroja ndet Suomen mallissa verrattuna Ruqgt$amskaan ja Norjaan? Mista erot
johtuvat?
Millainen merkitys asuntokaupan turvaamisessa oliglestasi kuntotarkastuksen ja -
tarkastajan kunnollisella saantelylla ja vastuulla?
Mika on mielestasi finanssisektorin vastuu ja r@sluntokaupan turvan
parantamisessa Suomessa?

IF Veli-Pekka Kemppinen 14.3.2014/ Tampere

Henkil6kuva
Kertoisitko aluksi hieman itsestasi?
Millainen tausta sinulla on? (ty6 ja koulutus)
Millaiset ovat nykyiset ty6tehtavasi ja vastuualksi@e

Piilovirhe asuntokaupassa
Kuinka yleisena ongelmana naet piilovirheet Suoammtokaupassa?
Millaisena riskina koet piilovirheet yksilon/ yhgiunnan/ vakuutusyhtion
nakokulmasta?
Onko nykyinen lainsaadantd mielestasi riittdvantykskohtainen piilovirheiden
saantelyn osalta?
Mika on mielestasi kuntokartoituksen/-tarkastukszoli piilovirheiden osalta
asuntokaupassa?

Piilovirhevakuutus vleisesti

Mitk& sinusta ovat piilovirhevakuutuksen vakuutukset ominaispiirteet?
Mita eroavaisuuksia piilovirhevakuutuksesta nogtaisille suhteessa perinteisempaan
vakuutustyyppiin, esim. kotivakuutukseen?

Minké&lainen piilovirhe on mielestéasi vakuutettavéskin nakokulmasta?

Millaisen merkityksen annat kuntokartoituksellerki@stukselle vakuutusta otettaessa
tai korvausta haettaessa?
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Millaisena néet piilovirheiden korvattavuuden maisakuutuksista kuin
piilovirheiden varalle otetuissa? Minkéalainen owailisen yksityishenkilon
oikeusturvavakuutuksen korvattavuus piilevien vidiee asuntokauppariidoissa?

Piilovirhevakuutus Sammossa

Milloin ja kuinka kauan piilovirhevakuutus oli mygissa?

Minké&lainen vakuutus oli sisall6ltaan?

Minké&laisen vahingon ja kenen turvaksi vakuutuksainottaa? Millaisia rajoituksia
vakuutuskohteelle/vakuutuksenottajalle oli?

Tarkastettiinko vakuutettava kohde? Kenen toimesti#iainen tarkastus oli?

Miten vakuutus erosi kilpailijoiden vastaavastatteesta? Mika oli Ifin kilpailuvaltti?
Mika yhti6 tuli markkinoille ensimmaisena?

Mitk& olivat vakuutuksen merkittavimmat rajoitukdet

Mink& hintainen vakuutus oli? oliko vakuutusmaksdutked, portaittainen,
prosentuaalinen? Mihin tariffi perustui?

Oliko piilovirhevakuutus vakuutusyhtion nakokulmaggnnattava? miksi/miksi ei?
Oliko vakuutukselle kysyntaa?

Haettiinko vakuutuksesta paljon korvauksia?

Korvattiinko vakuutuksesta paljon vahinkoja?

Millaisia ongelmakohtia piilovirheiden korvattavueska tuli vastaan?

Tarvittiinko korvauksissa erityisosaamista?

Oliko hinnoittelu oikealla tasolla suhteessa riskiai oliko korotuspaineita?

Miksi vakuutuksen myynti lopetettiin?

Piilovirhevakuuttaminen Suomessa nyt ja tulevaisssd

Miksi piilovirhevakuutusta tarjotaan Suomessa thB#kella ainoastaan Raksystems
Anticimexin kautta?

Voitaisiinko IFissa mielestasi jatkossa tarjota ®ea markkinoille vastaavaa tai
uudentyyppista piilovirhevakuutusta? Miksi?

Millainen piilovirhevakuutuksen mielestéasi pitaddia, etta se olisi kannattava?
Voisiko piilovirhevakuutus olla mielestasi Suomekdasaateinen tai voitaisiinko siita
kehittd& uudenlainen turva myds ostajan ja asufdthgen nakdkulmasta?

Millaisena néet yleisesti ottaen piilovirhevakuwgak mahdollisuudet Suomessa?
Miksi kotia ei voi kunnolla vakuuttaa ison ja tatimilisesti merkittavan riskin(piilevan
virheen, kosteus- tai homevaurion) varalta Suontessa

Mink& tahon mielestési tulisi ottaa vastuuta pigéd vaurioista, homeista ja
kosteudesta: omaisuuden ndkdkulmasta? terveydéikumiakasta?

Mit& eroja naet Suomen mallissa verrattuna Ruqgt$@mskaan ja Norjaan? Mista erot
johtuvat?

Millainen merkitys asuntokaupan turvaamisessa oliglestasi kuntotarkastuksen ja
tarkastajan kunnollisella saantelylla ja vastuulla?

Mika on mielestasi finanssisektorin vastuu ja r@sluntokaupan turvan
parantamisessa Suomessa?
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FINE: Tuomas Korkeamaki 18.3.2014/Helsinki

Henkilokuva

Kertoisitko aluksi hieman itsestasi?
Millainen tausta sinulla on? (ty6 ja koulutus)
Millaiset ovat nykyiset ty6tehtavasi ja vastuualksi@e

Mik& Fine on?

Mik& on rahoitus ja vakuutusneuvonnan rooli nykygsemarkkinassa?
Kuinka paljon Finelta pyydetaan lausuntoja erinsigfksissa?

Millaiset jonot talla hetkella ovat?

Otetaanko kaikki jutut kasittelyyn?

Millainen ratkaisukaytanne FINEII& on? Miten jutatkaistaan? Kuinka kauan
kasittelyssa menee?

Minké&lainen prosessi on?

Noudatetaanko ratkaisusuosituksia?

Piilovirhe asuntokaupassa

Kuinka yleisena ongelmana naet piilovirheet Suoammtokaupassa?
Millaisena riskina koet piilovirheet yksilén/ yhgiiunnan/ vakuutusyhtion
nakokulmasta?

Onko nykyinen lainsaadantd mielestasi riittdvantykskohtainen piilovirheiden
saantelyn osalta?

Mika on mielestasi kuntokartoituksen/-tarkastukszoli piilovirheiden osalta
asuntokaupassa?

Piilovirhevakuutus ja FINE

Kuinka yleista piilovirhevakuuttaminen mielestaai?o

Millaisia ongelmakohtia piilovirheiden korvattavueska on tullut vastaan?

Ketk& ovat mukana ratkaisemassa piilovirhevakuwgnlesimielisyyksia? Tarvitaanko
niissa erityisosaamista?

Onko piilovirheiden vakuuttamisessa merkitystéasiinko yhtio suomalainen vai
ulkomaalainen?

Aiheuttaako asiamiestoiminta joitakin erityisia efrgia?

Piilovirhevakuutus vleisesti

Mitd eroavaisuuksia piilovirhevakuutuksesta nogtaisille suhteessa perinteisempaan
vakuutustyyppiin, esim. kotivakuutukseen?

Minké&lainen piilovirhe on mielestéasi vakuutettavaskin nakokulmasta?

Millaisen merkityksen annat kuntokartoituksellerki@stukselle vakuutusta otettaessa
tai korvausta haettaessa?

Millaisena néet piilovirheiden korvattavuuden maisakuutuksista kuin

piilovirheiden varalle otetuissa? Minkéalainen owailisen yksityishenkilon
oikeusturvavakuutuksen korvattavuus piilevien viglea asuntokauppariidoissa?
Mitk&a sinusta ovat piilovirhevakuutuksen vakuutukset ominaispiirteet?
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Piilovirhevakuuttaminen Suomessa nyt ja tulevaigssd
- Miksi piilovirhevakuutusta tarjotaan Suomessa tib#kella ainoastaan Raksystems

Anticimexin kautta?
Voitaisiinko muissakin yhtidissa mielestasi jatksarjota Suomen markkinoille
vastaavaa tai uudentyyppista piilovirhevakuutusf#i?
Millainen piilovirhevakuutuksen mielestéasi pitaidia, etta se olisi kannattava?
Voisiko piilovirhevakuutus olla mielestasi Suomekddsaateinen tai voitaisiinko siitéa
kehittda uudenlainen turva myods ostajan ja asutaligen nakokulmasta?
Voisiko julkinen taho ottaa vakuutuksenottajan ingk
Millaisena néet yleisesti ottaen piilovirhevakuwgak mahdollisuudet Suomessa?
Miksi kotia ei voi kunnolla vakuuttaa ison ja tatillisesti merkittavan riskin(piilevan
virheen, kosteus- tai homevaurion) varalta Suontessa
Mink& tahon mielestési tulisi ottaa vastuuta pigésd vaurioista, homeista ja
kosteudesta: omaisuuden ndkokulmasta? terveydékumakasta?

Mita eroja ndet Suomen mallissa verrattuna Ruqgt$mmskaan ja Norjaan? Mista erot
johtuvat?

Millainen merkitys asuntokaupan turvaamisessa oliglestasi kuntotarkastuksen ja -
tarkastajan kunnollisella saantelylla ja vastuulla?

Mik&a on mielestasi finanssisektorin vastuu ja resliuntokaupan turvan
parantamisessa Suomessa?

LahiTapiola: Jussi Korpelainen ja Helina Kallio 32014

Henkil6kuva
Kertoisitko aluksi hieman itsestasi?
Millainen tausta sinulla on? (ty6 ja koulutus)
Millaiset ovat nykyiset ty6tehtavasi ja vastuualsi@e

Piilovirhe asuntokaupassa
Kuinka yleisena ongelmana naet piilovirheet Suoammtokaupassa?
Millaisena riskina koet piilovirheet yksilon/ yhgiunnan/ vakuutusyhtion
nakokulmasta?
Onko nykyinen lainsaadantd mielestasi riittdvanitykskohtainen piilovirheiden
saantelyn osalta?
Mika on mielestasi kuntokartoituksen/-tarkastuksasii piilovirheiden osalta
asuntokaupassa?

Kenen pitéisi ottaa vastuu talojen piilevista vaista ja niiden aiheuttamista
vaurioista?

Piilovirhevakuutus vrt. muu vakuutusturva
Miksi LahiTapiolassa ei vakuuteta piilevia virné&lt#liksi ei? Onko aiheesta tehty
koskaan selvitysta?
Onko sellaista vakuutusta koskaan tarjottu?
Milla tavalla piilevia virheita korvataan muistaktautuksista kuin piilovirheiden
varalle otetuissa? (homevauriot, kosteusvaurikemausvirheet..)

Mita eroavaisuuksia piilovirhevakuutuksesta nogtaisille suhteessa perinteisempaan
vakuutustyyppiin, esim. kotivakuutukseen?

Minké&lainen piilovirhe on mielestéasi vakuutettavéskin nakokulmasta?
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Millaisen merkityksen annat kuntokartoituksellerki@stukselle vakuutusta otettaessa
tai korvausta haettaessa?

Minké&lainen on tavallisen yksityishenkilon oikeustavakuutuksen korvattavuus
piilevien virheiden asuntokauppariidoissa?

Mitk&a sinusta ovat piilovirhevakuutuksen vakuutukset ominaispiirteet?

Piilovirhevakuuttaminen Suomessa nyt ja tulevaigssd
- Miksi piilovirhevakuutusta tarjotaan Suomessa thb#kella ainoastaan Raksystems

Anticimexin kautta?
Voitaisiinko muissakin yhtidissa mielestasi jatksarjota Suomen markkinoille
vastaavaa tai uudentyyppista piilovirhevakuutus#i?
Millainen piilovirhevakuutuksen mielestéasi pitaidia, etta se olisi kannattava?
Voisiko piilovirhevakuutus olla mielestasi Suomekddsaateinen tai voitaisiinko siita
kehittda uudenlainen turva myods ostajan ja asutaligen nakokulmasta?
Voisiko julkinen taho ottaa vakuutuksenottajan ingk
Millaisena néet yleisesti ottaen piilovirhevakuwgak mahdollisuudet Suomessa?
Miksi kotia ei voi kunnolla vakuuttaa ison ja tatiilisesti merkittéavan riskin
(piilevan virheen, kosteus- tai homevaurion) var8tiomessa?
Mink& tahon mielestasi tulisi ottaa vastuuta pisé& vaurioista, homeista ja
kosteudesta: omaisuuden ndkokulmasta? terveydékumakasta?
Mitd eroja ndet Suomen mallissa verrattuna Ruqt$amskaan ja Norjaan? Mista erot
johtuvat?
Millainen merkitys asuntokaupan turvaamisessa oliglestasi kuntotarkastuksen ja -
tarkastajan kunnollisella saantelylla ja vastuulla?

Mik&a on mielestasi finanssisektorin vastuu ja resliuntokaupan turvan
parantamisessa Suomessa? Enta vakuutusyhtion?
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LIITE 2: Pohjolan rakennusvirhevakuutusten tuotesebste

RAKENNUSVIRHEVAKUUTUKSET

Esite on voimassa 1.4.1998 alkaen.

TURVALLISEMPAA ASUNTOKAUPPAA. :: POH]OLA



RAKENNUSVIRHEEN
MAARITELMA

Pohjolan rakennusvirhevakuutukset on tarkoitet-
tu rakennusvirheiden vakuuttamiseen. Rakennus-
virheestd on vakuutusehtojen mukaan kysymys,
jos

@  se ei vastaa niitd sidnndksissd tai midriyk-
sissd asetettuja vaatimuksia, jotka rakennuk-
sen oli tiytettivi rakennusvalvontaviran-
omaisen hyvilksyessi sen kiyttoonotettavaksi;

@ asunnon ominaisuuksista aiheuruu tai
voidaan perustellusti olettaa aiheutuvan
hairraa terveydelle;

@® rakentamista ci ole suoritettu hyvin rakenta-
mistavan mukaisesti taikka ammattitaitoi-
sesti ja huolellisesti;

® rakentamisessa kiytetty materiaali, sikili
luin sen laadusta ei ole erikseen sovittu, ei
ole kestivyydeltiin tai muilta ominaisuuk-

siltaan tavanomaisen hyviii laatua.
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@ ovat seurausta rakennuksen puutteellisesta
kunnossapidosta

Rakennusvirhevakuutuksen korvauspiirissi on
myds muita rajoituksia, jotka selviivit tarkasti

vakuutusehdoista.

POHJOLAN
RAKENNUSVIRHEVAKUUTUSTEN
KORVAUSPIIRI

Vakuutukset korvaavar Pohjolan vastuuaikana
todetuista rakennusvirheistid aiheutuneet seuraa-
vat tarpeelliset ja kehtuulliset kustannukset:

® vakuuruksen kohreessa ilmenevin rakennus-
virheen selvittiminen;

@ virheen korjaaminen;

@® rakennusvirheen rakennukselle aiheuttamien
vahinkojen korjaaminen ja

@ asunnon omistajan ja hdnen perheenjisen-

tensd ylimadrdiser asumiskulut sl ajala,

dlset

jona asuntoa ei voida kiytedd. Ylim:
asumiskulut korvataan enintidin
6 kuukauden ajalta.

Rakennusvirhevakuutus ei korvaa mm. sellaisia

vahinkoja, jotka

® on todettu tai olisi pitinyt todeta vuosi- tai
kuntotarkastuksessa

@® ovat rakennuksen normaalia kulumista

VAKUUTUSSOPIMUKSEN
TEKEMINEN

Hakemus

Vakuutushakemuksen saat Pohjolasta. Hakemuk-
sen liitteeksi tarvitaan erilaisia vakuutettavaa
rakennusta koskevia asiakirjoja (urakkasopimus,
kuntotarkastus ym.). Niiden tietojen perusteella
Pohjola tekee kohteen riskianalyysin.

Tarjous

Halutessasi saat erillisen kirjallisen tarjouksen
vakuuruksen hinnasta, ehdoista ja omavastuusta.
Tarjouksen saatuasi voit puhelimitse tai faksilla
ilmoirraa, ertd haluar tehdd sopimuksen. Ilmoi-
tuksen saatcuamme lihetimme laskun, jonka

maksamisella vakuurus tulee voimaan.

Vahvistus

Vakuutusmaksun vastaanottamisen jilkeen lihe-
timme vahvistuksen vakuuruksen voimassa-
olosta. Vahvistusta voidaan kiyttid eri tarkoituk-
siin: se voidaan antaa esimerkiksi pankille tai
asunnon tai kiinteistén ostajalle todistukseksi
siitd, ettd rakennusvirheet on vakuuterru.

Vakuutuskirja

Kun kiyrtéonottorarkastus on pidetty tai ostaja
saanut kiinteistén hallintaansa ja Pohjola on
saanut vastuunsa miiriccimistd varten tarpeelliset
tiedot, Pohjola lihectii vakuucuskirjan. Vakuu-
tuskirjaan on merkitty vakuutuksen muun

sisillén ohessa sen voimassaoloaika.
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POHJOLAN

RAKENNUSVIRHEVAKUUTUKSET  kiytts ei edellytii perustajaosakkaan suoritus-
kyvyttdmyytri. Laajan turvan lisiominaisuutena

Pohjolan tuotevalikoima sisiltdd useita asunto- ja  on se, ettei se vahinkotilanteessa edellyti joskus

kiinteistokaupan eri tilanteita varten ridtalsicyd vaivalloista ja aikaa vieviii selvityksen hankkimis-

vaihtoehtoa: ta perustajaosakkaan suorituskyvyttomyydesti.

® 10 vuoden rakennusvirhevakuurukset Niin vahingotkin saadaan sujuvammin selvite-

- asuntokauppalain mukainen turva tyiksi ja korjatuiksi.

- laaja turva

@ 5 vuoden rakennusvirhevakuutukset ] ~

- pientalojen turva OMAVASTUU
- muiden rakennusten turva
Vakuutuksiin sovelleraan omavastuura, jonka
)
’ Rt 0
Pohjolan rakennusvirhevakuutukset ovat siis suuruus asunto-osakeyhtislla on 2 % rakennus- Py

T . . : g i [ .
kiytossdsi myds muissa kuin asuntokauppalain kustannuksista ja osakkeenostajalla 1,5 % asun

tarkoittamissa tapauksissa. Ne tarjoavat kokonaj- ~ NOM €nstmmalsesta kauppahinnasta. Asunto-

suuden, joka edistid asunto- ja kiinteistékaupan osakeyhtislain vastuunjakosiinnésten perusteella

turvallisuutta ja sujuvuutta, oli kaupan kohde ratkaistaan, mitd omavastuuta kiyterdin.

rakennustyypiltiin tai juridiselta muodoltaan

millainen hyvinsi.

VAKUUTUSMAKSU

l POHJOLAN 10 VUODEN ‘ Vakuutusmaksu on Pohjolan riskianalyysiin

RAKENNUSVIRHEVAKUUTUKSET  perustuva maksu. Riskianalyysissd selvitetiéin
mm. rakennuksen tekniset tiedot, suunnitelmar
Pohjolan 10 vuoden rakennusvirhevakuutukset ja laadunvarmistus. Vakuutusmaksu miiritetiin

tiyttivit asuntokauppalain vaatimukser. Ne niiden tietojen perusteella erikseen kunkin

sopivat erityisesti asunto-osakeyhtiémuotoisten rakennuskohteen osalra. Vakuutusmaksu makse-

rivi- ja kerrostalojen rakentajille. taan etukiteen koko 10 vuoden vastuuajala.

Maksun jilkeen Pohjola lihettdd vakuutuksen-

| ottajalle vahvistuksen vakuutuksen maksamisesta

TURVAVAIHTOEHDOT ja turvan voimassaolosta.

Vakuutusvaihtochdoista voi valita joko suppe-
amman, asuntokauppalain mukaisen turvan tai

laajan rakennusvirhevakuutuksen, jonka

10 vuoden rakennusvirhevakuutus toimii ajallisesti seuraavasti:

Téhan mennessa Vakuutus paattyy.

Vakuutus- Vakuutuksen Asuntojen myynti Vastuu alkaa iimenneet vahingo Vakuutus ei kata
alkaa taman jalkeen
ilmoitettuja vahinkoja

hakemus maksaminen kuulu vakuutu

Rakentaminen Vahvisf Kayttotnotto- Vuositarkastus
alk: vakuutuks tarkast ottotarkastuksesta
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POHJOLAN

RAKENNUSVIRHEVAKUUTUKSET  kiyttd ei edellytd perustajaosakkaan suoritus-
kyvyttdmyyted. Laajan turvan lisiominaisuutena

Pohjolan tuotevalikoima sisiltidd useita asunto- ja  on se, ettei se vahinkotilanteessa edellyti joskus

kiinteistokaupan eri tilanteita varten rigcildityd vaivalloista ja aikaa vieviii selvityksen hankkimis-

vaihtoehtoa: ta perustajaosakkaan suorituskyvytcdmyydestd.

Niin vahingotkin saadaan sujuvammin selvite-

tyiksi ja korjatuiksi.

@® 10 vuoden rakennusvirhevakuutukset
- asuntokauppalain mukainen turva
- laaja turva

® 5 vuoden rakennusvirhevakuutukset [ ~

OMAVASTUU

- pientalojen turva

- muiden rakennusten turva
Vakuurtuksiin sovelletaan omavastuuta, jonka

. & . " olla 0 =
Pohjolan rakennusvirhevakuutukset ovat siis suuruus asunto-osakeyhtislld on 2 % rakennus

kiytéssdsi my6s muissa kuin asuntokauppalain kustannuksista ja osakkeenostajalla 1,5 % asun-
tarkoittamissa tapauksissa. Ne tarjoavat kokonaj- ~ NOM €nsimmalsesta kauppahinnasta. Asunco-
suuden, joka edistid asunto- ja kiinteistokaupan osakeyhtislain vastuunjakosiinndsten perusteella
turvallisuutta ja sujuvuutta, oli kaupan kohde ratkaistaan, mitd omavastuuta kiytetiin.
rakennustyypiltddn tai juridiselta muodoltaan
millainen hyvinsi.
VAKUUTUSMAKSU
POHJOLAN 10 VUODEN " Valkuutusmaksu on Pohjolan riskianalyysiin
RAKENNUSVIRHEVAKUUTUKSET  perustuva maksu. Riskianalyysissi selvitetaan
mm. rakennuksen tekniset tiedot, suunnitelmat
Pohjolan 10 vuoden rakennusvirhevakuutukset ja laadunvarmistus. Vakuutusmaksu miiritetiin
tiyttivit asuntokauppalain vaatimukset. Ne niiden tietojen perusteella erikseen kunkin
sopivat erityisesti asunto-osakeyhtidmuotoisten rakennuskohteen osalta. Vakuurusmaksu.lt makse-
rivi- ja kerrostalojen rakentajille taan etukiiteen koko 10 vuoden vastuuajalta.
Maksun jilkeen Pohjola lihettdd vakuutuksen-
| orrajalle vahvistuksen vakuutuksen maksamisesta
TURVAVAIHTOEHDOT ja turvan voimassaolosta.
Vakuutusvaihtochdoista voi valita joko suppe- s

amman, asuntokauppalain mukaisen turvan tai
laajan rakennusvirhevakuutuksen, jonka

10 vuoden rakennusvirbevakuutus toimii ajallisesti seuraavasti:

Téhdn mennessa Vakuutus
Vakuutuksen Asuntojen myynfi Vastuu alkaa iimennee Vakuutus ei ka
maksaminen alkaa - = taman jalkeen

Rakentaminen Vahvistus & Vuositarkastus 10 vuotta kayttoon-
alkaa vakuutuksesta : E ottotarkastuksesta
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LIITE 3: Pohjolan rakennusvirhevakuutuksen vakuutusehdot

RAKENNUSVIRHEVAKUUTUKSEN YLEISET VAKUUTUSEHDOT

1" VAKUUTUKSEN KOHDE
Vakuutuksen kohteena on vakuutuskirjaan merkitty rakennus.

Vakuutus on voimassa kiinteistiin ostajan ja sen myshempien omis-
tajien hyviksi.

[2 VAKUUTUKSEN VOIMASSAOLO
2.1 Vakuutusmaksun maksaminen

Vakuutus tulee voimaan, kun maksu on maksettu. Pohjola lihettda
kirjallisen vahvistuksen vakuutuksen maksamisesta.

2.2 Pohjolan vastuuaika

Pohjolan vastuu alkaa, kun myyjé on luovuttanut kiinteiston hallin-
nan ostajalle ja péittyy 5 vuoden kuluttua siita.

'3 RAKENNUSVIRHE
Rakennuksessa on virhe, kun

- se el vastaa niitd sddnnoksissad tai maardyksissi asetettuja
vaatimuksia, jotka rakennuksen oli tdytettivi rakennusval-
vontaviranomaisen hyviksyessa sen kiyttéonotettavaksi;

= asunnon ominaisuuksista aiheutuu tai voidaan perustellusti
olettaa aiheutuvan haittaa terveydelle;

- rakentamista i ole suoritettu hyviin rakentamistavan mukai-
sesti taikka ammattitaitoisesti ja huolellisesti;

- rakentamisessa kéiytetty materiaali, sikali kuin sen laadusta ei
ole erikseen sovittu, ei ole kestdvyydeltidn tai muilta omi-
naisuuksiltaan tavanomaisen hyvia laatua,

l4 VAKUUTUS KORVAA

Vakuutus korvaa Pohjolan vastuuaikana todetusta rakennusvirhe-
esti aiheutuneet seuraavat tarpeelliset ja kohtuulliset kustannuk-
sel:

- vakuutuksen kohteessa ilmeneviin rakennusvirheen selvitta-
minen;

# virheen korjaaminen;

- rakennusvirheen rakennukselle aiheuttamien vahinkojen kor-
jaaminen ja

- kiinteistén omistajan ja hiinen perheenjésentensd ylimédriiset
asumiskulut siltd ajalta, jona asuntoa ei voida kayttad. Yli-
midriiset asumiskulut korvataan enintdén 6 kuukauden ajalta.

Lisiksi vakuutuksesta korvataan kohtuulliset kustannukset, jotka
ovat aiheutuneet sattuneen tai vilittémésti uhkaavan, vakuutukses-
ta korvattavan vahingon rajoittamisesta tai torjumisesta.

Jos virheen tai vahingon korjaamisesta aiheutuisi kohtuuttomia
kustannuksia verrattuna virheen tai vahingon merkitykseen kiin-
teistén omistajalle, Pohjola saa korjauskustannusten sijasta suorit-
taa virheen tai vahingon merkitystd vastaavan korvauksen.

Korvauksen edellytykseni on, ettid

- kiinteiston myyjd on maakaaren (540/95) tai kiinteistén kaup-
pakirjan perusteella korvausvastuussa;

- vahinko on aiheutunut vakuutuksen kohteen omistajalle;

& omistajan hyviksi asetetut muut vakuudet eivit kata vahin-
koa ja

- vahingosta ilmoitetaan Pohjolalle sen vastuuajan kuluessa.

['5 VAKUUTUS El KORVAA
5.1 Kuntotarkastuksessa todetut virheet

Vakuutus ei korvaa sellaisia virheitd, jotka on todettu rakennuk-
sen kuntotarkastuksessa tai joka on seurausta kuntotarkastukses-
sa todetusta virheestd tai puutteesta.

5.2 Kuluminen

Vakuutus ei korvaa vahinkoa, joka aiheutuu tav isest

kulumisesta, ikiidntymisesti tai muusta vastaavasta syysti.

5.3 Puutteellinen kunnossapito

Vakuutus ei korvaa vahinkoa, joka on seurausta rakennuksen
7

tteelli n H
pu k I

5.4 Rakennuksen ulkoniko

Vakuutus ei korvaa vahinkoa, joka aiheutuu siitd, etti rakennus
ei ole ulkondoltiin tyydyttivi.

5.5 Kodinkoneet ja -laitteet

Vakuutus ei korvaa vahinkoa, joka aiheutuu kodinkoneiden tai
-laitteiden virheellisyydesti tai vaurioitumisesta.

5.6 Sopimusvastuu
Vakuutus ei korvaa vahinkoa silti osin kuin korvausvastuu pe-

FRSIUU SOPI] kseen, jossa on sitou-
duttu voimassaolevaa oikeutta laagjempaan vastuuseen.

kseen tai

5.7 Muu omaisuus

Vakuutus ei korvaa vahinkoa, joka aiheutun muulle
delle kuin vakuutuksen kohteena olevalle rakennukselle.

Vakuutus ei myiskddn korvaa vahinkoa silti osin kuin se aiheu-
mu muulle kuin vakuutuksen koht olevalle isuudelle
niisti toimenpiteisti, joihin ryhdytiin rakennusvirheen korjaa-
miseksi.

5.8 Vilillinen ja episuora vahinko

Vakuutus ei korvaa vilillisti eikii episuoraa vahinkea lukuun-
kohd, 4. ja ylimddrdisid asumiskuluja.

TUTUSTUKAA ERITYISESTI KURSIIVILLA PAINETTUIHIN RAJOITUSEHTOJEN KOHTIIN




5.9 Arvonalennus

Vakuutus ei korvaa vahinkoa, joka aiheutuu rakennuksen arvon
alenemisesta.

5.10 Muut vakuutukset

Vakuutus ei korvaa vahinkoa, joka kuulun muun vakuutuksen
korvauspiiriin.

5.11 Radon
Vakuutus ei korvaa vahinkoa, joka aiheutuu radonista.
5.12 Selvitys-, asiantuntija- ja asiamieskulut

Vakuutus ei korvaa sellaisia selvitys-, asiantuntija- ja asia-
mieskuluja, joista ei ole Pohjolan kanssa erikseen sovittu.

['6 OMAISUUDEN VAKUUTUSMAARA JA
INDEKSISIDONNAISUUS

6.1 Vakuutusmiiiri

Vakuutuskirjaan merkitty vakuutusmiirii on Pohjolan vakuutuk-
sen kohteena olevassa rakennuksessa ilmennciden rakennusvirhei-
den perusteella vastuuaikana maksamien korvausten yhteisenim-
méiismédird.

6.2 Indeksisidonnaisuus

Vakuutusmédrd on sidottu rakennuskustannusindeksiin ja se tar-
kistetaan kalenterivuosittain.

6.3 Vakuutusmiiri vahingon jilkeen

Vakuutusmiiird vihenee korvauksen maaralla.

"7 KUNTOTARKASTUS

Ennen vakuutuksen my&ntimisti Pohjolan hyviiksymin tarkasta-
jan pitdd suorittaa rakennuksessa kuntotarkastus. Tarkastuspdy-
tikirja on toimitettava Pohjolalle.

[’ TOIMINTA VAHINKOJEN EHKAISEMISEKSI

Rakennuksen omistajan on noudatettava vakuutuskirjaan merkittyji
tai muutoin kirjallisesti annettuja suojeluohjeita ja erityisehtoja
sekd huolehdittava vuosikorjausten ja -huoltotoimenpiteiden
suorittamisesta.

9 TOIMENPITEET VAHINGON SATTUESSA
9.1 Vahingon rajoittaminen
Vahingon sattuessa tai valittémésti uhatessa rakennuksen omista-
jan on kykyjensid mukaan huolehdittava vahingon torjumisesta tai
rajoittamisesta.
9.2 Vahinkoilmoitus
Virheesti tai vahingosta on ilmoitettava Pohjolalle mahdollisimman

pian. Tapahtumien kehittyessi tulee lisdtietoja toimittaa Pohjolal-
le aina, kun asiaan vaikuttavia tekijoitd tulee esiin.
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Rakennusvirheen syntymissyysté ja vahingosta tarvitaan mahdol-
lisimman yksityiskohtaiset tiedot, rakentamista koskevat sopi-
mukset, poytikirjat, lausunnot ja muu saatavissa oleva materiaali.

Vahinkoa kirsineen tai kirsineiden henkild- ja yhteystiedot on
ilmoitettava Pohjolalle.

9.3 Vahinketarkastus

Pohjolalla on oikeus tarkastuttaa virhe tai vahinko vahingon laajuu-
den ja syyn selvittamiseksi.

9.4 Vahingon korjaaminen

Pohjolalla on oikeus ennen toimenpiteisiin ryhtymisti antaa vahin-
goittuneen omaisuuden korjaamista koskevia ohjeita. Pohjolalla on
oikeus paittid korjausmenetelmésti ja korjauksen laajuudesta seki
valita korjaustdiden suorittajat.

Jos rakennuksen omistaja ei noudata Pohjolan antamia ohjeita,
Pohjolan vastuu rajoittuu niihin kustannuksiin, jotka olisivat syn-
tyneet, mikili ohjeita olisi noudatettu.

[0 OMAISUUDEN ARVON JA VAHINGON
MAARAN LASKEMINEN

10.1 Vahingon méiri

Vahingon ja omaisuuden arvo lasketaan padsddntdisesti
jilleenhankinta-arvon mukaan kayttien vahinkohetken hintatasoa.
Jos kuitenkin omaisuuden piivinarvo on ollut alle 50 % jélleenhan-
kinta-arvosta vilittdmisti ennen vahinkoa, korvaus lasketaan péi-
viinarvon mukaan, Titd sdintoa sovellettaessa kukin vahingoit-
tunut omaisuuseri arvioidaan erikseen.

10.2 Jilleenhankinta-arvon mukainen vahingon miiri

Jilleenhankinta-arvolla tarkoitetaan rahaméaaraa, joka tarvitaan uu-
den samanlaisen tai lihinnd vastaavan omaisuuden hankkimiseen
samalle paikalle.

Vahingon miiri saadaan, kun omaisuudella vilittdmisti ennen va-
hinkoa olleesta arvosta vihennetiiin jiljelle jadneen omaisuuden
arvo. Molemmat arvot lasketaan jélleenhankinta-arvon mukaan.

Jos vahingoittunut omaisuus voidaan korjata, vahingon mééré on
korjauskustannukset.

10.3 Piiiviinarvon mukainen vahingon miiri

Pdivdnarvolla tarkoitetaan rahaméirid, joka saadaan, kun jil-
leenhankinta-arvosta viihennetiiin, mitéd omaisuus on arvossa me-
nettinyt idn, kiyton, kiiyttkelpoisuuden alenemisen tai muun
sellaisen syyn johdosta. Huomioon otetaan myds omaisuuden
kilyttdkelpoisuuden aleneminen paikkakunnan muuituneiden
olosuhteiden, kuten hatjoitetun elinkeinotoiminnan lakkaamisen
tai muun sellaisen syyn vuoksi.

Vahingon miirii on niin suuri osa jilleenhankinta-arvon mukaisesta
vahingon mééristé kuin omaisuuden péivinarvo on jilleenhankin-
ta-arvosta.

Jos vahingoittunut omaisuus voidaan korjata, vahingon méiéra on
niin suuri osa korjauskustannuksista kuin pdivinarvo on jdlleen-
hankinta-arvosta.




10.4 Arvonlisivero

Vahingon méirid laskettaessa otetaan huomioon arvonlisiveroa
koskevat sdinnokset. Veron osuutta ei makseta silloin, kun se
siifistyy korvauksen saajan verotuksessa.

[11 KORVAUKSEN MAKSAMINEN

Korvaus maksetaan, kun virheen tai vahingon korjaus on suoritettu
ja Pohjola on sen hyviksynyt.

['12 OMAVASTUU
12.1 Omavastuun midird

Yhden vahingon perusteella maksettavasta korvauksesta vihenne-
taéin vakuutuskirjaan merkitty omavastuu.

Rakennusvirhetti selvitettéiessd tai korjattaessa havaitusta virheestd
aiheutuneet ja vastuuaikana ilmoitetut vahingot katsotaan yhdeksi
vahingoksi, jos virheet kohdistuvat samaan rakennukseen.

12.2 Indeksisidonnaisuus

Omavastuu on sidottu rakennuskustannusindeksiin ja se tarkiste-
taan kalenterivuosittain.

13 INDEKSITARKISTUKSET

Vakuutusmdird ja omavastuu muuttuvat yhtd monta prosenttia
kuin tarkistusindeksi poikkeaa perusindeksisti. Perusindeksi on
vakuutuksen alkamisvuotta edeltineen vuoden syyskuun indeksi.
Tarkistusindeksi on kuluvaa vuotta edeltineen syyskuun indeksi.

14 POHJOLAN TAKAUTUMISOIKEUS

Vakuutuksen korvauksensaajan oikeus vahingonkorvaukseen kor-
vausvastuussa olevalta siirtyy Pohjolalle sen maksamaan korvauk-
seen saakka.
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15 POIKKEUSOLOT JA YDINVAHINKO

Vakuutuksesta ei korvata vahinkoa, joka on aiheutunut

- puolustustila- tai
sellisista oloista,

- ydinpolttoail radioaktiivisesta fuotte ydin-
laitoksessa olevasta siteilylihteestii tai ydinaseen rijihti-
misestd.

poikikeuk-

e
tark

16 YLIVOIMAINEN ESTE

Pohjola ei ole vastuussa vahingosta, joka voi syntyd, jos vahin-
gon selvittdminen, korvauksen maksaminen tai vahingoittuneen
omaisuuden korjaaminen viivistyy sodan, tvdtaistelun, takavari-
kon, viranomuaisen mdirdyksen tai muun Pohjolasta riippu-
mattoman ylivoimaisen esteen takia.

17 MUUTOKSENHAKU POHJOLAN PAATOKSEEN

Jos korvauksen hakija ei tyydy Pohjolan piitdkseen, hiin voi
panna vireille kanteen Pohjolaa vastaan Helsingin kirdjaoikeudes-
sa, Suomessa olevan kotipaikkansa kirdjioikeudessa tai Suomessa
sijaitsevan vahinkopaikan kirdjioikeudessa, jollei Suomen kan-
sainvilisistd sopimuksista muuta johdu.

Pohjolan péitds voidaan saattaa myos ratkaisusuosituksia antavan
Kuluttajien Vakuutustoimiston vakuutuslautakunnan kisiteltéviksi.

Kanne Pohjolan tekemiin korvauspiitiksen johdosta on oikeuden
menettimisen uhalla nostettava kolmen vuoden kuluessa siita, kun
asianosainen sai kirjallisen tiedon Pohjolan péitksestd ja tisti
méardajasta.

18 VAKUUTUSSOPIMUSLAKI

Tihiin vakuutukseen sovelletaan muutoin vakuutussopimuslain
sdannoksia.
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LIITE 4: Sammon Kodin Kuntosammon vakuutusopas/tuoeseloste
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LIITE 5: Sammon Kodin Kuntosammon vakuutusehdot
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