Kiaytetyn asunnon ostaja: mita taloyhtion talousasiakirjoista kannattaa
selvittia?

Asunnon ostohinta kertoo vain osan asumisen todellisista kustannuksista. Ostajalle voi tulla
maksettavaksi esimerkiksi huoneistoon kohdistuva osuus yhtion lainoista, tulevien korjausten
rahoitus ja muita asumiseen liittyvid menoja. Siksi taloyhtion taloudellisiin asiakirjoihin kannattaa
perehtyi huolellisesti jo ennen kaupantekoa.

Asuntokauppalain 6 luvun 20 §:ssé sdddetdéin kiytetyn asunnon taloudellisesta virheesta.
Tavanomainen taloudellinen virhe voi liittyd esimerkiksi sithen, ettd myyja on ennen kaupantekoa
antanut virheellisti tai harhaanjohtavaa tietoa asunnon omistamiseen tai kdyttimiseen liittyvistad
taloudellisista velvoitteista tai vastuista taikka jattinyt antamatta tiedon, jonka ostajalla on ollut
perusteltua aihetta odottaa saavansa.

Lain 6 luvun 20 §:n 1 momentin 3 kohta koskee erikseen tilannetta, jossa asunnon omistamiseen tai
kayttamiseen liittyvét taloudelliset velvoitteet tai vastuut kasvavat merkittdvasti asunnossa tai
kiinteiston muissa osissa kaupanteon jdlkeen ilmenneen odottamattoman vian tai puutteen vuoksi.
Kyse on tilloin fyysisestd viasta tai puutteesta ja sen aiheuttamasta taloudellisesta rasituksesta.

Hallituksen esityksessd HE 191/2026 vp ehdotetaan pykéldin uutta 1 momentin 4 kohtaa. Sen
mukaan taloudellinen virhe voisi olla kyseessd my0s silloin, kun asunnon omistamiseen tai
kayttamiseen liittyvét taloudelliset velvoitteet tai vastuut ovat kaupanteon jalkeen ilmenneen
odottamattoman seikan vuoksi osoittautuneet merkittdvéasti suuremmiksi kuin ostajalla on ollut
perusteltua aihetta edellyttdd kaupan kohteesta annettujen tietojen perusteella. Ehdotus tdydentéisi
nykyista sddntelya tilanteisiin, joissa taloudellisen rasituksen taustalla ei ole fyysinen vika tai puute.
Asunnon omistamiseen liittyvit riskit eivit siten rajoittuisi vain korjauskustannuksiin.

Milloin ehdotettu sainnos voisi soveltua?
Ehdotetun sddnndksen soveltumista arvioitaessa merkitysté olisi ainakin seuraavilla seikoilla:

1. Seikka tulee ilmi kaupanteon jilkeen. Pelkéstddn se, ettd maksu erddntyy tai kustannus
syntyy vasta kaupan jdlkeen, ei vield riita.

2. Seikan on oltava odottamaton. Arvioinnissa merkitystd on kustannuksen taustalla olevalla
seikalla, ei vain sill4, ettd kustannus realisoituu myohemmin. Esimerkiksi tavanomaiset
hoitovastikkeen tai maanvuokran korotukset kuuluvat yleensd normaaliin taloudelliseen
riskiin.

3. Taloudellisen rasituksen on oltava merkittivisti suurempi. Vihdinen tai tavanomaisena
pidettidva kustannusten nousu ei tiyttéisi ehdotettua merkittdvyyskynnysta.

4. Ostajan perusteltuja odotuksia arvioidaan kaupan kohteesta annettujen tietojen
perusteella. Arvioinnissa merkitystd voisi olla esimerkiksi myyntiasiakirjoilla, taloyhtion
taloudellisilla tiedoilla, tiedossa olleilla hankkeilla sekd muilla kaupantekohetken
olosuhteilla.

Esityksessd mahdollisena esimerkkind mainitaan tilanne, jossa taloyhtion aiemmat laiminlyonnit
taloudellisten asioiden hoidossa aiheuttavat vasta kaupanteon jilkeen ylléttdvid menoja, eiké ostaja
ole tiennyt niistd. Edellytykset liittyvét toisiinsa, ja niiden tdyttyminen arvioitaisiin kokonaisuutena
yksittdisessd tapauksessa. Ratkaisevaa ei olisi yksin jélkikdteen ilmennyt kustannus, vaan myos sen
taustalla olevan seikan odottamattomuus, kustannusten merkittivyys ja ostajan perustellut
odotukset.



Miti ostajan kannattaa tarkistaa?

Taloyhtidmuotoisessa kohteessa ostajan on hyvd muodostaa kokonaiskuva sekd yhtion
nykytilanteesta etti ldhivuosien kustannuksista. Erityistd huomiota kannattaa kiinnittdd esimerkiksi:

o isdnnditsijantodistukseen, tilinpdidtokseen ja talousarvioon;

e yhtion lainoihin, huoneistoon kohdistuvaan lainaosuuteen ja rahoitusvastikkeeseen;

o kunnossapitotarveselvitykseen, péddtettyihin korjauksiin ja tiedossa oleviin hankkeisiin;

o yhtiokokouksen ja hallituksen asiakirjoihin, jos niissé kdsitellddn rahoitustarpeita tai
taloudellisia ongelmia;

e tontin vuokrasopimukseen ja vuokran tarkistamista koskeviin ehtoihin.

Asiakirjojen nimet eivét yksin kerro, mitd ne kdytannossd merkitsevit. Esimerkiksi tuleva
korjaushanke voi nékyi asiakirjoissa, mutta sen vaikutus vastikkeisiin riippuu muun muassa
rahoituksesta, aikataulusta ja yhtion taloudellisesta tilanteesta. Jos asiakirjoissa on ristiriitaisia tai
epaselvid tietoja, niistd kannattaa pyytdd tismennys ennen sitovan tarjouksen tekemistd ja sédilyttaa
saatu vastaus.

Ostajan perusteltuja odotuksia arvioitaessa voi olla merkitystd myds silld, miti tietoja myyja on
antanut, mita taloyhtion asiakirjoista on voinut havaita ja mité ostajalta voidaan tilanteessa odottaa.
Siksi asiaa on usein helpompi selvittdd ennen kaupantekoa kuin jélkikéteen.

Saidnnos on vasta ehdotus

Taté kirjoitettaessa 20.10.2026 hallituksen esitys HE 191/2026 vp oli eduskunnan késiteltdvina.
Ehdotettu muutos ei ole voimassa olevaa lakia, ja lopullinen sisdlto riippuu eduskunnan kisittelysta.
My6s sddnndksen soveltamisen tarkempi raja voi selkiytyd vasta myohemmassé oikeuskdytdnnossa.
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