Reklamaation
tekeminen

8.1 Reklamaation tarkeys

Ostajan ja taloyhtion kannalta on ensiarvoisen tirkedd rekla a havai-
tuista virheistd viipymatta ja todistettavasti.

Rakennuttajan vastuu ennen vuositarkastuskokou

Ensimmadisen vuoden aikana havaittujen virheiden re olntig¢oi odottaa

vuositarkastuskokoukseen, elleivit virheet @ S td niiden korjaa-
minen vaatii vélittémid toimenpiteitd. Valitontakorja aativia virheitd
ovat esimerkiksi vuotava hana, toimimat P teri, toimimaton liesi

tai muu normaalia asumista olennaisesti hai tekija.

10-vuotisvastuu

Vuositarkastuskokouksen j akennuttaja vastaa virheistd, joita ei
ole voitu havaita normaali eydessd eli niin sanotuista piile-
vistd virheistd. Rakennutta ulottuu ainakin siithen saakka, kun
kayttoonotosta on ku 10\vuotta. Vastuu saattaa kuitenkin joissain ta-

pauksissa alkéa v, luovutuksesta, katso tarkemmin luku 7.3.

ad, ettd mikali ostaja tai yhtio eivét ilmoita virhees-
td ja sithen perustuvista vaatimuksis-
taan kohtuullisessa ajassa siitd, kun
Havaituista virheists pitas virhe on havaittu tai se olisi pitdnyt
reklamoida rakennuttajaa havaita, menettédvit he oikeutensa ve-
viipymdtta ja todistettavasti. dota virheeseen. Kohtuullinen aika
on kuluttajariitalautakunnassa mééri-
telty 3—4 kuukauden pituiseksi.

”10-vuotistarkastus”

Koska virheistd on reklamoitava heti kun ne on havaittu tai ne olisi pi-
tdnyt havaita, taloyhtio ei voi rakennuttajan kymmenvuotisvastuuseen
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vedoten lykatd tarkastusten tekemistd siihen asti, kun yhtio tayttdd kym-
menen vuotta.

Mikali tdllainen tarkastus jarjestetddn, voi rakennuttaja ldhtokohtaisesti ve-
tdytyd vastuusta tarkastuksessa mainituista virheistd silld perusteella, ettd
virheet on havaittu tai olisi tullut havaita aikaisemmin ja niistd on rekla-

99

moitu aivan liijan mydhéén.

Kymmenen vuoden vastuu-
aika ei ole takuuaika, joten

10-vuotistarkastuste i ole

perusteltua tehdd muuioin

kuin yhtién kunnossapidor

kannalta.

Yhtio voidaan toki tarkastaa myos
10 vuoden jilkeen ja yhtion kun-
nossapidon kannalta se on suositel-
tavaakin.

8.2 Kuka reklamoi ja mista ¢

Taloyhtion hallitus reklamoi virheestd silloin, virhe'ilmenee taloyh-

osassa. Ostajat eli
astuulle kuuluvista vir-

isia vaikutuksia ostajan hallinnassa olevaan asun-
toon: T eitd voivat olla esimerkiksi puutteellinen dénieristys tai

99

kosteusvaurio.

Taloyhticlld ei ole suoranaista la-

Taloyhtiélld on oikeus vaatia
ostajan kunnossapito-

_ _ ) o vastuulle kuuluvan virheen
virheen korjaaminen ole véilttdma- oikaisua, jos oikaiseminen

kiin perustuvaa oikeutta vaatia vir-
heen oikaisua ostajan lukuun, jollei

tontd. Mikéli samanlaisia, merkit- on Valttdmatonts.
tdvid virheitd ilmenee useammassa
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asunnossa, on kuitenkin yhtiolld, ostajien valtuutuksesta, oikeus esittdd
vaatimus ostajien puolesta.

8.3 Kenelle reklamoidaan

Virheilmoitus on tehtdva sille taholle, joka on asunnon rakentamista tai
korjausrakentamista koskevan sopimuksen (kuten urakkasopimuksen) no-
jalla velvollinen korjaamaan virheen myyjan lukuun.

Taloyhti6lld on lisdksi oikeus vedota rakentamista tai korjausr amista

vhti6 esittdd vaatimuksensa suoraan ikkunatoimittaja

Rakennusvirheisiin on vedottava urakoits’a % iimeistddn vas-
taanottotarkastuksessa. Vastaanottotarkastuksen(jidlkeen “esille tulleeseen
virheeseen on puolestaan vedottava takitutarkastuksessa. Jos virheeseen
vetoaminen laiminlyddéddn, tima saattaa a urakkasopimukseen perus-

tuvan oikeuden menettdmiseen.

Usein osakkaat tekevét nii 0 iememmat vikailmoitukset suoraan
huoltoyhtiolle. On tdrkeds

tuksista vélittyy myds yhti

iet oltoyhtidlle tehdyistd vikailmoi-
oi reklamoida niisté ajoissa ja asian-
iasta on syytd sopia huoltosopimuksessa.

8.4 Re n sisalté ja muoto

Lai klamaatiolle ei ole asetettu muotomaédrdyksid. Suosi-
teltava , ettd reklamaatio tehd&én kirjallisesti niin, ettd sen tekeminen
voidaan tarpittaessa myohemmin todistaa. Teoriassa suulliseenkin rekla-

maation voidaan vedota, mutta sen toteenndyttdminen on hankalaa. Kirjal-
lisen reklamaation malli on kirjan liitteené 8.

Reklamaatiosta tulee kdyda tarkasti ilmi, missé ja millainen vika on. Rekla-
maatiosta tulee my0s selvitd, mitd vaaditaan ja mihin vaatimus perustuu.
Mikili syy virheeseen ei ole reklamaation tekohetkelld selvilld, voidaan
ensin reklamoida vain virheen seuraamukset. Reklamaatiota voidaan tdy-
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dentdd myohemmin, kun tarkempi syy on saatu selville. Yhti6 voi myos
mainita reklamaatiossa pidéttdvdnsa puheoikeuden keskenerdisessd asias-
sa. Puheoikeuden pidattdmiselld tarkoitetaan sitd, ettd yhtié voi palata
asiaan myO6hemmin siitd huolimatta, ettd lakisddteinen reklamaatioaika
olisi jo umpeutunut.

Reklamaatiossa on syytéd kuvata paitsi vaatimuksen peruste, myos se, mitd
vaaditaan: virheen oikaisua, hinnanalennusta vai vahingonkorvausta. Mi-
kali vaatimuksia ei ole mahdollista tdssd vaiheessa yksiloidé, vaatimuksia
voidaan mychemmin tarvittaessa tarkentaa. Jos esimerkiksi ra

vauksen suuruutta ei tiedetd, voidaan se tarkastuttaa pyytd
kyseisestd tyostd ulkopuoliselta urakoitsijalta.

smennetyt vaatimukset

ERIMIELISYYS JA
SEN RATKAISEMINEN

* virheen olemassaolon toteaminen

 asiantuntijan lausunto (naytto,
esim. tavarantarkastaja)

e juridisen asiantuntijan kaytto
» kasvotusten keskustelu

Kompromissi tai laaja riita

Huom! Usein kompromissi
on parempi kuin iso riita.

Kuvio 5. Reklamaatiojana
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Virheeseen
liittyvat
vaatimukset

9.1 Yleista

Taloyhti6 voi siis vedota virheeseen, kun virhe ilmeneegyhtion nossa-

pitovastuulle kuuluvassa kiinteiston osassa. Yhtiolla us yaatia vir-

heen oikaisua ja joissain tapauksissa jopa V*il’l usta.

osakkaan kun-
htiolla. Osakas vaa-
loin, kun osakkaalle on

Ostaja eli osakas vetoaa virheeseen silloin, kumyvirhe

etk

nossapitovastuulla. Ostajalla on samat oi
tii virheen oikaisua sekd mahdollista k
koitunut taloudellista vahinkoa vi . Ostajan oikeudet eivit
kuitenkaan rajoitu ainoastaan oi ahingonkorvaukseen, vaan os-

tajalla on lisdksi oikeus vaa in usta ja jopa kaupan purkua.

9.2 Virhgeh oik
j ikeus vaatia, ettd virhe korjataan tai muuten oi-
kaistaan i olle tal ostajalle aiheutuu siitd kustannuksia. Ra-
i turvattu oikeus korjata virhe, silloinkin kun sitd
eio amaatiossa vaadittu. Jos siis reklamaatiossa vaaditaan
ompensaatiota, voi rakennuttaja kieltdytyd maksamasta sitd ja
sen sijaan kerjata vian. Yhtio tai osakas voi kuitenkin kieltdd rakennuttajaa
korjaamasta vikaa, mikali siitd voi aiheutua asunnon tai yhtién arvon olen-
naista alenemista.

Osakas tai taloyhtit eivét voi omatoimisesti korjauttaa virhettd ja sen jal-
keen laskuttaa rakennuttajaa vian korjauksesta aiheutuneista kustannuk-
sista. Osakkaan ja yhtion tulee aina esittdd rakennuttajalle korjausvaatimus
kohtuullisine mé&érdaikoineen. Ellei rakennuttaja vaatimuksessa esitetyn
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kohtuullisen maéédrdajan jdlkeen ryhdy toimenpiteisiin, voi taloyhtié kor-

jauttaa virheen toisella urakoitsijalla ja osoittaa laskun rakennuttajalle. En-

nen tyon tilaamista urakka tulee kilpailuttaa asianmukaisesti.

Rakennuttajalla on oikeus torjua
oikaisuvaatimus, jos virheen oikai-
seminen vaatisi kohtuuttomia kus-
tannuksia tai oikaisu olisi teknises-
ti kohtuuttoman ty6lds verrattuna
virheen merkitykseen yhtidlle tai
ostajalle.

Mikili sovitaan, ettd korjausta ei
tehdd, virhe korvataan rahallisesti
joko vahingonkorvauksena yhticlle

ja/tai hinnanalennuksena ostajalle. Menettely
kaan suostumuksen. Asiasta kannattaa sopiagain

9.3 Kaupan purku ja hij

Uuden asunnon kaupassa e
menpide. Mikéli virhettd
syitd olettaa, et? ra

taja vaatia r nuttaja

purkua. Tésta i

Rakennuttajalla on oikeus ’ ’
Ja velvollisuus oikaista virhe.
Rakennuttaja voi myds torjua
oikaisuvaatimuksen, jos

virheen oikaisemisesta

alheutuvat kustannukset

olisivat kohtuuttoman suuret
verrattuna virheen

merkitykseen yhtidlle taf

ostajalle.

us

inen on aina ensisijainen toi-

i ei voida korjata tai jos on painavia
a tee Korjausta kohtuullisessa ajassa, voi os-
ttd vastaavaa hinnanalennusta tai kaupan
d on oikeus vaatia yhtién kunnossapito-

kaupan tekoa, olisi ostaja jattdnyt kaupan tekemaéttd. Kdytdnnossd tdma4 tar-
koittaa valinnan tekemistd kaupan purun ja hinnanalennuksen vilillg, ja

useimmiten pdddytddn virheen perusteella hinnanalennukseen.

Jos kauppa puretaan, myyjédn on palautettava saamansa kauppahinta. Myy-
jan on maksettava palautettavalle kauppahinnalle korkolain mukaista tuot-
tokorkoa siitd pdivéstd lukien, kun hén vastaanotti maksun.
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Hinnanalennus

Koska kaupan purun kynnys on korkea, seuraa virheestd yleensé vain oi-
keus hinnanalennukseen. Oikeus hinnanalennukseen edellyttdd kuiten-
kin, ettei virhe ole aivan vidhdinen. Purku tulee kysymykseen ainoastaan
silloin, kun asunnossa havaitaan todellinen terveyteen tai asuinolosuhtei-
siin vaikuttava asia, jota myyjé ei ole pystynyt kohtuullisessa ajassa kor-
jaamaan.

29

Hinnanalennuksen lagkentatavasta
Hinnanalennuksen on oltava ei ole selkedd ohjetta.
kohtuullinen. palaissa todetaan ai
hinnanalennukse
tuullinen. Useimmiten hinnanalennus lasketaan ni

jotka osakkeenostajalle aiheutuisivat virhee§kor'aam
pidettdvéd mielessd, ettd valtaosa rakennukses i

voidaan vaatia vain se osu S

tumaan maksamalla yhtio ustannukset, jotka jddvét ostajan

ulu asunto-osakeyhtion kunnossapi-

9.4 VaRingonkorvaus

Asunnon virheestd voi aiheutua ostajalle ja taloyhtiolle monen tyyppisté
vahinkoa. Vahingon kérsijédlld on oikeus vahingonkorvaukseen.

Uuden asunnon kaupassa on vahingonkorvausvastuun kannalta merkityk-
setontd se, onko rakennuttaja toiminut tuottamuksellisesti (eli huolimatto-
masti) vai ei. Rakennuttaja siis vastaa aina valittomistd vahingoista, vaikka
hén olisikin toiminut huolellisesti.
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Vilittémia vahinkoja ovat muun muassa sijaisasumiskustannukset, irtai-
miston vahingot, siivouskustannukset ja ylimé&ardiset puhelin- ja matka-
kulut.

Vilillisistd vahingoista syntyy kuitenkin vastuu vain, mikili myyja tai ra-
kennuttaja on toiminut huolimattomasti. Valillisend vahinkona pidetddn
tulon menetystd, joka ostajalle aiheutuu sopimusrikkomuksesta tai siitd
johtuvista toimenpiteistd, sekd asunnon kéayttohyodyn olennaista menetys-
td, josta ei aiheudu suoranaista taloudellista vahinkoa, sekd muuta siihen

N
N
o2

rinnastettavaa haittaa, joka on olennainen.

¢
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Mita tehdaan,
kun rakennuttaja
ei korjaa?

10.1 Kun rakennuttaja ei korjaa

Valitettavasti aina vélilld kuulee tilanteista, joissa rake
masta reklamaatiosta ja vaatimuksesta huolimatta r
asian korjaamiseksi. Rakennuttaja ei myon@ eikd kiisté taan vaan
Pysyy passiivisena.

Passiivisuus voi johtua siitd, ettd raken alla arempi kyky kattaa

riitelystd aiheutuvat kulut. Rakennutta] yos luottaa siihen, et-
tei kannetta kuitenkaan nosteta, t vaatimuksistaan tai asia

péédstetddn vanhenemaan.

Téllainen pattitilanne voi

keuteen. Silloin on muistettava, ettd virheeseen vetoavan on pystyttdva
nédyttdméddn toteen, ettd kysymyksessd on virhe. Tdmé edellyttdd usein
asiantuntijoiden kuulemista siitd, onko rakennus toteutettu suunnitelmi-
en mukaisesti ja onko toteuttamisessa noudatettu viranomaisméaéarayksid ja
-ohjeita sekd hyvid rakennustapaa.
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Oikeuteen pédddyttdessd on muistettava myos se, ettd mikddn vakuutus ei
korvaa riitelystd aiheutuneita kustannuksia, koska vakuutusyhti6t katso-
vat, ettd rakennusaikainen virhe on syntynyt jo ennen vakuutuksen otta-
mista ja ndin ollen esimerkiksi taloyhtion oikeusturvavakuutus ei korvaa
oikeuskuluja.

Joissain tapauksissa ovat osakkaat kdyttdneet omia vakuutuksiaan, mutta
ennen riitelyyn ryhtymistd vakuutusehdot kannattaa selvittda perin poh-

jin.

Neuvottelemalla on yleensd parhaat

mahdollisuudet viedd asia paatok- Taloyhtién ottama vakuutus

el korvaa rakennusaikaisista

R virheistd syntyneita
méédn kannata ldhted, vaan yhtion vahinkoja, koska ne ovat

seen. Mutu-tuntumalla ei riitele-

tulee olla varma siitd, ettd virhe syntyncet ennen

on olemassa ja se on sellainen, ettd vakuutuksen ottamista.
vaatii korjauksen. Kauppakamarin
hyviaksymédd tavarantarkastajaakin
voidaan kdyttdd puolueettomana tahona. antarkastajan kdyttdminen
ei ole aivan ilmaista, joten yhtig i ajan kannattaa neuvotella
mahdollisesta kustannust ennen tavarantarkastajan pai-

kalle kutsumista.

¢
\ 4
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Kasitteet

ENERGIATODISTUS
Rakennuttajan on laadittava rakennukselle energiatodistus. Todistus
tulee esittdd rakennuslupaa uudisrakennukselle haettaessa. Raken-

nukselle, jonka pinta-ala on enintddn 50 mz2, ei vaadita iatodis-
tusta. Energiatodistus luovutetaan hallinnon luovutukse ydessd
taloyhticlle.

GRYNDERI
Grynderi eli rakennuttaja on taho, joka on perustan unto-osa-
keyhtion, laatinut urakkasopimuksen gu tion puolesta ja

pyrkii myymaéén yhtion osakkeet rakennusaikana.“Grynderi voi olla

perustajaosakas, jolloin grynderi o enn nkkeen toteuttaja ja
tekee urakkasopimuksen itsenséd p yhtion kanssa.
Grynderi voi olla my6s perustajacakenntuttaja, jolloin grynderi ainoas-

taan myy omistamans
linen péddurakoitsija, j
On tai perustajaraken

in rakennusty6t tekee ulkopuo-
Kkasopimuksen asunto-osakeyhti-

rusteena voi olla esimerkiksi huoneiston pinta-ala tai osakkeiden lu-
kumadéra. Vastikkeen suuruudesta paattdd yhtiokokous. Hoitovastike
kattaa yhtion ylldpito- ja hoitomenot.

HUOLTOKIRJA ELI KIINTEISTONPITOKIRJA
Rakennuttajan tulee luovuttaa yhtiolle huoltokirja. Huoltokirjaan on
maédritelty eri huoltotoimenpiteiden oikea-aikainen suorittaminen.
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