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V

Esipuhe 4., uudistettuun 
painokseen

Suomessa on 2000-luvulla tehty vuosittain jopa yli 80 000 asunto-
osakkeen kauppaa. Tehtyjen kauppojen kauppahintojen yhteismäärä
on parhaimmillaan ollut lähes 20 miljardia euroa ja välillä enemmän-
kin. Asunto-osakkeen kauppa on suuri asia yksittäiselle myyjälle tai
ostajalle ja sillä on myös erittäin suuret yhteiskunnalliset vaikutukset.

Asuntokauppaan liittyvä keskeinen laki on asuntokauppalaki, joka
tuli voimaan 1.9.1995. Lakia muutettiin monilta osin 1.1.2006 voi-
maan tulleella lailla. Asuntokauppaan liittyy läheisesti myös asunto-
osakeyhtiölaki, joka uudistettiin kokonaisuudessaan, ja se tuli voi-
maan 1.7.2010. Asuntokauppaakin sivuava ryhmärakennuttamislaki
tuli voimaan 1.9.2015, jolloin tuli voimaan myös muutoksia asunto-
kauppalakiin. Viimeisimmät merkittävimmät asuntokauppalakiin
tehdyt muutokset liittyvät huoneistotietolainsäädäntöön, ja ne tulivat
voimaan 1.1.2019. Asuntokauppalakiin on siis vuosien varrella tehty
uudistuksia, mutta perusrakenne on säilynyt alkuperäisenä. 

Kirjassa käsitellään rakentamisvaiheessa olevan asunnon, valmiin
uuden asunnon ja käytetyn asunnon kauppaa. Käsittely jakaantuu
asunnon ominaisuuksien selvittämiseen, markkinoinnissa annettavien
tietojen läpikäymiseen, erilaisiin ostotarjouksiin ja itse kaupan tekemi-
seen. Lopuksi käsitellään asuntokaupan virhevastuuta sekä omana
kokonaisuutenaan ryhmärakennuttamista.

Kaikki tehdyt lain muutokset, merkittävin ratkaisukäytäntö ja
uudet toimintatavat on pyritty huomioimaan tässä neljännessä pai-
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noksessa. Joiltakin osin ei vieläkään ole ratkaisukäytäntöä ja näiltä
osin kirja perustuu lakia koskeviin hallituksen esityksiin. Huoneisto-
tietolainsäädännön noudattamisen osalta toimintatavat eivät ole kai-
kilta osin vielä vakiintuneet ja kirjassa onkin huomioitu kirjan kirjoit-
tamishetkellä vallitsevat toimintatavat.

Asuntokauppalaki on uudistuksista huolimatta vaikeasti ”aukeava”
laki. Lain rakenne ja eri lukujen soveltamisalat ovat hankalia. Tämän
vuoksi kirjan systematiikka ei täysin noudata asuntokauppalain jaot-
telua, vaan asioita käydään läpi kaupan tekemisen tapahtumaketjun
näkökulmasta. Kirjassa on tämän vuoksi laajalti otettu huomioon
muun muassa asunto-osakeyhtiölaki ja muutakin asuntokauppaan
liittyvää lainsäädäntöä. Kirja pyrkii antamaan kokonaiskuvan asunto-
kauppalain systematiikasta ja soveltamisesta. Joitakin asioita on sel-
vyyden vuoksi käsitelty useammassa yhteydessä. Tarkoitus on helpot-
taa lukijaa löytämään asuntokauppalaista olennaisimmat ja merkityk-
sellisimmät seikat ja auttaa asuntokaupan eri osapuolia ennen kaupan-
tekoa, kaupantekohetkellä ja sen jälkeen. Kirjassa on esitelty myös
ratkaisukäytäntöä, mutta kuitenkin vain peruskysymysten osalta.
Virheriitoihin liittyvien oikeustapausten selostaminen on jätetty
vähemmälle sen vuoksi, että virheriidoista on olemassa joitakin kirjoja.

Tapio Nevala: Kiitän jälleen kerran kaikkia niitä, jotka ovat tietä-
mättään tai tietoisesti auttaneet kirjan toteutuksessa. Olen jäsenenä
kuluttajariitalautakunnan asuntokauppa-asioita käsittelevässä jaos-
tossa ja täysistunnossa sekä Keskuskauppakamarin välittäjäkoelauta-
kunnassa. Olin myös vuosia Kiinteistönvälitysalan Keskusliiton laki-
ja lausuntovaliokunnan puheenjohtajana. Kiitän kaikkien näiden
vapaaehtoisuuteen perustuvien toimielinten osaavia ja viisaita jäseniä
monista arvokkaista lain sisältöön liittyvistä keskusteluista. Kiitän
myös kaikkia luennoilleni osallistuneita kuulijoita, jotka ovat anta-
neet palautetta ja kyseenalaistaneet käsityksiäni asuntokaupasta. Kii-
tän kollegoitani Asianajotoimisto Properta Oy:ssä hyvistä keskuste-
luista. Suuren kiitoksen osoitan jälleen läheisilleni kärsivällisyydestä
ja ymmärryksestä.

Sanna Suni: Olen toiminut kiinteistönvälitysalaan liittyvissä juri-
disissa tehtävissä lähes 20 vuotta, joista viimeisimmät lähes 16 vuotta
Kiinteistömaailma Oy:n palveluksessa. Työssäni kiinteistönvälitys-
alalla sekä luottamustoimissani niin Kiinteistönvälitysalan Keskus-
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liiton lakivaliokunnan jäsenenä kuin Keskuskauppakamarin välittäjä-
koelautakunnan jäsenenä minulle on syntynyt vahva asiantuntemus
muun muassa asuntokauppalain ja siihen liittyvien lakien soveltami-
sesta käytännössä. Kiitos Tapio Nevala, että luotit asiantuntemuk-
seeni ja pyysit minut mukaan tämän kirjan päivitystyöhön.

Virtasalmella ja Hyvinkäällä, kesäkuussa 2024

Tapio Nevala Sanna Suni
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