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Lausuntopyynto luonnoksesta hallituksen esitykseksi asuntokauppalain
muuttamiseksi

1 Yleiset huomiot
Yleiset huomiot

Kiitdn mahdollisuudesta lausunnon antamiseen. Keskityn lausunnossa reklamaatiota seka kaytetyn
asunnon kaupan taloudellista virhetta koskeviin ehdotuksiin.

2 Vakuussaantelya koskevat ehdotukset

2.1 Vakuuksien vapauttaminen ja vapautuminen (AsKL 2 luvun 18 ja 18 a §)

2.2 Suorituskyvyttomyysvakuuden omavastuuosuus (AskKL 2 luvun 19 b §)

2.3 Vaikutusten arviointi

3 Rakennustyon tarkkailijaa seka tilintarkastajaa koskevat ehdotukset

3.1 Rakennustyon tarkkailijan pakollisuus ja tehtavat (AskL 2 luvun 22 §)

3.2 Rakennustyon tarkkailijan toimikausi, vastuu ja riippumattomuus (AskL 2 luvun 22 aja22 b §)

3.3 Tilintarkastaja (AsKL 2 luvun 21 §)

3.4 Vaikutusten arviointi
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4 Konkurssisaantelya koskevat ehdotukset

Konkurssisaantelya koskevat ehdotukset (AsKL 2 luvun 14 §)

5 Ns. valimallisopimuksia koskevat ehdotukset

5.1 Asunnon osto-oikeudesta perittava maksu (AsKL3 luvun 1,3 b,4ja 6 §)

5.2 Asunnon osto-oikeuden sisdltavan sopimuksen sisilté (AsKL 3 luvun 7 §)

5.3 Tiedonantovelvollisuus ennen asunnon osto-oikeuden sisdltavan sopimuksen tekemista (AskL 3 luvun

8§)

5.4 Vaikutusten arviointi

6 Vuosi- ja jalkitarkastusta koskevat ehdotukset

6.1 Vuositarkastusta koskevat ehdotukset (AsKL 4 luvun 18, 18 a, 18 c, 18 d, 18 e ja 18 f §)

6.2 Jalkitarkastusta koskevat ehdotukset (AsKL 4 luvun 18 g, 18 h ja 18 §)

6.3 Vaikutusten arviointi

7 Myyjan vastuun paattyminen (ns. toissijainen reklamaatioaika)
Myyjdn vastuun paattyminen (ns. toissijainen reklamaatioaika) (AsKL 4 luvun 19 §)

Ostajan oikeutta virheeseen perustuvien vaatimusten esittdmiseen rajoittavat talla hetkella
ajallisesti vanhentumislakiin sisaltyvat velan vanhentumista koskevat sadannokset seka
asuntokauppalakiin sisaltyvat reklamaatioaikaa koskevat sdanndkset. Vanhentuminen ja reklamaatio
on pidetty erilladn my6s muita sopimustyyppeja koskevassa saantelyssa. Vanhentumisen ja
reklamaation eroihin kuuluu muun muassa se, etta yleensa reklamaatioajat ovat vanhentumisaikoja
lyhyempia ja reklamaation sisall6lliset vaatimukset poikkeavat jonkin verran siitd, mita edellytetdan
vanhentumisen katkaisemiselta. Lisaksi eri sadnnot koskevat sita, kuka kantaa riskin asianmukaisesti
lahetetyn ilmoituksen perilletulosta.
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Esitysluonnoksessa on kuvattu uusien asuntojen kaupassa esiintyneen epaselvyytta siita, milloin
vanhentumislain mukainen kymmenen vuoden toissijainen vanhentumisaika alkaa. Luonnoksessa ei
kuitenkaan ehdoteta talta osin tdsmennysta vanhentumislakiin, vaan asuntokauppalakiin sdannosta
"myyjan vastuun paattymisesta". Perusteluista ei ilmene, miksi vanhentumisaikaa koskevaan
epaselvyyteen on vastattu muuten kuin vanhentumista koskevalla sdantelylla. Luonnoksessa ei ole
myoskaan otettu kantaa uuden myyjan vastuun paattymistad koskevan sdaantelyn ja vanhentumisen
suhteeseen. Jos ehdotettu sdantely toteutettaisiin, jaisi epaselvaksi, onko sitd pidettava
vanhentumislain 2 §:ssa tarkoitettuna vanhentumista koskevana erityissaannoksena. Saannoksen
sanamuoto viittaa siihen, etta kysymys ei ole vanhentumista vaan reklamaatiota koskevasta
saannoksestd, jonka rinnalla sovellettaisiin edelleen my6s vanhentumislain sdannoksia. Tama
tarkoittaisi, ettd sdannds ei poistaisi vanhentumislakiin liittyvaa tulkintaongelmaa vaan pelkastaan
toisi toissijaisen 10 vuoden vanhentumisajan rinnalle uuden samanpituisen maaraajan, joka tosin
alkaisi todennakoisesti useimmiten ainakin suurin piirtein samaan aikaan toissijaisen
vanhentumisajan kanssa. Ostajien virheeseen perustuvia vaatimuksia rajoittaisivat talloin kaikki
seuraavat madrdajat:

- vuositarkastus ja siihen liittyvd huomautusaika (AsKL 4:19.1) (normaalitilanteissa)

- kohtuullinen aika virheen havaitsemisesta (AsKL 4:19.2) (normaalitilanteissa)

- esitetty tavanomaista pitempi kohtuullinen aika (esitetty AsKL 4:20) (erityistilanteissa)

- virheen havaitsemisesta alkava yleinen kolmen vuoden vanhentumisaika (VanhL 7.1 §) (aina)
- sopimusrikkomuksesta alkava toissijainen 10 vuoden vanhentumisaika (VanhL 7.2 §) (aina)

- esitetty myyjan vastuun paattymisaika (aina)

Ei ole tarkoituksenmukaista korjata pienta vanhentumisajan alkamiseen liittyvaa
tulkinnanvaraisuutta uudentyyppiselld vastuun paattymista koskevalla saantelylld, joka voi sekoittaa
vakiintunutta reklamaatio- ja vanhentumissaantelyn systematiikkaa ja avata uusia tulkintaongelmia.
Jos paattymisajasta saddetdan, sen suhdetta vanhentumiseen on syyta selventada. Jos tarkoitus on
syrjayttda vanhentumissaantely (seka yleinen etta toissijainen vanhentumisaika), taman tulisi tulla
ilmi sdannoksen sanamuodossa. Jos ei, tdma olisi hyva todeta nimenomaisesti hallituksen
esityksessa, jos sadnnosta kuitenkin perustellaan vanhentumisajan alkamiseen liittyvalla
epaselvyydella.

Ehdotettuun saannokseen liittyy epaselvyytta myos sen suhteen, milla tavalla ostajan on vedottava
virheeseen ennen kymmenen vuoden maardaikaa. Riittadako virheeseen vetoaminen vai onko
ilmoitettava myos vaatimukset? AsKL 4:19:ssa edellytetaan talla hetkella vuositarkastukseen
mennessa havaittujen virheiden osalta virheesta ilmoittamista vuositarkastuksen ja siihen liittyvan
maardajan puitteissa (AsKL 4:19.1) ja myohemmin havaittujen virheiden osalta virheista ja
vaatimuksista ilmoittamista kohtuullisessa ajassa (AsKL 4:19.2). Reklamaatiota koskevien yleisten
oppien mukaan taas yleensa riittda virheesta ilmoittaminen, ja vanhentumisen katkaiseminen
puolestaan edellyttdaa velan perusteen ja maaran yksildintia kohtuudella vaadittavalla tavalla.
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8 Vakiokorvausmaaran tasmentaminen laissa ostajan peruuttaessa sopimuksen

Vakiokorvausmaaran tismentaminen laissa ostajan peruuttaessa sopimuksen (AsKL 4 luvun 35 §)

9 Huomiot muista asuntokauppalakia koskevista ehdotuksista
Huomiot muista asuntokauppalakia koskevista ehdotuksista

Luonnoksessa esitetaan muutoksia reklamaatiota ja taloudellista virhetta koskevaa sadntelyyn.

Reklamaatio

Reklamaatiosdantelya esitetdan selkeytettavaksi siten, etta lakiin kirjattaisiin, ettd kohtuullinen
reklamaatioaika seka uuden etta kaytetyn asunnon kaupassa on tavanomaista pidempi tietyissa
tapauksissa, muun muassa silloin, kun myyja on menetellyt kunnianvastaisesti ja arvottomasti.
Nahdakseni kysymys ei ole niinkaan selkeytyksesta kuin reklamaatiovelvollisuuden ankaroittamisesta
nykytilaan verrattuna. Voimassa olevan saantelyn (AsKL 4:20 ja AsKL 6:14) mukaan ostaja saa naet
vedota virheeseen tdysin reklamaatiosdaanndsten estamatta silloin, kun myyja on esim. menetellyt
kunnianvastaisesti ja arvottomasti. Vaikka asuntokauppalain esit6issa viitataan siihen, etta kyseiset
saannokset eivat "oikeuta ostajaa viivyttelemaan virheilmoituksen tekemisessa miten kauan
tahansa", tdman esitydlausuman merkitys nykyinen vanhentumista koskeva lainsdadanto ja
reklamaatiota koskeva oikeuskaytanté huomioon ottaen lienee vahdinen.

Edelld mainitun esityélausuman merkitysta vahentaa se seikka, ettd asuntokauppalaki on saadetty
ennen vanhentumislakia, ja asuntokauppalain esitdiden kannanotot on siten esitetty aikana, jolloin
sopimusperusteisten vaatimusten yleinen vanhentumisaika oli kymmenen vuotta. Vanhentumisajan
lyhentyminen kolmeen vuoteen on vahentanyt merkittavasti tarvetta siihen, etta
reklamaatiovelvollisuutta ja vanhentumista koskevien saantdjen rinnalla sovellettaisiin viela jotakin
muita saantoja tai periaatteita, joiden nojalla ostaja menettaisi passiivisuutensa vuoksi oikeuden
vaatimusten esittdmiseen jo ennen vanhentumisajan umpeutumista. Korkein oikeus on
ratkaisussaan KKO 2019:94 korostanut eroa toisaalta yleisen kolmen vuoden vanhentumisajan piiriin
kuuluvien ja toisaalta pitempien vanhentumisaikojen piiriin kuuluvien tilanteiden valilla ja katsonut,
ettd kolmen vuoden vanhentumisajan piiriin kuuluvissa tilanteissa velkojaa suojaavat velallisen
passiivisuudelta ensisijaisesti vanhentumista koskevat sdannot. Ratkaisun mukaan se, etta
vanhentumislakiin sisaltyy yksityiskohtaiset sddnnokset suoritusvelvollisuuden lakkaamisesta ajan
kulumisen perusteella, puhuu sita vastaan, ettd saamisoikeus katsottaisiin jo ennen vanhentumislain
mukaisen vanhentumisajan kulumista menetetyksi pelkastdan ajan kulumisen perusteella.
Kaytannossa ei myoskaan esiintyne kovin paljon tilanteita, joissa kolmen vuoden vanhentumisajan
puitteissa virheeseen vedonneen ostajan voitaisiin katsoa "viivytelleen kuinka kauan tahansa".

Nykyaan ostajan oikeutta vedota virheeseen kadytetyn asunnon kaupassa rajoittavat padasiassa
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- virheen havaitsemisesta alkava kohtuullinen reklamaatioaika (AsKL)
- asunnon hallinnan luovutuksesta laskettava kahden vuoden reklamaatioaika (AsKL)
- virheen havaitsemisesta laskettava kolmen vuoden vanhentumisaika (Vanhl)

- kymmenen vuoden toissijainen vanhentumisaika (Vanhl)

Esitetty saantely tarkoittaisi ndiden lisaksi uutta maaraaikaa, jonka arviointi olisi tapauskohtaista.
Luonnoksen mukaan maaraajan pituuteen vaikuttaisivat "esimerkiksi virheen vakavuus ja myyjan
menettely". Esitetyn sdannoksen tai sen perustelujen perusteella ei muodostu kovin tasmallista
kasitysta madraajan pituudesta esimerkiksi verrattuna tavanomaiseen kohtuulliseen aikaan tai
kolmen vuoden vanhentumisaikaan. Uusi maardaika olisi siten omiaan tuomaan uuden
epdvarmuustekijan asunnon kaupan virhetilanteiden selvittelyyn ja niita koskeviin
oikeudenkaynteihin. Ajan myota maardajan pituus voisi tdsmentya oikeuskaytdanndssd, mutta tahan
kuluisi aikaa, eika erityisesti asunnon myyjina ja ostajina olevien yksityishenkildiden olisi valttamatta
helppoa hahmottaa maardajan pituutta.

Olisikin syyta vakavasti harkita, onko ilmennyt todellista tarvetta uuden tapauskohtaista harkintaa
edellyttavan maaraajan sisallyttamiselle lakiin monimutkaistamaan saantelya ja ainakin
alkuvaiheessa aiheuttamaan oikeudellista epavarmuutta. Kdytannossa "tavanomaista pidempi
kohtuullinen aika" voisi tulla sovellettavaksi silloin, kun ostaja ei ole reklamoinut asianmukaisesti
tavanomaisessa kohtuullisessa ajassa virheen havaitsemisesta mutta on kuitenkin reklamoinut
yleisen kolmen vuoden vanhentumisajan kuluessa. Oman kasitykseni mukaan myyjan oikeussuoja
niissa tapauksissa, joissa myyja on menetellyt kunnianvastaisesti ja arvottomasti (tms.), ei edellyta
suojaa ostajan yleisen vanhentumisajan puitteissa esittamilta vaatimuksilta. Tavanomainen
kohtuullinen reklamaatioaika normaalitapauksissa seka yleinen vanhentumisaika niissa tapauksissa,
joissa normaaleja reklamaatioaikoja ei myyjan menettelyn tms. syyn vuoksi sovelleta, riittavat.

Taloudellinen virhe

Esitetty salaista taloudellista virhetta koskeva saannds on sanamuodoltaan hyvin avoin, ja sen
perustelut ovat suppeat seka sen suhteen, millaisia ongelmia nykyisessa sdadantelyssa on, ettd sen
suhteen, millaisia tilanteita sdanndksen on tarkoitus koskea.

Myyjan virhevastuuta laajentavaa sdanndsta on perusteltu lahinna silla, ettd voimassa oleva
taloudellista virhettad koskeva saantely olisi epaselvaa sen suhteen, onko salaisen taloudellisen
virheen ulkopuolelle ollut tarkoitus rajata sellaiset taloudelliset velvollisuudet, jotka eivat johdu
fyysisesta viasta tai puutteesta. Kasittadkseni tallaista epaselvyytta ei nykyisen saanndksen
sanamuoto ja esitydot huomioon ottaen ole. AskL 6:20.1:n 3 kohdassa todetaan nimenomaisesti
vaatimus asunnossa tai kiinteiston muissa osissa kaupanteon jalkeen ilmenneestd odottamattomasta
viasta tai puutteesta. Lainkohtaa koskevista esitoista (HE 21/2005) ilmenee, ettd sdannoksessa
tarkoitetaan asunto-osakeyhtion kunnossapitovastuulle kuuluvien kiinteiston osien korjaustarpeista
johtuvia lisdvelvoitteita ja -vastuita.

Esitetyssa sdadannoksessa on siten kysymys pikemminkin myyjan vastuun laajennuksesta kuin
selvennyksesta. Sen perustelemiseksi olisi tarpeen tuoda esiin, miltd osin ja miksi nykyisen sdantelyn
mukainen virhevastuu (vastuu annetuista tiedoista, tiedonannon laiminlydnnista seka salaisesta,
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kiinteiston fyysisiin ominaisuuksiin liittyvista taloudellisista virheista) ei riitd. Mita ovat sellaiset
tilanteet, joita myyjan virhevastuu ei nykyiselldan kata, mutta joita koskeva riski on syyta asettaa
ennemmin myyijalle kuin ostajalle?

Esitetyn sdannoksen sanamuoto on avoin, eika sitd ole perusteluissa tasmennetty. Siitad jaa
epaselvaksi, minka tyyppisia odottamattomia seikkoja sddannoksessa tarkoitetaan. Sanamuoto
mahdollistaisi jopa tulkinnan, ettd myyja voisi olla vastuussa siitd, jos asunto-osakeyhtién menot
kasvavat merkittavasti jonkin yllattavan yleisen toimintaymparistoén muutoksen (esimerkiksi
energiakriisi tai lainsdddannon muutos) seurauksena, vaikka tata tuskin on tarkoitettu. Perusteluista
kdy ilmi lahinna, etta seikat ovat muita kuin kiinteistdn fyysisiin ominaisuuksiin liittyvia. Sdannds
kaipaisikin tassa suhteessa merkittdvaa tasmentamista, jotta kavisi selvasti ilmi, millaisista seikoista
myyja vastaa ostajalle siindkin tapauksessa, etta ei ole antanut niitd koskevia tietoja (vrt. momentin
1 kohta) eika ole tiennyt niista (vrt. momentin 2 kohta). Selvaa lienee, etta seikan pitaa olla ollut
olemassa vaaranvastuun siirtyessa (ks. AsKL 6:13 ja 4:17). Jos saannoksen sisaltda ei tdsmennetd, se
on omiaan aiheuttamaan epaselvyytta siitd, millaisista asioista myyja asuntokaupassa vastaa.

10 Asuntomarkkinointiasetusta koskevat huomiot

Asuntomarkkinointiasetusta koskevat huomiot

11 Turva-asiakirja-asetusta koskevat huomiot

Turva-asiakirja-asetusta koskevat huomiot

12 Vaikutusten arviointi

Vaikutusten arviointi

Edelld esittamillani perusteilla en pida todennakoisend, ettd ehdotus toissijaisesta reklamaatioajasta
selkiyttaa oikeustilaa tai vahentaa riitoja. Esitetyn taloudellista virhetta koskevan sdanndksen
vaikutuksia ei liene arvioitu asunnon ostajien ja myyjien eika riidanratkaisun nakdkulmasta.

13 Muut huomiot

Muut huomiot
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