Turun hovioikeus

Lausunto

27.04.2026

Asia: VN/24396/2023

Lausuntopyynto luonnoksesta hallituksen esitykseksi asuntokauppalain
muuttamiseksi

1 Yleiset huomiot

Yleiset huomiot

Turun hovioikeus kiittdd mahdollisuudesta antaa lausunto.

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

Muutosehdotus 18 §:n 1 momenttiin on perusteltu, koska vakuuden vapauttamisesta paattaminen
ei tule olla perustajaosakkaan paatantavallassa vaan se tulee sitoa siihen, etta yhtion hallinta on
luovutettu osakkaille ja yhtiolla on osakkaiden valitsema hallitus, jolla on mahdollisuus arvioida
vakuuden vapauttamisen edellytyksia.

Uusi 18 §:n 2 momentti, jossa rakentamisvaiheen jadlkeisen vakuuden vapauttaminen sidotaan mm.
jalkitarkastuskokoukseen on osa esitysluonnokseen sisaltyvaa merkittavaa rakentamisprosessin
saantelyn muutosta, jota kasitelladn ldhemmin kohdassa 6.

18 §:n 4 momentin tdsmennys vaikuttaa merkittavalta parannukselta perustajaosakkaan suojaan
tilanteessa, jossa yhtio ja osakkaat katsovat rakentamisvaiheen toteutuksessa olevan puutteita ja
virheitad. Vakuuden yllapitdminen aiheuttaa perustajaosakkaalle kustannuksia ja vakuuden
pidattamiselld kokonaisuudessaan lienee siten vaikusta perustajaosakkaan toiminnalle. Yhtiolla ja
osakkailla toisaalta on edelleen uudessakin ehdotetun saannéksen 5 momentissa sdilytetty
velvollisuus korvata perustajaosakkaalle perusteettomalla pidattamiselld aiheuttamansa
kohtuullinen vahinko. Vakuuden vapauttamatta jattamista kaytettaneen melko yleisesti tilanteissa,
joissa yhtio ja osakkaat katsovat rakentamisessa olleen puutteita tai suoranaisia virheita. (Tasta
tilastotietoa ehdotuksen sivulla 22.)
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18 a §:ssa ehdotetaan saddettdvaksi vakuuden vapautumisesta ilman yhtion ja osakkaiden
suostumusta. Rakentamisvaiheen jalkeisen vakuuden voimassaolo jatkuisi ehdotuksessa
jalkitarkastukseen asti ja vapautuisi kolmen kuukauden kuluttua jalkitarkastuskokouksesta, mikali
osakas ei vastustaisi vapauttamista. Tassakin tilanteessa yhtion osakkailla on ja tuleekin olla
mahdollisuus estaa vakuuden vapautuminen vield jalkitarkastuskokouksen jalkeenkin saattamalla
vastustus vireille viranomaisessa.

Ehdotuksen vaikutukset eivat asioiden tuomioistuinkasittelyjen maaraan oletettavasti olisi
merkittavia, kun menettelya erityisesti vakuuden vapauttamisen vastustamisen osalta ei
merkittavasti muuteta.

2.2 Suorituskyvyttomyysvakuuden omavastuuosuus (AskKL 2 luvun 19 b §)

Omavastuuosuuden osalta muutosehdotukset ovat selkeyttavia tasmennyksia. “Kohteen” tarkka
maarittely esimerkiksi vihentdnee tarvetta mahdollisessa oikeuskasittelyssa esittda vaitteitd
vakuuden piiriin kuulumisesta / kuulumattomuudesta. Toki itse virhevaitteet jadvat edelleen
mahdollisen riidan kohteiksi kuten ennenkin.

2.3 Vaikutusten arviointi

3 Rakennustyon tarkkailijaa seka tilintarkastajaa koskevat ehdotukset
3.1 Rakennustyon tarkkailijan pakollisuus ja tehtdvat (AskL 2 luvun 22 §)
ks. kohta 3.2.
3.2 Rakennustyon tarkkailijan toimikausi, vastuu ja riippumattomuus (AskKL 2 luvun 22 aja22b §)
3.1 Rakennustyon tarkkailijan pakollisuus ja tehtavat (AskL 2 luvun 22 §)
ja 3.2 Rakennustyon tarkkailijan toimikausi, vastuu ja riippumattomuus (AskL 2 luvun 22 aja22 b §)

Ehdotuksen ehka laajin uusi kokonaisuus koskee aikaisemman lain mukaan vapaaehtoisuuteen
perustunutta osakkeenostajien mahdollisuutta valita rakennettavaan kohteeseen rakennustyon
tarkkailija. Rakennustyon tarkkailijan valitseminen ehdotetaan siirrettavaksi perustajaosakkaalle ja
pakolliseksi. Tarkkailijan tehtdva ja velvollisuudet koko uudisrakennushankkeen ajalta olevan kirjattu
esiin. Muutos on merkittava ja tarkkailijan tehtava ilmeisen laajaksi aiottu.

Jonkin verran arveluttavaksi voitaneen kokea tarkkailijan valinnan tai ”palkkauksen” kuuluminen
perustajaosakkaan vastuulle, kun kysymys korostetusti on ostajien suojaksi tarkoitetusta
tarkkailutoimesta. Taman vuoksi on valttamatonta, etta tarkkailijan esteellisyyden aiheuttavat
suhteet perustajaosakkaaseen kirjataan lakiin.
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Ehdotettujen sdanndsten mukaan tarkkailijan roolia olisi tarkoitus kasvattaa merkittavasti.
Toimikausi ensinndkin pitenisi merkittavasti alkaen siitd, kun osakkeita tarjotaan ostettavaksi aina
siihen asti, kunnes yhtiossa on jarjestetty jalkitarkastuskokous, joka sekin on uusi menettely.
Tehtdvan sisaltoon nayttaa kuuluvan laajasti seka hankkeen talouden jarjestamisen etta
rakennusteknisen toteuttamisen tarkkailua.

Kun valinta ehdotetaan tehtavaksi jo ennen ensimmaistakdan myytya osaketta, periaatteellisesti
tarked on osakkeenostajille ehdotettu mahdollisuus vaihtaa tarkkailija. Toki kdaytannossa
vaihtamisen kynnys voi olla korkea. ”"Osakkeenostajat” ei lahtokohtaisesti ole rakennushankkeen
osakkeenostajien kokouksen jarjestamisen vaiheessa kovin kiintea yhteiso, jolla olisi valmiudet tehda
yvhdessa harkittuja paatoksia.

Tuomioistuimen nakoékulmasta merkitysta on esitettyyn 22 a §:n 3 momenttiin otettava kirjaus
tarkkailijan vastuusta osakkeenostajia /yhtiota kohtaan. Tama sadntely olisi kokonaan uutta.
Tarkkailijan vastuu olisi toissijaista ja varsin rajattua. Totta on, ettd ndin laajan vastuukentan
hoitaakseen ottavan tahon, olkoon sitten yksityinen toimija tai yhtio, on pystyttava arvioimaan oma
mahdollinen korvausvastuunsa, jotta palvelu voidaan hinnoitella perustellusti.

Tarkkailijan kayttamista on pidettava perusteltuna. On valttdmatonta, ettd uuden jarjestelyn
toteutuessa tarkkailijan asemasta, tehtavista ja my6s vastuuasemasta olisi laissa laajat ja tarkat
saannosehdotukset. Silti on ennakoitavissa, etta esimerkiksi tarkkailijan toissijainen vastuu tai
mahdolliset vaitteet torkeasta huolimattomuudesta tulevat oikeuskaytannossa testattavaksi.
Vastuun laissa sadnneltavaksi ehdotettu varsin rajattu vastuu kddannetylla todistustaakalla ei koskisi
tilanteita, jossa vaitettaisiin tarkkailijan toimineen térkean huolimattomasti.

Joka tapauksessa kysymys olisi uudenlaisesta asiantuntija-asemassa olevan tahon vastuun
arvioinnista.

3.3 Tilintarkastaja (AsKL 2 luvun 21 §)

Ei lausuttavaa

3.4 Vaikutusten arviointi

Ks. edella kohta 3.2.

4 Konkurssisaantelya koskevat ehdotukset

Konkurssisadntelya koskevat ehdotukset (AsKL 2 luvun 14 §)

Ei lausuttavaa.

5 Ns. valimallisopimuksia koskevat ehdotukset

5.1 Asunnon osto-oikeudesta perittdvda maksu (AsKL 3 luvun 1,3 b, 4ja6 §)

Ei lausuttavaa.

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

Lausuntopalvelu.fi 3/7



5.3 Tiedonantovelvollisuus ennen asunnon osto-oikeuden sisadltavan 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 §)

Luonnoksen lakiehdotuksessa todetaan (18 f § 3 mom., s. 80)” Yhtidlle ja rakennustyon tarkkailijalle
tulee toimittaa poytakirjan liitteena yhtiota koskeva virheluettelo. Ostajille tulee toimittaa
poytakirjan liitteena yhtiota koskeva virheluettelo ja ostajan omaa huoneistoa koskeva
virheluettelo.” Tarkoitus ehka on, etta yhtidlle toimitetaan poytakirjan liitteena myos huoneistoja
koskevat virheluettelot?

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

6.3 Vaikutusten arviointi

Kommentit koskien kohtia 6.1-6.3.

Jalkitarkastusmenettelyn saataminen pakolliseksi tuottaisi lisda tyota ja kustannuksia, jotka
oletettavasti siirtyisivat asuntojen hintoihin. Tarkistukset / muutokset vaikuttavat silti perustelluilta
ostajan oikeussuojaa ajatellen.

Esitysluonnoksessa ehdotettu menettely selkeyttda vuositarkastuksessa havaittujen puutteiden ja
virheiden kirjaamista ja raportointia. Kun mahdolliset tulevat riitaisuuksien aiheet eli ostajien
virheiksi katsomat seikat olisi luetteloitu ehdotettujen sddanndsten mukaisesti, se onnistuessaan
saattaisi vaikuttaa suoraan mahdollisessa oikeusprosessissa esitettdvaan todisteluun ja ehka
vahentaa riitaisten seikkojen maaraa prosessissa ja lopulta lyhentda tulevia oikeuskasittelyja.

Erityisesti selkeyttavaa merkitystd on ehdotetussa 18 e §:ssa myyijalle asetettu velvollisuus laatia
virheista huoneistokohtainen luettelo seka yhtion osalta lisaksi yhteisia alueita ja tiloja koskevat
havaitut puutteet ja virheet. Luetteloon tulisi my6s myyjan kannanotto ilmoitettuun virheeseen,
seka perustelut sille, miksi myyja mahdollisesti ei pitdisi ilmoitettua seikkaa virheena. Tallainen
etukdteinen selvittdminen ja arviointi voisi osaltaan vaikuttaa osapuolten mahdollisuuksiin arvioida
mahdollisen kanteen menestymista tuomioistuimessa.
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Ehdotetun virheluettelon osalta (18 e § ja 18 f §) huomiota kiinnitetaan siihen, onko osakkailla
oikeus saada tietoonsa seka yhtiota koskeva virheluettelo ettad huoneistoja koskevat virheluettelot.
Olisiko perusteltua, etta jokaisella osakkaalla olisi oikeus kaikkia huoneistoja koskeviin virhetietoihin
vai riittaako, etta yhtiolla (hallituksella) on tieto ndista. Osakkeenomistajien eli yhtion yhteisella
vastuulla jatkossa joka tapauksessa ovat kaikki yhtion vastuulle kuuluvat rakenteet, laitteet ja
jarjestelmat jokaisessa huoneistossa.

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

Nailta osin viitataan professori Mia Hoffrénin antamaan lausuntoon.

8 Vakiokorvausmaaran tasmentaminen laissa ostajan peruuttaessa sopimuksen
Vakiokorvausmaaran tasmentaminen laissa ostajan peruuttaessa sopimuksen (AskL 4 luvun 35 §)

Ei l[ausuttavaa.

9 Huomiot muista asuntokauppalakia koskevista ehdotuksista
Huomiot muista asuntokauppalakia koskevista ehdotuksista

Ehdotusluonnoksessa on myos joitain tarkennuksiksi ja tdsmennyksiksi tarkoitettuja
muutosehdotuksia. Ne liittyvat molemmat kdytetyn asunnon kauppaan ja myyjan virhevastuuseen.

Virheellisyyden maaraava ajankohta kaytetyn asunnon (my6s uuden asunnon) kaupassa alkaa
vaaranvastuun siirtymisesta (AsKL: 4:17 § uusi asunto ja 6:13 § viittaussdannds kaytetyn asunnon
kauppaa koskien): Asunnon virheellisyytta on arvioitava sen perusteella, millainen asunto on
ominaisuuksiltaan vaaranvastuun siirtyessa ostajalle. Myyja vastaa virheestd, joka asunnossa on ollut
tana ajankohtana, vaikka virhe ilmenisi vasta myohemmin.

6 luku Kaytetyn asunnon kauppa

14 §. Virheilmoitus. Pykdlan 3 momenttia ehdotetaan muutettavaksi, 1 ja 2 momentti jdisivat
ennalleen. Esitysluonnoksen mukaisesti 14 § olisi muutettuna kokonaisuudessaan seuraava:

1 momentti: Ostaja ei saa vedota virheeseen, ellei hdn ilmoita virheesta ja siihen perustuvista
vaatimuksistaan myyjalle kohtuullisessa ajassa siitd, kun han havaitsi virheen tai hanen olisi pitanyt
se havaita. Arvioitaessa, milloin virhe on havaittu tai se olisi pitanyt havaita, ratkaisevana on
pidettava ajankohtaa, jona ostaja on paassyt tai hanen olisi pitanyt paasta selville virheen
merkityksesta.

2 momentti: Jollei ostaja ilmoita virheesta ja siihen perustuvista vaatimuksistaan myyjalle kahden
vuoden kuluessa siitd, kun asunnon hallinta on luovutettu hanelle, hdan menettia oikeutensa vedota
siihen. Jos asunto on jo kauppaa tehtdessa ostajan hallinnassa, kahden vuoden méaaraaika alkaa
kulua kaupantekoajankohdasta. Mita tassa momentissa saadetaan, ei sovelleta, jos myyjana on
elinkeinonharjoittaja.
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muutosehdotus 3 momentti: Edelld 1 momentissa tarkoitettu kohtuullinen aika on tavanomaista
pidempi, jos myyja on menetellyt toérkedn huolimattomasti tai kunnianvastaisesti ja arvottomasti.
Ostaja saa 2 momentin sdanndsten estamatta vedota virheeseen, jos myyja on menetellyt térkedn
huolimattomasti tai kunnianvastaisesti ja arvottomasti.

Saannosehdotuksen mukaan siis kun kahden vuoden maaraaika olisi ylitetty, virheeseen voitaisiin
edelleen vedota, jos ostaja katsoo myyjan toimineen 3 momentin ensimmaisessa virkkeessa
kerrotulla tavalla. Kuitenkin tallaistakin virhetta kdytetyn asunnon kaupan osalta koskee yleinen
kolmen vuoden vanhentumisaika. (Vanhentumislain 7 §:n 1 momentin 1 kohta: vahingonkorvauksen
tai muun hyvityksen vanhentumisaika alkaa kulua sopimusrikkomukseen perustuvassa hyvityksessa
siitd, kun ostaja on havainnut virheen tai puutteen kaupan kohteessa tai kun muu velkojana oleva
sopijapuoli on havainnut virheellisyyden sopimuksen tayttamisessa taikka hanen olisi pitanyt se
havaita. Saman lain 4 §:n nojalla yleinen vanhentumisaika on 3 vuotta.)

Mita ehdotetussa saanndksessa ilmaisu “kohtuullinen aika on tavanomaista pidempi” tarkoittaa, jaisi
siten oikeuskdytannossa tarkentuvaksi. On vaikea arvioida, miten paljon lisatyota tuomioistuimille
voisi koitua ennen kuin "tavanomaista pidemman” reklamaatioajan pituus olisi oikeuskaytannossa
tdsmentynyt. Esitetyn sddannodksen perusteluissa viitataan nailtd osin 4 luvun 20 §:dn ehdotettuun
vastaavaan muutokseen uuden asunnon kaupan osalta. Siind yhteydessa arviointikriteereiksi on
asetettu esimerkiksi virheen vakavuus tai myyjan menettely.

Vaikka suurin osa kaytettya asuntoa koskevista virhevaitteista edelleen kasiteltaisiin
tuomioistuimissa tavanomaisemmin kriteerein (eli kahden vuoden maéaraajan rajauksella ja
reklamaatiovelvollisuuden ollessa "kohtuullisessa ajassa"), tastd ehdotetusta sddanndksesta on
mahdollisesti odotettavissa soveltamisongelmia.

20 §:n 4 kohta. Salainen taloudellinen virhe. Ehdotetun saanndksen mukaan kaupan kohteessa olisi
taloudellinen virhe my®ds silloin, jos asunnon omistamiseen tai kayttamiseen liittyvat taloudelliset
velvoitteet tai vastuut ovat kaupanteon jalkeen ilmenneen odottamattoman seikan vuoksi
osoittautuneet merkittavasti suuremmiksi kuin ostajalla on ollut perusteltua aihetta edellyttaa
kaupan kohteesta annettujen tietojen perusteella.

Ehdotuksen perusteluissa lausutaan, ettd voimassaolevan lain soveltamisen kannalta epdselvyytta
on aiheuttanut, onko salaisen taloudellisen virheen ulkopuolelle ollut tarkoitus rajata sellaiset
taloudelliset velvollisuudet, jotka eivat johdu fyysisesta viasta tai puutteesta kaupan kohteessa.

Nayttaisi siis siltd, ettd voimassaolevan lain esitdissa on selkedsti [ahdetty siitd, ettd kaupan
kohteessa olisi taloudellinen virhe silloin, kun ostajalle yllattavien taloudellisten velvoitteiden ja
taloudellisen vastuun lisdantymisen perusteena olisi odottamaton fyysinen vika tai puute kaupan
kohteessa. Tahan kategoriaan on katsottu kuuluvan esimerkiksi yhtion rakennuksissa ilmeneva
perustusten uusimistarve tai hiljattain teetettyjen peruskorjausten uusimistarve yllattavien
rakennusvirheiden johdosta. Sen sijaan ennakoitavissa olevat julkisivu- tai linjasaneeraukset eivat
kuulu tahéan virhelajiin. (ks. HE 21/2005 s. 48-49.)

Luonnoksessa ei tuoda esille, mika tarkoitettu muu taloudellinen velvoite voisi olla. “Kaupanteon
jalkeen ilmenneen odottamattoman seikan” tulisi kuitenkin olla virheellisyyden maaraavana
ajankohtana olemassa, vaikka myyja ei siita olisi tietoinen.

Myyjan vastuu siten tuskin voisi ulottua esimerkiksi globaalien energiantuotannon kriisien
aikaansaamien asunnon lammityskulujen voimakkaaseen kasvuun, eika ainakaan vaaranvastuun
siirtymisen jalkeisen kriisin perusteella. Enta jos kiinteistdéon jo sovittu pakollinen perusparannus
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osoittautuisi kustannuksiltaan merkittavasti suuremmaksi kuin millaisena se ostajalle oli ennen
kauppaa annettu tiedoksi? Nain voisi kdyda, jos esimerkiksi saneerausyrittadja ajautuu konkurssiin
ennen virhevastuun maarittdvaa ajankohtaa ja yhtio sitten joutuisi tilaamaan tyon muualta paljon
suuremmilla kustannuksilla. Yllattava seikka olisi tassa tilanteessa nimenomaan taloudellinen
lisdvelvoite eika korjausta vaativa fyysinen vika. Edelleen, myyja tuskin voisi olla vastuussa
taloudellisten velvoitteiden kasvusta, jos esimerkiksi vuokratontilla sijaitsevan yhtion tontinomistaja
paattaa nostaa tontinvuokraa kaupan jalkeen merkittavalla maaralla. Jos taas vuokrankorotuksesta
olisikin tosiasiallisesti paatetty jo osapuolten sopiessa kaupasta, mutta myyja ei olisi eikd hanen olisi
pitanytkdan olla korotuksesta tietoinen, voisiko silloin olla kysymyksessad ehdotetussa sdannoksessa
tarkoitettu kaupanteon jalkeen ilmennyt odottamaton seikka eli salainen taloudellinen virhe?

Tallaisenaan ehdotetun sdadnndksen sisalto jaisi kokonaisuudessaan oikeuskdaytdannon varaan. Se
saattaisi tuoda lainkdyttoon hyvinkin kiperia soveltamis- ja maarittelyongelmia seka epdavarmuutta
vastuun sisallosta osapuolille. Endotetun sdanndksen soveltamisalaa olisi tarpeen avata esitdissa
tarkemmin.

10 Asuntomarkkinointiasetusta koskevat huomiot

Asuntomarkkinointiasetusta koskevat huomiot

Ei lausuttavaa.

11 Turva-asiakirja-asetusta koskevat huomiot

Turva-asiakirja-asetusta koskevat huomiot

Ei l[ausuttavaa.

12 Vaikutusten arviointi

Vaikutusten arviointi

Ei erikseen lausuttavaa.

13 Muut huomiot

Muut huomiot

Ei erikseen lausuttavaa.

Wacklin Jenny
Turun hovioikeus
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