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Lausuntopyynto luonnoksesta hallituksen esitykseksi asuntokauppalain
muuttamiseksi

1 Yleiset huomiot
Yleiset huomiot

Hallituksen esityksessd on esitetty tavoitteeksi parantaa ostajien ja taloyhtididen suojaksi annettujen
saannosten toimivuutta ja poistaa soveltamisessa havaittuja epaselvyyksia. N&ita tavoitteita voidaan
pitda perusteltuina.

Lahtokohtaisesti ehdotettuja muutoksia ja lisdyksid voidaan pitda kannatettavia. Lausunnossa on
otettu kantaa lausuntopyynndssa esitettyihin alla selostettuihin erityiskysymyksiin.

2 Vakuussaantelya koskevat ehdotukset

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

Vakuuden vapauttaminen (AsKL 2:18)

Nykyista tilannetta selkeyttdvat ehdotetut muutokset vakuuksien vapauttamisen edellytysten
erittelysta rakentamisvaiheen ja sen jalkeisen vakuuden osalta seka ehdotus osakeyhtion hallituksen
ja asunto-osakkeen ostajien velvollisuudesta antaa suostumus vakuuden vapauttamiseen viipymatta
sen jalkeen, kun oikeus vakuuden pidattamiseen on paattynyt.

Uusi saanndsehdotus oikeudesta pienentda vakuuden maarda vastaamaan esitettyja vaatimuksia
vakuuden vahimmaisvoimassaoloajan paatyttya selventaa sitd, etta vakuutta ei ole tarkoitus
pidattaa aiheetta tai tarpeellista suuremmilta osin.
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Vakuuden vapautuminen ilman suostumuksia (AsKL 2:18 a)

Esityksen mukaan vakuuden vapautuminen muuttuisi nykyisesta 12 kuukaudesta
vuositarkastuksesta. Vakuus vapautuisi viimeistdaan kolmen kuukauden kuluttua jalkitarkastuksesta,
joka olisi 6-12 kuukauden kuluttua vuositarkastuksesta. Vuositarkastus tulisi toimittaa 10-15
kuukaudessa siitd, kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt rakennuksen
kayttoonotettavaksi. Lisdedellytyksena vakuuden vapautumiselle olisi nykyisen lain mukaisesti, etta
yhtiolle on valittu uusi hallitus (23 §). Esityksen mukaan uusi lisdedellytys vakuuden vapautumiselle
olisi, ettd rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt rakennuksen kaytté6notettavaksi eli
loppukatselmus on suoritettu hyvaksytysti (rakentamislain 122 §).

Vakuuden vapautumista vastustavan yhtion tai asunto-osakkeen ostajan tulisi ehdotuksen mukaan
menetellad voimassa olevan lain mukaisesti muutoin, mutta ilmoittaa vastustuksesta vakuuden
antajalle tai talletuspankille sekd toimitettava naille kuluttajariitalautakunnan tai karajaoikeuden
antama todistus asian vireille saattamisesta viimeistdan seitseman paivan kuluttua siita, kun
vakuuden on maara vapautua. Maaraaika pitenisi ndin ollen seitsemalla paivalla.

Vakuuden vapautumista koskevien sdadanndsten tasmentamista ja uusia maaraaikoja voidaan sindnsa
pitdd kannatettavina. Kun vakuuden vapauttamista koskevat asiat kasitellaan ja velvoittavasti
ratkaistaan tuomioistuimissa, muutokset voivat aiheuttaa uusia tulkintatilanteita tuomioistuimissa ja
vaikuttaa tyémaaraan.

2.2 Suorituskyvyttomyysvakuuden omavastuuosuus (AsKL 2 luvun 19 b §)

Muutosehdotus omavastuun vahentamisesta kunkin osakkeenostajan osalta yhden kerran eika
nykyisten saannosten mukaisesti kustakin rakennusvirheesta, selkeyttda tilannetta ja on
kannatettavaa.

2.3 Vaikutusten arviointi

3 Rakennustyon tarkkailijaa seka tilintarkastajaa koskevat ehdotukset

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

(AsKL 2:21, 22, 22 a- b)

Lausuntopalvelu.fi 2/6



Esityksen mukaan rakennustyon tarkkailija saddettdisiin pakolliseksi. Perustajajaosakkaan olisi
huolehdittava, ettd osakeyhtiolla on viimeistaan asunto-osakkeiden ostettavaksi tarjoamisen
alkaessa rakennustyon tarkkailija. Hanen tehtdavanaan olisi rakentamisvaiheessa seurata
osakkeenostajien edun mukaisesti muun muassa rakennuksen rakentamista sekd maksettujen
kauppahintaerien tai yhtidlle nostettujen lainojen maaria suhteessa rakennushankkeen
valmiusasteeseen. Tehtava kestaisi lahtokohtaisesti jalkitarkastuskokouksen loppuun.

Rakennustyon tarkkailijan saatamista pakolliseksi ja selostettua tehtavankuvaa voidaan pitaa
kannatettavana. Ehdotettua osakkeenomistajien valitseman tilintarkastajan tehtavankuvaa voidaan
myo0s pitaa kannatettavana. Rakennustyon tarkkailijan ja tilintarkastajan ilmoitusvelvollisuus
tehtdvissdan tekemistdaan havainnoista osakkeenostajille, perustajaosakkaille ja toisilleen voi
edesauttaa myods asioiden selvittamista ja sopimista ajantasaisesti jo rakennusvaiheessa, mika voi
vahentad mahdollisia myohempia riitaisuuksia.

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

3.3 Tilintarkastaja (AsKL 2 luvun 21 §)

3.4 Vaikutusten arviointi

4 Konkurssisaantelya koskevat ehdotukset

Konkurssisadntelya koskevat ehdotukset (AsKL 2 luvun 14 §)

Esityksessd on ehdotettu uutta sdannosta siitd, etta kullakin osakkeenostajalla on perustajaosakkaan
ennakoidun viivastyksen vuoksi oikeus purkaa kauppa 4 luvun 9 §:ssa saddetyin edellytyksin siindkin
tapauksessa, ettd konkurssipesd on 1 momentin mukaisesti ilmoittanut haluavansa sitoutua
osakkeiden kauppasopimuksiin, jos ennalta on painavia syita olettaa, ettd purkuun oikeuttava
viivastys tulee tapahtumaan. Jos konkurssipesan pesdnhoitaja tiedustelee osakkeenostajalta,
hyvaksyyko tama viivastyksesta huolimatta maaratyssa ajassa tapahtuvan sopimuksen tayttamisen
eika ostaja kohtuullisessa ajassa tiedustelun saatuaan vastaa siihen, ostaja ei saa purkaa kauppaa,
jos konkurssipesa tayttaa sopimuksen ilmoittamassaan ajassa.

Lisaksi esitykseen on lisatty loppukauppahinnan maksamista koskeva osakkeenostajan velvollisuus ja
osakkeiden arvon maaraytyminen kytkeminen rakennushankkeen valmiusasteeseen.

Sindnsd muutoksia voidaan pitaa perusteltuina, mutta kysymys purun edellytyksista viivastyksen
vuoksi tai rakennuksen valmiusaste voivat olla uusia riitaisia kysymyksia, jotka joudutaan
kasittelemaan tuomioistuimessa.
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5 Ns. valimallisopimuksia koskevat ehdotukset
5.1 Asunnon osto-oikeudesta perittdva maksu (AsKL 3 luvun 1,3 b, 4ja6 §)
(AsKL3: 1,3 b, 4, 6-8)

Esityksen mukaan luvun soveltamisalaan tulisi uutena asiana osto-oikeuden sisdltava sopimus. Tama
tarkoittaisi sitd, ettad joku on tehnyt sopimuksen oikeudesta ostaa asunto tai osuus siitd myohemmin
ja maksanut asunnon osto-oikeudesta myyijalle sovitun rahasumman seka tehnyt lisaksi
vuokrasopimuksen asunnon hallinnasta.

Sindnsa taman mahdollisuuden lisdamista sadanndksiin voidaan pitdaa kannatettavana. Osto-oikeutta
koskevan sopimuksen, osto-oikeudesta perittdavien seka siina huomioitavien maksujen osalta voi
aiheutua tulkintatilanteita ja tuomioistuimissa ratkaistavia riitaisuuksia.

5.2 Asunnon osto-oikeuden sisdltdavan sopimuksen sisalt6é (AsKL 3 luvun 7 §)

5.3 Tiedonantovelvollisuus ennen asunnon osto-oikeuden sisdltavan sopimuksen tekemistd (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,18d, 18 e ja 18f§)

Ehdotettu vuositarkastuksen yksityiskohtainen saantely ja jalkitarkastuksen lisddminen lakiin
selkeyttdavat menettelya. Sddnnodkset selventdvat virheiden ja niiden korjaamisen dokumentointia,
mista voi olla hyotya asioiden sopimisesta neuvoteltaessa seka riitautuneita asioita kasiteltaessa
tuomioistuimessa.

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

Esityksessa on ehdotettu uutta sdanndsta toissijaisesta 10 vuoden reklamaatioajasta, jonka
tarkoituksena on rajata myyjan virhevastuuta. Jos asunto kuuluu lain 2 luvun saantelyn alle, myyjan
vastuu virheesta paattyisi, kun kymmenen vuotta on kulunut siitd, kun 2 luvun 23 §:ssa tarkoitettu
yhtiokokous on pidetty. Muussa tapauksessa myyjan vastuu paattyisi, kun kymmenen vuotta on
kulunut siitd, kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt kaikki yhteisén rakennukset
rakentamislain 122 §:ssa tarkoitetussa loppukatselmuksessa kayttoon otettaviksi.

Toissijaisen 10 vuoden maaraajan lisddminen selkeyttdd sdannosta, mutta ei poista nykyisen lain
mukaisista ja voimaan jaavista virheiden havaitsemista tai kohtuullista reklamaatioaikaa koskevista
saannoksista aiheutuvia riitaisuuksia.

8 Vakiokorvausmaaran tasmentaminen laissa ostajan peruuttaessa sopimuksen

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

9 Huomiot muista asuntokauppalakia koskevista ehdotuksista

Huomiot muista asuntokauppalakia koskevista ehdotuksista

10 Asuntomarkkinointiasetusta koskevat huomiot

Asuntomarkkinointiasetusta koskevat huomiot

11 Turva-asiakirja-asetusta koskevat huomiot

Turva-asiakirja-asetusta koskevat huomiot

12 Vaikutusten arviointi
Vaikutusten arviointi

Ehdotuksen mukaiset muutokset tulevat todennakdisesti edelld selostetuin tavoin aiheuttamaan
tulkintatilanteita tuomioistuimissa ja silta osin lisddamaan tyomaaraa kuten esityksen perusteluissakin
on todettu. Toisaalta rakennustyon tarkkailijan pakollisuus ja esitetyt menettelysaannoksia
selkeyttavat muutokset voivat osaltaan helpottaa riitaisten kysymysten selvittamista ja sopimista
seka todistelua asian riitautuessa.
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13 Muut huomiot

Muut huomiot

Helminen Johanna
Suomen tuomariliitto - Finlands domareférbund ry
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