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Lausuntopyynto luonnoksesta hallituksen esitykseksi asuntokauppalain
muuttamiseksi

1 Yleiset huomiot
Yleiset huomiot

Kuluttajaliitto ry (jalj. Kuluttajaliitto) kiittdd mahdollisuudesta antaa oikeusministeriélle kirjallinen
lausunto otsikkoasiasta. Kuluttajaliitto on ollut edustettuna oikeusministerion tydryhmaéssa, jonka
mietinndsta on jatkovalmisteltu virkatyona lausuttavana oleva hallituksen esitysluonnos.

Kuluttajaliitto katsoo, etta esitysluonnos sisaltaa useita kuluttajien kannalta tarpeellisia
tdsmennyksia ja parannuksia. Erityisesti rakentamisvaiheen valvontaan, vakuuksiin ja vuosi- ja
jalkitarkastusmenettelyihin liittyvat ehdotukset vahvistavat asuntokaupan osapuolten ja
asuntoyhteisén asemaa.

Samalla Kuluttajaliitto pitda harmillisena, ettd mietinnosta poiketen hallituksen esitysluonnokseen ei
sisally ehdotusta suorituskyvyttomyysvakuuden kdyttoalan laajentamisesta, jotta osakkeenostajien
asema paranisi konkurssitilanteessa. Mietinndssa suorituskyvyttomyysvakuuden kayttoalaa on
ehdotettu laajennettavaksi rakentamisvaiheeseen. Ehdotuksen mukaan vakuutta voitaisiin
konkurssitilanteessa kayttaa rakennustdiden loppuun saattamisesta aiheutuvien ylimaaraisten
rakennuskustannusten kattamiseksi. Ehdotuksen tarkoituksena olisi osaltaan parantamaan
osakkeenostajan ja osakeyhtion suojaa erityisesti niissa tilanteissa, joissa perustajaosakas asetetaan
konkurssiin rakentamishankkeen ollessa kesken. Erityisen ongelmallisia ovat olleet tilanteet, joissa
perustajaosakas on joutunut suorituskyvyttémaksi rakentamisen alkuvaiheessa.

Mikali kdyttoalaa ei laajenneta, jattaa suorituskyvyttomyysvakuutta koskeva sddntely edelleen
ratkaisematta vakavan puutteen osakkeenostajien suojan kannalta. Kuluttajaliitto esittaa, etta
suorituskyvyttomyysvakuuden kayttoalaa tulisi laajentaa mietinnossa ehdotetun mukaisesti.
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Muilta osin Kuluttajaliitto kannattaa esitysluonnoksen paakohtia. Kuluttajaliitto keskittyy siten
lausunnossa valimallisopimuksiin ja vakiokorvausmaaraan seka esittda muita taydentavia huomioita.

2 Vakuussadantelya koskevat ehdotukset

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

2.2 Suorituskyvyttomyysvakuuden omavastuuosuus (AskL 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 (AskKL 2 luvun 22 aja22b §)

3.3 Tilintarkastaja (AsKL 2 luvun 21 §)

3.4 Vaikutusten arviointi

4 Konkurssisaantelya koskevat ehdotukset

Konkurssisdaantelya koskevat ehdotukset (AsKL 2 luvun 14 §)

5 Ns. vadlimallisopimuksia koskevat ehdotukset

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

Kuluttaja-asiamies on jattanyt mietintéon lausuman omistus- ja vuokra-asumisen valiin sijoittuvista
asumismuodoista eli ns. valimallin asumismuodoista. Kuluttaja-asiamies tunnistaa malleissa
kuluttajiin kohdistuvia riskeja, jotka liittyvat muun muassa kuluttajan taloudelliseen suojaan,
sopimuskumppanin maksukyvyttomyysriskiin ja sopimusehtojen monimutkaisuuteen.

Kuluttajaliitto yhtyy kuluttaja asiamiehen lausumassa esittdmaan huoleen kuluttajan asemasta
valimallin asumismuodoissa. Mediassa laajasti esilla olleen Lakea-tapauksen yhteydessa
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Kuluttajaliiton asumisneuvontaan on tullut yhteydenottoja, joiden perusteella asukkaat ovat jaaneet
hankalaan tilanteeseen. Lakean konkurssi on osoittanut, ettd lainsdadanto ei ole toistaiseksi
riittavalla tavalla huomioinut valimalleihin liittyvia riskeja. Kuluttajaliitto kannattaa kuluttaja-
asiamiehen esittamaa valimallin asumismuotoja koskevaa erityislainsaadantdon pohjautuvaa suojaa.

Myds esitysluonnoksessa todetaan, ettd omistus- ja vuokra-asumisen valiin sijoittuvia uusien
hallintamuotoja tulisi tarkastella omana kokonaisuutenaan esimerkiksi erillisessa tydoryhmassa, jotta
voitaisiin kokonaisvaltaisesti selvittda omistus- ja vuokra-asumisen valiin sijoittuvien mallien tarve,
saantelyvaihtoehdot ja vaikutukset.

Kuluttajaliitto vaatii, ettad kuluttajan aseman turvaamiseksi valimallin asumismuotoja ja kuluttajan
suojaa tarkastellaan viipymatta erillisessa hankkeessa.

5.2 Asunnon osto-oikeuden sisdltavan 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 ¢, 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 §)

8 Vakiokorvausmaaran tasmentaminen laissa ostajan peruuttaessa sopimuksen

Vakiokorvausmaaran tismentaminen laissa ostajan peruuttaessa sopimuksen (AsKL 4 luvun 35 §)
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Ehdotetun sdaannoksen tarkoituksena on selkeyttaa oikeustilaa ja tuoda lain tasolle vakiokorvausta
koskeva kohtuullinen prosenttimaara. Sadannoksen mukaan kohtuullisena korvauksena pidettaisiin
enintaan viitta prosenttia asunnon velattomasta hinnasta.

Kun valittua prosenttimaaraa tai sen kohtuullisuutta ei ole tarkemmin esitysluonnoksessa perusteltu,
Kuluttajaliitto katsoo, etta olisi johdonmukaista, etta prosenttimaara vastaisi asuntokauppalain 3
luvun 6 §:n mukaista neljan prosentin maaraa.

9 Huomiot muista asuntokauppalakia koskevista ehdotuksista

Huomiot muista asuntokauppalakia koskevista ehdotuksista

Esityksessa ehdotetaan muutettavaksi asuntokauppalain 4 luvun 20 §:33, jossa sdaadettaisiin jatkossa
reklamaatioajasta erityistilanteissa. Pykalaehdotuksen mukaan 19 §:n 2 momentissa tarkoitettu
kohtuullinen aika olisi tavanomaista pidempi ensinnakin, jos myyja tai joku hanen puolellaan on
menetellyt torkedn huolimattomasti tai kunnianvastaisesti ja arvottomasti. Kohtuullinen aika olisi
pidempi myds silloin, kun virhe perustuu siihen, etta asunto ei ominaisuuksiltaan tayta vaatimuksia,
jotka sille on asetettu terveyden tai omaisuuden suojelemiseksi annetuissa sdannoksissa tai
maaradyksissa tai kun virhe perustuu siihen, ettd asunnon ominaisuuksista muuten aiheutuu vaaraa
terveydelle tai omaisuudelle. Sdanndsehdotuksen perustelutekstissa todetaan, etta se, miten
pitkdksi reklamaatioaika muodostuisi, olisi tapauskohtaisesti arvioitava ottaen huomioon esimerkiksi
virheen vakavuus tai myyjan menettely.

Kuluttajaliitto kannattaa muutosehdotusta. Kuluttajaliitto huomauttaa saannéksen kaytannon
soveltamisen osalta, ettda mikali perusteluissa ei oteta tarkemmin kantaa kohtuullisen ajan arviointiin
ja kestoon, tilanne jaa toistaiseksi oikeudellisesti tulkinnanvaraiseksi ennen kuin asiasta saadaan
oikeuskadytantoa. Kuluttajaliitto katsoo, ettd jatkovalmistelussa voisi siksi olla tarkoituksenmukaista
tarkentaa tapauskohtaisen arvioinnin kriteereja ja arviota siitd, mika pidemman kohtuullisen ajan
kesto voisi olla.

10 Asuntomarkkinointiasetusta koskevat huomiot

Asuntomarkkinointiasetusta koskevat huomiot

11 Turva-asiakirja-asetusta koskevat huomiot

Turva-asiakirja-asetusta koskevat huomiot

12 Vaikutusten arviointi

Vaikutusten arviointi
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13 Muut huomiot

Muut huomiot

Kuosa Viivi
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