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Lausuntopyynto luonnoksesta hallituksen esitykseksi asuntokauppalain
muuttamiseksi

1 Yleiset huomiot
Yleiset huomiot

Yleiset huomiot

Suomen Yrittdjat katsoo, etta esityksen tavoitteet ovat paaosin kannatettavia. Epaselvyyksien
poistaminen seka ostajien ja taloyhtididen suojan toimivuuden parantaminen ovat kannatettavia
lahtokohtia. Ehdotetut muutokset tuovat perustajaosakkaille joitakin uusia velvollisuuksia ja
kustannuksia, kuten tarkkailijan valitsemisen ja jalkitarkastuskokouksen jarjestamisen.

Korostamme, ettd uudet velvoitteet vaikuttavat erityisesti pieniin ja keskisuuriin rakennuttajiin, ja
niiden kdytannon toteutettavuuteen on kiinnitettava erityistd huomiota. Suhtaudumme esitykseen
pddosin myonteisesti. Kuuden kuukauden voimaantuloaika on perusteltu, ja uusia velvoitteita
sovellettaisiin vain voimaantulon jalkeen aloitettaviin hankkeisiin. Rajaus on jarkeva, silla
voimaantulohetken jalkeinen sdantely ei saa tulla takautuvasti sovellettavaksi keskeneraisiin
hankkeisiin.

2 Vakuussaantelya koskevat ehdotukset

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

Vakuussadntelya koskevat ehdotukset

Suorituskyvyttomyysvakuuden omavastuuosuutta koskevan ehdotuksen on tarkoitus parantaa
ostajien ja yhtion asemaa suorituskyvyttomyystilanteessa. Vakuuden vapautuminen sidottaisiin
jalkitarkastuskokoukseen. Vapautuminen tapahtuisi viimeistdan kolmen kuukauden kuluttua
kokouksen pitamisestd, edellyttden ettd yhtiolle on valittu hallitus ja loppukatselmus on suoritettu
hyvaksytysti. Vahimmaisvoimassaoloajan paatyttya vakuutta voitaisiin pidattaa vain maaralla, joka ei
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merkittavasti ylitd vakuuden kattamia vaatimuksia. Lisaksi suorituskyvyttomyysvakuuden
omavastuusaantelya selkeytettaisiin siten, etta sitd sovellettaisiin kohdekohtaisesti.

Ehdotus on lahtokohtaisesti kannatettava. Perusteeton pidattaminen on sitonut alan
vakuuskapasiteettia tarpeettomasti, ja rajaaminen vapauttaa vakuuksia muuhun kaytt6on seka
kannustaa myyjaa korjaamaan virheet. Ehdotettu muutos vaikuttaa jossakin maarin vakuutusten
hintoihin ja saatavuuteen ottaen huomioon, ettd vakuutusta myontavia vakuutusyhtioita on
rajallinen maara. Pidamme tarkedna seurata, vaikuttaako muutos vakuutusten saatavuuteen tai
hintaan erityisesti pienempien rakennusliikkeiden kannalta. Katsomme, etta tulisi myds harkita myos
vaihtoehtoa, jossa vakuuden vapauttaminen kytkettaisiin viela esitettya varhaisempaan vaiheeseen.

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 §)

Rakennustyon tarkkailijaa koskevat ehdotukset

Rakennustyon tarkkailijan pakollisuus muuttaa nykytilannetta siten, etta jatkossa tarkkailija on
oltava kaikissa hankkeissa, joiden ostettavaksi tarjoaminen kuuluu asuntokauppalain 2 luvun
soveltamisalaan. Tarkkailijan on oltava valittuna ennen ostettavaksi tarjoamisen aloittamista, joten
tarkkailijoiden saatavuus on myos edellytys hankkeen kaynnistamiselle. Rakennustydn tarkkailijan
vastuun rajoittamista on pidetty perusteltuna, silla rajoittamaton vastuu voisi johtaa siihen, ettei
tarkkailijan tehtavia pidettaisi houkuttelevana. Tama voisi vaikuttaa negatiivisesti tarkkailijoiden
saatavuuteen, eika uudiskohdehankkeita pystyttaisi kdynnistamaan.

Rakennustyon tarkkailijan pakollisuus vaikuttanee positiivisesti rakentamisen laatuun. Tarkkailijan
pakollisuus tulee vaikuttamaan uusien asuntojen kauppahintaan korottavasti, mutta tarkkailijan
pakollisuudesta saatavia hyotyja on kuitenkin pidettava merkittavampina kuin nousevista
kustannuksista mahdollisesti aiheutuvia haittoja. On oletettavissa, ettd rakentamisen virheet tulevat
vahenemaan, mika aiheuttaa kustannussadstoja seka perustajaosakkaille ettd ostajille ja yhtidlle.

Osakkeenostajien valitseman tilintarkastajan tehtavana olisi rakentamisvaiheen aikana saannoéllisesti
seurata kauppahintojen maksutilia seka lainannostosuunnitelmaa ja toteutuneita nostoja seka saada
nadita seikkoja koskevat tiedot, ja jos osakkeenostajien valitsema tilintarkastaja epailee, etta tilille
maksettuja kauppahintoja kdytetdaan hankkeen kannalta vieraisiin tarkoituksiin, hanen tulisi ilmoittaa
epailyistdan osakkeenostajille ja rakennustydn tarkkailijalle.
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Katsomme, ettd ehdotus rakennustyon tarkkailijan pakollisuudesta on lahtékohtaisesti kannatettava.
Ehdotukset parantavat ostajien ja taloyhtion asemaa seka todennadkoisesti rakentamisen laatua.
Tarkkailijan vastuun rajoittaminen on perusteltua saatavuuden turvaamiseksi. Tarkkailijan
korvausvastuu on rajoitettu enintdan suorituskyvyttémyysvakuuden omavastuun maaraa vastaavaan
summaan, paitsi jos vahinko on aiheutettu tahallisesti tai torkedsta huolimattomuudesta. Ratkaisu
on perusteltu, silld se suojaa tarkkailijan asemaa, mutta jattaa selkean vastuun torkeissa
laiminlyonneissa. Tarkkailijoiden riittavaa saatavuutta on kuitenkin seurattava lain voimaantulon
jalkeen. Lisdksi on varmistettava tarkkailijan riippumattomuus seka selkea rooli- ja vastuunjako
suhteessa rakennuttajaan ja muihin toimijoihin. Tilintarkastajan tehtavakirjauksen osalta piddamme
tarkeana selkeytta siitd, miten valmiusasteen ja kauppahintojen suhdetta arvioidaan kdytannossa,
jottei synny perusteettomia halytystilanteita normaaliin rakentamisen kassavirtarytmiin kuuluvissa
tilanteissa.

3.2 Rakennustyon tarkkailijan toimikausi, vastuu ja riippumattomuus (AskL 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 §)

Konkurssisdantelyn tdsmennys on tarpeellinen. Ehdotus selkeyttda osakkeenostajan oikeusasemaa
tilanteissa, joissa konkurssipesa sitoutuu sopimuksiin, mutta hankkeen viivastyminen on silti
ennakoitavissa.

5 Ns. vadlimallisopimuksia koskevat ehdotukset

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

Vilimallisopimuksia koskeva ehdotus on myds kannatettava, silld 4 prosentin maksukatto on
kohtuullinen eikad malli luo raskaita uusia vakuusjarjestelyja.

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

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

8§)

5.4 Vaikutusten arviointi
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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 §)

Ehdotuksessa vuositarkastuksen aikaisinta toimittamisajankohtaa aikaistettaisiin kahdella
kuukaudella siten, etta tarkastus voitaisiin toimittaa jo 10 kuukauden kuluttua kayttéonotosta
nykyisen 12 kuukauden sijaan, ylarajan pysyessa 15 kuukaudessa. Tama on pk-rakennuttajan
kannalta myonteinen muutos, silla aiempi tarkastus mahdollistaa rakennusvirheiden havaitsemisen
ja korjaamisen nopeammin seka lyhentaa kdaytannossa myyjan vastuuaikaa epaselvissa tilanteissa.
Vuosi- ja jalkitarkastusten osalta selkeampi prosessi voi vahentaa riitoja, mutta uusi jalkitarkastus
lisaa hallinnollisia velvoitteita pk-yrityksille. Todisteellisen tiedoksiantamisen tekniset vaatimukset
on mitoitettava siten, etta pienetkin rakennuttajat voivat tayttdaa ne ilman raskaita erillisratkaisuja.

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 §)

Myyjan vastuun paattymista koskeva 10 vuoden takaraja on hyva tdsmennys, joka parantaa
oikeusvarmuutta ja mahdollistaa vastuiden ennakoinnin. Pidempi reklamaatioaika terveys- ja
turvallisuusvaaroissa on perusteltu, kunhan takaraja sailyy ehdottomana.

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

10 Asuntomarkkinointiasetusta koskevat huomiot

Asuntomarkkinointiasetusta koskevat huomiot

11 Turva-asiakirja-asetusta koskevat huomiot

Turva-asiakirja-asetusta koskevat huomiot
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Turva-asiakirja-asetuksen osalta tarkkailijan sopimuksen ja palkkiotietojen lisidminen on looginen
seuraus tarkkailijan pakollisuudesta, ja tietojen luovutettavuutta koskevat epaselvyydet tulee
selkeyttaa asetuksen uudistamisen yhteydessa.

12 Vaikutusten arviointi
Vaikutusten arviointi

Vaikutusten arviointi on padosin asianmukainen. Uudet kustannukset ovat suhteessa raskaampia
pienille kuin suurille toimijoille, mika voi pitkalla aikavalilla vaikuttaa markkinoiden rakenteeseen.
Tarkkailijamarkkinoiden kehitystd on seurattava lain voimaantulon jalkeen.

13 Muut huomiot
Muut huomiot

Asuntokaupan vapaa peruutusoikeus tulisi poistaa kokonaan tai se tulisi rajata vain erityistilanteisiin.
Tallainen erityistilanne voisi olla esimerkiksi ostajaa kaupan jalkeen kohdannut maksukyvyttomyys,
mikali maksukyvyttomyys johtuu ostajasta riippumattomasta syysta, kuten sairastumisesta tai
tyottomyydesta. Viittaamme perustelujen osalta Rakennusteollisuus RT ry:n lausunnossa esitettyihin
nakokulmiin.

Nurmela Niko
Suomen Yrittajat ry
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