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Lausuntopyynto luonnoksesta hallituksen esitykseksi asuntokauppalain
muuttamiseksi

1 Yleiset huomiot
Yleiset huomiot

Suomen Vuokranantajat kiittad mahdollisuudesta lausua hallituksen esitysluonnoksesta
asuntokauppalain muuttamiseksi. Pidamme sen tavoitteita osakkeenostajan suojan parantamiseksi
ja soveltamisessa havaittujen epdselvyyksien poistamiseksi hyvina.

Suomen Vuokranantajat katsoo kuitenkin, ettd luonnos sisaltdaa paljon yksityiskohtaista sdaantelya,
eika vaikutusten arviointia ole tehty siihen ndahden riittavalla tavalla. Vaarana on, etta
asuntokauppalaki ei saily maallikon nakékulmasta ymmarrettavana, vaan tarpeeton ylisaantely
johtaa siihen, ettd kokonaisuus muodostuu yhda monimutkaisemmaksi.

2 Vakuussaantelya koskevat ehdotukset
2.1 Vakuuksien vapauttaminen ja vapautuminen (AsKL 2 luvun 18 ja 18 a §)
2.2 Suorituskyvyttomyysvakuuden omavastuuosuus (AsKL 2 luvun 19 b §)

Suomen Vuokranantajat kannattaa suorituskyvyttémyysvakuuden omavastuuosuutta koskevia
muutoksia siitd, etta vastaisuudessa suorituskyvyttomyysvakuudesta voitaisiin kattaa kaikki
kohteessa havaitut rakennusvirheet omavastuun ylittavilta osin.

2.3 Vaikutusten arviointi

3 Rakennustyon tarkkailijaa seka tilintarkastajaa koskevat ehdotukset
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3.1 Rakennustyon tarkkailijan pakollisuus ja tehtavat (AsKL 2 luvun 22 §)

Suomen Vuokranantajat pitda hyvana, etta rakennustyon tarkkailijan kayttdminen olisi
vastaisuudessa pakollista.

Katsomme perustelluksi, ettd rakennustyon tarkkailijan oikeuksista on saannelty ehdotetulla tavalla
lain tasoisesti, ja tehtdvia selkeytetadn saatamalla niista erikseen asetuksella, jotta laki ei sisaltaisi
liilkaa yksityiskohtaista sdantelya.

3.2 Rakennustyon tarkkailijan toimikausi, vastuu ja riippumattomuus (AskKL 2 luvun 22 aja22b §)

Vuokranantajat kannattaa ehdotusta rakennustyon tarkkailijan toimikauden laajentamiseksi
myynnin alkamisesta paattyen jalkitarkastuskokouksen loppuun. Tdma on olennaista tehtavien
hoitamiseksi.

Emme kuitenkaan pida tarpeellisena sitd, ettd osakkeenostajien oikeus vaihtaa rakennustyon
tarkkailija edellyttdisi ehdotuksen sisdltamaa perusteltua syyt3, silld vaihtamisen aiheuttamista
lisdkustannuksista vastaisi osakeyhtio, jonka menoihin ndma kulut voitaisiin lisata
taloussuunnitelmasta riippumatta. Osakkeenostajilla tulee sailya vapaus vaihtaa omien etujensa
valvomiseksi rakennustyon tarkkailijaa tarpeen mukaan rajoituksetta. Kasityksemme mukaan
vaihtaminen ei ole yleist3, ja vaihtamisen kynnyksesta sddtaminen voi aiheuttaa
tulkintaepdselvyyksia, ja siten turhia riitaisuuksia.

Mikali rakennustyon tarkkailijan vastuusta lisatdan ehdotetut sdannokset, piddmme tarkedna, ettei
vastuu muodostu kaytdanndssa liian ankaraksi, jotta rakennustyontarkkailijoiden palkkiot eivat
nousisi kohtuuttomiksi ja markkinoilta olisi jatkossakin mahdollista ylipaansa |6ytaa henkil6ita, jotka
ovat valmiita ottamaan tehtavan vastaan. Katsomme, etta vastuu voi olla korkeintaan ehdotuksessa
maaritellylla tavalla toissijaista, tuottamusperusteista ja [ahtokohtaisesti myos euromaaraisesti
rajoitettua, jotta myos vastuuvakuutuksia voisi olla saatavilla markkinoilta.

Pidéamme tarkeina tarkennettuja sdannoksia siita, etta rakennustyon tarkkailijalla ei saisi olla
ehdotuksessa tarkemmin maariteltyja sidonnaisuuksia tai riippuvaisuuksia perustajaosakkaaseen.

3.3 Tilintarkastaja (AsKL 2 luvun 21 §)

3.4 Vaikutusten arviointi

4 Konkurssisaantelya koskevat ehdotukset

Konkurssisdaantelya koskevat ehdotukset (AsKL 2 luvun 14 §)
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Suomen Vuokranantajat pitda hyvana ehdotettua selventavaa saannosta siitd, ettd osakkeenostajalla
olisi oikeus purkaa kauppa perustajaosakkaan ennakoidun viivastyksen vuoksi myos lahtokohtaisesti
silloin, kun konkurssipesa olisi ilmoittanut haluavansa sitoutua osakkeiden kauppasopimuksiin.

5 Ns. vadlimallisopimuksia koskevat ehdotukset
5.1 Asunnon osto-oikeudesta perittdvda maksu (AsKL 3 luvun 1,3 b, 4ja6 §)

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

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

8§)
5.4 Vaikutusten arviointi

Ns. valimallisopimuksiin liittyy monia epdselvyyksia, jotka nadkemyksemme mukaan vaatisivat
laajempaa tarkastelua ja kokonaisvaltaisempaa ratkaisua. Jatkovalmistelussa tulee kiinnittda erityista
huomiota tahan — pistemaisten sddntelyratkaisujen sijaan.

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 §)

Suomen Vuokranantajat pyytaa kiinnittdmaan uuden 18 ¢ §:n perusteluissa huomiota siihen, etta
vaikka osakkeenostajalla olisi velvollisuus ilmoittaa yhtion kunnossapitovastuulle kuuluvat virheet,
joilla on suoria haitallisia vaikutuksia ostajan hallinnassa oleviin tiloihin tai alueisiin, myos yhtiolla
sailyisi edelleen oikeus tahan 18 a §:n 1 momenttiin perustuen.

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

Suomen Vuokranantajat kannattaa, etta jalkitarkastuksesta lisdtaan lakiin ehdotetut sdanndkset.
Esitimme lisdksi 18 h §:aan lisattavaksi velvollisuuden liittaa jalkitarkastusraporttiin yhtiota ja
huoneistoja koskevat raportit koskien jalkitarkastusraportissa mainittuja virheita. Naita olisivat
esimerkiksi kosteusmittausraportit.

6.3 Vaikutusten arviointi

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

Suomen Vuokranantajat katsoo tarpeelliseksi, ettd myyjan vastuun paattymisesta sdddetaan
asuntokauppalaissa, jotta jatkossa oikeustila olisi selva siita, mista kymmenen vuotta lasketaan.
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Piddmme perusteltuna vastuun kytkemista ehdotetulla tavalla kohteen hallinnon luovutukseen
liittyvaan yhtiokokoukseen, tai muussa tapauksessa siihen, kun rakennusvalvontaviranomainen on
hyvaksynyt rakennukset kdayttoonotettaviksi.

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

Suomen Vuokranantajat kannattaa ehdotusta sita, etta vakiokorvaussaannosta ostajan peruuttaessa
sopimuksen tdsmennetdan laissa tulkintaepaselvyyksien poistamiseksi.

Katsomme kuitenkin, etta vaarana vakiokorvauksen maaran saatamisessa lain tasolla enintaan
viiteen prosenttiin asunnon velattomasta hinnasta on se, etta tasta maksimista tulee markkinoilla
kaytettavan mallipohjan vakioehto. Tama johtaisi kdytanndssa osakkeenostajan aseman
heikentymiseen nykyisesta merkittavalla tavalla, ja todennakdisesti myds vahentaisi
osakkeenostajien ostoaikeita jo muutenkin haastavassa uudiskohdemarkkinassa.

Nykyisissa malliehdoissa on kdytetty kahta prosenttia kauppahinnasta kattaen kaytannossa muut
kulut, kuten hinnanerotuksen ja yhtiovastikkeet, minka lisaksi ostaja on velvoitettu maksamaan
purkamisesta aiheutuneet kulut eli valitys-, myynti- ja esittelykulut seka lisa- ja muutostyét, jotka
eivat nosta jalleenmyyntiarvoa. Ehdotuksen mukaan ostaja voisi jatkossa joutua maksamaan
peruuttamisesta jopa 5 prosenttia asunnon velattomasta kauppahinnasta lisattyna lisatoilla, jotka
eivat nosta asunnon jalleenmyyntiarvoa.

9 Huomiot muista asuntokauppalakia koskevista ehdotuksista
Huomiot muista asuntokauppalakia koskevista ehdotuksista

Suomen Vuokranantajat pitda hyvana sita, etta tiedoksiantotavoissa ehdotetaan saadettdvan
sahkoisista tiedoksiannoista.

Haluamme kuitenkin kiinnittdaa huomiota tiedoksiantotapoihin eri sdanndksissa. Erikseen tulisi
arvioida, mika tai mitka tiedoksiannot edellyttaisivat todisteellisuutta, ja mihin riittdisi mahdollisesti
jopa tavallinen tiedoksianto. Lisaksi on varmistettava nadiden kasitteiden yhdenmukainen saantely
lain sisalla. Yhtaalta tulisi varmistaa osakkeenostajien oikeusturva, ja toisaalta jarjestelman
toimivuus niin, ettd osakkeenostajien kollektiivinen etu tulee huomioiduksi ilman aiheettomia
tiedoksiantoihin liittyvia ongelmia ja ylimaaraisia kustannuksia.

10 Asuntomarkkinointiasetusta koskevat huomiot

Asuntomarkkinointiasetusta koskevat huomiot

11 Turva-asiakirja-asetusta koskevat huomiot
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Turva-asiakirja-asetusta koskevat huomiot

12 Vaikutusten arviointi

Vaikutusten arviointi

13 Muut huomiot

Muut huomiot

Karkkdinen Juho
Suomen Vuokranantajat ry
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