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Lausuntopyynto luonnoksesta hallituksen esitykseksi asuntokauppalain
muuttamiseksi

1 Yleiset huomiot
Yleiset huomiot

Suomen Kiinteistoliitto ry kiittda mahdollisuudesta tulla kuulluksi.

Suomen Kiinteistoliitto ry (Kiinteistoliitto) on kiinteistonomistajien edunvalvoja ja kiinteistoalan
asiantuntijaorganisaatio. Kiinteistoliittoon kuuluu 23 alueellista kiinteistoyhdistysta, joiden
jasenkunta muodostuu paasiallisesti asunto-osakeyhtidista. Kiinteistoliiton jasenkuntaan kuuluu
my6s mm. kuntien omistamia ja yleishyodyllisia vuokrataloyhteisoja. Alueellisten
kiinteistoyhdistysten jasenistoon kuuluu yhteensa n. 34 000 asunto- ja kiinteistdosakeyhtiota.

Lisaksi Kiinteistoliittoon kuuluu Suomen Vuokranantajat ry, jossa on jasenina noin 26 800

yksityishenkil6a tai muuta tahoa, jotka vuokraavat asuin- ja lilkkehuoneistojaan asunto- ja
kiinteistbosakeyhtidissa.

Jasenkuntamme piiriin kuuluu arviolta noin 2 miljoonaa suomalaista.

2 Vakuussaantelya koskevat ehdotukset

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

Esitys vakuuden vapauttamista koskevan sdantelyn osalta:

Kiinteistoliitto kannattaa esitysta, jossa vakuuden vapauttamista koskevaa saannosta
tarkennettaisiin. Piddmme tarkeana, etta suostumuksen rakentamisvaiheen vapauttamiselle voi
osakeyhtion puolesta antaa vain 2 luvun 23 §:ssa tarkoitettua hallitus, eli osakkeenostajien valitsema
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hallitus. Ndin estetdaan nykysaantelyn mahdollistava valitettava epakohta, jossa vakuus voidaan
vapauttaa rakennusaikaisen hallituksen toimesta. Nykyisin ostajat eivat pysty estdmaan osakeyhtion
puolesta rakentamisvaiheen vakuuden vapauttamista, vaikka ostajien ndkdkulmasta perusteita
rakentamisvaiheen vakuuden vapauttamiselle ei viela olisi.

Vakuuksien pidattamishetkelld yhtiolla ja ostajilla ei valttamatta ole tiedossa konkreettisia virheiden
korjauskustannuksia, joiden takia vakuuksia pidetdaan. Taman takia Kiinteistoliitto pitaa tarkeana,
ettd 18 §:n 4 momentin perusteella vaatimusten perusteeksi riittda objektiivinen arvio virheiden
korjauskustannuksista.

Esitys vakuuden vapautumista koskevan saantelyn osalta:

Kiinteistoliitto kannattaa vakuuden vapautumista koskevaan 18 a §:3an esitettyja muutoksia.
Pidamme tarkedna lisdyksena sita, etta jalkitarkastuskokous tulee olla pidettyna ja rakentamislain
122 §:ssa tarkoitettu loppukatselmus tulee olla suoritettu hyvaksytysti ennen kuin vakuus voi
vapautua.

Pidamme tarkedna, etta yhtiolla sailyy esityksen mukaisesti mahdollisuus saattaa vakuuden
vapautumisen vastustusta koskeva asia kuluttajariitalautakunnan kasiteltavaksi.
Kuluttajariitalautakasittely madaltaa yhtion kynnysta vastustaa vakuuden vapautumista pienemman
kuluriskin johdosta ja siten parantaa myos osakkeenostajien oikeusturvaa riitatilanteissa.
Kiinteistoliitto pitaa erittain tarkeana sita, etta kuluttajariitalautakunnalle turvataan riittavat
resurssit lakisadteisten tehtaviensa tehokkaaseen hoitamiseen.

2.2 Suorituskyvyttomyysvakuuden omavastuuosuus (AskKL 2 luvun 19 b §)

Kiinteistoliitto kannattaa suorituskyvyttomyysvakuuden omavastuuosuutta koskevan pykalan
muuttamista esitetylla tavalla.

Suorituskyvyttomyysvakuuden kattaessa kohteessa havaitut virheet omavastuun ylittavalta
osuudelta, parantaa muutos kdytanndssa yhtion mahdollisuutta kdyttaa vakuutta virheiden
kattamiseen urakoitsijan suorituskyvyttomyystilanteissa. Nykytila, jossa omavastuu vdahennetaan
jokaisesta rakennusvirheesta erikseen tarkoittaa kdytannossa sitd, ettda monien rakennusvirheiden
korjauskustannukset jaavat alle omavastuun ja siten kulut jdavat yhtion ja sita kautta yhtion
osakkeenomistajien vastattavaksi.

Voimassa olevan saantelyn perusteella suorituskyvyttémyysvakuus ei korvaa kuin laissa yksiloidyissa
rakennuksissa ja tiloissa ilmenneita virheita. Nain ollen esimerkiksi rakennuksen ulkopuolisten
alueiden tyosuoritukset jadvat vakuuden kayttéalan ulkopuolelle. Rakennuskohteiden osalta on
sangen tyypillista, etta piharakentamista jaa kesken ja suoritetaan loppuun viranomaisen
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kayttoonottokatselmuksen jalkeen. Kannatamme esitettyd muutosta siita, etta
suorituskyvyttomyysvakuus kattaa myos kiinteiston muissa osissa ilmenneet virheet.

2.3 Vaikutusten arviointi

Vakuussaantelya koskevat ehdotukset selkeyttavat vakuuksiin liittyvaa normistoa.

Suorituskyvyttomyysvakuuden omavastuuosuutta koskeva ehdotus parantaa ostajien ja yhtion
asemaa suorituskyvyttomyystilanteissa. Yksittdiset virheet eivat valttamatta ylita vakuuden
omavastuuta, mutta yhdistettyna virheet saattavat helpommin ylittda omavastuuosuuden ja siten
vakuudesta olisi ehdotetun omavastuusaanndksen perusteella konkreettista hyotya
suorituskyvyttomyystilanteessa.

3 Rakennustyon tarkkailijaa seka tilintarkastajaa koskevat ehdotukset

3.1 Rakennustyon tarkkailijan pakollisuus ja tehtavat (AsKL 2 luvun 22 §)

Kiinteistoliitto kannattaa rakennustyon tarkkailijaa koskevaan 22 §:3an esitettyja muutoksia.
Kannatamme esitysta siitd, ettd ehdotuksen mukaan rakennustyon tarkkailijan kdayttaminen olisi
vastaisuudessa pakollista, ja ettd perustajaosakkaan olisi huolehdittava, etta yhti6lla on viimeistaan
ostettavaksi tarjoamisen alkaessa rakennustyon tarkkailija.

Kiinteistoliitto kannattaa esityksen mukaisesti my0s sitd, etta tarkkailijan tehtavia tarkennettaisiin ja
tdsmennettaisiin valtioneuvoston asetuksella. Tarkkailijan tehtdavana olisi osakkeenomistajien edun
mukaisesti seurata, etta rakennus valmistuu sopimuksen mukaisesti ja etta erdadantyvat kauppahinnat
eivat ole olennaisesti suurempia kuin myyjan suoritus. Tarkkailijalla olisi lisdksi sdannoéllinen
tiedonantovelvollisuus osakkeenostajille. Pidamme tarkeana sitd, ettd esityksen mukaisesti
tarkkailijan tehtavana on toimia nimenomaan osakkeenostajien edunvalvojana.

Pidamme tarkedna esityksen mukaisesti my0s sita, etta tarkkailijan oikeuksia tdsmennetaan.
Esityksen mukaan tarkkailijan tiedonsaantioikeuksia tarkennettaisiin siten, etta tarkkailijalla olisi
oikeus saada tiedot myds rakennustydn suunnittelijalta ja suorittajalta seka oikeus osallistua
viranomaistarkastuksiin ja -katselmuksiin. Tarkkailijalla olisi my6s oikeus saada tieto turva-
asiakirjoista seka turva-asiakirjojen sdilyttdjan pitamasta luettelosta ostajien yhteystiedot.

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

Esitys rakennustyon tarkkailijan toimikautta ja vastuuta koskevan sadantelyn osalta:

Kiinteistoliitto kannattaa rakennustyon tarkkailijan toimikautta ja vastuuta koskevaa uutta pykalaa
22 a esitetylla tavalla.
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Kiinteistoliitto kannattaa esitysta siitd, etta tarkkailijan toimikausi kestaisi lahtokohtaisesti
jalkitarkastuskokouksen loppuun seka esitysta siita, ettda osakkeenostajat voisivat esityksen
mukaisesti perustellusta syysta vaihtaa rakennustyon tarkkailijan. Piddmme valttamattomana sita,
ettd osakkeenostajilla on mahdollisuus vaihtaa tarkkailija, mikali tama katsotaan tarpeelliseksi.
Piddmme tarkedana myos sitd, ettd esityksessa sdadetaan tarkkailijan palkkion maksamisesta.

Kiinteistoliitto pitaa tarkeadna sitd, etta laissa saddetdan myods rakennustyon tarkkailijan vastuusta.
Esityksen mukaan osakeyhti6lla ja osakkeenostajalla olisi oikeus saada tarkkailijalta korvaus
vahingosta, jonka tarkkailija on aiheuttanut tehtavia suorittaessaan, silta osin kuin sitd ei voida saada
muulta vastuussa olevalta tai vakuuksista. Tarkkailijan vastuu olisi siis toissijaista esimerkiksi
perustajaosakkaaseen nahden. Tarkkailija olisi kuitenkin vastuusta vapaa, jos han voi nayttaa
noudattaneensa asianmukaista huolellisuutta. Pidamme tarkoituksenmukaisena my®ds sita, etta
esityksen mukaan tarkkailijan korvausmaara olisi my0s rajoitettu maaraan, joka vastaa
asuntokauppalain 2 luvun 19 b §:n 1 momentissa tarkoitettua osakeyhtion
suorituskyvyttomyysvakuuden omavastuun maaraa, paitsi tilanteissa, joissa tarkkailija on
aiheuttanut vahingon tahallisesti tai torkedsta huolimattomuudesta.

Esitys rakennustyon tarkkailijan riippumattomuutta koskevan sdantelyn osalta:

Kiinteistoliitto kannattaa rakennustyon tarkkailijan riippumattomuutta koskevaa uutta pykalaa 22 b.

Pidamme tarkkailijan riippumattomuutta koskevaa sadntelya valttamattomana. Ehdotuksen mukaan
tarkkailijalla olisi oltava tehtavan edellyttama ammattipatevyys eikad han saisi olla tyo-, virka- tai
lahisukulaisuussuhteessa eikd samaan hankkeeseen liittyvassad sopimussuhteessa rakennustyon
suorittajaan, suunnittelijaan tai perustajaosakkaaseen taikka tallaisen yhteison hallituksen tai
hallitukseen rinnastettavan toimielimen jdsen tai varajasen, toimitusjohtaja tai sen sijainen,
vastuunalainen yhtiomies tai muu ylimpaan johtoon kuuluva eikd omistaa tallaista yhteis6a tai sen
kanssa samaan konserniin kuuluvaa yhteis6a tai osaa siita. Koska perustajaosakas valitsee
rakennustyon tarkkailijan, on valttamatontd saataa rakennustyon tarkkailijalle
riippumattomuusvaatimukset.

3.3 Tilintarkastaja (AsKL 2 luvun 21 §)

Kiinteistoliitto pitaa tilintarkastajaa koskevaan 21 §:3an esitettyja muutoksia valttamattomina.
Esityksen mukaan osakkeenostajien valitsemaa tilintarkastajaa koskevaa saanndsta tarkennettaisiin.
Kiinteistoliitto kannattaa esitysta siitd, etta osakkeenostajien valitseman tilintarkastajan tehtavana
olisi rakentamisvaiheen aikana saannollisesti seurata kauppahintojen maksutilia seka
lainannostosuunnitelmaa ja toteutuneita nostoja seka saada naita seikkoja koskevat tiedot.
Kannatamme myo6s ehdotuksen mukaista tilintarkastajan ilmoitusvelvollisuutta. Ehdotuksen
mukaan, jos osakkeenostajien valitsema tilintarkastaja epailee, etta tilille maksettuja kauppahintoja
kaytetaan hankkeen kannalta vieraisiin tarkoituksiin, hdnen tulisi ilmoittaa epailyistaan
osakkeenostajille ja rakennustyon tarkkailijalle.

3.4 Vaikutusten arviointi
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Ehdotetut muutokset tuovat perustajaosakkaille lisakustannuksia pakollisen rakennustydn
tarkkailijan valinnan myo6td, mutta parantavat seka ostajien ettd asuntoyhteison asemaa. Koska
tarkkailija on jatkossa pakko valita ja tarkkailijan tehtavana on osakkeenomistajien edun mukaisesti
seurata, etta rakennus valmistuu sopimuksen mukaisesti, vaikuttanee tama positiivisesti
rakentamisen laatuun. Tarkkailijoiden saatavuus on jatkossa myos edellytys hankkeiden
kdynnistamiselle. Kustannusten nousu vaikuttanee myds uusien asuntojen kauppahintaan.

My0s tilintarkastajaa koskevan sdaantelyn tdsmentaminen parantaa ostajien ja asuntoyhteison
asemaa.

4 Konkurssisaantelya koskevat ehdotukset
Konkurssisadntelya koskevat ehdotukset (AsKL 2 luvun 14 §)

Kiinteistoliitto kannattaa perustajaosakkaan konkurssia koskevaan 2 luvun 14 §:33n esitettyja
muutoksia. Esityksen mukaan osakkeenostajalla olisi perustajaosakkaan ennakoidun viivastyksen
vuoksi oikeus purkaa kauppa 4 luvun 9 §:ssa sdadetyin edellytyksin siindkin tapauksessa, etta
konkurssipesa on ilmoittanut haluavansa sitoutua osakkeiden kauppasopimuksiin. Nain kuitenkin
olisi vain, jos ilmenisi painavia syitd olettaa, ettd purkuun oikeuttava viivastys tulee tapahtumaan.
Jos konkurssipesan pesdnhoitaja tiedustelee osakkeenostajalta, hyvaksyyko tama viivastyksestd
huolimatta maaratyssa ajassa tapahtuvan sopimuksen tayttdmisen eikd ostaja kohtuullisessa ajassa
tiedustelun saatuaan vastaa siihen, ostaja ei saisi purkaa kauppaa, jos konkurssipesa tayttaa
sopimuksen ilmoittamassaan ajassa.

5 Ns. vadlimallisopimuksia koskevat ehdotukset

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

Kiinteistoliitto ei pida tarpeellisena saataa erikseen laissa ns. valimalleista, vaan menettely tulisi
jattaa markkinoiden ja voimassa olevaan lainsdadadantdon perustuvan sopimusvapauden piiriin.
Erityisesti piddmme ongelmallisena 3 luvun 3 b §:ssa ehdotettua myyjan velvollisuutta maksaa osto-
oikeudesta maksetulle maksulle korkoa tilanteessa, jossa osto-oikeuden saaja ei osta asuntoa.
Koronmaksuvelvollisuudesta voi muodostua myyjalle kohtuuton rasite etenkin tilanteissa, joissa
osto-oikeuden maksusta on kulunut pitka aika ja samalla kohteena olevan asunnon arvo on laskenut.

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

Kiinteistoliitto ei pida tarpeellisena saataa erikseen laissa ns. valimalleista, vaan menettely tulisi
jattaa markkinoiden ja voimassa olevaan lainsaadantéon perustuvan sopimusvapauden piiriin.

5.3 Tiedonantovelvollisuus ennen asunnon osto-oikeuden sisdltavan sopimuksen tekemistd (AskL 3 luvun
8§)

Kiinteistoliitto ei pida tarpeellisena saataa erikseen laissa ns. valimalleista, vaan menettely tulisi
jattaa markkinoiden ja voimassa olevaan lainsdadadantdon perustuvan sopimusvapauden piiriin.

5.4 Vaikutusten arviointi
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Valimallisopimukset omistusasumisen ja vuokra-asumisen valissa ovat kokonaisuutena
monimutkaisia ja ongelmallisia. Kiinteistoliiton mielesta sadntelyn tulisi ohjata ennemmin joko
tavanomaiseen omistusasumiseen tai vuokra-asumiseen.

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 §)

Esitys vuositarkastusta koskevan saantelyn osalta:

Kiinteistoliitto kannattaa esitysta, jossa vuositarkastusta koskevaa pykalda selvennetadn vastaamaan
nykyista oikeustilaa vuositarkastuksen laajuuden suhteen siten, etta se kattaisi kaikki osakkaan tai
yhtion hallinnassa olevat rakennukset ja alueet seka yhteiset tilat ja alueet. Piddmme
valttamattomana sita, etta sadnnoskohtaisissa perusteluissa on todettu, ettd asuntoyhteison tulee
tarkastaa asunnot ja asuntoyhteison tiloissa olevat liiketilat, joita ei ole myyty.

Vuositarkastuksen toimittamisajankohdan lyhentaminen aikaisintaan 10 kuukauteen siita, kun
rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt rakennuksen tai lisda rakennetut asunnot
kayttoonotettavaksi voi kuitenkin johtaa siihen, etta esimerkiksi vain tiettyyn vuodenaikaan tietyissa
keliolosuhteissa havaittavissa olevat virheet voivat jadada havaitsematta ennen vuositarkastusta.
Nain ollen Kiinteistoliitto ehdottaa, ettd vuositarkastuksen pitdmisen maaraaikaa ei tule muuttaa
voimassa olevassa laissa sdddetysta 12-15 kuukaudesta siita, kun rakennusvalvontaviranomainen on
hyvaksynyt rakennuksen tai lisda rakennetut asunnot kayttéonotettavaksi.

Esitys virheestd asuntoyhteison kunnossapitovastuulle kuuluvassa kiinteiston osassa:

Esityksen mukaan virheen ilmetessa asuntoyhteisén kunnossapitovastuulle kuuluvassa rakennuksen
tai kiinteistén muussa osassa, yhteisolla on ostajan sijasta oikeus vedota virheeseen. Muulla osalla
tarkoitetaan pykalakohtaisen perustelun mukaan esimerkiksi rakennusten ulkopuolisia
piharakenteista, salaojaputkia, runkoviemareita ja kanaaleita. Ehdotetun sanamuodon
perusteella voi saada sen kasityksen, ettd yhteisolla on oikeus vedota virheeseen vain ndiden edella

mainittujen muiden osien osalta. Pykdlakohtaisten perustelujen mukaan muutos olisi
ainoastaan selventdva eika oikeustilaa talta osin muutettaisi.

Epaselvyyden poistamiseksi Kiinteistoliitto esittda, ettd 4 luvun 18 a §:n sanamuotoa muutetaan
muotoon: ”Jos virhe ilmenee asuntoyhteison kunnossapitovastuulle kuuluvassa
rakennuksen osassa tai kiinteiston muussa osassa, yhteisolld on ostajan sijasta oikeus vedota
virheeseen.” Talloin jo itse pykaldtekstista kady selvasti ilmi, ettd asuntoyhteisolld on oikeus vedota
sen vastuulle kuuluviin rakennuksessa ilmenneisiin virheisiin. Piddmme hyvana, etta laissa
saadettaisiin esityksen mukaisesti myos oikeudesta ilmoittaa kiinteistdon muissa osissa ilmenneista
virheista.
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Esitys vuositarkastuksen virheilmoitusten osalta:

Osakkeenomistajalla on asunto-osakeyhti6lain 4 luvun 8 §:n perusteella ilmoitusvelvollisuus yhticlle
sellaisesta osakehuoneiston viasta tai puutteellisuudesta, jonka korjaaminen kuuluu yhtiolle.
Asuntoyhteison on puolestaan esityksen mukaan ilmoitettava sen kunnossapitovastuulle kuuluvissa
rakennuksen ja kiinteiston muissa osissa ilmenneet virheet. Piddmme erittdin hyvana uudistuksena
ostajalle esityksessa asetettua velvollisuutta ilmoittaa myyjalle yhtion kunnossapitovastuulla olevista
virheistd, joilla on suoria vaikutuksia ostajan hallinnassa oleviin tiloihin tai alueisiin. Pykalakohtaisissa
perusteluissa todetaan, etta tallaisia mahdollisia kohteita ovat esimerkiksi ikkunat, ulko-ovi,
vesihanat ja wc-istuin, markatilojen, kuten kylpyhuoneen, kaadot seka ilmastointilaitteet. Pidamme
tarkedna, etta yhtion lisaksi myos ostajan tulee ilmoittaa nadista osakehuoneistoissa havaituista
virheista, joiden kunnossapitovastuu kuuluu yhtiolle.

Pidamme kuitenkin ehdotettua pykalan sanamuotoa vastaavalla tavalla osittain tulkinnanvaraisena
kuin 4 luvun 18 a §:n yhteydessa olemme esittaneet. Muotoilun perusteella voi saada kasityksen,
ettd vain ostaja voisi ilmoittaa esimerkiksi huoneistoissa havaituista puutteellisista kaadoista. Taman
takia Kiinteistoliitto esittaa, ettd 4 luvun 18 ¢ §:n sanamuotoa tarkennetaan muotoon: ”- - Myyjan
tulee myos pyytda asuntoyhteisda ilmoittamaan sen kunnossapitovastuulle kuuluvissa rakennuksen
osissa ja kiinteiston muissa osissa ilmenneet virheet.” Sanamuoto vastaa tdll6in ehdotustamme 4
luvun 18 a §:n sanamuodon muuttamisesta.

Kiinteistoliitto pitaa tarkeana, etta virheista ei tarvitse ilmoittaa uudelleen, mikali niista on ilmoitettu
jo ennen kuin myyja pyytaa ilmoittamaan havaituista virheista vuositarkastusta varten.

Edelleen piddamme tarkedna, etta virheilmoitukset voidaan antaa myyjan toimittaman lomakkeen
lisaksi muulla tavoin ilman, etta ostaja tai asuntoyhteisé menettaisi oikeuden vedota virheeseen.

Esitys myyjan oikeudesta tarkastaa virheind ilmoitetut seikat:

Kiinteistoliitto kannattaa esitysta myyjan oikeudesta tarkastaa virheina ilmoitetut seikat. Piddmme
valttamattomana, etta ostajan tai yhtion myotavaikutusta edellyttdvien tilojen tarkistamisesta tulee
sopia etukdteen esitetylla tavalla. Myds asunto-osakeyhtidlaki edellyttaa, etta yhtion edustajan
padsy huoneistoon edellyttda, ettd kaynti osakehuoneistossa on jarjestettdava osakkeenomistajalle ja
osakehuoneiston haltijalle sopivana aikana, jollei tyon kiireellisyys tai laatu sita esta.

Esitys virheluettelosta:
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Kiinteistoliitto kannattaa uuden pykalan lisdamista lakiin esitetylla tavalla. Virheluettelon
sisdltévaatimusten sdadataminen laissa yhdenmukaistaisi virheluetteloiden sisalt6a ja
edesauttaisi sellaisten virheiden selvittamistd, joista osapuolet ovat erimielisia.

Esitys vuositarkastuskokouksesta:

Kiinteistoliitto kannattaa uuden vuositarkastuskokousta koskevan pykalan lisdamista lakiin esitetylla
tavalla. Piddmme hyvana, ettd vuositarkastuksessa havaitut virheet kdydaan lapi viela erillisessa
kokouksessa, ettei vuositarkastus jaa pelkan kirjallisen menettelyn varaan. Yhdessa 18 e §:ssa
ehdotetun virheluettelon kanssa vuositarkastuskokous parantaisi ostajien ja osakeyhtion
mahdollisuutta seurata myyjan suhtautumista ilmoitettuihin virheisiin, neuvotella riitatilanteessa
korjausvastuusta sekd edesauttaa korjausten viemista eteenpadin kirjallisesti ilmoitetussa
aikataulussa.

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

Esitys jalkitarkastuksesta:

Kiinteistoliitto kannattaa jalkitarkastuskokousta koskevan pykalan lisaamista lakiin esitetylla tavalla.
Jalkitarkastus selkiyttdaa prosessia ja parantaa ostajien ja asuntoyhteisén mahdollisuuksia seurata
vuositarkastuksessa havaittujen virheiden korjausta.

Esitys jalkitarkastusraportista:

Kiinteistoliitto kannattaa jalkitarkastusraporttia koskevan pykalan lisaamista lakiin esitetylla tavalla.

Pidamme erittdin hyvana lisdyksena ehdotuksen mukaista myyjan velvollisuutta antaa selvitys siita,
miten ostajan ja asuntoyhteison tulee 2 luvun 18 a §:n mukaan toimia halutessaan estda vakuuden
vapautuminen.

Kiinteistoliitto katsoo kuitenkin valttamattomaksi, ettd myos jalkitarkastusraportissa esitettaisiin
arvio tekemattomien korjausten aikataulusta vastaavalla tavalla kuin 4 luvun 18 e §:n virheluetteloa
koskevan ehdotuksen 4-kohdassa. Luonnosta tulee talta osin muuttaa. Mikali myyja ei noudattaisi
tata aikataulua, tulisi ostajilla tai asuntoyhteisélla olla oikeus kdantya kolmannen osapuolen puoleen
korjausten loppuun saattamiseksi

Esitys jalkitarkastuskokouksesta:
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Kiinteistoliitto kannattaa jalkitarkastuskokousta koskevan pykalan lisaamista lakiin esitetylla tavalla.

Pidamme hyvana, etta laissa saddettaisiin ehdotuksen mukaisesti maaraajasta
jalkitarkastuskokouksen ajankohdasta ilmoittamiseksi. Piddmme my6s hyvana lisdyksena myyjan
velvollisuutta antaa selvitys siitd, miten ostajan ja asuntoyhteison tulee 2 luvun 18 a §:n mukaan
toimia, jos vakuuden vapautuminen halutaan estaa.

Vuositarkastuksen jalkeen virheisiin ja niiden korjaamiseen tai korjaamattomuuteen ei edellyteta
palattavan voimassa olevan lainsdaadannon perusteella. Kiinteistoliiton lakineuvonnassa ilmenee
usein tilanteita, joissa vuositarkastuksessa reklamoidut virheet ovat sinansa riidattomia, mutta
korjaukset eivat edisty perustajaosakkaan toimesta. Ehdotuksen mukainen jalkitarkastuskokous
edesauttaisi vuositarkastuksessa reklamoitujen virheiden korjaamisen saattamista loppuun.
Piddmme valttamattomana, etta jalkitarkastuskokouksen pitdminen olisi edellytys
rakentamisvaiheen jalkeisen vakuuden vapauttamiselle esityksen 2 luvun 18 §:n mukaisesti.

6.3 Vaikutusten arviointi

Ehdotetut muutokset vuositarkastukseen ja jalkitarkastusta koskevat lisdykset tarkentavat prosessia.
Kirjallinen menettely, jossa eri vaiheista laaditaan poytakirjat, edesauttaa havaittujen virheiden
selvittdamista ja tasmentaa selkean aikataulun toimenpiteiden suorittamiselle.

Jalkitarkastusta koskeva saantelyn muuttaminen ehdotuksen mukaisella tavalla saattaa kannustaa
myyjda korjaamaan vuositarkastuksessa havaitut virheet suunnitelmallisemmin ja nopeammin.
Toisaalta ehdotettu jalkitarkastusta koskeva saantely ei pakota myyjaa tekemaan
vuositarkastuksessa havaittujen virheiden korjauksia. Talldin asuntoyhteison ja ostajien on edelleen
kaannyttdava kolmannen osapuolen puoleen korjausten loppuun saattamiseksi ja vaadittava
aiheutuneita kustannuksia vahingonkorvauksena ja/tai vakuuksista.

Kiinteistoliitto haluaa nostaa esiin, etta erilaisten kokousten lisédminen saattaa kasvattaa
asuntoyhteisén kuluja sen ensimmaisina toimintavuosina. Tarkastuksiin ja kokouksiin
osallistumisesta aiheutunee yhteisoille todennakdisesti lisda kustannuksia erilaisten palkkioiden,
kuten rakennustyon tarkkailijan ja isannditsijan palkkioiden maksamisen seurauksena. Tama
osaltaan kasvattaa asumiskustannuksia. Kokonaisuutta arvioiden pidamme kuitenkin hyvana, etta
mahdolliset ongelmat ja virheet selvitetdaan vuositarkastuksen ja jalkitarkastuksen yhteydessa, eika
vasta myohemmin, jolloin osakkeenostajien ja asuntoyhteisdn on vaikeampi saattaa myyja
virhevastuuseen.

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

Kiinteistoliitto kannattaa esitysta myyjan vastuun paattymistd koskevan sadnndksen lisddamisestd
lakiin ja pitda esitysta valttamattomana.
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Voimassa olevan lainsaadannon perusteella on epaselvaa mika on ns. 10-vuotisvastuun alkuhetki.
Epatietoisuus siitd milloin myyjan vastuu paattyy, tuo ylimaaraisia kuluriskeja riitatilanteissa kaikille
osapuolille. Nain ollen piddmme hyvana, etta laissa saddettaisiin ajankohdasta, jolloin myyjan vastuu
alkaa ja paattyy. RS-kohteiden osalta piddmme perusteltuna, ettd ostaja menettda oikeutensa
vedota virheeseen esityksen mukaisesti, kun kymmenen vuotta on kulunut ns.
hallinnonluovutuskokouksesta. Kokous voidaan kutsua koolle vasta, kun
rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt osakeyhtion rakennukset kayttéonotettaviksi.
Lakimuutosehdotus on valttdmaton, silla vasta hallinnonluovutuskokouksen jalkeen ostajat voivat
vaikuttaa asuntoyhteisdn puolesta tehtaviin reklamaatioihin.

Niissa kohteissa, joissa huoneistot myydaan valmiina, eika jarjesteta hallinnonluovutuskokousta,
pidamme hyvana ehdotettua saannosta siita, etta ostaja menettaa oikeutensa vedota virheeseen,
kun kymmenen vuotta on kulunut siitd, kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt kaikki
yhteison rakennukset rakentamislain 122 §:ssa tarkoitetussa loppukatselmuksessa kayttéon
otettaviksi. Talloin useista eri rakennuksista koostuvissa yhteisoissa ei olisi eri
vanhentumisajan piiriin kuuluvia rakennuksia. Reklamoiminen on yksinkertaisempaa, kun on yksi
ajankohta, jonka perusteella maaritetaan mihin mennessa vaatimukset on myyjalle esitettava.

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

Kiinteistoliitto kannattaa esitysta vakiokorvausmaaran tasmentamista ostajan peruuttaessa
sopimuksen esitetylla tavalla. Muutos tuo ennakoitavuutta ja ostajan on helpompi arvioida
sopimuksen peruuttamisesta aiheutuvia taloudellisia kustannuksia, kun ne ovat paremmin tiedossa
etukateen.

9 Huomiot muista asuntokauppalakia koskevista ehdotuksista
Huomiot muista asuntokauppalakia koskevista ehdotuksista

Kiinteistoliitto pitdaa hyvana, etta ehdotuksessa on mahdollistettu aiempaa paremmin sahkoinen
viestinta ja tiedoksianto. Tdma helpottaa ja nopeuttaa sopimista ja tiedonkulkua ostajan ja
myyjan valilla.

Kiinteistoliitto pitaa erittain valitettavana sita, etta esityksessa on luovuttu tydoryhman mietinnossa
esitetysta suorituskyvyttomyysvakuuden kayttoalan laajennuksesta perustajaosakkaan
konkurssitilanteessa. Kiinteistoliitto kannattaa edelleen vakuuden kayttéalan laajentamista
tyoryhman mietinnén mukaisesti rakennustdiden valmiiksi saattamisesta aiheutuvien ylimaaraisten
rakennuskustannusten kattamiseen. Tama muutos parantaisi osakeyhtion ja osakkeenostajien
asemaa. Perustajaosakkaan suorituskyvyttomyys rakentamisvaiheessa voi aiheuttaa asuntoyhteisolle
ja osakkeenostajille merkittavia lisakustannuksia, kun rakennustyot joudutaan saattamaan loppuun
toisen urakoitsijan toimesta. Kiinteistoliitto vaatii, ettd tydoryhman esittdma
suorituskyvyttomyysvakuuden kayttdalan laajennus tulee palauttaa esitykseen.
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10 Asuntomarkkinointiasetusta koskevat huomiot

Asuntomarkkinointiasetusta koskevat huomiot

Kiinteistoliitto kannattaa asuntomarkkinointiasetuksen muuttamista esitetylla tavalla.

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

Kiinteistoliitto kannattaa turva-asiakirja-asetuksen muuttamista esitetylla tavalla.

Turva-asiakirjoihin tulisi kuitenkin esitettyjen muutosten lisdksi lisdta tieto asuntoyhteisolle
hankituista kiinteiston taysarvovakuutuksesta seka siihen sisaltyvasta oikeusturvavakuutuksesta.

Lisdksi pidamme tarkedna, ettd asuntoyhteisd saa rakennussuunnitelmaan sisaltyvien
paapiirustusten lisaksi kaikki yhteison rakennusten ja muiden alueiden rakentamiseen liittyvat
piirustukset ja suunnitelmat, jotka on paivitetty vastaamaan mahdollisia rakennusaikana tehtyja
muutoksia. Piirustukset ja suunnitelmat tulee toimittaa asuntoyhteisolle sahkdisessa muodossa.

12 Vaikutusten arviointi
Vaikutusten arviointi

Asuntokauppalakiin ehdotetut muutokset selkeyttavat ja parantavat niin myyjan, ostajan kuin
asuntoyhteison asemaa.

13 Muut huomiot

Muut huomiot

Esityksessa ei ole huomioitu asunto-osakeyhtididen kiinteistévakuutuksiin sisaltyvan
oikeusturvavakuutuksen puutteita. Nama oikeusturvavakuutukset eivat lahtokohtaisesti korvaa
perustajaosakasta vastaan nostettavien riitaoikeudenkayntien kuluja, koska vakuutusta ei
kdytannossa oteta ennen  rakentamisen aloittamista (vakuutusehtojen tyypillinen edellytys
vakuutusturvan voimassaololle). Sddntelya tulisi Kiinteistoliiton mielestd muuttaa siten, etta se
ohjaisi perustajaosakkaan ottamaan asunto-osakeyhtion nimissa sellaisen oikeusturvavakuutuksen,
joka turvaisi asunto-osakeyhtiotda myohemmissa mahdollisissa kannetilanteissa perustajaosakasta
vastaan.

Esityksessa ei myoskaan ole huomioitu perustajaosakkaan asunto-osakeyhtion lukuun tekemia
palvelusopimuksia. Asunto-osakeyhtio on voitu sitoa rakentamisvaiheen aikana pitkiin maaraaikaisiin
seka kalliisiin palvelusopimuksiin kuten esimerkiksi isannéinnin ja yllapito- ja
maaradaikaistarkastussopimuksiin. Naista sopimuksista irtautuminen on osoittautunut asunto-
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osakeyhtiolle erittain hankalaksi. Kiinteistoliitto ehdottaakin, etta laissa sadanneltaisiin siita, etta
perustajaosakkaan rakentamisvaiheessa asunto-osakeyhtion lukuun tekemat palvelusopimukset
tulee voida irtisanoa kohtuullista irtisanomisaikaa noudattaen.

Lindfors Jaakko
Suomen Kiinteistoliitto ry
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