Hallituksen esitys eduskunnalle asuntokauppalain muuttamiseksi
ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan muutettavaksi asuntokauppalakia. Tavoitteena on parantaa ostajien ja
taloyhtididen suojaksi annettujen saanndsten toimivuutta ja poistaa soveltamisessa havaittuja
epaselvyyksia. Esitys perustuu padministeri Petteri Orpon hallituksen hallitusohjelman kirjauk-
seen, jonka mukaan asuntokauppalaki (843/1994) péivitetadn (Vahva ja valittava Suomi, s.122).

Esityksessd ehdotetaan, ettd rakennustyon tarkkailijan kdyttdminen olisi pakollista. Perustaja-
osakkaan olisi huolehdittava, ettd yhtiolla on viimeistaan ostettavaksi tarjoamisen alkaessa ra-
kennustyon tarkkailija. Liséksi tarkkailijan tehtévia tarkennettaisiin. Osakeyhtiolla ja osakkeen-
ostajalla olisi oikeus saada tarkkailijalta korvaus vahingosta, jonka tarkkailija on aiheuttanut
tehtavia suorittaessaan, siltd osin kuin sité ei voida saada muulta vastuussa olevalta tai vakuuk-
sista.

Vakuuden vapautumista koskevaan séantelyyn ehdotetaan muutoksia. Uutta olisi muun muassa,
ettd rakentamisvaiheen vakuutta tai rakentamisvaiheen jélkeistd vakuutta voitaisiin vakuuden
vahimmaisvoimassaoloajan paatyttyd pidattad maaralla, joka ei merkittavasti ylitd vakuuden
kattamia ostajien ja yhtion vaatimuksia.

Suorituskyvyttémyysvakuuden omavastuusaantelyd ehdotetaan muutettavan. Vastaisuudessa
suorituskyvyttomyysvakuudesta katettaisiin rakennusvirheiden osalta havaitut rakennusvirheet
omavastuun ylittavilta osin.

Vuositarkastusta koskevia saannoksia esitetadn tasmennettavaksi ja laajennettavaksi. Lisaksi
lakiin ehdotetaan lisattdvéksi uudet séannokset jalkitarkastuksesta.

Niin sanottujen valimallisopimusten osalta ehdotetaan lisdyksid asuntokauppalain varausmak-
sua, kasirahaa seka vakiokorvausta koskevaan lukuun. Luvun saannoksia sovellettaisiin enna-
kolta perittdvaan maksuun oikeudesta ostaa asunto taikka osuus asunnosta myéhemmin edellyt-
téen, ettd asunnon hallinnasta on lisaksi tehty huoneenvuokrasopimus. Lakiin lisattaisiin myos
sdénnokset tallaisen maksun sisaltavan sopimuksen vahimmaisehdoista seka tiedonantovelvol-
lisuudesta ennen tallaisen sopimuksen tekemisté.

Liséksi laissa sdadettaisiin myyjan vastuun paattymisesta. Kaytetyn asunnon kaupassa olevaan
taloudellista virhettd koskevaan pykaldan lisattaisiin uutena kohtana salainen taloudellinen
virhe.

Ehdotettu laki on tarkoitettu tulemaan voimaan noin kuuden kuukauden kuluttua sen hyvaksy-
misesté ja vahvistamisesta.
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PERUSTELUT
1 Asian tausta ja valmistelu
1.1 Tausta

Pa&ministeri Petteri Orpon hallituksen hallitusohjelman mukaan asuntokauppalaki (843/1994)
paivitetdan (Vahva ja valittava Suomi, s.122). Hallitusohjelman mukaan asuntopolitiikan kes-
keisin tavoite on asuntomarkkinoiden toimivuuden edistdminen. Toimivat asuntomarkkinat luo-
vat suomalaisille mahdollisuuden asua mahdollisimman hyvin ja edullisesti omia toiveita vas-
taavassa kodissa (s. 116).

Asuntokauppalaki koskee asunto-osakkeiden ja muiden asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavien
yhteisdosuuksien kauppaa. Tilastokeskuksen mukaan vuoden 2024 lopussa omistusasunnoissa
asui 3,7 miljoonaa henkil6a.! Suomessa on talla hetkella vajaa 92 000 asunto-osakeyhtiota.
Kiinteistdliitto on arvioinut, etta niisté reilut 80 000 on kotitalouksien omistamia ns. hajautetun
omistuksen taloyhtidité ja loput ovat yritysten, esimerkiksi vuokrataloyhtididen ja Kiinteistosi-
joitta%ien, omistamia asunto-osakeyhtiditd. (Isanndintiliitto: Isanndintiliiton toimialakatsaus
2024).

Asuinhuoneiston ostaminen tulee siten ajankohtaiseksi suurimmalle osalle suomalaisista jossa-
kin vaiheessa eldmaa. Uusien asuinhuoneistojen kauppoja on tehty Suomessa viime vuosien
aikana noin 2 000-12 000 kappaletta vuosittain ja vanhojen asuinhuoneistojen kauppoja puo-
lestaan noin 50 000—80 000 kappaletta vuosittain. Asuinhuoneiston kauppa on taloudelliselta
merkitykseltddn osapuolille tavallisesti huomattava.

Asuntokauppalaki tuli voimaan 1.9.1995. Ennen asuntokauppalain voimaantuloa lykéttiin kui-
tenkin perustajaosakkaan suorituskyvyttémyyden varalta noudatettavia vakuusjarjestelyja kos-
kevan 2 luvun 19 §:n voimaantuloa. Suorituskyvyttdmyysvakuutta koskeva sadntely tuli ase-
tuksella (119/1998) voimaan 1.9.1998.

Asuntokauppalakia on péivitetty kattavasti 2000-luvun alkupuolella. Asuntomarkkinoiden seka
muun lainsdadannén muuttumisen vuoksi asuntokauppalakia on jélleen tarpeen paivittaa.

1.2 Valmistelu

Oikeusministeridssa jarjestettiin 3.2.2023 kuulemistilaisuus asuntokauppalain muutostarpeista
keskeisille etutahoille. Lain todettiin olevan edelleen pé&dosiltaan toimiva, mutta siind todettiin
myos joukko puutteita ja epaselvyyksia.

Oikeusministerio asetti 27.1.2025 tydryhman, jonka tehtdvana oli valmistella ehdotus asunto-
kauppalain paivittdmiseksi. Tyoryhman toimikausi oli 1.2.2025-31.1.2026. Tydryhméssé olivat
oikeusministerion liséksi edustettuina ymparistoministerid, Kilpailu- ja kuluttajavirasto, kulut-
tajariitalautakunta, Rakennusteollisuus RT ry, Suomen Kiinteistoliitto ry, Kiinteistonvalitysalan
keskusliitto ry, Kuluttajaliitto ry — Konsumentférbundet rf ja Finanssiala ry. Tyoryhmaan kut-
suttiin - pysyvéksi asiantuntijaksi lakimies Tapio Nevala. Samanaikaisesti asetettiin

1 Suomen virallinen tilasto (SVT): Asunnot ja asuinolot [verkkojulkaisu].
Viiteajankohta: 2024. ISSN=1798-6745. Helsinki: Tilastokeskus [Viitattu: 14.10.2025].
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laajapohjainen seurantaryhma tukemaan ja arvioimaan asuntokauppalain saanndsten paivitta-
mista valmistelevan tydéryhman tyota.

Toimeksiannon mukaan tydryhmén tehtédvana oli valmistella ehdotus asuntokauppalain muu-
toksista seka ehdotus tarvittavista muutoksista turva-asiakirjoista asuntokaupoissa annettuun
valtioneuvoston asetukseen (835/2005, jéljempéana myds turva-asiakirja-asetus) ja asuntojen
markkinoinnissa annettavista tiedoista annettuun valtioneuvoston asetukseen (130/2001, j&l-
jempéna myos asuntomarkkinointiasetus). Tyoryhman tuli laatia ehdotuksensa hallituksen esi-
tyksen muotoon. Tydryhmé pyysi toimikautensa aikana Suomen Asianajajilta seké konkurssi-
asiamiehen toimistolta lausunnot, miten asuntokauppalain konkurssisédantelya tulisi kehittaa.
Molemmat tahot toimittivat tydryhmalle lausuntonsa. Tyéryhman tyd valmistui tammikuussa
2026, ja tydéryhmaé luovutti mietintdnsé oikeusministeridlle 31.1.2026.

Tyo6ryhman mietintdon siséltyi Finanssiala ry:n ja Rakennusteollisuus RT ry:n eriévét mielipi-
teet seka Kilpailu- ja kuluttajaviraston/kuluttaja-asiamiehen lausuma. Finanssiala ry:n ja Ra-
kennusteollisuus RT ry:n eridvat mielipiteet koskivat suorituskyvyttomyysvakuuden kayttoalan
laajentamista. RT ry:n eriava mielipide koski lisaksi ostajan peruuttamisoikeutta. Kilpailu- ja
kuluttajaviraston/kuluttaja-asiamiehen lausuma koski ns. valimallisopimuksia koskevaa saante-

lya.

Mietinndn pohjalta jatkovalmisteltiin virkatyona luonnos hallituksen esitykseksi, johon ei si-
sélly mietinnosta poiketen ehdotusta suorituskyvyttdmyysvakuuden kayttoalan laajentamisesta
konkurssitilanteissa.

2 Nykytila ja sen arviointi
2.1 Nykytila
2.1.1 Turva-asiakirjat ja niiden sdilyttdminen

Asuntokauppalain 2 luvun 3 §:n mukaan perustajaosakkaan on huolehdittava siitg, etté valtio-
neuvoston asetuksella sdadettavat osakeyhtiotd ja rakentamishanketta koskevat asiakirjat
(turva—asiakirjat) luovutetaan 2 luvun mukaisesti séilytettaviksi. Asiakirjojen olemassaolo ja
nahtavilla pitaminen turvaavat esitdiden mukaan asunnon ostamista harkitsevalle mahdollisuu-
den saada sellaiset tiedot yhtiosta ja sen taloudesta, kiinteistdsta seka rakentamis- tai korjausra-
kentamishankkeesta, ettd hén voi niiden avulla arvioida hankinnan kannattavuuden. Mahdolli-
suus saada tietoja turva-asiakirjoista ei kuitenkaan védhennd kauppaan liittyvaa myyjén tiedon-
antovelvollisuutta eikd myodskaan padsadntoisesti lisdd ostajan selonottovelvollisuutta (HE
14/1994 vp, s. 53).

Turva-asiakirjat luetellaan turva-asiakirjoista asuntokaupoissa annetussa valtioneuvoston ase-
tuksessa. Turva-asiakirjoja ovat asetuksen 1 ja 2 §:n mukaan muun muassa yhtion perustamis-
kirja, kaupparekisterinote ja yhtidjarjestys, yhteison tai lisarakentamishankkeen taloussuunni-
telma, lainhuuto- ja rasitustodistus, paapiirustukset, rakennustapa- ja erikoistydselostukset, ra-
kentamista koskeva urakka- tai muu sopimus seké vakuusasiakirjat. Asetuksessa madritelldan
my®s, mitd rakentamishankkeiden taloussuunnitelmiin on merkittava (4 ja 5 8). Asetuksen 4 §:n
mukaan uudis- ja korjausrakentamishankkeen taloussuunnitelmaan on merkittdva maapohjan
kustannukset, yhteisdn rahoitus, arvio rakennuskustannuksista, luettelo panttikirjoista, tiedot
luotoista, yhteisod sitovat erityiset velvoitteet, tiedot vakuutuksista, rakentamisvaiheen jalkeista
tilikautta varten laadittu talousarvio, selvitys sopimuksista erindisten tehtavien hoitamisesta ja
arvio niiden kustannuksista seka selvitys osakkeista tai osuuksista muissa yhteisoissa. Asetuk-
sen 5 8:n mukaan lisdrakentamishankkeen taloussuunnitelmaan on merkittava tiedot hankkeen
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rahoittamiseksi otetuista luotoista, arvio rakennuskustannuksista, tiedot vakuutuksista sek& yh-
teison talousarvio sille tilikaudelle, jolloin uudet asunnot arvioidaan otettaviksi kayttoon.

Asuntokauppalain 2 luvun 4 §:ssd sdédetddn turva-asiakirjojen sdilyttdmisesté. Pykalan 1 mo-
mentin mukaan, jos osakeyhti6 hankkii talletuspankilta tai muulta luottolaitokselta luottoa, joka
on kokonaan tai osaksi tarkoitus maksaa osakkeenomistajilta rakentamisvaiheen jalkeen perit-
tavilla varoilla, luottoa antavan luottolaitoksen on séilytettava turva-asiakirjat. Jollei osakeyhtid
hanki tallaista lainaa, Lupa- ja valvontaviraston on sdilytettava asiakirjat. Jos yhtién rakennuk-
set sijaitsevat Ahvenanmaan maakunnassa, Ahvenanmaan valtionviraston on kuitenkin sailytet-
tava asiakirjat. Myos jalkimmaisissa tapauksissa sdilyttajana voi olla tehtdvaan suostuva luotto-
laitos. Turva-asiakirjojen séilyttdjana toimivan luottolaitoksen on sdilytettdva asiakirjat Suo-
messa ja, jos mahdollista, paikkakunnalla, jossa osakeyhtion rakennukset sijaitsevat. Pykalan 2
momentin mukaan turva-asiakirjat on luovutettava sailytettavéaksi ennen kuin asunto-osakkeita
aletaan tarjota ostettavaksi. Vakuuksia voidaan kuitenkin sen estdmattd lisata rakentamisvai-
heen aikana 17 §:n mukaisesti. Pykaldn 3 momentin mukaan turva-asiakirjoja tai niista ilmene-
via seikkoja koskevat muutokset on viipymatta ilmoitettava sdilyttajalle. Turva-asiakirja-ase-
tuksessa saadetadn lisaksi turva-asiakirjojen alkuperaisyytta koskevista vaatimuksista (3 8), oi-
keudesta luovuttaa erdat turva-asiakirjat sailytettaviksi myéhemmin (6 8), velvollisuudesta il-
moittaa turva-asiakirjojen sailyttajalle muutoksista (7 8) ja sitd koskevista poikkeuksista (8 §).

Asuntokauppalain 2 luvun 4 a §:ssa saddetdan turva-asiakirjojen tarkastamisesta ja niiden luo-
vuttamisesta rakentamisvaiheen paatyttyd. Pykélan 1 momentin mukaan turva-asiakirjojen sai-
Iyttdjan on tarkastettava, ettd turva-asiakirjojen sisaltd vastaa valtioneuvoston asetuksella saa-
dettavid vaatimuksia ennen kuin ne otetaan sailytettaviksi. Perustajaosakkaalle on viipymatté
ilmoitettava havaituista puutteista ja virheista ja annettava tilaisuus niiden oikaisemiseen. Li-
séksi turva-asiakirjojen sailyttajan on pykalan 2 ja 3 momentin mukaan seurattava ja tarkastet-
tava 17 8:n mukaista vakuutta seka sille 11 §:n mukaisesti tiedoksiannettuja kauppasopimuksia.
Pykalan 4 momentin mukaan turva-asiakirjat on luovutettava osakeyhtiélle rakentamisvaiheen
paatyttyd. Turva-asiakirjojen sailyttajan tarkastusvelvollisuudesta sdadetadn tdydentdvasti
turva-asiakirja-asetuksen 9 §:ssd. Esitdiden mukaan turva-asiakirjojen sailyttajalta edellytetdén
tavanomaista huolellisuutta (HE 14/1994 vp, s. 58).

Asuntokauppalain 2 luvun 5 §:ssé sdadetaan tietojen antamisesta turva-asiakirjoista. Turva-asia-
kirjojen séilyttdjan ja osakeyhtion on pyynnosta annettava asiakirjojen sisallosta tietoja, jéljen-
noksia ja todistuksia perustajaosakkaalle, osakkeenostajalle, tilintarkastajalle seka sille, joka
tarvitsee niitd osakkeen ostamista, panttausta tai valitystoimeksiannon hoitamista varten. Li-
séksi osakeyhtion velvoittautumisoikeuden rajoituksia koskevia tietoja seka niihin liittyvié to-
distuksia ja jaljennoksia on annettava sille, joka tarvitsee niita tayttddkseen selonottovelvolli-
suutensa.

Asuntokauppalain 2 luvun 7 §:n mukaan turva-asiakirjojen sailyttajalla on oikeus peria kohtuul-
linen palkkio tehtévistadn osakeyhtiolta sekd todistusten ja jaljennosten antamisesta niiden pyy-
tajalta. Esitdiden mukaan lahtokohtana on, ettd palkkioiden tulisi padpirteissadn kattaa jérjestel-
mastd aiheutuvat kustannukset. Estetta ei ole sille, ettd palkkioista kertyisi myds jonkin verran
tuottoa turva-asiakirjojen sailyttajille. (HE 14/1994 vp, s. 60)

Edelleen saman luvun 16 §:n mukaan turva-asiakirjojen sailyttaja on velvollinen korvaamaan
vahingon, jonka se on aiheuttanut luvun mukaisia tehtdvid suorittaessaan, jollei turva-asiakirjo-
jen séilyttaja ndyta noudattaneensa asianmukaista huolellisuutta. Esitdissa todetaan, etta séan-
nds koskee sdilyttajan aiheuttamaa vahinkoa seka kanssaan sopimussuhteessa oleville etta ul-
kopuolisille tahoille (HE 14/1994 vp, s. 68). Korkeimman oikeuden ratkaisussa KKO 2006:18
turva-asiakirjojen sailytt4jand toimineen pankin Kkatsottiin olevan vastuussa ostajille
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aiheutuneesta vahingosta, kun rakennusvaiheessa olevan asunto-osakeyhtion osakkeiden osta-
jien kauppahintojen maksutilille maksama kauppahinta oli kéaytetty rakentamishankkeen kan-
nalta vieraaseen tarkoitukseen, kun kauppahinta oli kaytetty pankin asunto-osakeyhtién raken-
nusvaiheen vakuudeksi antaman pankkitakauksen vastavakuudeksi.

Turva-asiakirjat voivat olla sdhkoisessda muodossa, jos ne tayttavat lainsdddanndssé asetetut
vaatimukset. Esimerkiksi sdhkoisen viestinndn palveluista annetun lain (917/2014) 181 §:ssé
séadetdén sopimusta koskevien muotovaatimusten tayttamisesté sahkoisesti. Pykalan 1 momen-
tin mukaan jos sopimus on lain mukaan tehtéva Kirjallisesti, vaatimuksen tayttad myos sellainen
séhkdinen sopimus, jonka sisaltod ei voida yksipuolisesti muuttaa ja joka sailyy osapuolten saa-
tavilla. Jos sopimus on lain mukaan allekirjoitettava, sovelletaan, mita sahkdisista allekirjoituk-
sista erikseen saddetddn. Mitd momentissa sdédetdén, koskee vastaavasti sopimussuhteeseen
liittyvid osapuolten ilmoituksia ja muita toimenpiteité, joiden on lain mukaan oltava kirjallisia
tai allekirjoitettuja. Pyké&lan 3 momentin mukaan 1 momenttia ei sovelleta kiinteiston kauppaa
tai muuta luovutusta koskevaan sopimukseen. Maakaaren (540/1995) 2 luvun 1 §:n 2 momentin
ensimmaisen virkkeen mukaan kiinteiston kauppa voidaan tehda myds sahkoisesti 5 luvun 3
8:ssd tarkoitetussa kaupankayntijarjestelmassa. Jos kiinteiston kauppa tai muu luovutus on tehty
sdhkdoisessa kaupankayntijéarjestelmassd, kauppakirja on alkuperdisena sahkoisessd muodossa,
jolloin se voidaan myos tassa muodossa sailyttaa turva-asiakirjana.

Turva-asiakirja-asetuksessa edellytetaan, ettd taloussuunnitelma on allekirjoitettu. Taloussuun-
nitelma voidaan allekirjoittaa myos sahkoisesti edellyttden, ettd sahkdinen allekirjoitus on to-
teutettu laissa sdédetyin tavoin.

2.1.2 Asuntokauppalain vakuusjarjestelmat
2.1.2.1 Rakentamisvaiheen aikainen ja rakentamisvaiheen jalkeinen vakuus

Asuntokauppalain 2 luvussa saddetaan ostajan suojaamisesta rakentamisvaiheessa. Mainitun lu-
vun 17 8:n mukaan perustajaosakkaiden tulee muun ohella huolehtia siit4, etta rakentamista
sekd asunto-osakkeiden kauppaa koskevien sopimusten tayttdmisesté asetetaan vakuus. Vakuu-
den on oltava pankkitalletus, pankkitakaus tai tarkoitukseen soveltuva vakuutus, ja sen on oltava
voimassa myos yhtion taloussuunnitelman mukaisen taloudellisen aseman turvaamiseksi. Ra-
kentamisvaiheen vakuuden on oltava voimassa, kunnes se vapautetaan, kuitenkin vahintaan
kolme kuukautta sen jalkeen, kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvéksynyt kyseisen ra-
kennuksen kayttoonotettavaksi. Rakentamisvaiheen vakuuden lakatessa tilalle on asetettava ra-
kentamisvaiheen jélkeinen vakuus. Vakuuden on oltava voimassa, kunnes se vapautetaan, kui-
tenkin vahintdan 15 kuukautta sen jalkeen, kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt
rakennuksen kayttoéonotettavaksi.

Vakuuden vapauttamisesta saadetddn asuntokauppalain 2 luvun 18 §:ssd. Kyseisen pykalan mu-
kaan vakuuden vapauttamisen edellytyksend on, ettd yhtion hallitus ja asunto-osakkeen ostajat
suostuvat siihen kirjallisesti. Rakentamisvaiheen vakuuden vapauttamisen edellytyksena on li-
séksi se, ettd turva-asiakirjojen sailyttajalle toimitetaan selvitys siitd, ettd rakennusvalvontavi-
ranomainen on hyvéksynyt rakennuksen kayttoéonotettavaksi. Turva-asiakirjojen sdilyttaja on
yleensa rakennushanketta rahoittanut pankki. Vakuus on vapautettava, jos perustajaosakas on
tayttanyt rakentamista koskevan sopimuksen ja asunto-osakkeiden kauppaa koskevien sopimus-
ten mukaiset velvoitteensa. Tuomioistuin voi hakemuksesta antaa luvan vakuuden vapauttami-
seen kokonaan tai osaksi, jos suostumus vakuuden vapauttamiseen on evatty aiheettomasti tai
jos sité ei ole mahdollista hankkia ilman kohtuutonta haittaa tai viivytysta.



Vakuus vapautuu asuntokauppalain 2 luvun 18 a §:n mukaan ilman yhtion hallituksen suostu-
musta viimeistadn 12 kuukauden kuluttua yhtion kaikkien rakennusten vuositarkastuksen pité-
misestd. Vuositarkastuksen jarjestamisesta sdadetaan 4 luvun 18 8:ssa. Edellytyksena vakuuden
vapautumiselle on liséksi se, ettd yhtion hallinto on 2 luvun 23 §:n mukaisesti luovutettu osak-
keenostajille. Yhti¢ tai asunto-osakkeen ostaja voivat kuitenkin vastustaa vakuuden vapautta-
mista saattamalla asian hakemuksella kuluttajavalituslautakunnan (nykyinen kuluttajariitalau-
takunta) tai tuomioistuimen ké&siteltavaksi. Vapautumista vastustavan on ilmoitettava vastustuk-
sestaan vakuuden antajalle tai sille talletuspankille, joka on vakuudeksi vastaanottanut pankki-
talletuksen, seké toimitettava vakuuden antajalle tai talletuspankille kuluttajavalituslautakunnan
tai kdrajaoikeuden antama todistus asian vireille saattamisesta ennen maérdajan paattymista.

2.1.2.2 Suorituskyvyttdmyysvakuus

Asuntokauppalain 2 luvun 19 §:ssd séadetdan yleisesti vakuusjarjestelyistd perustajaosakkaan
suorituskyvyttomyyden varalta. Pykédlan 1 momentin mukaan perustajaosakas on velvollinen
huolehtimaan siita, ettd ennen asunto-osakkeiden ostettavaksi tarjoamisen alkamista osakeyh-
tion ja asunto-osakkeen ostajien hyvéksi otetaan hanen suorituskyvyttémyytensa varalta tarkoi-
tukseen soveltuva vakuutus tai annetaan pankkitakaus tai Kilpailu- ja kuluttajaviraston vahvis-
tamat ehdot tayttdva muu takaus. Vakuuden on oltava voimassa, kunnes kymmenen vuotta on
kulunut rakennuksen kéyttoonottohyvéaksymisestd. Perustajaosakkaana oleva valtion tai kunnan
viranomainen ei ole velvollinen jarjestamaan vakuutta.

Esitdiden mukaan perustajaosakkaan suorituskyvyttémyys voidaan todeta esimerkiksi toimin-
nan lopettamisen tai konkurssin perusteella taikka my0s siten, ettei perustajaosakasta ole yri-
tyksista huolimatta voitu tosiasiallisesti tavoittaa. Jos asuntoyhteisgssa on useita eri aikaan kayt-
toonottohyvéaksynndn saaneita rakennuksia, vakuuden kesto méaaréytyy kunkin rakennuksen
osalta yksilollisesti. (HE 14/1994 vp s. 72)

Pykaldn 2 momentin ensimmaisen virkkeen mukaan vakuuden antaja vastaa osakeyhtidlle ja
osakkeenomistajille kustannuksista, joista perustajaosakas asuntokauppalain tai sopimuksen pe-
rusteella on vastuussa ja jotka ovat tarpeellisia osakeyhtion rakennuksessa ilmenevan rakennus-
virheen selvittdmiseksi sek& virheen ja siitd rakennukselle aiheutuneiden vahinkojen korjaa-
miseksi. Esitdissa todetaan, ettd vaikka vakuuden kayttaminen saattaa perustajaosakkaan suori-
tuskyvyttomyyden vuoksi tulla ajankohtaiseksi jo rakentamisvaiheen kestaessd, vakuutta ei
voida kayttaa perustajaosakkaan suorituskyvyttomyydestda mahdollisesti aiheutuvien, rakennus-
téiden loppuun saattamiseksi tarpeellisten lisakustannusten kattamiseen (HE 14/1994, s. 72).

Momentin toisen virkkeen mukaan vakuuden antaja vastaa liséksi osakkeenostajan ja hénen
perheenjasentensa tarpeellisista ylimaaraisista asumiskuluista silta ajalta, jona asuntoa ei voida
virheen tai vahingon taikka niiden korjaamisen takia kayttad. Esitdiden mukaan perheenjése-
nelld tarkoitetaan osakkaanostajan kanssa samassa taloudessa asuvia. Muodollisilla perhesuh-
teilla ei ole ratkaisevaa merkitystd. S&&nndsté sovelletaan myds silloin, kun asunto on vain per-
heenjésenen kaytdssa. Asuntoa on pidettavé kayttdokelvottomana, jos asunnossa ei esimerkiksi
ole saatavilla peruspalveluja, kuten sahkod, vetta tai lammitystd, tai jos asuminen on terveydelle
vaarallista esimerkiksi homevaurion takia. Korvattavaksi voivat tulla vain suoranaiset ylimaa-
raiset asumiskulut, kuten tilapaisasunnon vuokra, muu vastike tai vesi- ja sahkdmaksut. Vahin-
koa kérsivén on pyrittdva rajoittamaan syntyvaa vahinkoa. (HE 58/1997 vp, s. 6)

Pykalan 3 momentin mukaan vakuuden antaja saa korjauskustannusten sijasta suorittaa virheen
tai vahingon merkitysta vastaavan korvauksen, jos virheen tai vahingon korjaamisesta aiheutuisi
kohtuuttomia kustannuksia verrattuna virheen tai vahingon merkitykseen osakeyhtitlle ja osak-
keenostajille. Esitdiden mukaan korvauksen suurus joudutaan kaytdnndssd maardédman
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harkinnanvaraisesti ottaen huomioon virheen tai vahingon merkitys muun muassa asunnon
kéytto- tai myyntiarvon tai sen ulkonadn kannalta. Korvaus arvioidaan siten vastaavin perustein
kuin virheesta suoritettava hinnanalennus. (HE 58/1997 vp, s. 7)

Jos vakuus ei riitd kaikkien osakeyhti6lle ja osakkeenostajille kuuluvien korvausten kattami-
seen, vakuuden maéara jaetaan pykaldn 4 momentin mukaan yhtion ja osakkeenostajien kesken
korvaussaatavien mukaisessa suhteessa. Vakuudesta suoritettuja korvauksia ei voida vaatia ta-
kaisin.

Asuntokauppalain 2 luvun 19 a §:ssé on rajoitettu suorituskyvyttémyysvakuuden antajan vas-
tuuta. Pykalan 1 momentin mukaan vakuuden antaja ei vastaa kustannuksista, joiden kattami-
seen muut osakeyhtion ja osakkeenostajien hyvéksi asetetut vakuudet riittdvat. Vakuuden antaja
ei myoskadn vastaa sellaisten virheiden kustannuksista, jotka olisi pitanyt havaita viimeistaan
vuositarkastuksessa tai, jos vuositarkastusta ei madrdajassa toimiteta, sen toimittamiselle sdé&de-
tyn ajan paattyessa. Sopimukseen perustuvasta perustajaosakkaan vastuusta vakuuden antaja ei
vastaa siltd osin kuin perustajaosakas on sitoutunut voimassa olevan oikeuden mukaista laajem-
paan vastuuseen.

Pykalan 2 momentin mukaan vakuuden antaja saa rajoittaa vastuunsa osakkeenostajan ja hénen
perheenjésenensa asumiskuluista siten, ettd vakuudesta korvataan tarpeelliset ylimaaraiset kulut
enintdan kuuden kuukauden ajalta. Vastuunsa kokonaisméaran vakuuden antaja saa rajoittaa
siten, ettd se on vakuuden koko voimassaoloajalta 25 prosenttia taloussuunnitelmaan merki-
tyista rakennuskustannuksista. Vakuuden antajan vastuun enimmaismadraa saadaan tarkistaa
kalenterivuosittain Tilastokeskuksen rakennuskustannusindeksin mukaisesti.

Asuntokauppalain 2 luvun 19 b 8:ssd saddetdén osakeyhtion ja osakkeenostajan omavastuusta
suorituskyvyttomyysvakuudessa. Pykélan 1 momentin mukaan osakeyhtion omavastuu saa olla
enintaan kaksi prosenttia taloussuunnitelmaan merkityistd rakennuskustannuksista ja osakkeen-
ostajan omavastuu enintddn puolitoista prosenttia asunto-osakkeesta tehdyn ensimmaisen kau-
pan velattomasta hinnasta. My6s omavastuumadrat saadaan tarkistaa kalenterivuosittain Tilas-
tokeskuksen rakennuskustannusindeksin mukaisesti.

Pykalan 2 momentin mukaan vastuusta vahennetaan osakeyhtion omavastuu, jos rakennusvirhe
ilmenee yhtion kunnossapitovastuulle kuuluvissa rakennuksen osissa, ja osakkeenostajan oma-
vastuu, jos virhe ilmenee hanen kunnossapitovastuulleen kuuluvissa rakennuksen osissa. Sen
estaméttd, mitd yhtidjarjestyksessa maaratadn kunnossapitovastuun jakamisesta, omavastuuta
vahennettéessé sovelletaan asunto-osakeyhtidlaissa sdédettyd vastuunjakoa. Pykéalan 3 momen-
tin mukaan omavastuun saa vahent&a kustakin rakennusvirheestd. Jos kuitenkin rakennusvir-
hettd selvitettdessa tai korjattaessa havaitaan samassa rakennuksessa muita vakuuden antajan
vastuuseen kuuluvia virheitd, omavastuu vahennetddn vakuuden antajan vastuun yhteismaa-
rasté. Jos téllaiset virheet ilmenevaét osittain osakeyhtion ja osittain osakkeenostajan kunnossa-
pitovastuulle kuuluvissa rakennuksen osissa, vastuusta vahennetdén vain osakeyhtién omavas-
tuu.

Asuntokauppalain 4 luvun 3 a §8:n mukaan jos asuntoa myydaan tai muuten markkinoidaan ku-
luttajalle sellaisesta asuntoyhteisostd, joka ei ole ollut 2 luvun sadntelyn alainen, myyja on vel-
vollinen huolehtimaan siita, ettd yhteison ja ostajien hyvaksi otetaan hanen suorituskyvyttomyy-
tensé varalta 2 luvun 19 8:n mukainen vakuus. Vakuus on asetettava ennen kuin asuntoyhteison
rakennukselle tai lisdd rakennetuille asunnoille haetaan rakennusvalvontaviranomaiselta loppu-
katselmusta. Vakuutta ei tarvita, jos kysymys on lisdrakentamisesta ja asuntoja myy tai muuten
markkinoi se asuntoyhteiso, jolle uudet asunnot on rakennettu.



Kuluttaja-asiamies on antanut linjauksen asunnonostajan hyvéksi asetettavista vakuuksista
(2017, paivitetty 2024). Linjaukseen on koottu tietoa asuntokauppalain 2 ja 4 lukujen mukaisten
vakuuksien asettamisvelvollisuudesta. Lisaksi linjauksessa on selvennetty kuluttaja-asiamiehen
ja rakennusvalvonnan keskinaista roolia suorituskyvyttdmyysvakuuden valvonnassa. Linjauk-
sessa on samalla kyse asuntokauppalain 7 luvun 6 §:ssé tarkoitetusta ohjeesta.

2.1.3 Osakkeenostajien kokous

Asuntokauppalain 2 luvun 20 8:n 1 momentin mukaan osakeyhtion hallituksen on kutsuttava
koolle osakkeenostajien kokous viivytyksetta sen jalkeen, kun vahintdén yhdesta neljasosasta
yhtién asuinhuoneistoja on tehty luovutussopimukset. Osakkeenostajien kokous kutsutaan
koolle kullekin ostajalle lahetetylla kirjatulla kirjeell& tai muuten todisteellisesti. Kutsu on I&-
hetettdva tiedoksi turva-asiakirjojen séilyttajélle. Kutsussa on mainittava osakkeenostajien oi-
keus valita tilintarkastaja ja rakennustyon tarkkailija sek& kokouksessa kasiteltavat muut asiat.
Ostajien kokouksessa kuhunkin huoneistoon oikeuttavat osakkeet tuottavat yhden aanen. Osak-
keenostajien kokousta ei tarvitse jarjestdd osaomistusyhtiossa.

Pyké&lan 2 momentin mukaan jollei edell& tarkoitettua osakkeenostajien kokousta ole kutsuttu
sdédetyssa jarjestyksessa koolle, Lupa- ja valvontaviraston tulee yhtion hallituksen jasenen, ti-
lintarkastajan, osakkeenomistajan tai osakkeenostajan hakemuksesta oikeuttaa hakija kutsu-
maan kokous koolle yhtion kustannuksella.

Asuntokauppalain mukaan kutsu osakkeenostajien kokoukseen lahetetddn kullekin ostajalle
seké tiedoksi turva-asiakirjojen séilyttajalle. Lakiin ei sisélly osakkeenostajan méaritelmad eika
tarkempia sadnnoksid kokoukseen kutsuttavista tahoista. Lain 2 luvun saannoksid sovelletaan
sen 1 8:n 1 momentin mukaan, kun asunto-osaketta tai muuta asuinhuoneiston hallintaan oi-
keuttavaa yhteisdosuutta ryhdytaédn tarjoamaan kuluttajan ostettavaksi ennen kuin rakennusval-
vontaviranomainen on hyvaksynyt kaikki yhteisélle tulevat rakennukset tai sille lisda rakennet-
tavat asuinhuoneistot kayttoéon otettaviksi. Pykalan 2 ja 3 momentissa on tarkempia sddnnoksia
ostettavaksi tarjoamisesta. Lain 2 luvun soveltamisalan ulkopuolelle jaavéat esimerkiksi sellaiset
yhti6t, joissa yhtakadn asunto-osaketta ei tarjota kuluttajan ostettavaksi ennen kuin rakennukset
on hyvaksytty kayttoon otettaviksi seka yhtiot, joiden asunto-osakkeita tarjotaan ennen raken-
nusvalvontaviranomaisen antamaa kayttoonottohyvaksymistd ostettavaksi yksinomaan muille
tahoille kuin kuluttajille, esimerkiksi osakeyhti6lle tai toiselle alan elinkeinonharjoittajalle (HE
14/1994 vp, s. 52-53).

Asuntokauppalaissa ei ole osakkeenostajien kokouksen kutsuaikaa koskevia sadnnoksid. Asun-
tokauppalain 2 luvun 4 a §:n mukaan turva-asiakirjojen sailyttajan on kuitenkin ilmoitettava
ostajille heidéan oikeudestaan hakea Lupa- ja valvontavirastolta oikeus kutsua kokous koolle,
ellei turva-asiakirjojen sailyttaja ole saanut kutsua tiedoksi kuukauden sisalla siitd, kun yksi
neljasosa asunnoista on myyty. Tama saannds on kaytanndssa ohjannut kokouksen koollekut-
sumisen ajoitusta.

Kutsuaikaa koskevia tarkempia sdannoksia sisaltyy asuntoyhteisoihin sovellettaviin yhteiséla-
keihin. Yleisimméan yhteistmuodon eli asunto-osakeyhtion osalta yhtiokokouksen kutsuajasta
sdadetaan asunto-osakeyhtidlain (1599/2009) 6 luvun 20 §:ss&, jonka 1 momentin mukaan ko-
kouskutsu on toimitettava aikaisintaan kahta kuukautta ja viimeistdan kahta viikkoa ennen yh-
tiokokousta. Yhtidjarjestyksessa voidaan pident&a lyhyempaa méaraaikaa ja lyhentéa pidempaé
madrdaikaa. Asuntokauppalain 1 luvun 3 §:n 2 kohdan mukaan asuntoyhteisolla tarkoitetaan
asunto-osakeyhtion lisaksi muutakin osakeyhtittd, jonka osake yksin tai yhdessa muiden osak-
keiden kanssa oikeuttaa hallitsemaan asuinhuoneistoa, seka asunto-osuuskuntaa. Lain 2 luvun
1 ja 1 a 8:n mukaan myds tallaisiin yhteiséihin ja yhteis6osuuksiin sovelletaan lain 2 luvun
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sdénnoksid. Kyse voi siis olla asunto-osakeyhtion sijaan esimerkiksi keskindisestd kiinteisto-
osakeyhtiosta tai asunto-osuuskunnasta, jolloin sovellettavaksi voi yhteisémuodosta riippuen
tulla osakeyhti6lain (646/2006) tai osuuskuntalain (421/2013) saannokset. Osakeyhtiélain 5 lu-
vun 20 8:n mukaan yhtiokokouksen samoin kuin osuuskuntalain 6 luvun 20 §:n mukaan osuus-
kunnan kokouksen kokouskutsu on lahtékohtaisesti toimitettava aikaisintaan kahta kuukautta ja
viimeist&an viikkoa ennen kokousta.

2.1.4 Osakkeenostajien valitsema tilintarkastaja

Asuntokauppalain 2 luvun 21 8:n 1 momentin mukaan osakkeenostajilla on 20 §:ssé tarkoite-
tussa kokouksessa oikeus yhtidjarjestyksen estamatta valita osakeyhtidlle tilintarkastaja, jonka
toimikausi kestda sen tilikauden loppuun, jolloin rakentamisvaihe paattyy. Osakkeenostajien
valitsemasta tilintarkastajasta on muutoin voimassa, mité yhtiokokouksen valitsemasta tilintar-
kastajasta saddetéan. Tilintarkastajan palkkiosta ja tilintarkastajan tyosta aiheutuvista muista
kuluista vastaa osakeyhti®, jonka menoihin nama kulut saadaan lisata taloussuunnitelmasta riip-
pumatta. Pykalan 2 momentin mukaan osakkeenostajien kokouksella on sama oikeus kuin yh-
tiokokouksella saada tietoja tilintarkastajalta.

Osakkeenostajilla on yhtitjarjestyksen estamatta oikeus, mutta ei velvollisuutta, valita sé4nnok-
sessd tarkoitettu tilintarkastaja. Jos osakkeenostajat valitsevat sadnnoksessé tarkoitetun tilintar-
kastajan, tilintarkastajalla on sama toimivalta ja velvollisuudet kuin yhtién varsinaisella tilin-
tarkastajalla (HE 14/1994 vp, s. 73). Poikkeuksen edelld sanotusta muodostaa tilintarkastajan
toimikausi, joka kestaa sen tilikauden loppuun, jolloin rakentamisvaihe paattyy. Ostajien valit-
sema tilintarkastaja valvoo osakkeenostajien etua rakentamisvaiheen aikana. Tilintarkastus on
luonteeltaan jatkuvaa, ja tilintarkastajan toimivalta koskee ainoastaan yhtion omaa taloutta ja
hallintoa (HE 14/1994 vp, s. 73). Tilintarkastajalla on muun ohella lain 2 luvun 12 §:n 3 mo-
mentin mukaan salassapitovelvollisuuden estaméttd oikeus saada tietoja rakentamishanketta
varten avatun kauppahintojen maksutilin kdytdsta. Mainitun pykalan 2 momentin toisen virk-
keen mukaan tilille maksettuja kauppahintoja ei saa kayttdd hankkeen kannalta vieraisiin tar-
koituksiin. Jollei aiemmin ilmene erityisté tarvetta yhtion hallintoa koskeviin huomautuksiin,
ostajien valitseman tilintarkastajan antama lausunto yhtion vélitilinpaatoksest ja taloussuunni-
telman toteuttamista koskevasta selvityksesta on esitettéva lain 2 luvun 23 8:ssd tarkoitetussa
yhtiokokouksessa, jossa yhtio siirtyy osakkeenostajien hallintoon.

Ostajien valitsemasta tilintarkastajasta on erotettava yhtion varsinainen tilintarkastaja. Asunto-
osakeyhtididen osalta velvollisuudesta valita tilintarkastaja sdédetédan asunto-osakeyhtiélain 9
luvun 5 §:ssé. Mainitun lainkohdan mukaan asunto-osakeyhtidssé on oltava yhtiékokouksen
valitsema tilintarkastaja muun muassa, jos yhtion rakennuksessa tai rakennuksissa on vahintaén
30 osakkeenomistajien hallinnassa olevaa huoneistoa. Liséksi yhtidjarjestyksessa voidaan maa-
rata tilintarkastajan valinnasta. Vertailun vuoksi voidaan mainita, ettd sanottua tiukempaa séan-
telya sisaltyy ryhmérakennuttamislakiin (190/2015), jonka 33 §:n mukaan asunto-osakeyhtidssa
on oltava rakentamisvaiheessa tilintarkastaja. Sddnnoksen taustalla on rakennustoiden kirjanpi-
tokésittelyn ja mahdollisten lainaosuuslaskelmien asianmukaisuuden varmistaminen (HE
228/2014 vp, s. 40). Sadnnos koskee lain 20 §8:n mukaan myds muussa asuntoyhteisomuodossa
toteutettavia ryhmarakennuttamishankkeita.

2.1.5 Rakennustyon tarkkailija

Asuntokauppalain 2 luvun 22 §:n 1 momentin mukaan osakkeenostajilla on osakkeenostajien
kokouksessa oikeus valita rakennustyon tarkkailija, jonka tehtdvéna on seurata, ettd yhtion ra-
kennus valmistuu rakentamista koskevan sopimuksen mukaisesti. Tarkkailijan toimikausi kes-
t4& rakentamisvaiheen loppuun, ja hénen palkkiostaan sekd muista hinen ty6stéén aiheutuvista
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kuluista vastaa osakeyhti6, jonka menoihin nama kulut saadaan lisata taloussuunnitelmasta riip-
pumatta. Saman pyk&lan 2 momentin mukaan tarkkailijalla on oltava tehtédvén edellyttdma am-
mattipatevyys eikd han saa olla riippuvuussuhteessa rakennustyon suorittajaan tai perustaja-
osakkaaseen. Tarkkailijalla on oikeus saada osakeyhti6lté ja perustajaosakkaalta sellaiset tiedot,
jotka tarvitaan tyon edistymisen seuraamiseksi, sekd paasté rakennuskohteeseen.

Tarkkailijan valitseminen ei ole pakollista, vaan osakkeenostajilla on vapaus péattaa, kayte-
taanko tarkkailijaa vai ei. Paatos siita, valitaanko rakennustyon tarkkailija, tehdaan lain 2 luvun
20 §:ssd saddetyssd osakkeenostajien kokouksessa, joka osakeyhtion hallituksen on kutsuttava
koolle viivytyksettd sen jalkeen, kun vahintéan yhdesta neljasosasta yhtion asuinhuoneistoja on
tehty luovutussopimukset. Kutsussa on mainittava osakkeenostajien oikeus valita rakennustyon
tarkkailija. My6s kauppasopimuksesta on lain 2 luvun 11 a §:n 8 kohdan mukaan kaytava ilmi
tdma oikeus, kun perustajaosakas myy asunto-osakkeen rakentamisvaiheen aikana. Jos kokouk-
sessa péatetddn valita rakennustyon tarkkailija, osakkeenostajien on huolehdittava tata koske-
vista kdytannon toimista, kuten tarkkailijasopimuksen tekemisesté.

Rakennustyon tarkkailijan tehtdvanad on rakennustdiden, erityisesti rakentamisaikataulun, tyo-
tapojen ja kdytettyjen materiaalien asianmukaisuuden seuraaminen. Tarvittaessa tarkkailija voi
neuvotella rakennustydn suorittajan tai tdmén edustajan kanssa ja tehdé tarpeelliseksi katso-
mansa huomautukset ja ehdotukset. Tarvittaessa tarkkailijan tulee selostaa havaintojaan osak-
keenostajille esimerkiksi kirjallisesti tai kutsumalla osakkeenostajat koolle. Tarkkailijalla ei ole
varsinaista maardysvaltaa rakennustyon suorittajaan. Tarkkailijalla ei ole mydskaan pelkéstdan
asemansa perusteella kelpoisuutta tehda yhtiota tai yksittdisia osakkeenostajia sitovia ratkaisuja
eikd hanen toimintansa muutenkaan vaikuta yhtion tai osakkeenostajien oikeudelliseen ase-
maan. Osakkeenostajien asiana on paattad, mihin toimiin tarkkailijan huomautukset antavat ai-
hetta. (HE 14/1994 vp, s. 73-74)

Tarkkailijan toimikausi kestaa lain 1 luvun 5 8:ssa tarkoitetun rakentamisvaiheen loppuun, eli
siihen asti, kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt yhteison rakennuksen tai raken-
nukset kokonaisuudessaan k&yttéon otettaviksi ja yhteisolle on yhtiokokouksessa valittu lain 2
luvun 23 §:ssd tarkoitettu hallitus. Yhtiokokouksessa kuullaan rakennustyon teknisesta toteutu-
misesta yhtiolle annettavan selvityksen johdosta rakennustyon tarkkailijaa. Mikali tarkkailijan
tyon jatkaminen katsotaan tarpeelliseksi my0ds rakentamisvaiheen paattymisen jalkeen, asiasta
voidaan sopia ja paattaa erikseen. (HE 14/1994 vp, s. 74)

Lain 2 luvun 8 8:n 1 momentin mukaan osakeyhtid saa rakentamisvaiheen aikana ottaa velkaa,
antaa varallisuuttaan vakuudeksi tai tehdd muita sitoumuksia vain taloussuunnitelman mukai-
sesti, ja 2 momentin ensimmaéisen virkkeen mukaan sen jalkeen kun yksi tai useampi osake on
myyty kuluttajalle, séilytettdvana olevassa taloussuunnitelmassa ilmoitettua velkojen yhteis-
maaraa saadaan korottaa tai muita vastuita lisata ainoastaan kaikkien osakkeenostajien Kirjalli-
sella suostumuksella. Mainitun pykéldn 2 momentin toisen virkkeen mukaan osakkeenostajien
suostumusta ei kuitenkaan tarvita rakennustyon tarkkailijan palkkion sekd tdmén tydsté aiheu-
tuvien muiden kulujen lisdédmiseen yhtion menoihin siten kuin mainitun luvun 22 8:n 1 momen-
tissa saddetddn. Lainkohdan mukaan rakennustyon tarkkailijan palkkiosta sekd muista hanen
tyostaan aiheutuvista kuluista vastaa osakeyhtid, jonka menoihin ndamé kulut saadaan liséta ta-
loussuunnitelmasta riippumatta. Tasta syysta palkkio ja muut kulut voivat tulla my&hemmin
osakkeenostajien maksettaviksi vastikkeena.

Rakennustyon tarkkailijalla on lain 2 luvun 22 8:n 2 momentin mukaan oltava tehtavan edellyt-
tdma ammattipatevyys. Taman yksityiskohtaisempaa ammatillista kelpoisuusvaatimusta ei ole
pidetty tarkoituksenmukaisena, koska rakennuskohteiden koko ja valvontaolosuhteet vaihtele-
vat huomattavasti (HE 14/1994 vp, s. 74). Rakennustyon tarkkailijasta laaditun ohjekortin (RT
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103645) mukaan suosituksena on, etta tarkkailijalla on riittdvé ja vahintadn ammattikorkeakou-
lutasoinen rakennusalan koulutus kohteen laajuus ja vaativuus huomioiden, jotta hédn kykenee
kiinnittamaan huomionsa keskeisiin osakkeenostajan etua uhkaaviin tekijoihin ja ymmartaa tyo-
maan irralliset tapahtumat mielekkaana kokonaisuutena ja pystyy ennakoimaan tulevaa. Tark-
kailijalla tulisi olla myos LVISA-asioiden (Iampd, vesi, ilmastointi, sahkd, automaatio) asian-
tuntemusta (s. 5). Viime ké&dessa riittdvan ammattipatevyyden arviointi kuuluu valinnasta péat-
tavélle osakkeenostajien kokoukselle, laissa sdédetty vahimmaisvaatimus huomioon ottaen.

Tarkkailija ei saa lain 2 luvun 22 8:n 2 momentin mukaan olla riippuvuussuhteessa rakennus-
tyon suorittajaan tai perustajaosakkaaseen. Téllainen riippuvuussuhde on olemassa esimerkiksi
silloin, kun tarkkailijaksi valittu henkilé on rakennuskohteen paaurakoitsijan tai jonkin aliura-
koitsijan taikka kyseisten urakoitsijoiden valvonnassa olevan tahon palveluksessa tai kun hé-
nelld on merkittavia liikesuhteita kyseisiin urakoitsijoihin (HE 14/1994 vp, s. 74).

Tarkkailijalla on lain 2 luvun 22 &:n 2 momentin toisen virkkeen mukaan oikeus saada osake-
yhtidlta ja perustajaosakkaalta sellaiset tiedot, jotka tarvitaan tyon edistymisen seuraamiseksi,
sekd paasta rakennuskohteeseen. Tarkkailijan tiedonsaantioikeus kattaakin urakkasopimuksen
kaikkine rakentamisty6téd koskevine liitteineen seka kaikki rakennustydhon liittyvét piirustukset
ja selityk)set, minka liséksi tarkkailijalla on oltava vapaa péésy rakennustyémaalle (HE 14/1994
vp, S. 74).

Asuntokauppalaissa ei ole erityisid sdannoksid rakennustyon tarkkailijan vastuusta. Tarkkailijan
suoritus perustuu yhtion ja tarkkailijan valilla tehtdvaan tarkkailijasopimukseen, jonka mukai-
sesti tarkkailija vastaa suorituksensa mahdollisista virheisté ja laiminlyonneista. Rakennustyon
tarkkailijasta laaditun ohjekortin mukaan tarkkailijasopimukseen onkin syyté ottaa ehto, jonka
mukaan rakennustyon tarkkailijalla on tehtavét huomioiden riittdva vastuuvakuutus (s. 5).

2.1.6 Vuositarkastus ja virheet

Vuositarkastuksesta saadetdan asuntokauppalain 4 luvun 18 8:ssd. Pykélan 1 momentin mukaan
myyjéa jarjestéa vuositarkastuksen, jossa todetaan asunnoissa ja kiinteiston muissa osissa ilmen-
neet virheet. Vuositarkastus tulee jarjestdd 12—15 kuukauden kuluttua rakennuksen kayttoonot-
totarkastuksesta. Pykélan 2 momentin mukaan myyjan on laadittava vuositarkastuksesta poyta-
kirja, johon merkitdan ostajan ja asuntoyhteisdn ilmoittamat virheet seka tarkastuksessa mah-
dollisesti havaittavat virheet. Ostajalle, asuntoyhteisélle ja suorituskyvyttdmyysvakuuden anta-
jalle on varattava tilaisuus tarkastaa poytékirja ja esittaa siitd huomautuksia kohtuullisessa, vé-
hintd&n kolmen viikon ajassa poytékirjan tiedoksisaannista. Jos myyja jattaa vuositarkastuksen
tekemattd, vakuuden antajalla on pykéaldén 3 momentin nojalla oikeus jarjestd vuositarkastus
myyjan kustannuksella.

Asuntokauppalain 4 luvun 14 &:n mukaan asunnossa on virhe jos 1) se ei vastaa sitd, mitd voi-
daan katsoa sovitun; 2) se ei vastaa niita saannoksissa tai maarayksissa asetettuja vaatimuksia,
jotka rakennuksen oli taytettdva rakennusvalvontaviranomaisen hyvéksyessa sen kayttoonotet-
tavaksi; 3) sen ominaisuuksista aiheutuu tai voidaan perustellusti olettaa aiheutuvan haittaa ter-
veydelle; 4) rakentamista tai korjausrakentamista ei ole suoritettu hyvén rakentamistavan mu-
kaisesti taikka ammattitaitoisesti ja huolellisesti; 5) rakentamisessa tai korjausrakentamisessa
kaytetty materiaali, sikali kuin sen laadusta ei ole erikseen sovittu, ei ole kestavyydeltdan tai
muilta ominaisuuksiltaan tavanomaisen hyvaa laatua; tai 6) asunto ei muuten vastaa sitd, mita
asunnonostajalla yleensé on sellaisen asunnon kaupassa perusteltua aihetta olettaa.

Asuntokauppalain sddtdmiseen johtaneessa hallituksen esityksessa (HE 14/1994 vp, s. 91) on
todettu, ettd asunto tarkoittaa t&sséd yhteydessd kaupan kohdetta kokonaisuudessaan.
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Virhearvioinnissa voi sen vuoksi olla merkitysta itse huoneiston ominaisuuksien ohella myos
seikoilla, jotka koskevat talon asuntoihin liittyvia yleisié tiloja, kuten esimerkiksi yhteisia por-
rastiloja seka huolto-, sailytys- ja varastotiloja.

Asuntokauppalaissa tai sen esit0issa ei tarkemmin madritelld, miten vuositarkastus tulisi jarjes-
t4a. Ké&ytannossa vuositarkastus jarjestetadn yleensé siten, ettd myyjé lahettd ostajille ja asun-
toyhtiolle lomakkeet, joihin virhekohdat merkitadn, minka jalkeen lomakkeet palautetaan myy-
jalle. Taman jalkeen myyjé kay katsomassa virheet, ottaa niihin kantaa ja korjaa ne.

Edell todetusti myyjan on asuntokauppalain 4 luvun 18 §:n 2 momentin mukaan laadittava
vuositarkastuksesta pdytékirja. Lainkohdan esitdiden mukaan vuositarkastus on tarkoitettu en-
sisijaisesti rakennusvirheiden toteamiseen ja kirjaamiseen. Poytakirjalla ei ole erityisi& muoto-
vaatimuksia. Poytékirjasta on kuitenkin kaytava ilmi tarkastuksen yksiléimiseksi tarpeelliset
tiedot kuten ajankohta, paikka, lasnd olleet ja poytakirjan pitdja. Lisaksi poytékirjaan kirjataan
tarkastuksen tapahtumat tarvittavassa laajuudessa seka ostajan ilmoittamat tai tarkastuksessa
todetut virheet (HE 14/1994 vp, s. 100-101). Kuten edelld todettiin, asuntokauppalain 2 luvun
18 a §:n mukaan vakuus vapautuu automaattisesti 12 kuukauden kuluttua yhtién kaikkien ra-
kennusten vuositarkastusten pitdmisesta.

Asuntokauppalain 4 luvun 22 8:n mukaan virheen ensisijainen seuraamus on, ettd myyjé korjaa
tai oikaisee virheen ilman, ettd ostajalle aiheutuu siita kustannuksia. Myyjalla on 23 8:n mukaan
yleensa myos oikeus virheen korjaamiseen. Virheen oikaisu on 24 §:n mukaan suoritettava koh-
tuullisessa ajassa siitd, kun ostaja on ilmoittanut virheestd. Ennen vuositarkastusta havaitun vir-
heen korjaaminen voidaan kuitenkin lykaté tehtdvaksi viipymatta vuositarkastuksen jalkeen, jos
lykkéyksesté ostajalle aiheutuva haitta on vahainen eikd muutenkaan ole erityistd syytd, jonka
vuoksi korjaamiseen olisi ryhdyttava aikaisemmin.

Asuntokauppalain 4 luvun 19 §:n mukaan ostaja menettéa oikeutensa vedota virheeseen, jos hén
ei ole vuositarkastuksen yhteydessé tai viimeistaan vuositarkastuksen pdéytéakirjan tarkastamisen
méaraajan puitteissa ilmoittanut sellaisesta virheestd, joka olisi pitanyt havaita viimeistaan vuo-
sitarkastuksessa. Jos virhe on asunto-osakeyhtion kunnossapitovastuulle kuuluvassa osassa
kiinteistod, sama koskee 18 a §:n mukaan myo6s yhtiéta. Lain esitdiden mukaan ostajalta edel-
lytetddn tarkastuksessa “’kohtuullista huolellisuutta”. Ostajan reklamaatiovelvollisuutta arvioi-
daan sen perusteella, mita rakentamiseen perehtyméttéman henkilén olisi tullut ymmartaa (HE
14/1994 vp, s. 102).

Yhtion reklamaatiovelvollisuuteen ja sen laiminlyontiin sovelletaan samoja saannoksié kuin os-
tajaan. Asuntokauppalain esit0issé ei oteta kantaa siihen, edellytetddnkd yhtion johdolta mah-
dollisesti korkeampaa huolellisuutta kuin ostajalta arvioitaessa sitd, millaisia virheitd yhtion
johdon olisi pitdnyt havaita vuositarkastuksessa vai arvioidaanko myos yhteison huolellisuutta
rakentamiseen perehtyméttoméan henkilon nakdkulmasta.

Todettakoon, ettd yhtion johdolta edellytettdvasta huolellisuudesta sdédetddn myds asunto-osa-
keyhtidlain 1 luvun 11 §:ssd, jonka mukaan yhtion hallituksen ja isdnnoitsijan on huolellisesti
toimien edistettdvad yhtion etua. Saman lain 24 luvun 1 8§:n 1 momentin mukaan hallituksen
jasenen ja isannditsijan on korvattava vahinko, jonka hdn on tehtdvassaan huolellisuusvelvoit-
teen vastaisesti tahallaan tai huolimattomuudesta aiheuttanut yhtiolle. Myods yhtion johdolta
edellytettdvén huolellisuuden arvioinnissa lahtékohtana voitaneen kuitenkin pitaa sita, etta se
Voi ostajan tavoin luottaa myyjan alansa ammattilaisena huolehtineen esimerkiksi siita, etta ra-
kentamisessa on noudatettu rakentamista koskevia maarayksia ja hyvaa rakentamistapaa. Ndin
ollen mydskéan yhtiolta ei voitane edellyttadd erityistd selonottoa esimerkiksi rakennuksen tek-
nisistd ominaisuuksista vuositarkastuksen yhteydessa.
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2.1.7 Reklamaatiovelvollisuus

Asuntokauppalain 4 luvun 19 8:ss& sédadet&én edelld mainituin tavoin virheilmoituksesta. Luvun
20 §:ssd séadetdén poikkeuksista virheilmoituksen laiminlydnnin vaikutuksista. Pykalan mu-
kaan ostaja saa 19 §:n sd&nngdsten estdmattd vedota virheeseen, jos: 1) myyja tai joku hénen
puolellaan on menetellyt torkedn huolimattomasti tai kunnianvastaisesti ja arvottomasti; 2)
virhe perustuu siihen, ettd asunto ei ominaisuuksiltaan tayt4 vaatimuksia, jotka sille on asetettu
terveyden tai omaisuuden suojelemiseksi annetuissa sadnnoksissa tai maarayksissa; tai 3) virhe
perustuu siihen, ettd asunnon ominaisuuksista muuten aiheutuu vaaraa terveydelle tai omaisuu-
delle. Vastaavasta poikkeuksesta sdédetddn myos muualla asuntokauppalaissa.

Asuntokauppalain 4 luvun 20 8:&4 koskevissa esitoissé on todettu, ettd sadnnokset eivét oikeuta
ostajaa viivyttelemadan virheilmoituksen tekemisessé miten kauan tahansa. Jos ostaja on aiheet-
tomasti viivyttanyt virheilmoitusta kohtuuttoman kauan virheen ilmenemisest4, arvioinnissa on
asetettava vastakkain yhtaalta pykaldssa tarkoitetut olosuhteet, kuten virheen vakavuus tai myy-
jan kunnianvastainen ja arvoton menettely tai torked huolimattomuus sekd toisaalta ostajan pas-
siivisuus, ja ratkaistava, onko tilanne kokonaisuudessaan sellainen, etta ostajan tulee viivytte-
lystd huolimatta voida vedota virheeseen. (HE 14/1994 vp, s. 103)

2.1.8 Myyijan vastuun paattyminen

Asuntokauppalaissa ei saadetd virhevastuun vanhentumisesta, vaan sovellettavaksi tulee laki
velan vanhentumisesta (728/2003, jaljempéand myds vanhentumislaki).

Vanhentumislain 7 8:n 1 momentin 1 kohdan mukaan vahingonkorvauksen tai muun hyvityksen
vanhentumisaika alkaa kulua sopimusrikkomukseen perustuvassa hyvityksessé siitd, kun ostaja
on havainnut virheen tai puutteen kaupan kohteessa tai kun muu velkojana oleva sopijapuoli on
havainnut virheellisyyden sopimuksen tayttdmisessa taikka hanen olisi pitdnyt se havaita.

Edelleen 2 momentin mukaan vahingonkorvauksen tai muun 1 momentissa tarkoitetun velan
vanhentuminen on kuitenkin katkaistava ennen kuin kymmenen vuotta on kulunut sopimusrik-
komuksesta taikka vahinkoon johtaneesta tai edun palautuksen perustana olevasta tapahtumasta.
Taméa maardaika ei kuitenkaan rajoita vahingonkarsijan oikeutta vaatia korvausta henkil6- tai
ymparistévahingosta.

Vanhentumislain kymmenen vuoden toissijainen vanhentumisaika alkaa lain mukaan kulua so-
pimusrikkomuksesta taikka vahinkoon johtaneesta tai edun palautuksen perustana olevasta ta-
pahtumasta. Lainkohtaa koskevissa esitdissé on todettu ainoastaan, ettd sopimussuhteissa tdmé
aika alkaa virheellisen suorituksen tekemisesta tai muusta sopimusrikkomuksesta (HE 187/2002
vp, S. 54).

Kuluttajariitalautakunta on ratkaisukaytdnnossaén (esim. D/4353/41/2021, 17.11.2025) katso-
nut, ettd sopimusrikkomuksen ajankohtana on pidettava asuntokauppalain mukaista rakentamis-
vaiheen padattymista ja kohteen hallinnon luovuttamishetkea.

2.1.9 Myyijéan oikeus vahingonkorvaukseen ostajan peruuttaessa kaupan

Asuntokauppalain 4 luvun 32 §:n mukaan jos ostaja rikkoo sopimuksen peruuttamalla asunnon

kaupan ennen kuin asunto on luovutettu ostajan hallintaan, myyjalla on oikeus korvaukseen
hénelle aiheutuvasta vahingosta 35 §:n mukaan.
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Mainitun 35 8:n 1 momentin mukaan jos myyja purkaa kaupan ostajan maksuviivéstyksen
vuoksi tai jos ostaja peruuttaa kaupan 32 8:n mukaisesti, myyjall4 on oikeus korvaukseen asun-
non uudelleen myymisen aiheuttamista kustannuksista seka niistd erityisistd kustannuksista,
joita hédnelle on aiheutunut sopimuksen tekemisesta ja tdyttdmisesta ja joista han todennakdisesti
ei voi hyotya muulla tavalla. Muusta vahingosta myyjalla on oikeus saada korvaus, joka on
kohtuullinen ottaen huomioon sovittu hinta, sopimuksen purkamisen tai peruutuksen ajankohta
sek& muut seikat.

Saman pykélan 2 momentin mukaan myyijalla ei kuitenkaan ole oikeutta korvaukseen, jos osta-
jan maksuviivastys tai kaupan peruuttaminen johtuu lain sdédnndksestd, yleisen liikenteen tai
maksuliikenteen keskeytyksesta tai muusta samankaltaisesta esteestd, jota ostaja ei kohtuudella
voi Vvélttaa eika voittaa.

Edelleen 3 momentin mukaan sopimus, jonka mukaan ostajan maksettava korvaus méaaraytyy
kaavamaisesti tiettynd osuutena kauppahinnasta tai muun vakioperusteen mukaan, on péateva,
jos sopimuksen mukainen korvaus on kohtuullinen ottaen huomioon sopimuksen purkamisesta
tai peruuttamisesta yleensé aiheutuva vahinko ja tdmén pykélan saannékset. Pykalan 4 momen-
tin mukaan vahingonkorvauksen sovittelusta saddetdén 38 8:ssa.

Luvun 32 8:44 koskevissa esitdissé on todettu, ettd ostajan oikeus kaupan peruuttamiseen ei ole
sidottu mihinkééan erityisiin syihin, eikd ostajan tarvitse perustella kaupan peruuttamista. Pelkké
myyijalle toimitettu peruuttamisilmoitus riittad. Jos ostaja kuitenkin haluaa omaa vahingonkor-
vausvastuuta rajoittaakseen vedota 35 8:n 2 momentissa tarkoitettuihin esteisiin, hdnen on esi-
tettava tarvittava selvitys niiden olemassaolosta. Edelleen ostajan peruuttaessa kaupan myyijalla
on yleisten periaatteiden mukaisesti velvollisuus pyrkia rajoittamaan kaupan toteutumatta jaa-
misestd aiheutuvaa vahinkoa. Se, millaista menettelyd kaupan peruuttaminen myyjalta edellyt-
ta4, on riippuvainen etenkin siitd, millaisiin toimenpiteisiin myyja on ehtinyt ryhtya sopimuksen
tayttdmiseksi. Asunto on yleensa sellainen kohde, etta se voidaan myyda uudelleen toiselle os-
tajalle, joten rakentamisen keskeyttdminen ei tavallisesti tule kyseeseen. Myyjan on sen sijaan
tarkoituksenmukaista keskeyttaé ostajaa varten tarkoitettujen yksiléllisten muutosten tekeminen
jaryhtyad mahdollisimman pian toimiin asunnon myymiseksi uudelleen. (HE 14/1994 vp, s. 118)

Vahingonkorvausta koskevan pykélan esitdissd on puolestaan todettu, ettd myyjalla olisi oikeus
korvaukseen esimerkiksi sellaisista uusista myynti-ilmoitus- ja myyntiesitekustannuksista,
jotka kohdistuvat nimenomaisesti kyseiseen asuntoon seka kiinteistonvalittajalle asunnon uu-
delleen myymisestd maksettavasta valityspalkkiosta. Myyjélla olisi liséksi oikeus korvaukseen
niista erityisista kustannuksista, joita hanelle on aiheutunut sopimuksen tekemisesta ja taytta-
misestd ja joita hén ei voi hyddyntdd muulla tavoin. Téllaisia kustannuksia on voinut aiheutua
esimerkiksi yksilollisistd muutos- ja lisatoista, joita asuntoon on ostajan pyynnosta tehty ja joilla
voidaan perustellusti olettaa olevan arvoa lahinna vain ostajalle. Jos muutos- tai lisdtdiden voi-
daan perustellusti olettaa lisanneen asunnon jalleenmyyntiarvoa, ostajalla ei olisi télta osin kor-
vausvelvollisuutta. Edellda mainitun korvauksen ohella myyjéalla on oikeus saada muusta vahin-
gosta korvaus, joka on kohtuullinen ottaen huomioon sovittu kauppahinta, peruutuksen ajan-
kohta sek& muut seikat. Kéytanndssa myyjalla voi olla oikeus saada hinnaneron korvaus tapauk-
sessa, jossa asunnon uudelleen myymisesté saatu kauppahinta on jadanyt pienemmaksi kuin al-
kuperdinen kauppahinta. (HE 14/1994 vp, s. 119)

Alalla kdytdssa olevassa mallikauppasopimuksessa sopimusosapuolet voivat valita, onko osta-
jan peruuttaessa kaupan myyjalla oikeus asuntokauppalain 4 luvun 35 8:n 1 momentin mukaan
méaaraytyvaan vahingonkorvaukseen (vaihtoehto 1) vai maksaako ostaja myyjalle sopimuksen
purkamisesta aiheutuneet kulut sekd korvauksena myyjélle aiheutuneesta muusta vahingosta 2
% sovitusta velattomasta hinnasta, ellei jompikumpi osapuoli erikseen ndytd, ettd purkamisesta
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aiheutunut vahinko eroaa siité olennaisesti. Tall6in ostaja korvaa aiheutuneen vahingon asunto-
kauppalain 4 luvun 35 8:n 1 momentin mukaisesti (vaihtoehto 2).

2.1.10 Perustajaosakkaan konkurssi

Asuntokauppalain 2 luvun 14 §:n 1 ja 2 momentissa sdédetédan perustajaosakkaan konkurssin
vaikutuksista sopimuksiin, joita velallinen ei ole viela tayttanyt. Sdéntely vastaa lahtokohdiltaan
konkurssilain (120/2004) yleissaantelya. Konkurssilain 3 luvun 8 §:n tavoin mygs asuntokaup-
palaissa lahdetaan siita, ettd konkurssipesalla on oikeus sitoutua konkurssivelallisen (eli perus-
tajaosakkaan/myyjan) vield tayttaméattomiin sopimuksiin. Asuntokauppalain 2 luvun 14 § poik-
keaa kuitenkin yksityiskohdiltaan konkurssilain yleissadnnoksesté.

Jos perustajaosakkaan omaisuus luovutetaan konkurssiin, konkurssipesén on asuntokauppalain
14 §:n 1 momentin mukaan ilman aiheetonta viivytysté ilmoitettava osakkeenostajille, haluaako
pesé sitoutua niihin osakkeiden kauppasopimuksiin, joita perustajaosakas ei viela ole tayttanyt.
Esitbissa todetaan, etta jos konkurssipesa sitoutuu kauppasopimuksiin, miké perustajaurakoin-
nissa edellyttdd sitoutumista myods urakkasopimukseen, sopimuksista ja niiden mahdollisesta
rikkomisesta johtuvat velvoitteet ovat niin sanottua massavelkaa eli velkaa, joka on maksettava
konkurssipesan varoista ennen konkurssivelkojien saatavia. Osakkeenostajia ja asunto-osake-
yhtiotd turvaa lisaksi luvun 17 8:n mukainen vakuus rakentamista ja asunto-osakkeiden kauppaa
koskevien sopimusten tayttamisesta. Jos perustajaosakkaan konkurssipesa ilman aiheetonta vii-
vytystd ilmoittaa sitoutuvansa tehtyyn kauppasopimukseen, osakkeenostajalla ei ole oikeutta
purkaa kauppaa konkurssin vuoksi, paitsi jos on erityista syyta olettaa asunnon luovutuksen
viivastyvan olennaisesti. Talldin purkuoikeus voisi syntya 4 luvun 9 §:n nojalla. L&htékohtana
sdénnoksessa on, ettd yleensa on ostajien edun mukaista, ettd konkurssipesa sitoutuu kauppaan
eli rakentamishankkeen loppuun saattamiseen. (HE 14/1994 vp, s. 65)

Jos konkurssipesa ei sitoudu kauppaan, osakkeenostajilla on kaksi vaihtoehtoa. Ensimmainen
vaihtoehto on sopimuksen purkaminen pykélan 2 momentin nojalla. Esitdissd todetaan, ettd
osakkeenostajalla on luvun 11 8:n 3 momentin mukaan maksamiensa kauppahintaerien ja niiden
tuottokoron takaisinmaksun vakuudeksi panttioikeus ostamaansa osakkeeseen. Vahingonkor-
vausvaatimusten osalta ostajan turvana on luvun 17 §:n mukainen rakentamisvaiheen vakuus.
Tama vakuus on kadytettavissa myds siltd osin kuin ostaja mahdollisesti ei saa maksamiaan kaup-
pahintaennakkoja takaisin edella mainitun panttioikeuden nojalla siitd syystd, etta osakkeiden
arvo perustajaosakkaan konkurssitilanteen vuoksi ei vastaa maksettuja ennakkoja korkoineen.
(HE 19/1994 vp, s. 65-66)

Toinen vaihtoehto on hankkeen saattaminen p&étokseen ilman perustajaosakasta pykalan 3 ja 4
momentin nojalla. Pykaldn 3 momentin mukaan niille osakkeenostajille, jotka eivat pura kaup-
paa 2 momentin nojalla, siirtyy heti oikeus kdyttaa ostamiensa osakkeiden nojalla paatantavaltaa
osakeyhtiossd. Tamaé ei kuitenkaan koske toista perustajaosakasta.

Pykalan 4 momentin mukaan osakkeenostajien on maksettava ostamistaan osakkeista maaré,
joka vastaa osakkeiden arvoa konkurssin alkamisajankohtana. Nadiden saatavien vahennykseksi
on kuitenkin laskettava perustajaosakkaan osakeyhtidlakiin perustuva velka osakeyhtidlle kaup-
pahintojen mukaisessa suhteessa. Osakkeenostajilla, joiden maksamat kauppahintaerét ylittavat
edellad tarkoitetun maaran, on oikeus saada erotus takaisin korkoineen. Esitdissa todetaan, etta
asunto-osakeyhtiota turvaa 17 8:n mukainen rakentamisvaiheen vakuus (HE 19/1994 vp, s. 66).

Pykalan 4 momentti siséltaa siis sddnnokset taloudellisesta valien selvittelystd perustajaosak-
kaan konkurssipesan ja niiden osakkeenostajien vélillg, jotka eivét pura kauppaa. Kunkin néista
osakkeenostajista on maksettava konkurssipesélle loppukauppahinta siltd osin kuin osakkeiden
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arvo konkurssin alkaessa ylittdd ostajan maksamat ennakot. Tastd summasta vdhennetéan pe-
rustajaosakkaan osakeyhti6lakiin perustuva velka osakeyhtidlle kauppahintojen mukaisessa
suhteessa. Osakkeenostajilla, joiden maksamat kauppahintaerat ylittavat edella mainitun méaa-
ran, on oikeus saada erotus takaisin tuottokorkoineen. Osakkeiden arvo konkurssin alkaessa on
oleellisesti riippuvainen siitd, missé vaiheessa rakennusty® tuolloin on. Sen vuoksi asuntokaup-
palakia sdddettdessd ei pidetty mahdollisena laatia yksityiskohtaisia sd&dnnoksia siitd, miten
osakkeiden arvo on maarattavd, vaan asia jatettiin ratkaistavaksi kussakin yksittaistapauksessa
erikseen. Omistusoikeus osakkeisiin siirtyy ostajille maksun tapahtuessa. Mainittu perustaja-
osakkaan kauppaan perustuva saatava ei kuitenkaan kuulu konkurssipesaan silta osin kuin
asunto-osakeyhtiolla on osakeyhtidlain nojalla saatavaa perustajaosakkaalta. Periaate on télta
osin sama kuin luvun 13 §:n 2 momentissa.

Asuntokauppalain 4 luvun 13 §:ssd sdédetddn myyjan konkurssista uuden asunnon kaupassa.
Jos myyjan omaisuus luovutetaan konkurssiin ennen rakentamisvaiheen péattymista, sovelle-
taan pykalan 1 momentin mukaan edelld mainittuja 2 luvun 14 8:n saannoksia. Jos myyjéan
omaisuus muussa tapauksessa luovutetaan konkurssiin ennen kuin myyja on tayttanyt sopimuk-
sen, ostaja saa pykalan 2 momentin mukaan purkaa kaupan, jollei konkurssipesa ilman aihee-
tonta viivytysta ilmoita sitoutuvansa kauppaan ja aseta turvaavaa vakuutta sopimuksen taytta-
misesta.

2.1.11 Taloudellinen virhe kaytetyn asunnon kaupassa

Asuntokauppalain 6 luvun 20 §:ssa saadetadn taloudellisesta virheestd kaytetyn asunnon kau-
passa. Pykaldn 1 momentin mukaan kaupan kohteessa on taloudellinen virhe, jos 1) myyja en-
nen kaupantekoa on antanut ostajalle virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon kyseisen asunnon
omistamiseen tai k&yttoon liittyvista taloudellisista velvoitteista tai vastuista, kuten yhtiévastik-
keesta tai myytavien osakkeiden osalle kuuluvasta osuudesta yhtion velkoja, taikka asuntoyh-
teison taloudellisesta tilasta, ja annetun tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan; 2) myyja
ennen kaupantekoa on jattanyt antamatta ostajalle tiedon 1 kohdassa tarkoitetusta seikasta, josta
hé&nen taytyy olettaa tienneen ja josta ostaja perustellusti saattoi olettaa saavansa tiedon ottaen
huomioon héanen mahdollisuutensa saada kyseinen seikka selville tavanomaisessa kauppaa edel-
tavéssa selonotossa seké muut seikat, ja laiminlydnnin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan;
taikka 3) asunnon omistamiseen tai kdyttamiseen liittyvéat taloudelliset velvoitteet tai vastuut
ovat asunnossa tai kiinteistén muissa osissa kaupanteon jalkeen ilmenneen odottamattoman vian
tai puutteen vuoksi osoittautuneet merkittavasti suuremmiksi kuin ostajalla on ollut perusteltua
aihetta edellyttaa.

S&annos vastaa paapiirteissdan asuntokauppalain 4 luvun 27 §:44 taloudellisesta virheestd uuden
asunnon kaupassa, mutta sédnnoksessa on huomioitu, ettd kdytetyn asunnon kaupan osapuolet
ovat useimmiten yksityishenkil6ita. Sdannosta soveltaessa on otettava huomioon luvun 27 §,
josta ilmenee, etta myyjan vastuu kasittdd myos hanen kdyttamansa kiinteistonvalittajan anta-
mat tiedot sekd tapaukset, joissa Kiinteistonvalittdja on laiminlydnyt 20 §8:n 1 momentin 2 koh-
dan mukaisen tiedonantovelvollisuuden. (HE 14/1994 vp, s. 137)

Pykalan 2 momentin mukaan, jos myyjana on elinkeinonharjoittaja, kaupan kohteessa on 1 mo-
mentin 2 kohdan saanndksista riippumatta taloudellinen virhe aina, jos myyja on jattanyt anta-
matta sellaisen 1 momentin 1 kohdassa tarkoitettua seikkaa koskevan tiedon, jonka han asunto-
jen markkinoinnissa annettavista tiedoista annetun valtioneuvoston asetuksen mukaan olisi ollut
velvollinen antamaan, ja laiminlyénnin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan.

Jos kaupan kohteessa on taloudellinen virhe, pykalan 3 momentin mukaan sovelletaan mita 6
luvussa séédetddn virheestd. Virheen seuraamuksina tulevat taten kysymykseen kauppahinnan
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pidattaminen (15 8), hinnanalennus (16 8), kaupan purkaminen (16 8) ja vahingonkorvaus (17
8). Luvun 19 §:sté seuraa, ettd molempien osapuolten myotavaikutus virheen syntyyn voidaan
ottaa huomioon myds taloudellisen virheen yhteydesséd. Luvun 16 8:n 4 momentista ja 17 §:n 2
momentista puolestaan seuraa, ettd myyjan ollessa elinkeinonharjoittaja kaupan purkamisen ja
vahingonkorvauksen edellytykset méaraytyvét 4 luvun vastaavien sdédnndsten mukaisesti.

2.1.12 Omistus- ja vuokra-asumisen valiin sijoittuvat asumismuodot

Omistus- ja vuokra-asumisen véliin sijoittuu erilaisia asumismuotoja, kuten asumisoikeusasun-
not ja osaomistusasunnot. Asumisoikeusasunnoista sdadetaan laissa asumisoikeusasunnoista
(393/2021) ja osaomistusasunnoista seka asuntokauppalaissa etta laissa vuokra-asuntojen kor-
kotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista (232/2002). Viime vuosina erityisesti kunnat
sekd myos jotkin yksityiset toimijat ovat kehittdneet uusia omistus- ja vuokra-asumisen valiin
sijoittuvia asuntojen hallintamuotoja tai alkaneet selvittdd uudenlaisten asumismuotojen kehit-
tamistd. On osin epéselvéa, miten tallaisia omistus- ja vuokra-asumisen valiin sijoittuvia uusia
hallintamuotoja koskevia sopimuksia olisi nykyisen lainsdddanndn valossa arvioitava. Mikali
osapuolten kesken ei sovita asunnon omistuksesta, ei sopimukseen lahtékohtaisesti sovelleta
asuntokauppalakia.

Erityistd huomiota julkisuudessa ovat saaneet jarjestelyt, joissa asukkaalta tai muulta asunnon
hankkineelta on alkuun peritty maksu siitd, ettd hdn saa myéhemmin ostaa kyseisen asunnon
itselleen, mutta alussa peritty maksu ei ole oikeuttanut omistusosuuteen asunnosta. Asunnon
osto-oikeudesta sopimisen lisaksi asunnon hallinnasta on laadittu erillinen huoneenvuokrasopi-
mus ja rajoitettu sitd ajankohtaa, jolloin asunto lopulta voidaan ostaa. Asunnon ostamisen yh-
teydessé osto-oikeudesta suoritettu maksu on lahtokohtaisesti tullut huomioitavaksi osana asun-
non lopullista kauppahintaa. Kéytannot siitd, palautetaanko maksu, mikéli asuntoa ei paadyta
ostamaan, ovat vaihdelleet. Tyypillisesti asunnon osto-oikeuden saaja on maksanut asunnosta
vuokran lisaksi myos erillistd maksua, jolla han kerryttaé alussa osto-oikeudesta suorittamansa
maksun liséksi asunnon kauppahintaa. Suoritetut maksut eivat kuitenkaan ole asumisaikana oi-
keuttaneet omistusosuuteen asunnosta, vaan tulleet aloitusmaksun tavoin huomioitavaksi asun-
non ostamisen yhteydessa lopullisessa kauppahinnassa.

Koska omistus- ja vuokra-asumiseen véliin sijoittuvissa hallintamalleissa ei ennen asunnon lo-
pullista ostamista ole kyse asunnon kaupasta, asuntokauppalain saannokset eivét lahtdkohtai-
sesti sovellu téallaisiin sopimuksiin. Selvaa on, ettd mikali asunnon hallinnasta tehdaan vuokra-
sopimus, tulee sopimukseen soveltaa asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain (481/1995)
sdannoksid. Asunnon osto-oikeuden saajan oikeudet ja velvollisuudet muilta osin ovat kuitenkin
lahtdkohtaisesti riippuvaisia siitd, mitd osapuolten kesken on sovittu. Markkinoilla olleiden mal-
lien perusteella tallainen jarjestely voi olla erityisesti kuluttaja-asiakkaalle ongelmallinen, kun
osto-oikeuden saajan suojaksi ei ole laissa madriteltyja sdannoksia.

Niilta osin, kun omistus- ja vuokra-asumisen valiin sijoittuviin jarjestelyihin ei sovellu mikaan
erityissédantely, huomionarvoista on kuitenkin, ettd kun kyse on elinkeinonharjoittajan ja kulut-
tajan vélisestd sopimussuhteesta, sovelletaan kuluttajansuojalain (38/1978) yleissddnnoksia.
Keskeisia ovat erityisesti kuluttajansuojalain 2 luku, jossa sdadetaan markkinoinnista ja menet-
telysta asiakassuhteessa seka 3 luvun sdénndkset sopimusehtojen kohtuullisuudesta. Kulutta-
jansuojalain 2 luvussa muun muassa Kielletdan hyvan tavan vastainen markkinointi ja sopima-
ton menettely myos asiakassuhteessa seké séddetéén yleisista tiedonantovelvollisuuksista. Ku-
luttajansuojalain 3 luvun 1 §:n mukaan elinkeinonharjoittaja ei saa kayttaa kulutushyddykkeita
tarjotessaan sopimusehtoa, jota kulutushyddykkeen hinta ja muut asiaan vaikuttavat seikat huo-
mioon ottaen on pidettdva kuluttajien kannalta kohtuuttomana.
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Erilaisia omistus- ja vuokra-asumisen valiin sijoittuvia asumismuotoja on tarkasteltu liséksi
muun muassa ymparistoministerion vuonna 2024 julkaistussa selvityksessa valimalliasumisen
tarpeesta suurimmilla kaupunkiseuduilla (Ymparistoministerion julkaisuja 2024:33). Selvityk-
sessa kasitellaan edelld mainittujen osto-oikeuteen perustuvien asumismuotojen lisaksi myds
muita omistus- ja vuokra-asumisen véliin sijoittuvia asumismuotoja, kuten Hitas-asuntoja,
omistusrajoitteisia asuntoja ja lyhyen korkotuen asuntoja.

2.1.13 Asuntomarkkinointiasetus

Asuntokauppalain 4 luvun 15 8:n 1 momentin 2 kohdassa séadetaén ennen kaupantekoa annet-
tavista tiedoista. Saannoksen mukaan asunnossa on virhe, jos myyja on ennen kaupantekoa jat-
tanyt antamatta ostajalle tiedon sellaisesta asuntoa koskevasta seikasta, joka hanen asuntojen
markkinoinnissa annettavista tiedoista annetun valtioneuvoston asetuksen (130/2001) mukaan
olisi pitanyt antaa, ja laiminlyénnin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan.

Asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista annetussa valtioneuvoston asetuksessa séade-
tdan mita tietoja elinkeinonharjoittajan on annettava markkinoidessaan Kiinteistda tai sen osaa,
rakennusta tai huoneistoa asumistarkoitukseen tai vastaista asumiskaytt6a varten kuluttajille (1
8). Asetuksessa markkinointi on jaettu kahteen osa-alueeseen: ilmoittamiseen (2 ja 3 8) ja esit-
telyyn (5-9 8). Asetuksessa on lisdksi tiedonantoa koskevat sadnnokset siitd, jos asunto poik-
keaa olennaisesti siitd, mita kuluttajalla on kohtuudella aihetta olettaa (10 8) seka siita jos elin-
keinonharjoittaja markkinoidessaan suunnitteilla tai rakenteilla olevaa asuntoa varaa itselleen
mahdollisuuden muuttaa asunnon ominaisuuksia taikka kauppakirjan tai muun markkinoitavaa
asuntoa koskevan sopimuksen ehtoja (11 §).

Asuntomarkkinointiasetus on annettu kuluttajansuojalain 2 luvun 6 8:n 1 ja 2 kohdan nojalla
(nykyaan 2 luvun 15 8). Asuntomarkkinointiasetuksen soveltamisala on asuntokauppalain so-
veltamisalaa laajempi, sillé se kattaa muun muassa myds kiinteistét ja vuokra-asunnot. Asunto-
kauppalaissa tarkoitetut asunnot, maakaaren mukaiset kiinteistét ja asuinhuoneiston vuokrauk-
sesta annetussa laissa tarkoitetut vuokra-asunnot ovat kuluttajansuojalaissa tarkoitettuja kulu-
tushyodykkeitd. Sekéd hyodykkeiden markkinoinnissa annettavien tietojen sisaltéon ettd tietojen
esittamistapaan voidaan soveltaa kuluttajansuojalain 2 luvun markkinointia ja menettelya asia-
kassuhteessa koskevia sadnnoksia. Kuluttajansuojalain 2 luvussa saddetddn muun muassa to-
tuudenvastaisten tai harhaanjohtavien tietoja antamisen kiellosta (6 §), olennaisten tietojen an-
tamatta jattdmisen kiellosta (7 8) ja tiedonantovelvollisuudesta tarjottaessa yksiloityd hyody-
ketta (8 8).

Kuluttaja-asiamies on antanut elinkeinonharjoittajille linjauksen uudisasuntojen verkkomarkKki-
noinnista (Taloyhtiélainat, maapohjan hallinta ja valinnainen vuokratontti uudisasuntojen verk-
komarkkinoinnissa (1.6.2021, paivitetty 7.2.2024)). Linjaus on annettu, koska voimassa olevaa
asuntomarkkinointiasetusta pidettiin vanhentuneena, silla asetuksessa ei tunnisteta uusia asun-
torakentamisen ja -rahoittamisen malleja. Lisdksi se perustuu aikaan, jolloin asunnoista ilmoi-
teltiin enimmékseen painetuissa julkaisuissa (ilmoittaminen) ja jarjestettiin fyysisia asuntoesit-
telyja (esittely). Asetus on myo6s kaytettyjen sanamuotojen vuoksi huonosti sovellettavissa in-
ternetin kayttoon asuntojen markkinoinnissa ja esimerkiksi virtuaalisiin asuntoesittelyihin.

Kuluttaja-asiamiehen linjauksessa késitellaan tietoja, joita uudisasuntojen markkinoinnissa tu-
lee antaa asuntomarkkinointiasetuksessa edellytettyjen tietojen liséksi. Linjauksen mukaan esi-
merkiksi taloyhtiélainoituksella myytévien asuntojen markkinoinnissa on tuotava selkeasti esiin
asunnon velaton hinta ja lainan ehtoihin liittyvét riskit, kuten korkojen nousun vaikutus péa-
omavastikkeen maaraan. Markkinoinnissa on kerrottava myds osakkaiden kollektiivisesta vas-
tuusta. Jos asunto sijaitsee valinnaisella vuokratontilla, asuntoa ei saa markkinoida siten, ettd
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lunastusosuuden hinta ja vuokravastike esitetadan ilmoituksessa muihin hinta- ja vastiketietoihin
nahden toissijaisina. IImoituksessa on esitettava kulloinkin seuraavana mahdollisena lunastus-
hetkend asunnon ostajan tosiasiassa maksettavaksi tuleva tdsmallinen lunastushinta. Jos se ei
ole tiedossa ilmoituksen julkaisuajankohtana, on todellisen lunastushinnan asemesta ilmoitet-
tava sen arvioitu suuruus kulloinkin seuraavana mahdollisena lunastusajankohtana ja arviossa
kaytetyt, esimerkiksi kuluttajahintaindeksié koskevat oletukset.

2.2 Nykytilan arviointi
2.2.1 Turva-asiakirjat ja niiden sdilyttdminen

Turva-asiakirjoja koskevaa sadntelyd pidetdan yleisesti edelleen toimivana joitakin seikkoja lu-
kuun ottamatta. Turva-asiakirjojen osalta turva-asiakirja-asetus on ensinnakin pdivitettava joil-
tain osin. Epaselvyyksié liittyy myos siihen, kenell& on oikeus saada turva-asiakirjoista tietoa ja
missa laajuudessa. Turva-asiakirjojen sdilyttamisen osalta on pohdittu my6s Lupa- ja valvonta-
viraston asemaa turva-asiakirjojen séilyttajana.

2.2.2 Vakuussaantely

Asuntokauppalain vakuussaantelyssa on sen kattavuudesta huolimatta havaittu eraitd puutteita.
Asuntokauppalain tullessa voimaan vakuus vapautui vain, jos yhtid ja sen uudet osakkaat eli
asunto-osakkeiden ostajat tdhan suostuivat. Muussa tapauksessa vakuuden asettajan tuli hakea
vakuuden vapauttamista tuomioistuimelta tai silloiselta kuluttajavalituslautakunnalta. Lain voi-
maantulon jalkeen ongelmana pidettiin sitd, ettd suostumus vakuuden vapauttamiseen saatettiin
evatd vain varmuuden vuoksi, vastaisuudessa mahdollisesti ilmenevien virheiden varalta,
vaikka perustajaosakas olisi tayttanyt kaikki velvoitteensa asianmukaisesti (HE 21/2005 vp, s.
8). Taméan ongelman ratkaisemiseksi lain 2 lukuun liséttiin vuonna 2005 uusi 18 a §.

Vakuuden perusteettomaan pidattamiseen liittyneet ongelmat, joiden ratkaisemiseksi asunto-
kauppalain 2 luvun 18 a § sdadettiin, eivét ole kokonaan ratkenneet. Nykyisin ongelmana on se,
ettd vakuuden vapautumisen vastustamista koskevat asiat tyollistavat turhaan etenkin kuluttaja-
riitalautakuntaa, johon asia voidaan saattaa vireille ilman kuluriskia.

Toisaalta kuluttajariitalautakunta on muuttanut vuonna 2025 vakuuden vapauttamisen vastusta-
mista koskevien asioiden kasittelya siten, ettd jos vaatimus koskee ainoastaan vakuuden vapau-
tumisen estdmistd, lautakunta lahettdd hakijalle todistuksen sekd ilmoittaa perustajaosakkaalle
asian vireille tulosta seka vakuuden vapautumisen estymisesta todistuksen toimittamisella pank-
kiin. Mikéli perustajaosakkaalla ei ole vakuuden vapautumisen estymisestd lausuttavaa, asia
suljetaan kuluttajariitalautakunnassa ja osapuolille ilmoitetaan mahdollisuudesta saattaa asia
uudelleen vireille, jos asiassa myéhemmin ilmenee riitaisia seikkoja. Menettelytavan uudista-
minen on helpottanut vakuuksia koskevien asioiden késittelya lautakunnassa. Jos asiassa on esi-
tetty muita vaatimuksia, kuten esimerkiksi virheiden korjausvaatimus tai vahingonkorvausvaa-
timus, kasitell4&n asia edelleen normaalissa késittelyjarjestyksessa. Jos perustajaosakas ei kiisté
vaatimuksia ja ilmoittaa esimerkiksi, ettd korjaukset ovat kesken, pyritddn asiassa antamaan
nopeasti ratkaisu, jossa suositetaan tekemaan keskeneréiset korjaukset. Jos perustajaosakas Kiis-
taa vaatimuksia, asia jaa vireille kuluttajariitalautakuntaan. Naissa asioissa monesti korjaukset
ovat edelleen kesken, korjausten tilanne on epéselvé, korjaustapa on riitainen taikka riitaisia
virheitd edelleen selvitetdan, jolloin asiat joudutaan jattdmaan odottamaan korjausten tai selvi-
tysten etenemista ja riitaisten seikkojen tdsmentymista. Usein korjaukset tai selvitykset kestavat
huomattavan kauan, eivatka osapuolet valttdmatta omatoimisesti ilmoita lautakunnalle tilanteen
etenemisestd, jolloin lautakunta joutuu myds tiedustelemaan osapuolilta tilannetta.
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Vakuuden vapautumisesta ilman suostumuksia pelkéstdén ajan kulumisen vuoksi voi toisaalta
aiheutua myos tahattomia oikeudenmenetyksia. Jos osakashallintoon luovutetun yhtién hallitus
ei ole tietoinen vakuuden vapautumista koskevan sééantelyn yksityiskohdista, hallitus taikka os-
tajat eivat valttdmattd ymmarra vastustaa vakuuden vapautumista, vaikka tieto vakuuden ilman
suostumuksia tapahtuvan vapauttamisen estdmisen mekanismeista on asuntokauppalain mu-
kaan kerrottava ostajille asunnon kauppakirjassa ja hallinnonluovutuskokouksen kokouskut-
sussa. Tallgin vakuus voi vapautua vahingossa, vaikka sittemmin ilmenisi, ettd vakuutta olisikin
ollut tarpeen kayttaa. Olisikin tarke&a varmistaa, etté seka yhtiolla etta osakkeenostajilla on tieto
siitd, milloin vakuus vapautuu sek& miten toimia, jos vakuuden vapautuminen halutaan estaa.

Edell& todetusti vakuus voi vapautua automaattisesti vain, jos yhti6 on siirtynyt osakkaiden hal-
lintaan. Sen sijaan asuntokauppalain 2 luvun 18 §:ssd ei edellytet, ett4 vakuuden vapauttamista
koskevan paatoksen voisi tehdé vain rakentamisvaiheen paattymisen jélkeen valittava hallitus.
Tiettavasti kdytdnnossa on myos esiintynyt tilanteita, joissa paatoksen vakuuden vapauttami-
sesta on tehnyt rakentamisvaiheen hallitus eli kaytdnnossa perustajaosakas, ja vakuuden tallet-
tajapankki on vakuuden myds vapauttanut.

Vakuuksien turha pidattdminen aiheuttaa haasteita myos rakentamiselle. Vakuuksien turhalla
pidattdmiselld estetddn vakuuksien kaytté muissa kohteissa. Rakennusteollisuus RT ry:n ty6-
ryhmatyon aikana suorittaman jasenkyselyn mukaan (vastaajina 27 yritystd) vain 32 prosentissa
rakennuskohteista RS-kohteiden vakuudet on vapautettu, kun virheet on korjattu ja vakuuksien
vahimmaisvoimassaoloaika on paattynyt. VVastaajista 60 prosenttia kertoi, ettd vakuuksia on va-
pauttamatta jonkin verran ja 8 prosenttia vastasi, ettd vakuuksia on vapauttamatta merkittava
maara.

Suorituskyvyttémyysvakuuteen liittyy haasteita etenkin omavastuuosuuden osalta. Asunto-
kauppalain 2 luvun 19 b 8:n 3 momentin mukaan omavastuun saa vahentaa kustakin rakennus-
virheestd. Jos kuitenkin rakennusvirhetta selvitettdessa tai korjattaessa havaitaan samassa ra-
kennuksessa muita vakuuden antajan vastuuseen kuuluvia virheitd, omavastuu vahennetaén va-
kuuden antajan vastuun yhteismaarasta. Ensinnékin voi olla tulkinnanvaraista, milloin raken-
nusvirhe on katsottava havaituksi jotakin rakennusvirhetta selvitettéessé tai korjattaessa. Suojan
kattavuus méaaréytyy lisaksi vain sen ajallisen seikan pohjalta, milloin ja missa yhteydessa ky-
seiset virheet sattuvat tulemaan ilmi.

Toinen epakohta liittyy omavastuun rajauksen rakennuskohtaisuuteen. Jos virheet — samanlai-
setkin esimerkiksi yhtion kaikkien kylpyhuoneiden vedenerityksessa — ovat eri rakennuksissa,
niitd pidetadn lain mukaan aina erillisind virheind ja omavastuu vahennetaén kustakin virheesta.
Omavastuu lasketaan lain mukaan koko hankkeen kustannusarvion pohjalta eiké vain kyseisen
yksittaisen rakennuksen rakennuskustannuksen mukaan. Useamman rakennuksen yhtitssa
omavastuu rakennusta kohden voi siten muodostua huomattavan suureksi. Nain ollen, jos
asunto-osakeyhtio kéasittaa esimerkiksi kymmenen erillistaloa, joista jokaisen kylpyhuoneessa
on sama virhe, johtaa tdma kaytannossa siihen, ettei vakuutuksesta saa lainkaan korvausta. Ker-
rostalohuoneiston hankkinut osakkeenostaja sen sijaan on samanlaisen kylpyhuoneiden virheen
osalta paremmin suojattu.

Haasteita on ilmennyt myds siind, ettd vakuutusten kohteeksi on voitu maaritella vain rakennus.
Talléin on voinut syntya tulkintaerimielisyyksia siitd, ovatko ja missd maarin esimerkiksi ra-
kennusten kéyttoa palvelevat johdot ja kanaalit seké erilaiset piharakenteet suorituskyvytto-
myyssuojan piirissa.

Suorituskyvyttémyysvakuuden asettamisvelvollisuuden noudattamisessa on havaittu joitakin
laiminlyontej& viime vuosien aikana. Havainnot liittyvét esimerkiksi kohteisiin, joissa turva-
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asiakirjoja ei sdilytd laissa madritelty turva-asiakirjojen séilyttaja. Toinen asiaryhmé ovat lisa-
rakentamiskohteet sek& kohteet, joissa perustajaurakoitsija on pieni tai toiminta on kertaluon-
teista tai muutoin pienimuotoista. Velvollisuuden tayttamatta jattdmiseen voi olla syyné tieta-
maéttémyys tai se, ettd vakuutusyhtio ei ole mydntanyt vakuutusta perustajaurakoitsijan suori-
tuskyvyttomyyden varalta tdman riittamattoméan luottoluokituksen vuoksi taikka koska ky-
seessa on uusi toimija alalla.

Vakuutusyhtion myontdmé vakuutus on kéytannossa ainoa taloudellisesti jarkeva keino tayttaa
suorituskyvyttomyysvakuutta koskeva velvollisuus, silla asunto-osakeyhtion rakennuskustan-
nusten maéaraén sidottu reaalivakuus kymmeneksi vuodeksi rakennuksen loppukatselmuksesta
on kaytanndssa taloudellisesti mahdoton useimmille toimijoille ja koska rakennuttajien omia
takausrinkeja ei ole alalle syntynyt. Vakuuden puuttuminen voi vaarantaa yhteison ja asunnon
ostajan taloudellisen aseman tapauksissa, joissa asunnossa tai yhteison muissa tiloissa ilmenee
myohemmin isoja rakennusvirheitd, joista myyja ei kykene vastaamaan.

Asuntokauppalain uuden asunnon kaupan saannoksia sovelletaan myos uudisrakentamiseen
verrattavaan korjausrakentamiseen. Maaritelméaan liittyy tulkinnanvaraisuutta. Epétietoisuutta
rakennuttajien keskuudessa ja rakennusvalvonnassa ovat aiheuttaneet myds lisdrakentamiskoh-
teet, joissa olemassa olevaan asunto-osakeyhtioon on rakennettu liséé asuntoja kuluttajille myy-
tavéksi kerrosalaa lisadmaélla tai muuttamalla litketiloja asumisk&yttdon. Markkinaoikeus on
paatoksellda MAO 555/2023 vahvistanut, ettd asuinhuoneistojen saneeraaminen liiketilaan on
suorituskyvyttomyysvakuutta edellyttavaa lisarakentamista.

Suorituskyvyttémyysvakuuden asettamisen laiminlyéntiin on sidottu asuntokauppalain 7 luvun
5 8:n mukainen rangaistusseuraamus, mutta kyseinen sadnngs ei ole estanyt vakuuden asetta-
misen laiminlyOntejd. Liséksi rakennusvalvontaviranomaisen on tiedusteltava vakuuden ole-
massaoloa kayttéonottohyvaksynnan yhteydessa ja ilmoitettava mahdollisista puutteista Kil-
pailu- ja kuluttajavirastolle.

2.2.3 Osakkeenostajien kokous

Asuntokauppalaissa ei ole osakkeenostajien kokouksen kutsuaikaa koskevia sadnnoksia lukuun
ottamatta lain 2 luvun 4 a §:ssa séadettya aikarajaa. Lakiin ei sisally mydskaan osakkeenostajan
maéaritelmaa eikéd tarkempia sddnnoksia kokoukseen kutsuttavista tahoista. Osakkeenostajien
kokouksen tarkoituksena on varata osakkeenostajille oikeus valita tilintarkastaja ja rakennus-
tyon tarkkailija seuraamaan ostajien puolesta rakentamishankkeen edistymistd. On kuitenkin
ilmennyt, ettd osakkeenostajien kokouksessa noudatettava lyhyehkd vahimmaiskutsuaika ko-
kouskutsun toimittamisen ja kokouksen vélilla ei useimmiten mahdollista sit4, ettd osakkeenos-
tajat etukateen varautuisivat mahdollisen tilintarkastajan ja tarkkailijan valintaa koskevan paa-
toksen tekemiseen kokouksessa. Haasteita asian yhteiselle etukéteisvalmistelulle aiheuttaa
myo6s se, ettei osakkeenostajilla ole riittavid tietoja muista saman yhtion osakkeenostajista.
Asuntokauppalain 2 luvun 15 8:n 4 momentin mukaan turva-asiakirjojen sailyttdjan on salassa-
pitovelvollisuuden estdméttd annettava tietoja osakkeenostajalle pitdméastaédn luettelosta, johon
osakkeen kohdalle merkitddn muun muassa osakkeenostajan nimi ja osoite. Mainitun tiedon-
saantioikeuden soveltaminen kéytanndssa on kuitenkin osoittautunut ongelmalliseksi.

2.2.4 Tilintarkastaja ja rakennustyon tarkkailija

Asunto-osakeyhtid on ennen asuntokauppalain 2 luvun 23 8:ssa tarkoitettua yhtiokokousta pe-
rustajaosakkaan madrdysvallassa. Erityisesti perustajaosakkaan mahdollista maksukyvytto-
myytta varten osakkeenostajilla on perusteltu intressi saada tietoa tapahtumista lain 2 luvun 12
8:ssd tarkoitetulla kauppahintojen maksutilill&, jonka kautta hankkeeseen liittyva maksuliikenne
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tapahtuu. Osakkeenostajien kannalta nykytilan yhtené haasteena on sen varmistaminen, etté ra-
kennustyon edistyminen (valmiusaste) ja kauppahintojen maksaminen olisivat keskenaan lin-
jassa.

Osakkeenostajien valitsema tilintarkastaja on lahtokohtaisesti ainoa ulkopuolinen taho, jolla on
oikeus saada tietoja kauppahintojen maksutilin k&ytdsta ja ndin ollen mahdollisuus havaita, mi-
hin maksettuja kauppahintoja kéytetdan. Turva-asiakirjojen séilyttajalla ei ole nimenomaista
velvollisuutta valvoa tililt4 l&htevid maksuja, mutta jos tililla olevia varoja kaytet&én turva-asia-
kirjojen sailyttajan tieten rakentamishankkeen kannalta vieraisiin tarkoituksiin, voi korvausvas-
tuu kohdistua myds turva-asiakirjojen séilyttdjaédn (HE 14/1994 vp, s. 64 sekd KKO 2006:18).

Rakennustyon tarkkailijan valitseminen on nykydan verraten harvinaista. Ongelmat liittyvat
muun muassa jaksossa 2.2.3 mainittuihin puutteisiin osakkeenostajien paatoksenteon etukateis-
valmistelussa. Kun osakkeenostajien tai heidén keskuudestaan valitsemansa edustajan on lisaksi
huolehdittava tarkkailijan valitsemista seuraavista kaytdnnon toimista, asian etukateisvalmiste-
lun merkitys korostuu. Kéaytanndssa osakkeenostajien halukkuutta valita rakennustyon tarkkai-
lija vahentaa lisdksi se, etta tarkkailijan kayttamisestd aiheutuvat kulut jaavét yleensa osakkeen-
ostajien maksettavaksi.

Tarkkailijaa koskevassa sdéntelyssa on havaittu myos muita puutteita. Kehitystarpeita on ilmen-
nyt esimerkiksi tarkkailijan tiedonsaantioikeuksiin liittyen muun muassa sen osalta, mihin kat-
selmuksiin rakennustydn tarkkailijalla on oikeus osallistua.

2.2.5 Vuositarkastus

Vuositarkastusta koskevat séannokset ovat toimineet kohtuullisen hyvin siten, etta virheilmoi-
tukset saadaan koottua. Sdadnndksia on kuitenkin tarpeen selkeyttaa ja niiden toimivuutta paran-
taa. Kéytdnndssa myyjat eivat aina korjaa virheita. Liséksi osapuolten valilla voi olla erimieli-
syyksia siitd, onko myyja ylipaansa vastuussa virheistd. Virheiden korjaaminen ja riitaisten
seikkojen selvittdminen joutuisasti ja kattavasti liittyy myds vakuuden vapauttamista koskevaan
asiakokonaisuuteen. Kaikkien osapuolten edun mukaista on, ettd osapuolten vastuusuhteet ja
mahdolliset erimielisyydet saataisiin selvitettyd mahdollisimman pian. Kuluttajariitalautakunta
on ratkaisukaytanndssadn vakiintuneesti suosittanut, etta selvittiméattdmissa tai keskeneraisiksi
jadvissa tilanteissa osapuolet hankkivat ulkopuolisen asiantuntijan tarkastamaan virheet ja saat-
tavat korjaukset paatokseen ennen vakuuden vapauttamista.

2.2.6 Reklamaatiovelvollisuus ja myyjan vastuun paattyminen

Voimassa olevassa asuntokauppalain 4 luvun 20 §:ssé ei séadeta siitd, onko ostajan reklamoi-
tava laissa mainituissa poikkeustilanteissa ja jos on, mitd poikkeustilanteet tarkoittavat rekla-
maatiovelvollisuuden kannalta. Pykélaa koskevissa esitdissa on edella jaksossa 2.1.7 mainitulla
tavalla todettu, ettd sddnnokset eivat oikeuta ostajaa viivytteleméaan virheilmoituksen tekemi-
sessé miten kauan tahansa. Esity0t viittaavat siten kohtuullisen reklamaatioajan pidennykseen.
Laissa olevaa saannosta olisikin tarve selkeyttaa talta osin.

Kéytanndssa uusien asuntojen kaupassa epaselvyytta on liittynyt myos siihen, misté lahtien van-
hentumislain mukainen kymmenen vuoden toissijainen vanhentumisaika alkaa ja milloin perus-
tajaosakkaan/myyjén vastuu virheista paattyy, silld asuntokauppalaissa ei ole tatd koskevaa
saannosta.
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2.2.7 Myyijan oikeus vahingonkorvaukseen ostajan peruuttaessa kaupan

Alalla kéytossé olevassa, kuluttaja-asiamiehen hyvéksymassa mallikauppasopimuksessa sopi-
musosapuolet voivat valita, onko ostajan peruuttaessa kaupan myyjélla oikeus asuntokauppa-
lain 4 luvun 35 8:n 1 momentin mukaan maéraytyvaan vahingonkorvaukseen (vaihtoehto 1) vai
maksaako ostaja myyjéalle sopimuksen purkamisesta aiheutuneet kulut sekd korvauksena myy-
jalle aiheutuneesta muusta vahingosta 2 % sovitusta velattomasta hinnasta, ellei jompikumpi
osapuoli erikseen nayta, ettd purkamisesta aiheutunut vahinko eroaa siitd olennaisesti. Talloin
ostaja korvaa aiheutuneen vahingon asuntokauppalain 4 luvun 35 8:n 1 momentin mukaisesti
(vaihtoehto 2).

Kéytannodssa vaihtoehto 2 eli sopimuksen purkamisesta aiheutuneet kulut ja kahden prosentin
vakiokorvaus valitaan usein korvausmuodoksi. Myyjan téllaisissa tilanteissa saamaa mallisopi-
muksen ehtojen mukaista vakiokorvausta on Rakennusteollisuus RT ry:n mukaan pidetty myy-
jalle aiheutuvien vahinkojen osalta liian pienend. Selkeyden vuoksi olisi tarpeen, ettd mahdol-
lisuudesta sopia tietyn suuruisesta vakiokorvauksesta saadettdisiin lain tasolla.

2.2.8 Perustajaosakkaan konkurssi

Asuntokauppalakitydoryhmé pyysi tyonsa aikana Suomen Asianajajilta seka konkurssiasiamie-
hen toimistolta lausuntoja asuntokauppalain konkurssisaantelyn parantamiseksi. Suomen Asi-
anajajat on kiinnittanyt lausunnossaan huomiota erityisesti eraisiin 2 luvun 14 §:n yksityiskoh-
tiin. Suomen Asianajajien mukaan lain esitoissa ei ole avattu lainkaan sitd, mita aiheellinen
viivytys tarkoittaa, eli mita on pidettavé ostajan kannalta kohtuullisena aikana odottaa konkurs-
sipesan kannanottoa sopimukseen sitoutumisesta. Lakia uudistettaessa konkurssisddnnoksen ai-
kaméaérettd tulisi pyrkia tasmentdmadn maarittamalla tarkka tai vahintadan nykyista tarkempi ai-
kaméaére, jonka kuluessa konkurssipesan on joko sitouduttava sopimuksiin tai ilmoitettava jat-
tavansa kauppasopimukset tayttdmatta. Toiseksi, jos konkurssipesd ilmoittaa aikeestaan sitou-
tua tehtyihin sopimuksiin, ostajalla ei esitdiden mukaan ole oikeutta purkaa sopimusta, ellei
talla ole erityistd syytd olettaa asunnon luovutuksen viivdstyvéan olennaisesti” asuntokauppa-
luvun 4 luvun 9 8:ss tarkoitetulla tavalla.

Konkurssiasiamies on lausunnossaan tuonut esiin seuraavat nykysaantelyn ongelmat:

1. Asuntokauppalain mukaan konkurssipesan tulee viipymattd ilmoittaa osakkeenostajille, si-
toutuuko se tayttdméattdmiin kauppasopimuksiin. Kaytanndssa tdma aiheuttaa merkittavia hal-
linnollisia ongelmia, koska osakkeenostajat eivat muodosta jarjestaytynytta tahoa eika heilld ole
yhteistd edustajaa, kuten isannditsijad. Yhteydenpitovaikeudet hidastavat menettelyé ja aiheut-
tavat ylimaaraista tyota.

2. Pesan ilmoitusvelvollisuus poikkeaa konkurssilain 3 luvun 8 §:sté, jonka mukaan osapuolen
tulee itse tiedustella pesén kantaa. Tdman vuoksi konkurssiasiamies on ehdottanut konkurs-
sisadnnoksia muutettavaksi siten, ettd menettely yhdenmukaistetaan vastaamaan konkurssilain
3 luvun 8 8:n mukaista menettelyd. Osakkeenostajat tiedustelisivat konkurssipesalta, sitoutuuko
se kauppasopimuksiin, ja pesa vastaisi kohtuullisessa ajassa.

Liséksi konkurssiasiamiehen lausunnossa on tuotu yleisend ongelmana esiin, ettd RS-jarjes-
telma ei turvaa osakkeenostajien etuja riittavasti. Vakuudet on yleensd suunnattu yhtion suo-
jaksi, ja yksilolliset vaateet jaavéat valvottaviksi veloiksi konkurssissa. Nédiden nakdkohtien
vuoksi lausunnossa on esitetty ensinnakin, ettd RS-vakuuksien tasoa tulisi korottaa. Koska ra-
kennusaikaisen vakuuden korottaminen voisi olla vaikeaa, tit4 kaytdnnéllisempi vaihtoehto
olisi korottaa rakennusajan jalkeistd vakuutta. Toiseksi on ehdotettu, ettd RS-jarjestelméan
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rajoituksista tulisi viestia ostajille nykyista selvemmin, jotta heidan kasityksensa jarjestelman
kattavuudesta vastaisi todellisuutta.

Asuntokauppalakitydryhma yritti tyonsé aikana selvittaa, kuinka paljon RS-kohteita on asetettu
konkurssiin viime vuosien aikana. Selvyyttd pyrittiin saamaan erityisesti siihen, kuinka paljon
perustajaosakkaita on asetettu konkurssiin. Tyoryhma tiedusteli konkurssimaéria Suomen Asi-
anajajilta, Patentti- ja rekisterihallitukselta (PRH) sekd Maanmittauslaitokselta. Liséksi tyoryh-
mén jasen Finanssiala ry tiedusteli jasenpankeiltaan konkurssimaaria.

Suomen Asianajajat totesi tydryhmalle, ettd yhdistyksen kasityksen mukaan RS-yhtididen kon-
kursseja on tapahtunut melko vahan. Konkurssipesia paljon hoitavat asianajajat ilmoittivat, etta
tallaisia on sattunut kohdalle ”muutamia vuosien varrella”. Yhdistys oli tiedustellut myos kon-
kurssiasiamiehen ndkemystd, mutta hanellakaan ei ollut asiaan lisattavaa.

Patentti- ja rekisterihallitus ilmoitti tydryhmalle, etta heill& ei ole tietoa RS-kohteiden konkurs-

seista. Maanmittauslaitos totesi, ettd aikavalilla 1.1.2020-9.11.2025 oli yhteenséd 1602 asunto-

osakeyhtiotd, joiden osakeryhmilld on ollut tai on merkintd RS-menettelysta. Naista yhtidista

vain kaksi oli konkurssissa. Finanssiala ry:n jasenpankeista nelja pankkia vastasi tyoryhmén

Eysilyyn: Kyseisilla pankeilla on ollut vuosien 2020-2025 aikana yhteensa 15 RS-kohteiden
onkurssia.

RS-kohteiden konkurssiméaaria on haastavaa selvittaa tarkasti. Luvuista ei myodskaan kay ilmi,
kuinka paljon ndista konkursseista on ollut perustajaosakkaiden konkursseja. Tydryhma arvioi
mietinnGssdan, etté perustajaosakkaan konkursseja on viime vuosina ollut jonkin verran, mutta
ei erityisen suuria méarid. Konkurssit voivat kuitenkin koskea suurta joukkoa kuluttajia, vaikka
niitd ei lukumaérdisesti olisikaan paljon. Konkursseista aiheutuvat taloudelliset menetykset ku-
luttajille voivat olla erittain merkittavia.

2.2.9 Taloudellinen virhe k&ytetyn asunnon kaupassa

Kéytetyn asunnon kaupassa taloudellista virhettd koskevan pykalan (6 luvun 20 8) haasteena on
pidetty siind olevaa rajoitusta, jonka mukaan salainen virhe edellyttdd odottamatonta vikaa tai
puutetta asunnossa tai kiinteiston muussa osassa. Epéselvyyttd on aiheuttanut se, onko salaisen
taloudellisen virheen ulkopuolelle ollut tarkoitus rajata sellaiset taloudelliset velvollisuudet,
jotka eivét johdu fyysisesta viasta tai puutteesta.

2.2.10 Omistus- ja vuokra-asumisen valiin sijoittuvien mallien ongelmia

Omistus- ja vuokra-asumisen véliin sijoittuvissa malleissa on kyse epéatyypillisista hallintamuo-
doista, jotka eivat ole vakiintuneet osaksi suomalaista asuntomarkkinaa. Tallaisten hallintamuo-
tojen toimivuus markkinoilla ylipdansa on epavarmaa. Mahdollisten asiakkaiden nakdkulmasta
olennaisia ongelmia kohdistuu erityisesti tilanteisiin, joissa kuluttaja on vuokrannut asunnon ja
samalla sopinut oikeudesta ostaa asunnon tai osan siitd mydhemmin. Kysymykset ja mahdolliset
ongelmat liittyvat osto-oikeuden saajan taloudelliseen suojaan, sopimusehtojen monimutkai-
suuteen seké sopimusosapuolten oikeuksiin ja velvollisuuksiin.

Uusien hallintamuotojen mahdolliset taloudelliset ongelmat ovat viime vuosina tulleet néky-
viksi erityisesti erdan kuntaomisteisen yhtion vaikeuksien kautta. Kevaélla 2024 julkisuuteen
alkoi tulla tietoa kuntaomisteisen omistus- ja vuokra-asumisen véliin kehitetyn mallin taloudel-
lista ongelmista. Kyseinen 14 kunnan perustama yhtié omisti 24 asunto-osakeyhtiotd, joiden
asuntoja tarjottiin vuokralle mahdollisuudella ostaa asunto myéhemmin. Osto-oikeudesta suo-
ritettiin alussa seitseman prosenttia asunnon kauppahinnasta ja liséksi osto-oikeuden saaneet
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asukkaat kerryttivat osana kuukausittaisia suorituksiaan asunnon kauppahintaa. Asunto-osake-
yhtididen kohteiden rakentaminen rahoitettiin valtion takaamilla lainoilla.

Kevaélla 2025 yhti6 asunto-osakeyhtidineen tuli maksukyvyttomaksi ja asetettiin lopulta vuo-
den 2025 lopussa konkurssiin, mika johti merkittaviin taloudellisiin tappioihin asunto-osakeyh-
tidista asuntojen osto-oikeuksia hankkineille asukkaille. Yhtion maksuvaikeuksien ja lopulta
konkurssin vuoksi merkittdva osa asuntojen osto-oikeuden saaneista asukkaista ei saanut takai-
sin aluksi suorittamaansa maksua osto-oikeudesta tai asumisaikanaan suorittamia maksuja
kauppahinnan kerryttdmiseksi. Asukkaiden uutisoitiin menettaneen konkurssien seurauksena
jopa useita kymmenia tuhansia euroja.

Asuntokauppalain mukaiset vakuusjdrjestelyt eivat lahtokohtaisesti ulotu omistus- ja vuokra-
asumisen valiin sijoittuviin asumismuotoihin, koska elinkeinonharjoittaja ei suoraan myy asun-
toja lain 2 tai 4 luvun mukaisesti. N&in ollen osto-oikeuden saajan suorittamilleen maksuille
saama suoja riippuu siita, asettaako elinkeinonharjoittaja vapaaehtoisesti vakuuden tai muun
suojan maksukyvyttdmyyden varalle. Osto-oikeuden saajan taloudellinen suoja on siten téllai-
sissa malleissa puutteellinen, ja se voi johtaa merkittaviin taloudellisiin tappioihin.

Alussa osto-oikeudesta suoritettavan maksun liséksi osto-oikeuden saajalle merkittavampi kus-
tannus saattaa olla asumisaikana mahdollisesti suoritettava kauppahintakertyma. Osto-oikeuden
saajan suorittamista kauppahintaa kerryttavista maksuista voidaan sopia osapuolten vélill4 so-
pimusvapauden puitteissa. Kauppahintakertymén osalta ongelmallisena voidaan pitéa sitd, etta
osto-oikeuden saaja suorittaa osuuksia kauppahinnasta ilman minkaanlaista vastinetta tai va-
kuutta suorittamilleen maksuille ennen asunnon lopullisen kauppahinnan maksamista. Joissain
malleissa kauppahintakertymaésta on sovittu siten, ettd kertymé&a ei palauteta, mikali osto-oikeu-
den saaja ei osta asuntoa, mutta kertymé voidaan siirtdd seuraavalle osto-oikeuden saajalle.
Kauppahintaa kerryttaneen osto-oikeuden saajan ndkokulmasta tilannetta voidaan pitaa hanka-
lana erityisesti siksi, ettd kysynté saattaa olla epdvarmaa.

Koska omistus- ja vuokra-asumisen valiin sijoittuvia asumismuotoja koskevat sopimukset voi-
vat olla varsin pitkid, osto-oikeuden saajalle on merkityksellistd my0ds se, miten asunnon kaup-
pahinnasta sovitaan ja onko esimerkiksi myyjalla oikeus korottaa asunnon lopullista kauppa-
hintaa asunnon ostamisen yhteydessa ja milla perusteilla. Asuntokauppalain 4 luvun 30 §:ssd
sdadetaan hinnankorotusehdoista, mutta sadntelyn ei lahtokohtaisesti voida katsoa soveltuvan
kéasilla oleviin tilanteisiin. Hinnankorotusehtoihin sovelletaan kuluttajien ja elinkeinonharjoit-
tajien valisissd sopimussuhteissa kuluttajansuojalain yleisid sopimusehtoja koskevia sdannok-
sid, mutta ndidenkaén perusteella ei ole selva4, miten hinnankorotuksesta voitaisiin osapuolten
valilla sitovasti sopia.

Omistus- ja vuokra-asumisen valiin sijoittuville jarjestelyille tyypillista on, ettd osapuolten va-
liset sopimukset ovat monimutkaisia kokonaisuuksia, joiden ehdot voivat olla erityisesti kulut-
taja-asiakkaille vaikeasti ymmarrettavid. Tallaisten epatyypillisten hallintamuotojen erityispiir-
teet voivat vaihdella mallista riippuen, mika entisestaan vaikeuttaa mahdollisten asiakkaiden
kykya ymmartad, miten malli eroaa tavallisesta omistus- tai vuokra-asumisesta ja miten malli
soveltuu asiakkaan omiin tarpeisiin. Koska nykyisin omistus- ja vuokra-asumisen valiin sijoit-
tuvia malleja koskevien sopimusten sisédltda ei huoneenvuokrasopimusta lukuun ottamatta saén-
nelld, mahdollisella osto-oikeuden saajalla ei ole ennalta selkedd kuvaa siitd, minkélaisia oi-
keuksia ja velvollisuuksia talla sopimusten perusteella on. Asumismuotoon liittyvia riskeja ei
valttdmattd hahmoteta sopimusta tehtdessd. Ehtoja voitaneen pitéd jo nykyéaan ainakin joiltain
osin kohtuuttomina.
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Myds asuntojen rakentamista rahoittavat luottolaitokset ovat pitdneet monimutkaisia ja poik-
keavia sopimusehtoja ongelmallisina. Koska kyse ei ole vakiintuneesta mallista, kohteeseen pe-
rehtyminen vaatii tavalliseen omistus- tai vuokrayhtioon verrattuna huomattavasti enemman
selvittamista, mik& osaltaan heikentad kohteen houkuttelevuutta rahoituskohteena.

Sopimusten sisallon liséksi osto-oikeuden saajien tiedonsaantioikeuksien osalta ongelmallisena
voidaan pit44 sitd, ettd asukkailla ei ole ndkymaa asunto-osakeyhtion asioiden hoitamiseen.
Osto-oikeuden saajalla on tavanomaista vuokralaista suurempi intressi saada tietoa erityisesti
yhtion taloudellisesta tilanteesta. Koska osto-oikeuden saajalla ei ole omistusoikeutta eiké péaéa-
tdntavaltaa yhtiosta, hanella ei myoskadn ole asuntokauppalain tai asunto-osakeyhtidlain mu-
kaisia tiedonsaantioikeuksia eiké toisaalta padtantavaltaa yhtion asioiden hoitamiseen.

Erés erityisesti kuluttaja-asiakkaiden kannalta olennainen kysymys liittyy osapuolten valisiin
kunnossapitovastuisiin ja siihen, mill& perusteella ndisté sovitaan. Osto-oikeuden saajan osalta
ongelmallisena voitaisiin pitad esimerkiksi sita, ettd hanelle olisi sopimuksessa asetettu tiukem-
pia vastuita kuin tavanomaiselle vuokralaiselle ilman, ettd han vastaavasti saisi vuokralaista pa-
remmat oikeudet. Sopimusten epétyypillisyyden vuoksi oikeuksien ja velvollisuuksien selkeadn
madrittdmiseen tulisi kiinnittaa erityistd huomiota.

Osto-oikeuden saajan ja myyjan valisessa suhteessa niin taloudelliset vastuut kuin tiedonsaanti
voivat edelld kuvatuin tavoin olla merkittdvassa epéatasapainossa. Tallaisten jarjestelyjen osalta
on mahdollista, ettd menettely voisi tulla arvioiduksi kuluttajansuojalain sopimusehtojen koh-
tuullisuutta koskevien pykélien kautta. Osto-oikeuden saajan nakdkulmasta tarkoituksenmukai-
sempana Vvoitaisiin pitda nimenomaista ja selkedmpad saantelya.

3 Tavoitteet

Asuntokauppalain uudistuksen pééasiallisena tavoitteena on hallitusohjelman mukaisesti pai-
vittdd asuntokauppalaki huomioiden muutokset asuntomarkkinoissa ja muussa lainsaddanndssa.
Tavoitteena on uudistuksilla parantaa ostajien ja taloyhtididen suojaksi annettujen séanndsten
toimivuutta ja poistaa soveltamisessa havaittuja epaselvyyksid. Tavoitteena on myds véhentdé
kuluttajariitalautakunnan ja tuomioistuinten tehtévia vakuuden vapautumiseen liittyvien asioi-
den kasittelyssa.

Koska digitalisaatio on aiheuttanut muutoksia toimintaympdristdon ja asuntokaupan osapuolet
yha laajemmin hyddyntavat sen tuomia mahdollisuuksia, tavoitteena on liséksi varmistaa, etta
asuntokauppalain séannokset tukevat sahkdisten menettelytapojen kayttod ja osapuolet voivat
hyodyntaa niitd aiempaa tehokkaammin.

4 Ehdotukset ja niiden vaikutukset

4.1 Keskeiset ehdotukset

4.1.1 Vakuudet

Ehdotuksen mukaan rakentamisvaiheen jéalkeisen vakuuden vapauttamisen edellytyksené on,
ettd osakeyhtion hallitus ja asunto-osakkeen ostajat kirjallisesti suostuvat siihen ja osakeyhti-
0ssa on pidetty jalkitarkastuskokous, josta laadittu poytékirja on l&hetetty ostajille, yhtidlle ja

rakennustyon tarkkailijalle. Rakentamisvaiheen jalkeisen vakuuden vapauttaminen olisi siis si-
dottu muun muassa jalkitarkastuskokouksen pitamiseen.
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Rakentamisvaiheen vakuutta tai rakentamisvaiheen jélkeista vakuutta voitaisiin edelleen kysei-
sen vakuuden vahimmaisvoimassaoloajan paatyttya pidattaa maaralla, joka ei merkittavasti ylita
vakuuden kattamia ostajien ja yhtion vaatimuksia. Tarkoituksena on, ettei vakuuksia pidatettaisi
enempaa kuin on tarve.

Vakuuden vapautumisesta ilman suostumuksia saédettaisiin edelleen 2 luvun 18 a 8:ssd. Vakuus
vapautuisi viimeistddn 3 kuukauden kuluttua 4 luvun 18 i §:ssé tarkoitetun jalkitarkastusko-
kouksen pitdmisestd, jos yhtidlle on valittu 23 8:ssé tarkoitettu hallitus ja rakentamislain
(751/2023) 122 §:ssé tarkoitettu loppukatselmus on suoritettu hyvéaksytysti. Vakuus ei kuiten-
kaan vapautuisi, jos yhtio tai asunto-osakkeen ostaja vastustaa vakuuden vapautumista jalkitar-
kastuskokouksen jélkeen ja saattaa asiansa hakemuksella kuluttajariitalautakunnan tai tuomio-
istuimen kasiteltavéaksi. Uutta olisi myos se, ettd vapautumista vastustavan olisi ilmoitettava
vastustuksestaan vakuuden antajalle tai sille talletuspankille, joka on vakuudeksi vastaanottanut
pankkitalletuksen, seka toimitettava vakuuden antajalle tai talletuspankille kuluttajariitalauta-
kunnan tai kérajaoikeuden antama todistus asian vireille saattamisesta viimeistdan seitseman
paivan kuluessa siitd, kun vakuuden on méaré vapautua.

Suorituskyvyttémyysvakuuden omavastuuséantelyyn ehdotetaan merkittdvédd muutosta. Suori-
tuskyvyttomyysvakuudesta katettaisiin kohteessa havaitut rakennusvirheet omavastuun ylitta-
vilta osin. Suorituskyvyttomyysvakuudesta korvattaisiin vastaisuudessa kaikki kohteessa ole-
vat, vuositarkastuksen jalkeen ja vakuuden voimassaoloaikana havaitut ja ajoissa reklamoidut
rakennusvirheet omavastuun ylittavilta osin aina vakuuden enimmaismadraan saakka. Tama tar-
koittaa sita, ettd myds esimerkiksi rakennusten kédyttéa palvelevat johdot ja kanaalit seka erilai-
set piharakenteet ovat selkedsti suorituskyvyttomyyssuojan piirissa.

4.1.2 Osakkeenostajien kokous ja tilintarkastaja

Osakkeenostajien kokouksessa voitaisiin nykyiseen tapaan valita osakkeenostajien valitsema
tilintarkastaja. Kokouskutsuajasta saddettéisiin selvyyden vuoksi laissa. Kutsu olisi toimitettava
viimeistéan neljé viikkoa ennen kokousta. Kutsu voitaisiin toimittaa myos sahkoisesti.

Osakkeenostajien valitsemaa tilintarkastajaa koskevaa sadnnosté tarkennettaisiin. Osakkeenos-
tajien valitseman tilintarkastajan tehtdvana olisi rakentamisvaiheen aikana saannéllisesti seurata
kauppahintojen maksutilid seké lainannostosuunnitelmaa ja toteutuneita nostoja sekéd saada
naita seikkoja koskevat tiedot. Jos osakkeenostajien valitsema tilintarkastaja epailee, etta tilille
maksettuja kauppahintoja kaytetddn hankkeen kannalta vieraisiin tarkoituksiin, hénen tulisi il-
moittaa epailyistaan osakkeenostajille ja rakennustyon tarkkailijalle.

4.1.3 Rakennustyon tarkkailija

Ehdotuksen mukaan rakennustyon tarkkailijan kéyttdminen olisi vastaisuudessa pakollista. Pe-
rustajaosakkaan olisi huolehdittava, ettd yhtiolla on viimeistddn ostettavaksi tarjoamisen alka-
essa rakennustyon tarkkailija. Lisaksi tarkkailijan tehtévié tarkennettaisiin. Tarkkailijan tehta-
vand olisi osakkeenomistajien edun mukaisesti seurata, ettd rakennus valmistuu sopimuksen
mukaisesti ja ettd erddntyvat kauppahinnat eivat ole olennaisesti suurempia kuin myyjan suori-
tus. Tarkkailijalla olisi lisaksi saannéllinen tiedonantovelvollisuus osakkeenostajille. Tarkkaili-
jan tehtdvia tasmennettéisiin valtioneuvoston asetuksella.

Tarkkailijan tiedonsaantioikeuksia tarkennettaisiin siten, ettd tarkkailijalla olisi oikeus saada
tiedot myds rakennustydn suunnittelijalta ja suorittajalta seka oikeus osallistua viranomaistar-
kastuksiin ja -katselmuksiin. Tarkkailijalla olisi myds oikeus saada tieto turva-asiakirjoista seké
turva-asiakirjojen séilyttjan pitdmasta luettelosta ostajien yhteystiedot.
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Tarkkailijan toimikausi kestaisi l&htokohtaisesti jélkitarkastuskokouksen loppuun. Osakkeen-
ostajat voisivat perustellusta syysta vaihtaa rakennustyon tarkkailijan.

Osakeyhtidlla ja osakkeenostajalla olisi oikeus saada tarkkailijalta korvaus vahingosta, jonka
tarkkailija on aiheuttanut tehtavia suorittaessaan, siltd osin kuin sité ei voida saada muulta vas-
tuussa olevalta tai vakuuksista. Tarkkailijan vastuu olisi siis toissijaista esimerkiksi perustaja-
osakkaaseen nahden. Tarkkailija olisi kuitenkin vastuusta vapaa, jos hén voi nayttad noudatta-
neensa asianmukaista huolellisuutta. Tarkkailijan korvausmaéara olisi myos rajoitettu maaraan,
joka vastaa asuntokauppalain 2 luvun 19 b §:n 1 momentissa tarkoitettua osakeyhtion suoritus-
kyvyttdmyysvakuuden omavastuun maérad, paitsi tilanteissa, joissa tarkkailija on aiheuttanut
vahingon tahallisesti tai torkeasta huolimattomuudesta.

Tarkkailijalla olisi oltava tehtavén edellyttdma ammattipatevyys eika hén saisi olla tyo-, virka-
tai l&hisukulaisuussuhteessa eikd samaan hankkeeseen liittyvassa sopimussuhteessa rakennus-
tydn suorittajaan, suunnittelijaan tai perustajaosakkaaseen taikka tallaisen yhteison hallituksen
tai hallitukseen rinnastettavan toimielimen jésen tai varajasen, toimitusjohtaja tai sen sijainen,
vastuunalainen yhtiémies tai muu ylimpaan johtoon kuuluva eika omistaa tallaista yhteisoa tai
sen kanssa samaan konserniin kuuluvaa yhteiso tai osaa siité.

4.1.4 Vuositarkastus ja jalkitarkastus

Vuositarkastusta koskevia saannoksia ehdotetaan tdsmennettavéksi ja laajennettavaksi. Ehdo-
tuksen mukaan vuositarkastus olisi toimitettava aikaisintaan 10 kuukautta ja viimeistaan 15
kuukautta sen jalkeen, kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvéksynyt rakennuksen tai lisdé
rakennetut asunnot kayttdonotettavaksi. Laissa saddettéisiin lisdksi virheiden ilmoittamisesta,
myyjan oikeudesta tarkastaa virheet, virheluettelon laatimisesta sekd vuositarkastuskokouk-
sesta, jonka pitdminen olisi pakollista. Myyjan tulee vuositarkastuskokouksessa esittaa virhelu-
ettelo ja esittad arvio tarvittavista korjauksista, korjausten aikataulusta taikka selvitys aikataulun
laatimisesta ja menettelytavoista. Kokouksesta on laadittava pdytékirja, joka on toimitettava
todisteellisesti ja viipymattd ostajille, asuntoyhteisolle, vakuuden antajalle ja rakennustydn tark-
kailijalle. Yhtiolle ja rakennustyon tarkkailijalle tulee toimittaa poytéakirjan liitteend yhtitta kos-
keva virheluettelo. Ostajille tulee toimittaa pdytéakirjan liitteena yhtiota koskeva virheluettelo ja
ostajan omaa huoneistoa koskeva virheluettelo.

Lakiin ehdotetaan lisattavéaksi myds taysin uudet sadnnokset jalkitarkastuksesta. Jalkitarkastuk-
seen kuuluu jalkitarkastusraportin laatiminen seké jélkitarkastuskokouksen pitdminen. Myyjéan
olisi laadittava jalkitarkastusraportti, johon sen on merkittava virheet, jotka myyja on korjannut
seka virheiden korjaustapa; virheet, joita myyja ei ole viela korjannut sek& syy, miksi korjausta
ei ole viela suoritettu; virheet, jotka myyja on hyvittdnyt muuten seka tieto, miten virheet on
hyvitetty; sekaé tieto siitd, miten ostajan ja asuntoyhteison tulee toimia halutessaan estaa vakuu-
den vapautumisen.

Myyjén olisi pidettava jalkitarkastuskokous aikaisintaan 6 kuukauden ja viimeistdan 12 kuu-
kauden kuluttua vuositarkastuskokouksesta. Myyjén olisi lahetettdvé kutsun yhteydessé jélki-
tarkastusraportti todisteellisesti tiedoksi asuntoyhteisolle ja rakennustyon tarkkailijalle seka sa-
malla lahetettdva yhtiota koskeva jalkitarkastusraportti ja tarvittaessa ostajan omaa huoneistoa
koskeva jalkitarkastusraportti todisteellisesti tiedoksi ostajille. Ostajille on samassa yhteydessa
ilmoitettava, milloin vakuus vapautuu sekd miten ostajan tulee 2 luvun 18 a §:n mukaan toimia
halutessaan estad vakuuden vapautuminen. Jalkitarkastuskokouksessa myyjén tulee esitta jal-
kitarkastusraportti seké selvittad, miten asuntoyhteison tulee toimia halutessaan estad vakuuden
vapautuminen.
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Jélkitarkastuksen tavoitteena on, ettd vuositarkastuksessa ilmenneet virheet ja mahdolliset eri-
mielisyydet saadaan joutuisasti selvitettyé ja ettd sen myotd saadaan kootusti raportti korjausti-
lanteesta. Tavoitteena on, ettd virheet korjataan ja ettd osapuolten valill4 ei syntyisi enda yhta
paljon riitoja kuin nykyisin. Myos yhteison ja osakkeenostajien tietoisuutta vakuuden vapautu-
misen ajankohdasta ja estdmisesté pyritddn parantamaan.

4.1.5 Myyjén vastuun paattyminen ja reklamaatiosaantelyn selkeyttdminen

Asuntokauppalakiin ehdotetaan lisattavéaksi sadnndkset myyjan vastuun paattymisesta. Ehdo-
tuksen mukaan jos asunto-osaketta tai muuta asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavaa yhtei-
sOosuutta on ryhdytty tarjoamaan kuluttajan ostettavaksi ennen kuin rakennusvalvontaviran-
omainen on hyvéksynyt kaikki yhteisolle tulevat rakennukset tai sille lisad rakennettavat asuin-
huoneistot kayttdon otettaviksi ja asuntoyhteistssé on jarjestettava 2 luvun 23 §:ssd tarkoitettu
yhtiokokous, ostaja menettdé oikeutensa vedota virheeseen, kun kymmenen vuotta on kulunut
siitd, kun edell& tarkoitettu yhtitkokous on pidetty. Muussa tapauksessa ostaja menettaa oikeu-
tensa vedota virheeseen, kun kymmenen vuotta on kulunut siitd, kun rakennusvalvontaviran-
omainen on hyvaksynyt yhteison kaikki rakennukset rakentamislain 122 §:ssd tarkoitetussa lop-
pukatselmuksessa kayttoon otettavaksi. Selvéa on, ettd reklamaatio on tallaisessakin tapauk-
sessa tehtava kohtuullisessa ajassa.

Liséksi reklamaatiosdantelya ehdotetaan selkeytettavaksi siten, etta lakiin kirjattaisiin, etta koh-
tuullinen reklamaatioaika on tavanomaista pidempi, jos myyija tai joku hanen puolellaan on me-
netellyt torkedn huolimattomasti tai kunnianvastaisesti ja arvottomasti; virhe perustuu siihen,
ettd asunto ei ominaisuuksiltaan taytd vaatimuksia, jotka sille on asetettu terveyden tai omai-
suuden suojelemiseksi annetuissa sédnnoksissa tai maarayksissa; tai virhe perustuu siihen, ettd
asunnon ominaisuuksista muuten aiheutuu vaaraa terveydelle tai omaisuudelle. Reklamaatio
olisi kuitenkin aina tehtdva ennen kuin kymmenen vuotta on kulunut edellisessa jaksossa mai-
nituista ajankohdista.

4.1.6 Perustajaosakkaan konkurssi

Perustajaosakkaan konkurssia koskevaa 2 luvun 14 §:44 ehdotetaan muutettavaksi. Pyk&alaan
lisattaisiin oikeustilaa selkeyttdva sadnnos, jonka mukaan osakkeenostajalla olisi perustajaosak-
kaan ennakoidun viivastyksen vuoksi oikeus purkaa kauppa 4 luvun 9 8:ssa saadetyin edelly-
tyksin siindkin tapauksessa, ettd konkurssipesa on ilmoittanut haluavansa sitoutua osakkeiden
kauppasopimuksiin, jos ennalta on painavia syitd olettaa, ettd purkuun oikeuttava viivastys tulee
tapahtumaan. Jos konkurssipesan pesanhoitaja tiedustelee osakkeenostajalta, hyvaksyyko tdma
viivastyksestd huolimatta maératyssd ajassa tapahtuvan sopimuksen téyttdmisen eikd ostaja
kohtuullisessa ajassa tiedustelun saatuaan vastaa siihen, ostaja ei saisi purkaa kauppaa, jos kon-
kurssipesa tayttda sopimuksen ilmoittamassaan ajassa.

4.1.7 Valimallisopimukset

Niin sanottujen valimallisopimusten osalta lisdyksid ehdotetaan asuntokauppalain varausmak-
sua, kasirahaa seka vakiokorvausta koskevaan 3 lukuun. Luvun soveltamisalaan tulisi ennak-
koon perittdva maksu oikeudesta ostaa asunto tai osuus siitda myohemmin edellyttéen, etta li-
séksi on tehty huoneenvuokrasopimuksen asunnosta. Osto-oikeudesta perittdvana maksuna tu-
lisivat huomioiduiksi kaikki ensimmaéisend vuonna osto-oikeuden siséltdvan sopimuksen teke-
misen jalkeen myyijalle suoritettavat maksut, jotka eivét liity asunnon hallinnasta perittaviin
kustannuksiin.
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Jos asunto mydhemmin ostetaan, maksu olisi kokonaisuudessaan laskettava osaksi kauppahin-
taa. Jos osto-oikeussopimuksen tehnyt taho ei lunastaisi asuntoa, myyjan olisi viipymétta pa-
lautettava maksu ja maksettava sille korkolain (633/1982) 12 §:n mukaista korkoa. Liséksi lu-
kuun liséttaisiin sdannokset téllaisen maksun sisaltdvan sopimuksen vahimmaisehdoista seka
tiedonantovelvollisuudesta ennen sopimuksen tekemista.

4.1.8 Muut ehdotukset

Ostajan peruuttaessa kauppasopimuksen myyijalla on asuntokauppalain 4 luvun 35 §:n nojalla
oikeus vahingonkorvaukseen. Kyseiseen pykalédan ehdotetaan lisattavéaksi mahdollisuus sopia
tietysta prosenttimaéaraisesta vakiokorvauksesta tilanteessa, jossa ostaja peruuttaa kaupan 4 lu-
vun 32 8:n mukaisesti.

Kéytetyn asunnon kaupassa olevaan taloudellista virhettd koskevaan pykal&dén ehdotetaan lisét-
tavaksi uutena kohtana salainen taloudellinen virhe.

Liséksi asuntokauppalain 2 ja 4 luvuista ehdotetaan kumottavaksi painettuja osakekirjoja kos-
kevat sdédnnokset. Kéytetyn asunnon kauppaa koskevaan 6 lukuun vastaavia muutoksia ei esi-
teta.

Liséksi ehdotetaan asuntomarkkinointiasetuksen péivittdmista kokonaisuudessaan vastaamaan
nykypéivaa. Myos turva-asiakirja-asetukseen ehdotetaan joitakin muutoksia.

4.2 Paaasialliset vaikutukset
4.2.1 Vaikutukset asuntokaupan osapuolten asemaan

Ehdotetut muutokset selkeyttdvat ja parantavat monin kohdin asuntokaupan osapuolten ja asun-
toyhteison asemaa.

Vakuussééntelyyn ehdotettu muutos siitd, ettd rakentamisvaiheen vakuutta tai rakentamisvai-
heen jdlkeistd vakuutta voitaisiin kyseisen vakuuden vdhimmaisvoimassaoloajan péaatyttyé pi-
dattaa madralla, joka ei merkittavasti ylitd vakuuden kattamia ostajien ja yhtién vaatimuksia,
mahdollistaa sen, ettei vakuuksia pidatettéisi enempaé kuin on tarve. Tdma vapauttaa myds va-
kuuksia rakentamisalan kayttoon. Koska vakuuksien madré on sidottu ostajien ja yhtién perus-
teltuihin vaatimuksiin, s&dnnds on myds omiaan edesauttamaan virheiden korjaamista.

Suorituskyvyttémyysvakuuden omavastuuosuutta koskeva ehdotus parantaa ostajien ja yhtién
asemaa suorituskyvyttomyystilanteessa ja selkeyttaa tulkintaa vakuuden mydéntajan nakokul-
masta. Talla hetkelld omavastuusaantely on johtanut siihen, ettei suorituskyvyttomyysvakuu-
desta korvata kaytannossa lainkaan havaittuja virheita ja puutteita. Suorituskyvyttdmyysvakuu-
det ovat kdytannossa vakuutuksia. Ehdotettu muutos vaikuttaa jossakin maarin vakuutusten hin-
toihin ja saatavuuteen ottaen huomioon, ettd vakuutusta myontéavia vakuutusyhtigité on rajalli-
nen maard. Muutos ei kuitenkaan oletettavasti ole merkittava, silla suorituskyvyttdmyystilanteet
ovat verraten harvinaisia. Liséksi vakuuden hinta ja saatavuus vaihtelevat yksittaistapauksissa
huomattavasti siita riippuen, kuinka suureksi vakuuden antaja eli kdytannossa vakuutusyhtit
arvioi perustajaosakkaan riskin joutua suorituskyvyttdmaksi.

Ehdotetut muutokset tuovat perustajaosakkaille joitakin uusia velvollisuuksia ja kustannuksia,
kuten tarkkailijan valitseminen ja jalkitarkastuskokouksen jarjestdminen. Rakennustyon tark-
kailijan pakollisuus muuttaa nykytilannetta sen suhteen, ettd jatkossa tarkkailija on oltava kai-
kissa hankkeissa, joiden ostettavaksi tarjoaminen kuuluu asuntokauppalain 2 luvun
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soveltamisalaan, ja parantaa ndin merkittavasti ostajien sek& asuntoyhteison asemaa. Tarkkaili-
jan tehtévéna olisi osakkeenomistajien edun mukaisesti seurata, ettd rakennus valmistuu sopi-
muksen mukaisesti ja ettd erddntyvat kauppahinnat eivat ole olennaisesti suurempia kuin myy-
jan suoritus. Lisaksi tarkkailijalla olisi saanndéllinen tiedonantovelvollisuus osakkeenostajille.
Tarkkailijan on oltava valittuna ennen ostettavaksi tarjoamisen aloittamista, joten tarkkailijoi-
den saatavuus on myds ehdoton edellytys hankkeen kaynnistamiselle.

Rakennustyon tarkkailijan pakollisuus vaikuttanee edelleen positiivisesti rakentamisen laatuun.
Selvéa on, ettd tarkkailijan pakollisuus tulee vaikuttamaan uusien asuntojen kauppahintaan ko-
rottavasti. Tarkkailijan pakollisuudesta saatavia hyotyja on kuitenkin pidettdva merkittavam-
pind kuin nousevista kustannuksista mahdollisesti aiheutuvia haittoja. Oletettavaa on, etté ra-
kentamisen virheet vahenevét, mika puolestaan aiheuttaa kustannussaastoja seké perustajaosak-
kaalle etté ostajille ja yhtiolle. Tarkkailijan tehtdvana on seurata rakentamisvaiheen ja makset-
tujen kauppahintojen suhdetta, mika antaa ostajille perustajaosakkaalta tulevan tiedon liséksi
tarkkailijalta saatavan nakyman hankkeen valmiusvaiheeseen ja parantaa myos ostajien asemaa
esimerkiksi tilanteessa, jossa perustajaosakas asetetaan konkurssiin.

Myas tilintarkastajaa koskevan sééntelyn tdsmentdminen parantaa ostajien ja asuntoyhteisén
asemaa. Osakkeenostajien valitseman tilintarkastajan tehtédvéana olisi rakentamisvaiheen aikana
sadénnollisesti seurata kauppahintojen maksutilia seké lainannostosuunnitelmaa ja toteutuneita
nostoja sekda saada ndita seikkoja koskevat tiedot. Jos osakkeenostajien valitsema tilintarkastaja
epéilee, etta tilille maksettuja kauppahintoja kéaytetdan hankkeen kannalta vieraisiin tarkoituk-
siin, hanen tulisi ilmoittaa epdilyistd&n osakkeenostajille ja rakennustydn tarkkailijalle.

Vuositarkastusta koskevien sdédnndsten selkeyttdminen ja tismentdminen sekd uudet sda@nnokset
jalkitarkastuksesta tarkentavat prosessia ja helpottavat virheiden selvittdmista seka myyjan etta
ostajien ja yhtion kannalta. Mahdollisuus kayttaa rakennustydn tarkkailijaa myos vuositarkas-
tuksessa ja jalkitarkastuksessa voi osaltaan edesauttaa mahdollisten virheiden selvittdmista.
Koska vakuuden vapautuminen ilman suostumuksia on sidottu jalkitarkastuskokoukseen, kan-
nustaa tdma myyjéa korjaamaan virheet joutuisasti. Virheiden selvittdminen ja niiden korjaami-
nen tehostuvat, mika vahentaa osapuolten mahdollisia riitoja my&hemmin.

Rakentamisvaiheen jalkeisen vakuuden vapautumisen vahimmaisaika lyhenee ehdotetun muu-
toksen perusteella nykyisestd, mikéali vuositarkastus ja jalkitarkastuskokous on pidetty ehdote-
tussa vahimmaisajassa. Toisaalta, mikali myyja jarjestaa kokoukset ehdotuksen mukaisilla mak-
simiajoilla, tapahtuu vakuuksien automaattinen vapautuminen nykyistd myéhemmin. Kokonai-
suutenizlI muutos voi parantaa korjausten edistymista ja siten véhentdd tarvetta vakuuden pidét-
tdmiselle.

Ehdotus toissijaisesta reklamaatioajasta selkeyttdad oikeustilaa myyjan vastuun paattymisen
osalta, miké vahenténee asiaan liittyvia epaselvyyksia ja riitoja vastaisuudessa. Rakentamisvai-
heessa myytyjen asunto-osakkeiden osalta ehdotettu vastuun péaattyminen kymmenen vuoden
kuluttua siita, kun 2 luvun 23 §:ssd tarkoitettu kokous on pidetty, vahvistaa asuntoyhteison ja
ostajien asemaa virhetilanteiden selvittdmisessa.

Asuntokauppalain 4 luvun 35 8:44n ehdotettu muutos vakiokorvauksesta tilanteessa, jossa ku-
luttaja peruuttaa 32 §:n mukaisesti kauppasopimuksen, on omiaan selkeyttdmaan oikeustilaa ja
kattamaan paremmin myyjélle peruutuksesta aiheutuneen vahingon, miké turvaa myds hank-
keen vakavaraisuutta ja muiden ostajien asemaa.
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Sahkaisten toimittamistapojen mahdollistaminen sadstda myyjélta hallinnollista taakkaa sek&
kustannuksia ja on yleensé helpointa my0s ostajille. Kauppasopimuksia on lainmuutosten
vuoksi péivitettava.

Valimallisopimuksia koskevat ehdotukset asuntokauppalain 3 lukuun parantavat tallaisia sopi-
muksia tekevien asemaa jossakin maarin. Nykyisell&dan kuluttajien ennakkoon suorittamat mak-
sut lunastusoikeuden varaamisesta ovat vaihdelleet kahdesta viiteentoista prosenttiin. Enim-
méaismaarasta sdataminen voisi pienentdd asukkaiden riskida mahdollisissa taloyhtion maksuky-
vyttomyystilanteissa, kun asukkaan kiinnittdma paédoma ei voisi olla maériteltya suurempi.

Maksusta saatdminen 3 luvussa selkeyttdd maksun luonnetta ja asukkaan oikeuksia. Maksun
palautuksesta sdatdminen ei kuitenkaan turvaisi sitd, ettd asukas saa aina maksun takaisin esi-
merkiksi yhtion maksukyvyttomyyden takia. Nykyiselladn asuntokauppalain vakuusjarjestely-
jen ei voida katsoa antavan suojaa lunastusoikeuden varaamisesta suoritetuille maksuille, koska
sopimuksia ei ole pidetty asunto-osakkeiden kauppaa koskevina sopimuksina.

Tiedonantovelvollisuuden ja sopimusten sisallon méérittely parantaa kuluttajan asemaa, kun
kuluttaja saisi paremmin tietoa asumiseen liittyvistd oikeuksista, velvollisuuksista ja riskeisté,
ja han voisi arvioida paremmin mallin soveltumista hanen omiin tarpeisiinsa. Kuluttajan kan-
nalta keskeista olisi saada nykyista selkedmmin tietoa siita, minkalaisesta sopimuskokonaisuu-
desta asuinhuoneiston hallinta ja omistus muodostuvat, seké erityisesti hanen oikeuksistaan ja
velvollisuuksistaan. Lisaksi olennaista olisi tieto siitd, mitéd lakeja sopimuksiin sovelletaan ja
minkalaisia riskeja sopimuksiin liittyy. Asuntokauppalain 3 lukuun ehdotettavaksi lisattavien
muutosten osalta olennaista on huomioida, ettd kyse ei olisi tallaisia hallintamuotoja koskevasta
tyhjeEtavasta séantelystd, vaan yksittaisista tismennyksistd havaittujen epéselvyyksien tilkitse-
miseksi.

Asuntokauppalakiin seka erityisesti asuntomarkkinointiasetukseen ehdotetuilla muutoksilla on
vaikutuksia myos valitysliikkeiden seké erdiden kiinteistonvalitystoimintaa tukevien palvelun-
tarjoajien toimintaan. Muutokset aiheuttavat voimaantulon yhteydessé pédosin kertaluonteista
lisatyotd ja kustannuksia, jotka liittyvat muun muassa vélitysjérjestelmien, markkinointiportaa-
lien, valitysliikkeiden omien verkkosivujen, alan ohjeistusten ja kaytdssa olevien lomakkeiden
sekd esitepohjien paivittamiseen. Lisaksi muutokset edellyttavat valitysliikkeiden henkildstén
kouluttamista uudesta saantelysté.

4.2.2 Vaikutukset viranomaisiin
4.2.2.1 Vaikutukset kuluttajariitalautakuntaan ja tuomioistuimiin

Kuluttajariitalautakuntaan tuli vakuusasioita vuonna 2024 vireille noin 280. Vuonna 2025 ky-
seisid asioita tuli vireille selvasti vahemman, noin 170. Tyypillisesti vakuusasioita tulee vireille
noin 200-300 asiaa vuodessa.

Kaikkiaan asuntokauppa-asioita tuli kuluttajariitalautakuntaan vireille 2024 yhteensé 424, joista
kaytettyja asuntoja koski 79 ja uusia asuntoja 345 asiaa. Vuonna 2025 asuntokauppa-asioita tuli
vireille yhteensa 294, joista kéytettyja asuntoja koski 89 ja uusia asuntoja 205 asiaa. Vakuus-
asiat kattavat suurimman osan lautakuntaan vireille tulevista asuntokauppa-asioista.

Tietoa siitd, kuinka paljon asuntokauppaa koskevia riitoja késitelladn tuomioistuimissa, ei ole

suoraan saatavilla. Asuntokauppariidoille ei ole omaa asiakoodia, vaan asuntokauppariidat Kir-
jataan muiden asiaryhmien alle. Tdméan wvuoksi tietoa kyseisten riitojen maarasta ei ole
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mahdollista saada. Vastaavasti vakuuden vapauttamista koskevat asiat kirjataan yleisesti hake-
musasioiksi.

Yhtéalta uudet sddnnokset, jotka selkeyttavat nykyisin tulkinnanvaraisiksi arvioituja normeja ja
paikkaavat sdantelyaukkoja, voivat vahentaa riitojen maaréa. Toisaalta uudet saannokset, joista
ei viel& ole soveltamiskokemusta, voivat lisata erimielisyyksié ja synnyttdé uusia riitoja niiden
tulkinnasta. Uudet séannokset voivatkin aluksi — ennen kuin niistd kertyy oikeus- ja lautakun-
takdytantod ja niiden tulkinta vakiintuu — aiheuttaa lisatyota kuluttajariitalautakunnalle ja tuo-
mioistuimille. Saantelyn selkeyttaminen ja saantelyaukkojen paikkaaminen on kuitenkin omi-
aan helpottamaan riita-asioiden ratkaisemista tuomioistuimissa ja kuluttajariitalautakunnassa.
Rakennustyon tarkkailijaa seka vuositarkastusta ja jéalkitarkastusta koskevat uudet sdannokset
tulevat oletettavasti véhentaméaan asuntokauppaan liittyvia virheita seka sen my6tad myos riita-
asioita.

Edelld mainittu sdéntely parantaa myds keskenerdisten korjausten seka riitaisten seikkojen ja
virheiden selvittamistd seké dokumentointia ennen asian saattamista vireille kuluttajariitalauta-
kunnassa tai tuomioistuimessa. Saantely helpottaa siten myds riitaisten asioiden selvittamisté ja
késittelyd kuluttajariitalautakunnassa, kun riidan kohde on nykyistd paremmin tdsmentynyt jo
ennen asian saattamista vireille.

Vakuuden vapautumista vastustavan olisi ehdotuksen mukaan ilmoitettava vastustuksestaan va-
kuuden antajalle tai sille talletuspankille, joka on vakuudeksi vastaanottanut pankkitalletuksen,
seka toimitettava vakuuden antajalle tai talletuspankille kuluttajariitalautakunnan tai kérajaoi-
keuden antama todistus asian vireille saattamisesta viimeistaan seitseman padivan kuluessa siité,
kun vakuuden on maara vapautua. Tdma helpottaa kuluttajariitalautakunnan tyoté silté osin, ettd
nykyisin vakuuden vapautumista koskevat asiat ovat luonteeltaan kiireellisia ja edellyttavéat pai-
Vystysta.

4.2.2.2 Vaikutukset kuluttaja-asiamiehen ja kuluttajaneuvonnan toimintaan

Asuntokauppalakiin seka asuntomarkkinointiasetukseen tehtédvéat muutokset aiheuttavat aluksi
lisatyotd kuluttaja-asiamiehelle. Kuluttaja-asiamiehen on muun muassa péivitettdvd markKki-
nointia sekéd vakuuksien asettamista koskevia linjauksiaan. Kuluttaja-asiamiehen arvion mu-
kaan asuntomarkkinointiasetus ehdotetussa muodossa tulee aiheuttamaan valvonnassa tulkinta-
ongelmia suhteessa kuluttajansuojalain 2 luvun vaatimuksiin.

Alkuvaiheen lisdtyd on mahdollista hoitaa nykyisilla resursseilla, mutta tdma edellyttaa val-
vonta-asioiden keskindistd priorisointia. Alkuvaiheen jalkeen uusien sd&nndsten ei oleteta ai-
heuttavan lisatyota.

KKYV:n kuluttajaneuvonta kasitteli vuonna 2025 noin 800 asunto- tai kiinteistokauppaa koske-
vaa yhteydenottoa. Néaisté arviolta noin 150 koski asuntokauppalain 4 luvun soveltamisalaan
kuuluvaa uuden asunnon kauppaa. Uudet sdédnnokset aiheuttavat kuluttajaneuvonnalle aluksi
lisatyotd ennen kaikkea neuvonnan henkildston kouluttamisen sekd KKV:n verkkosivujen ku-
luttajainformaation paivittamisen takia. Muuttunut séantely voi vaikeuttaa yksittaisten riitojen
sovinnollista ratkaisemista kuluttajaneuvonnan valityksin ennen kuin sdéanndsten soveltamisesta
on syntynyt ratkaisukdytantda. Uusien sadnnosten ei kuitenkaan arvioida merkittavasti vaikut-
tavan kuluttajaneuvonnan késittelyyn tulevien kuluttajavalitusten méaraan.

35



5 Muut toteuttamisvaihtoehdot
5.1 Vakuudet

Vakuusséantelyn muuttamiseksi on arvioitu myéds muita vaihtoehtoja. Yhtena vaihtoehtona on
ollut se, ettd vakuuden automaattista vapautumista koskeva 2 luvun 18 a § kumottaisiin koko-
naan. Talloin vakuuden vapautuminen tapahtuisi 18 8:n nojalla ja edellyttéisi siten aina aktiivi-
suutta yhtiolta. Tamé vaihtoehto olisi kuitenkin sikéli ongelmallinen, ettd vakuutta ei valtta-
maétta vapautettaisi, vaikka perusteita sen pidattamiselle ei endé olisi. Sen vuoksi ehdotusta ei
ole pidetty kannatettavana.

Toinen asia on se, tulisiko vakuuden vapauttamista koskevat riita-asiat ohjata muualle kuin ku-
luttajariitalautakuntaan (ks. Kuluttajariitalautakunnan toiminnan kehittdmistarpeet, OM 2024:4,
erit. s. 92-93). Asiat voitaisiin talloin osoittaa lahinna yleisiin tuomioistuimiin, miké liséisi tuo-
mioistuimien juttumaaria niissa tapauksissa, joissa asia osoittautuu riitaiseksi. Vastaavasti ku-
luttajariitalautakunnan juttumaarat vahenisivét, joten kokonaisvaikutus valtiontalouden kan-
nalta lienee lahella neutraalia. Jos jutut siirrettaisiin yleisiin tuomioistuimiin, vakuuden perus-
teettomasti pidatténeelle yhtitlle syntyisi oikeudenkayntikuluriski. Tdma voisi osaltaan ennal-
taehkaista vaarinkaytoksia. Yleisten tuomioistuinten pitkat késittelyajat ja oikeudenkdyntikulu-
riski voisivat myos lisatd sovitteluhalukkuutta.

Menettelyé kuluttajariitalautakunnassa pidetadn kuluttajien oikeusturvan kannalta tarkeana, ja
kuluttajariitalautakunnan toimialaan kuuluisivat silti edelleen mahdolliset asuntokaupasta teh-
dyt valitukset. Ottaen huomioon myos sen, ettd kuluttajariitalautakunta on vuoden 2025 aikana
muuttanut vakuuksien vapautumista koskevien asioiden késittelya (jakso 2.2.2), ei tarvetta asi-
oiden siirtoon lautakunnasta pois ole ainakaan talla hetkella.

5.2 Rakennustyon tarkkailija

Rakennustyon tarkkailijan osalta on arvioitu, tulisiko tarkkailijan palkkiosta séatdé tarkemmin
laissa. Vaihtoehtona on ollut, ettd tarkkailijan palkkiosta sdadettéisiin esimerkiksi edellytté-
malld sen kohtuullisuutta ja mahdollisesti sen maksamista s&annollisesti tyon edetessd. Vaihto-
ehtoa ei ole kuitenkaan pidetty perusteltuna, vaan riittdvana on pidettdva, ettd rakennustyon
tarkkailijan palkkio tai sen maaraytymisperusteet on ilmoitettava taloussuunnitelmassa.

Rakennustyon tarkkailijan vastuun osalta on vaihtoehtona arvioitu sitd, ettei tarkkailijan vas-
tuusta saddettdisi lainkaan tai etté tarkkailijan vastuuta ei rajoitettaisi. Jos tarkkailijan vastuusta
ei olisi sd&nndstd, vastuu perustuisi tallgin tarkkailijasopimukseen otettaviin ehtoihin, joiden
sisalto olisi rakentamisvaiheen aikaisen sopimuksen osalta perustajaosakkaan méaaraysvallassa.
Vastuun rajoittamattomuus tarkoittaisi puolestaan sitd, etta tarkkailija voisi olla tdysiméaaraisesti
vastuussa aiheuttamastaan vahingosta. Vastuun rajoittamista on kuitenkin pidetty perusteltuna,
sill& rajoittamaton vastuu voisi johtaa siihen, ettei tarkkailijan tehtavia pidettéisi houkuttele-
vana, mik& voisi johtaa siihen, ettei tarkkailijoita saataisi ja uudiskohdehankkeita ei pystyttaisi
kéaynnistimaan tdméan vuoksi.

Edelleen on pohdittu, tulisiko tarkkailijan ammattipatevyydesta saataa tarkemmin. RT-ohjekor-
tin mukaan suosituksena on, ettd rakennustyon tarkkailijalla on riittava, vahintddn ammattikor-
keakoulutasoinen rakennusalan koulutus kohteen laajuus ja vaativuus huomioiden, jotta han ky-
kenee kiinnittdmain huomionsa keskeisiin osakkeenostajan etua uhkaaviin tekijoihin, ymmar-
taa tyodmaan irralliset tapahtumat mielekk&ana kokonaisuutena ja pystyy ennakoimaan tulevaa.
Rakennustyon tarkkailijalla tulisi ohjekortin mukaan olla my6s LVISA-asioiden (lampd, vesi,
ilmastointi, sahkd, automaatio) asiantuntemusta. Jos rakennustyon tarkkailijana toimimiselle
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asetettaisiin edellytykseksi jokin tietty koulutus, tutkinto, patevyystodistus tai ammatinharjoit-
tamisoikeus, kyse olisi sdannellysta ammatista, johon liittyy runsaasti EU-sééntelyé ja kansal-
lista sééantelya. Yksityiskohtaisempi ammatillinen kelpoisuusvaatimus ei olisi kuitenkaan tar-
koituksenmukainen, koska rakennuskohteiden koko ja valvontaolosuhteet vaihtelevat huomat-
tavasti.

5.3 Turva-asiakirjojen sdilyttdminen

Oikeusministerid on sopinut valtiovarainministerion kanssa arvioivansa asuntokauppalain uu-
distamisen yhteydessa turva-asiakirjojen sailyttdmistéd. Valtiovarainministerio on pyytanyt alue-
hallintovirastoja vuonna 2023 tekeméaan selvityksen, jossa arvioidaan aluehallintovirastoille
kuuluvia tehtdvid ja niiden mahdollisia uudelleen jérjestelyja. Aluehallintovirastot ovat ehdot-
taneet vuonna 2023, ettéd aluehallintovirastojen velvollisuus séilyttad turva-asiakirjoja siirrettéi-
siin toiselle viranomaiselle tai lakkautettaisiin kokonaan. Vuoden 2026 alusta aluehallintoviras-
tojen tehtdvat, mukaan lukien turva-asiakirjojen sailyttdminen, on siirretty Lupa- ja valvontavi-
rastolle.

Rakenteilla olevan asunto-osakeyhtién perustajaosakeyhtit voi pyytaa Lupa- ja valvontaviras-
toa ottamaan asuntokauppalain mukaiset turva-asiakirjat sailytettavaksi, jos osakeyhtio ei ole
hankkinut talletuspankilta tai muulta luottolaitokselta luottoa, joka olisi kokonaan tai osaksi tar-
koitus maksaa osakkeenomistajilta rakentamisvaiheen jalkeen perittavilla varoilla (asuntokaup-
palain 2 luvun 4 8). Lupa- ja valvontavirastolla on siis velvollisuus toimia turva-asiakirjojen
séilyttajana, jos yhtio ei hanki luottoa pankista tai muulta luottolaitokselta. Turva-asiakirjat luo-
vutetaan liéliIytettéaiveiksi Lupa- ja valvontavirastolle ennen kuin asunto-osakkeita aletaan tarjota
ostettavaksi.

Turva-asiakirjojen sdilyttdjan on tarkastettava, ettd turva-asiakirjojen sisaltd vastaa valtioneu-
voston asetuksella saadettavid vaatimuksia ennen kuin ne otetaan sailytettaviksi. Turva-asiakir-
jojen séilytettavéksi ottamisesta tehdaan paatos esittelystd. Kun turva-asiakirjat on otettu saily-
tettdvéksi, turva-asiakirjojen séilyttdjdn on ilmoitettava viipymattd osakehuoneistorekisteriin
merkittavéksi rajoitus, jonka mukaan osaketta koskevat kirjaukset ja merkinnat tehddén rekis-
teriin vain sailyttajan ilmoituksesta (RS-rajoituksen merkitseminen).

Turva-asiakirjojen séilyttdjan on rakentamisvaiheen aikana seurattava ja tarkastettava, ettd
asuntokauppalain 2 luvun 17 §:ssd tarkoitetut vakuudet vastaavat niille asetettuja vaatimuksia,
sekd ilmoitettava vakuuksissa havaitsemistaan puutteista perustajaosakkaalle ja osakkeenosta-
jille. Turva-asiakirjojen sdilyttdjan on seurattava sille lain 2 luvun 11 §:n mukaisesti tiedoksi-
annettuja kauppasopimuksia. Turva-asiakirjojen sailyttdjan on pyynnosté annettava turva-asia-
kirjojen sisallosta tietoja, jaljenndksia ja todistuksia perustajaosakkaalle, osakkeenostajalle, ti-
lintarkastajalle seka sille, joka tarvitsee niitd osakkeen ostamista, panttausta tai vélitystoimek-
siannon hoitamista varten. Turva-asiakirjojen sailyttdjan on pidettava RS-menettelyn ajan luet-
teloa, josta ilmenee muun muassa, kenelle osakkeet on myyty ja pantattu. Panttaussitoumus on
annettava turva-asiakirjojen sailyttajalle tiedoksi, ja séilyttajan on annettava taté koskeva todis-
tus panttioikeuden haltijalle (RS 5 -todistus).

Rakentamisvaihe paattyy, kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt yhteisén raken-
nuksen tai rakennukset kokonaisuudessaan kayttoon otettaviksi ja yhteisélle on valittu hallitus.
Tamaén jalkeen turva-asiakirjat luovutetaan yhteison hallitukselle. Turva-asiakirjojen séilyttaja
ilmoittaa osakkeiden ostajien saannot ja osakkeita koskevat panttaukset Maanmittauslaitokselle
kirjattavaksi osakehuoneistorekisteriin.
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Etela-Suomen aluehallintovirastosta (Esavi) saadun tiedon mukaan turva-asiakirjojen sailytta-
minen on asiaryhména suhteellisen harvinainen ja asiat painottuvat Eteld-Suomeen.

Turva-asiakirjamadrat 2018-2024 seké 2025 (24.10.2025 asti)

2018 2019 2020 2021 2022 | 2023 | 2024 | 2025

(24.10.

asti)

Koko 8 2 9 25 23 17 7 6
maa

Esavin 7 2 6 17 15 16 5 4
osuus

Aluehallintovirastolta saadun tiedon mukaan asiat ovat melko pitkaan vireilld, koska rakennus-
hankkeet kestavat kauan. Asioiden kasittely edellyttad jonkin verran rahoitusasioiden ja raken-
nustekniikankin tuntemusta, joista kumpikaan ei kuulu aluehallintovirastojen ydinosaamisalu-
eeseen.

Aluehallintovirastojen asettama tyéryhma on vuonna 2023 esittanyt turva-asiakirjojen siirta-
misté pankeille ja rahoituslaitoksille. Koska turva-asiakirja-asioiden hoitaminen on aikaa vievéaa
ty6ta, pankit ja rahoituslaitokset todennakdisesti laskuttaisivat valtiolta tekeméstaan tydsta tun-
tuviakin summia. Pankeilla ja rahoituslaitoksilla on kuitenkin asuntorahoittamisesta ja siihen
liittyvasté toiminnasta paljon kokemusta ja osaamista, miké& olisi hyddyksi myds turva-asiakirja-
asioiden hoidossa. Pankeilla ja rahoituslaitoksilla ei olisi my6dsk&éan velvollisuutta ottaa kaikkia
asiakkaita hoitaakseen, koska ne eivat ole viranomaisia ja ne voivat valikoida asiakkaansa.
Tama olisi ongelmallista viranomaistoiminnassa perustana olevan yhdenvertaisen kohtelun vaa-
timuksen kanssa. Kéytanndssa asiakkaiksi turva-asiakirja-asioissa ovat hakeutuneet juuri ne ta-
hot, jotka eivét jostain syyta ole saaneet, tarvinneet tai halunneet ottaa rakentamiseen tarvittavaa
luottoa pankista.

Toisena vaihtoehtona aluehallintovirastojen tydryhma on esittanyt turva-asiakirja-asioiden siir-
tamista muulle viranomaiselle, kuten Asumisen rahoittamis- ja kehittdmiskeskukselle ARA:Ile
(tdma lakkautettu ja tilalle tullut ymparistdministerion alainen Valtion tukeman asuntorakenta-
misen keskus, joka aloittanut toimintansa 1.3.2025 alkaen) tai Kilpailu- ja kuluttajavirastolle.
Tyo6ryhma on esittanyt vaihtoehtona myds turva-asiakirja-asioiden lakkauttamista, mutta katso-
nut samalla, ettd koska kyseessé on asunnonostajien aseman turvaaminen ja kuluttajien ja hei-
kommassa asemassa olevan sopijaosapuolen suojaaminen, koko tehtavan lakkauttaminen saat-
taa olla periaatteellisesti ongelmallista.

On tarkedd, ettd asuntokauppalaissa sdilyy mahdollisuus sille, ettd viranomaistaho séilyttaa
turva-asiakirjoja. S&antelyn tarkoituksena on suojata asunnonostajia ja kuluttajia, mink& vuoksi
tehtdvan lakkauttaminen ei voi tulla kyseeseen. Tehtavan siirtdmista toiselle viranomaiselle ei
pideta tarkoituksenmukaisena. Turva-asiakirjojen sailyttamisvelvollisuus on siirtynyt 1.1.2026
Lupa- ja valvontavirastolle. Oletettavasti tehtdvad hoidetaan virastossa keskitetysti. Vaikka
turva-asiakirjojen asiamaarissé on ollut hienoista nousua vuosina 2021-2023, turva-asiakirjojen
asiaméaaraa on pidettava silti varsin maltillisena.
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Kilpailu- ja kuluttajavirasto on katsonut, ettd kuluttaja-asiamies (KA) tai KKV eivat ole sopivia
viranomaisia hoitamaan asuntokauppalain 2 luvun 4 §:n mukaista turva-asiakirjan sailyttamis-
tehtdvaa.

Kuluttaja-asiamies on puhtaasti valvontaviranomainen ja toimii tdssa tehtavassaan seka kulut-
tajansuojalain mukaisella yleistoimivallalla ettd sille erikseen osoitettujen valvontatehtdvien
pohjalta. KKV on katsonut, ettd turva-asiakirjojen sailyttajan tehtava ei sovi kuluttaja-asiamie-
hen rooliin kuluttajansuojan valvojana, vaan olisi ristiriidassa KA:n valvontatehtdvien kanssa.

Turva-asiakirjojen sailyttajan tehtéviin sisaltyy muun muassa turva-asiakirjojen sisallon tarkis-
taminen sek& asuntokauppalain 2 luvun 17 8:n mukaisten vakuuksien ja 2 luvun 11 §:n nojalla
tiedoksi annettujen kauppasopimuksien seuraaminen rakennusvaiheen aikana. Kuluttaja-asia-
miehen valvontatoiminta on jalkiké&teistd (ex post), kun turva-asiakirjojen sdilyttdminen ja tar-
kistaminen on luonteeltaan ennakollista (ex ante).

Turva-asiakirjan sdilyttdjan tehtdva on siis toisentyyppinen kuin KKV:n ja KA:n tehtévat, eiké
se olisi suoraan vastaanotettavissa viraston nykyisilla resursseilla ja osaamisella. KKV myos
pitéd ristiriitaisena sitd, etti se samanaikaisesti toimisi sekd turva-asiakirjojen ennakollisena tar-
kastajana ettd valvoisi samojen yritysten toteutuneita menettelyita jalkikateen.

5.4 Ostajan peruuttamisoikeuden supistaminen

Asuntokauppalakity6ryhma on tyonsé aikana kasitellyt Rakennusteollisuus RT ry:n ehdotusta,
jonka mukaan asuntokauppalain 4 luvun 32 §:ssd saddetty ostajan peruuttamisoikeutta tulisi
kaventaa. Kyseisen pykélan mukaan jos ostaja rikkoo sopimuksen peruuttamalla asunnon kau-
pan ennen kuin asunto on luovutettu ostajan hallintaan, myyjalla on oikeus korvaukseen hénelle
aiheutuvasta vahingosta 35 8:n mukaan. Kaytanndssa ostajan oikeus kaupan peruuttamiseen ei
ole sidottu mihinkaan erityisiin syihin, eika ostajan tarvitse perustella kaupan peruuttamista.
(HE 14/1994 vp, s. 118)

RT:n mukaan sd&nnos tulisi kumota taikka sen soveltamisalaa supistaa merkittavasti. Peruutta-
minen tulisi sitoa ty6ttdmyyteen, sairauteen tai muuhun ndiden kaltaiseen sosiaaliseen suoritu-
sesteeseen. RT:n mukaan saannds voi muodostaa uhkan rakentamishankkeen rahoitukselle ja
sitd kautta ostajille kollektiivina. Jos samasta rakennushankkeesta tulee paljon peruutuksia, voi
perustajaosakas pahimmassa tapauksessa ajautua maksukyvyttomaksi.

RT:n toteuttaman jasenkyselyn (vastaajina 27 yritystd) mukaan vuosina 2021-2025 on raken-
nettu 11 573 asuntoa ja yhteensa 799 kauppaa on peruttu. Vuonna 2023 kauppoja peruttiin erit-
tain paljon. Peruutuksista 25 prosentissa ostaja on ilmoittanut peruuttamisen syyksi tyéttomyy-
den, sairauden tai muun tdmankaltaisen merkittavan esteen. Noin 19 prosentissa peruutuksista
maksettu korvaus on kattanut myyjélle aiheutuneet vahingot.

Tyo6ryhmén mietinnén mukaan tyéryhman enemmisto ei ole kuitenkaan katsonut perustelluksi
kumota taikka muuttaa sdanndsta. Mahdollisuus peruuttaa kauppasopimus on yksittaiselle ku-
luttajalle merkittava. Asuntoa koskeva kauppa on taloudellisesti yksi merkittavimpia sitoumuk-
sia, joita kuluttaja elamansé aikana tekee. Rakentamisvaiheet voivat olla pitkia ja keskeneréisen
asunnon ostamisesta asunnon valmistumiseen voi kulua aikaa, minka vuoksi myds ostajien ela-
méntilanne voi muuttua. Peruuttamisoikeuden rajoittaminen voisi johtaa myos siihen, ettei uu-
sien asuntojen kauppoja tehtéisi rakentamisen aikana yhté paljon kuin nykyisin. Tiedossa ei ole
myo6skaan tapauksia, joissa perustajaosakas olisi ajautunut maksukyvyttémaksi sen takia, etta
ostajat olisivat peruuttaneet sopimuksia. Edell&d mainitun vuoksi pidetaan perusteltuna, etta pe-
ruuttamisoikeus on tarkeé sailyttaa sellaisenaan laissa.
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5.5 Perustajaosakkaan konkurssi

Asuntokauppalakitydryhmén pyytdmassa konkurssiasiamiehen lausunnossa on tuotu yleisend
ongelmana esiin, ettd RS-jarjestelmé ei turvaa osakkeenostajien etuja riittavasti konkurssitilan-
teissa. Vakuudet on yleensé suunnattu yhtion suojaksi, ja yksil6lliset vaateet jadvat valvottaviksi
veloiksi konkurssissa. Naiden ndkdkohtien vuoksi lausunnossa on esitetty, ettd RS-vakuuksien
tasoa tulisi korottaa. Koska rakennusaikaisen vakuuden korottaminen voisi olla vaikeaa, tat4
kaytannollisempi vaihtoehto olisi korottaa rakennusajan jalkeista vakuutta.

Asuntokauppalakityéryhmén mietinndssa on ehdotettu suorituskyvyttdmyysvakuuden kaytto-
alaa laajennettavaksi, jotta osakkeenostajien asema paranisi konkurssitilanteessa. Ehdotuksen
mukaan vakuutta voitaisiin konkurssitilanteessa kayttad rakennustdiden loppuun saattamisesta
aiheutuvien ylimaaraisten rakennuskustannusten kattamiseksi. Muutoksella olisi pyritty osal-
taan parantamaan osakkeenostajan ja osakeyhtion suojaa erityisesti niissa tilanteissa, joissa pe-
rustajaosakas asetetaan konkurssiin rakentamishankkeen ollessa kesken. Suorituskyvyttémyys-
vakuus olisi ollut tyéryhman ehdotuksen mukaan 2 luvun 17 §:ssé tarkoitettuja vakuuksia tay-
dentdva ja niihin néhden toissijainen. Jatkovalmistelussa tasta ehdotuksesta on kuitenkin luo-
vuttu.

Suorituskyvyttémyysvakuuden kéyttéalan laajentaminen rakennustéiden valmiiksi saattami-
sesta aiheutuvien ylimaaraisten rakennuskustannusten kattamiseksi perustajaosakkaan konkurs-
sitilanteessa parantaisi ostajien ja yhtion asemaa konkurssitilanteessa. Ehdotuksella olisi toden-
nékoisesti vaikutuksia suorituskyvyttémyysvakuuden hintaan ja mahdollisesti tarjontaan.

Perustajaurakoitsijan suorituskyvyttdmyyden varalta otettavien vakuutusten tarjoaminen on
normaalin kilpailun alaista liiketoimintaa. Kaikki Suomessa toimivat vahinkovakuutusyhtiot ei-
vat tarjoa suorituskyvyttdmyyden varalta otettavia vakuutuksia, eiké téllaisia vakuutuksia tar-
joavan vakuutusyhtion ole pakko mydntad vakuutusta sitd hakevalle. Suorituskyvyttdmyysva-
kuutusta tarjotaan tavanomaisesti osana rakennusliikkeille tarjottavaa vakuutuspakettia. Vakuu-
tusyhtiot méaarittelevét vakuutusten hinnat ja ehdot itsendisesti.

Ehdotus suorituskyvyttdmyysvakuuden kayttdalan laajentamisesta muuttaisi vakuutettavaa ris-
kia jossakin maarin. Vakuutusyhtididen arvion mukaan keskenerdisen urakan loppuun saatta-
misesta aiheutuvien ylimaaraisten rakennuskustannusten arviointi vaatii erityyppista osaamista
kuin rakentamisen laatuun liittyva piilevan rakennusvirheen riskin arviointi. Oletettavaa on, etta
tdma nostaisi vakuutuksen hintaa ja voisi jossakin maarin vaikuttaa siihen, ettd erityisesti pie-
nempien tai keskisuurten rakennusliikkeiden olisi vaikeaa saada vakuutusta. Mahdollinen hin-
nannousu saattaisi vaikuttaa asuntojen hintoihin ja voisi siten kanavoitua osakkeenostajien mak-
settavaksi. On myods mahdollista, etteivat kaikki nyt kyseista vakuutusta tarjoavat vakuutusyh-
tiét endd tarjoaisi suorituskyvyttomyysvakuutuksia. Tamé saattaisi vaikeuttaa rakennusliikkei-
den mahdollisuuksia rakentaa uudiskohteita. Ottaen huomioon tdméanhetkisen suhdannetilan-
teen seké uudisrakentamista koskevat haasteet, ehdotuksesta on luovuttu. Rakentamisvaiheen
taikka rakentamisvaiheen jélkeisen vakuuden korottamisella olisi todennakdisesti uudisraken-
tamiseen vastaavankaltaisia ongelmallisia vaikutuksia. Kéaytettévissé olevan ajan rajallisuuden
vuoksi vakuuksien kayton laajentamista konkurssitilanteissa ei ole ollut mahdollista arvioida
laajemmin tassé yhteydessa. Asia edellyttaa erillista ja perusteellisempaa tarkastelua mydhem-
min.

Tyo6ryhman mietinndssa on tuotu konkurssivakuuksia koskevan séantelyn sijaan esiin myos la-
kiséateisen rahaston mahdollisuus. Kaikkien kuluttajille myytévié asuntoja rakentavien tahojen
olisi liityttdva rahastoon. Kyseiset tahot rahoittaisivat rahastoa tietylld summalla, ja rahastoa
hallinnoisi viranomaistaho. Rahastosta korvattaisiin rakentamisen loppuunsaattamisesta
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aiheutuvat ylimaaraiset kustannukset joko kokonaan tai osittain. Tallaisen konkurssirahaston
perustaminen vaatisi kuitenkin laajaa suunnittelua ja valmistelua. Viranomaishallinnoinnin
vuoksi ehdotus vaikuttaisi myds valtion talousarvioon. Edelld mainittujen seikkojen vuoksi esi-
tyksessa ei ehdoteta lakisadteisen rahaston perustamista.

Suomen Asianajajat on edell4 jaksossa 2.2.8 kuvatulla tavalla kiinnittdnyt huomiota siihen, ettei
asuntokauppalain 2 luvun 14 8:n esitoissé ole tdasmennetty lainkaan sitd, mita aiheellinen viivy-
tys tarkoittaa eli mité on pidettava ostajan kannalta kohtuullisena aikana odottaa konkurssipesén
kannanottoa sopimukseen sitoutumisesta.

Perustajaosakkaiden konkurssitilanteet voivat olosuhteiltaan vaihdella merkittavasti. Suomen
Asianajajien lausunnosta ei kdy ilmi, onko konkurssipesien ilmoituksia k&ytanndssa jouduttu
odottamaan pitkdén tai onko “ilman aiheetonta viivytystd” -sdannoksen soveltaminen muutoin
aiheuttanut kaytanndssa ongelmia. Sadnndkseen ei ehdoteta talta osin muutosta.

Konkurssiasiamiehen mukaan asuntokauppalaissa konkurssipesén ilmoitusvelvollisuus poik-
keaa konkurssilain 3 luvun 8 §:std, jonka mukaan osapuolen tulee itse tiedustella pesan kantaa.
Konkurssiasiamiehen mukaan kurssisaédnnoksia tulisi muuttaa siten, ettd menettely yhdenmu-
kaistettaisiin vastaamaan konkurssilain 3 luvun 8 8:ssd saddettyd menettelyd. Osakkeenostajat
tiedustelisivat konkurssipeséltd, sitoutuuko se kauppasopimuksiin, ja pesa vastaisi kohtuulli-
sessa ajassa. Asuntokauppalain alainen perustajaosakkaan konkurssitilanne poikkeaa tavan-
omaisesta konkurssista, minka vuoksi esityksessa ei ehdoteta td4hdn muutosta. Perustajaosak-
kaan konkurssissa osakkeenostajat ja heidan yhteystietonsa ovat pesan tiedossa. Osakkeenosta-
jien suojan ja menettelyn sujuvuuden vuoksi pidetéén edelleen perusteltuna, ettd konkurssipesan
tehtdvand on ilmoittaa, haluaako pesa sitoutua niihin osakkeiden kauppasopimuksiin, joita pe-
rustajaosakas ei viela ole tayttanyt.

5.6 Omistus- ja vuokra-asumisen véliin sijoittuvien mallien saantelyn tarve ja vaihtoehdot

Omistus- ja vuokra-asumisen valiin sijoittuvilla asumismuodoilla on pyritty ensisijaisesti mah-
dollistamaan asunnon ostaminen yh& useammalle, kun osto-oikeuden saaja voisi alkuun suorit-
taa ostamiseen verrattuna pienemmaén alkup&ddoman ja vahitellen asumisaikana kerryttad kaup-
pahintasuoritustaan.

Ymparistdministerion selvityksen (Ympéristoministerion julkaisuja 2024:33) perusteella vah-
vimmat syyt valimalliasumisen eli omistus- ja vuokra-asumiseen véliin sijoittuvan asumismuo-
don tarpeelle ovat kasvukeskusten segregaatioriskeista karsivien alueiden tukeminen, muuttu-
nut toimintaymparisté asumisoikeusrakentamisen loppumisen myo6ta ja vapaarahoitteisen omis-
tus- ja vuokrarakentamisen hidas kaynnistyminen heikommilla kaupunkikehitysalueilla nykyi-
sessa markkinatilanteessa.

Ympéristoministerion selvityksessé todetaan, ettei selvityksen perusteella muodostunut selvié
perusteita uuden asumisen hallintamuodon luomiseen. On arvioitu, etté erillisen lakisaateisen
hallintamuodon hyodyt jaavat rajallisiksi suhteessa saavutettaviin hyotyihin. Selvityksessé on-
kin esitetty ehdotus ainoastaan segregaation torjuntaan keskittyvasta valimallista, jossa olisi
kyse vuokra-asumisesta ilman lunastusoikeutta. (Ympdristdministerion julkaisuja 2024:33, s.
49)

Valmistelun aikana esiin on noussut useita erityisesti kuluttaja-asiakkaiden aseman kannalta
merkittdvi& ongelmakonhtia, joita ymparistoministerion selvityksessa ei ole juuri kasitelty. Osto-
oikeuden saajan aseman selkeyttdmiseksi pidetadan tarkoituksenmukaisena sitg, ettd asuntokaup-
palain uudistamisen yhteydessa tehtdisiin joitain tdsmennyksid lain 3 lukuun. Edelleen
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kuitenkin painotetaan, ettd omistus- ja vuokra-asumisen véliin sijoittuvat asumismuodot ovat
monimutkainen kokonaisuus seka olemassa olevien ettd uusien mallien osalta. Asiasta tulisi
laatia erillinen jatkoselvitys.

Asuntokauppalakityéryhmé on kaynyt lapi myds mahdollisia vaihtoehtoja saddella uudenlaisia
omistus- ja vuokra-asumisen valiin sijoittuvia hallintamuotoja. Mietinnossé on asuntokauppa-
lain puitteissa mahdollisena vaihtoehtona nostettu esiin asuntokauppalain 1 luvun 3 8:ss8 saa-
detyn osaomistusasunnon méaaritelman laajentaminen koskemaan myos tilanteet, joissa myy-
jalle maksetaan osto-oikeudesta.

Edellisen kerran asuntokauppalain uudistamisen yhteydessd asuntokauppalain soveltamisala
laajennettiin koskemaan soveltuvin osin my6s osaomistusasuntoja (HE 21/2005 vp, s. 9). Osa-
omistusasunnolla tarkoitetaan asuntokauppalain 1 luvun 3 §:n 3 kohdan mukaan asuinhuoneis-
toa, jonka hallintaan oikeuttavien osakkeiden tai osuuksien omistusoikeus on jaettu perustaja-
osakkaan tai muun elinkeinonharjoittajan ja asuinhuoneiston hallintacikeuden saajan kesken ja
jonka hallinta lisaksi perustuu vuokra- tai muun sopimuksen tekemiseen.

Vaikka osaomistusasunnoissakin voidaan katsoa olevan kyse nimenomaan omistus- ja vuokra-
asumisen valiin sijoittuvasta asumismuodosta, osaomistusasunnot eroavat siten edelld kuva-
tuista malleista, ettd asukas saa heti osuuden omistusoikeudesta asuntoon ja tulee yhtion vahem-
mistoosakkaaksi. Liséksi vahemmistdomistaja voi yleensd myohemmin lunastaa lisdosuuksia
niin, ettd asunnon osakkeiden omistusosuus siirtyy lopulta kokonaan hanelle.

Omistus- ja vuokra-asumisen véliin sijoittuvat mallit voitaisiin siséllyttdd osaomistusasuntojen
madritelman piiriin esimerkiksi sdatdmalla siitd, ettd osto-oikeudesta suoritettavassa maksussa
olisi suoraan kyse osaomistuksen kaupasta. Osto-oikeuden saajasta tulisi vahemmistéomistaja,
joka saisi suojaa taté vastaavasti, kauppasopimuksella olisi selked sisélto ja valtion tuella rahoi-
tetussa asunnossa olisi my0ds esimerkiksi yhtiolla velvollisuus lunastaa omistusosuus takaisin.
Valmistelun aikana ei ole kuitenkaan ollut mahdollista I&hted avaamaan osaomistusasumisen
kokonaisuutta siten, etté voitaisiin kattavasti arvioida, olisiko uusien omistus- ja vuokra-asumi-
sen valiin sijoittuvien mallien ulottaminen osaomistuksen piiriin asuntokauppalaissa toimiva
vaihtoehto mallien sdéntelemiseksi.

Osaomistusasunnoista suoritettua omistusosuutta suojataan asuntokauppalain 2 luvun 18 b &:n
mukaisella vakuudella. Erillisena kysymyksena tarkasteltiin myds sité, olisiko vastaavanlaisen
vakuuden asettaminen osto-oikeudesta suoritettaville maksuille ilman omistusoikeutta mahdol-
lista. Kyse olisi kuitenkin muihin asuntokauppalain mukaisiin vakuuksiin verrattuna varsin
poikkeavasta tilanteesta, eika taysin uudesta vakuusjarjestelméasté saatdmista pideté tassé yhtey-
dess& mahdollisena.

NyKkyiselldan osaomistusasunnot ovat myds eri asemassa sen perusteella, ovatko asunnot julkis-
vai vapaarahoitteisia, mitd ei uusien omistus- ja vuokra-asumisen véliin sijoittuvien mallien
osalta pidetd tarkoituksenmukaisena. Huomionarvoista on mygs se, ettd osaomistusasuntoja ei
ole viime vuosina juurikaan rakennettu. Osaomistusasunnon maéritelmén laajentaminen vaatisi
siten laajempaa selvitystd mahdollisista saantelyvaihtoehdoista ja yleisesti osaomistusjarjestel-
mén toimivuudesta.

Yhtend vaihtoehtona on ké&sitelty myds omistus- ja vuokra-asumisen valiin sijoittuvien hallin-
tamuotojen osalta kokonaan uuden s&antelyn laatimista. Mikali malleista sdadettaisiin omassa
laissaan tai mikéli kuluttajansuojalakiin lisattdisiin ndita koskeva uusi luku, voitaisiin siind saa-
t4& kattavasti sekd vuokra- ettd omistusasumiseen liittyvistd kysymyksistd ja huomioida niin
vapaa- kuin julkisrahoitteiset asunnot. S&antely mahdollistaisi laajemmin ndihin malleihin
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liittyvien kysymysten kasittelemisen ja huomioimisen kuin miké& olisi mahdollista asuntokaup-
palain puitteissa. Téllaisen sadntelyn tarve ja mahdolliset vaikutukset vaatisivat kuitenkin laaja-
alaista arviointia, mité ei aikataulusyista ole ollut mahdollisuutta tehda.

Omistus- ja vuokra-asumisen valiin sijoittuvien asumismuotojen saantelytarvetta arvioitaessa
olennaista on huomioida se, ettd omistusasumisen mahdollistamista yhd useammalle henkil6lle
on pidetty kannatettavana tavoitteena, ja uusien mallien avulla téllainen kehitys voi olla mah-
dollista. Sen vuoksi vélimallien sdéntelyssé on tarkedd kiinnittdd huomiota siihen, minkalaisia
vaikutuksia saantelyll& voi olla markkinoille. Keskeista kuitenkin on, etta sédantelyll& varmiste-
taan rakennuttajien kiinnostuksen liséksi riittdva asiakkaansuoja, joka talla hetkelld on osoittau-
tunut puutteelliseksi.

Muunlaista sadntelyé kuin asuntokauppalain 3 luvun tdydentdmisté ei ole pidetty valmistelussa
mahdollisena aikataulun ja toimeksiannon puitteissa. Lain 3 luvun tdsmentamiselld katsottaisiin
olevan osto-oikeuden saajan asemaa selkeyttavia vaikutuksia, mutta ehdotettavia toimenpiteitéa
ei pideta riittavana tallaisten mallien sdantelemiseksi. Omistus- ja vuokra-asumisen valiin si-
joittuvien uusien hallintamuotoja tulisi tarkastella omana kokonaisuutenaan esimerkiksi erilli-
sessd tyoryhméssé, jotta voitaisiin kokonaisvaltaisesti selvittdd omistus- ja vuokra-asumisen vé-
liin sijoittuvien mallien tarve, saantelyvaihtoehdot ja vaikutukset.

5.7 Asuntomarkkinointiasetus

Asuntokauppalakityoryhma on kasitellyt asuntomarkkinointiasetuksen uudistamisen yhtey-
desséd myos KKV:n esittdméa vaihtoehtoa asuntomarkkinointiasetuksen rakenteesta ja sisal-
16std. Kuluttaja-asiamies on esittanyt tyoryhmassa huolensa siitd, ettd asetuksen uudistusta ei
tulisi j&ttda vain sen tietosisallon paivittdmiseen. Asetus tulisi uudistaa kokonaisuudessaan, ja
sen rakenteen ja siind kaytettyjen maaritelmien tulisi olla linjassa kuluttajansuojalain 2 luvun
saantelyn kanssa. Kuluttajansuojalain 2 luvun nojalla annettavan asetuksen tulisi olla linjassa
kuluttajansuojalain 2 luvun taustalla olevan harmonisoivan sopimattomia kaupallisia menette-
lyja koskevan direktiivin kanssa. Kuluttaja-asiamies ei vastusta sitd, ettd asetuksessa saddetaan
markkinoinnin lisdksi myos esitteestd ja siind annettavista tiedoista. Ei kuitenkaan ole perustel-
tavissa, miksi kuluttaja ei ostopaatoksen tekemiseksi tarvitsisi jo markkinointivaiheessa kaikkia
niita tietoja, jotka on esitetty jatettdvan annettaviksi viimeistaan vasta asuntoesittelyssa annet-
tavassa esitteessd. Taman johdosta elinkeinonharjoittajalta tulisi edellyttad, etta se antaa lahto-
kohtaisesti samat olennaiset tiedot mainontavaiheessa ja asuntoesittelyssa. Silta osin kuin kay-
tettyyn mainosvalineeseen, kuten printtimainontaan tai sosiaalisen median mainokseen, liittyy
tilarajoitteita, markkinoinnissa annetut tiedot voidaan voimassa olevan lainsdéddannon perus-
teella jo nyt rajata vain keskeisimpiin tietoihin. Asia on térkea asetuksen sovellettavuuden, 0i-
keusvarmuuden ja valvonnan kannalta. Tydryhman enemmisté on mietinndssa katsonut kuiten-
Kin, etté olisi perusteltua edelleen pitad asuntomarkkinointiasetuksessa nykymuotoinen rakenne
ja jaottelu ilmoituksessa ja esitteessa annettaviin tietoihin siten, ettd ilmoituksessa annettavat
tiedot ovat suppeampia.

Asuntomarkkinointiasetus on viimeksi pdivitetty kokonaisuudessaan vuonna 2001. Taman jal-
keen on vuonna 2005 annettu Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi 2005/29/EY sopi-
mattomista elinkeinonharjoittajien ja kuluttajien valisista kaupallisista menettelyista sisamark-
kinoilla, jossa sdaadetddn muun muassa markkinoinnissa annettavista tiedoista. Direktiivin 7 ar-
tiklan 1 kohdan mukaan kaupallista menettelyd pidetddn harhaanjohtavana, jos sen asiayhtey-
dessd, kun otetaan huomioon kaikki seikat ja olosuhteet sekd viestintavalineen rajoitukset, jate-
tdan mainitsematta olennaisia tietoja, joita keskivertokuluttaja tarvitsee asiayhteyden mukaan
perustellun kaupallisen ratkaisun tekemiseen, ja jos se ndin saa tai todennakoisesti saa keskiver-
tokuluttajan tekemé&an kaupallisen ratkaisun, jota hdn ei muuten olisi tehnyt. Saman artiklan 4
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kohdassa séadetdan olennaisista tiedoista, jotka on annettava ostokehotuksissa. Téllaisia tietoja
ovat muun muassa tuotteen padominaisuudet siiné laajuudessa kuin viestintavélineen ja tuotteen
kannalta on asianmukaista. Ostokehotuksena tarkoitetaan puolestaan “’kaupallista viestid, jossa
ilmaistaan tuotteen ominaispiirteet ja hinta kéytetylle kaupallisen viestinnan keinolle asianmu-
kaisella tavalla ja ndin mahdollistetaan kuluttajalle ostoksen tekeminen”. Kyseiset direktiivin
sdénnokset on taytantdonpantu kuluttajansuojalain 2 luvun 8 §:4dn, joka tulee sovellettavaksi,
kun tarjotaan yksiloityd kulutushyodyketta tiettyyn hintaan. Kyseinen pykéla tulee sovelletta-
vaksi myads silloin, kun asuntoa markkinoidaan siten, ettd asunnon hinta on ilmoitettu.

Sopimattomia kaupallisia menettelyja koskevaa direktiivia on tulkittava siten, ettd se mahdol-
listaa edelleen asuntomarkkinointiasetuksessa kaytetyn markkinointia ja ennen sopimuksen te-
kemista koskevan jaottelun ilmoitukseen ja esitteeseen siten, etté ilmoituksessa edelleen anne-
taan suppeammat tiedot kuin esitteessd. S&antelyn tarkoituksena on, ettd kuluttaja saa ennen
ostopadtoksen tekoa kaikki tarpeelliset tiedot asunnosta ilmoituksesta ja esitteesté. Saantelyn ei
katsota siten olevan ristiriidassa direktiivin kanssa.

6 Lausuntopalaute

[Taydennetaan lausuntokierroksen jéalkeen.]

7 Sdannoskohtaiset perustelut

Asuntokauppalaki

2 luku Ostajan suojaaminen rakentamisvaiheessa

5 8. Tietojen antaminen turva-asiakirjoista. Pykélassa sdédetaan tahoista, joilla on oikeus saada
tietoja turva-asiakirjoista. Pykalan ensimmaisen virkkeen mukaan turva-asiakirjojen séilyttajan
ja osakeyhtitn on pyynnosta annettava asiakirjojen sisallosta tietoja, jaljenndksia ja todistuksia
perustajaosakkaalle, osakkeenostajalle, tilintarkastajalle seka sille, joka tarvitsee niitd osakkeen
ostamista, panttausta tai valitystoimeksiannon hoitamista varten. Osakkeenostajalla tarkoitetaan
sitd, joka on jo ostanut osakkeen.

Pykalaan ehdotetun lisdyksen mukaan téllainen oikeus olisi myds rakennustyon tarkkailijalla.
Rakennustyon tarkkailijalla on jo ehdotuksen 2 luvun 22 §:n 2 momentin mukaan laaja tiedon-
saantioikeus osakeyhtioltd, rakennustyon suorittajalta, suunnittelijalta ja perustajaosakkaalta,
mutta tarkkailijan aiempaa keskeisemmaén roolin vuoksi pidetaén tarkeand, etta talla on oikeus
saada tietoja my0s turva-asiakirjoista. Tarkkailija saattaa tarvita tietoja turva-asiakirjoista voi-
dakseen arvioida esimerkiksi rakennushankkeen valmiusasteen suhdetta maksettujen kauppa-
hintaerien ja yhtidlle nostettujen lainojen maériin.

6 8. Osakekirjojen séilyttaminen ja luovuttaminen. Pyké&ld endotetaan kumottavaksi tarpeetto-
mana. Pykélassé saddetddn painettujen osakekirjojen séilyttdmisesta ja luovuttamisesta. Huo-
neistotietojarjestelmésté annetun saéntelyn vuoksi painettuja osakekirjoja ei endd kayteta uusien
asuntojen osalta. Pykalassa oleva saannokset, jotka ovat edelleen tarpeellisia, ehdotetaan siir-
rettdvaksi 6 a §:8an.

6 a 8. Osakehuoneistorekisteriin tehtavat kirjaukset ja merkinnat. Pykéldssa saadetdén tilan-
teesta, jossa osakkeisiin sovelletaan huoneistotietojarjestelmasta annettua lakia (1328/2018).
Koska nykyéén painettuja osakekirjoja ei endé uusien asuntojen osalta kayteta, pykéalédan ehdo-
tetaan erindisid muutoksia.
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Pykélan 1 momentista poistettaisiin viittaus osakekirjojen painattamiseen. Lisaksi saannds siita,
ettd turva-asiakirjojen séilyttajalle tehdyilla ilmoituksilla on sama vaikutus kuin séilytettdessé
osakekirjoja 2 luvun 6 8:n mukaisesti, poistetaan tarpeettomana. Pykalan ensimmaiseen virk-
keeseen lisattdisiin selkeyden vuoksi viittaus huoneistotietojarjestelméstd annetun lain 4 §:aan,
jossa saédetadn osakehuoneistorekisteristd. Muulta osin momentti sailyisi ennallaan.

Voimassa olevassa 2 momentissa viitataan 6 §:n 2 ja 4 momenttiin. Koska mainittu 6 § ehdote-
taan kumottavaksi, ehdotetaan myds kyseinen viittaus poistettavaksi. Pykaldn 2 momentissa
s&adettdisiin voimassa olevan 6 8:n 2 momentin mukaisista velvollisuuksista. Ehdotuksen mu-
kaan sdilyttdja ei saisi ilman myyjan suostumusta ilmoittaa ostajan saantoa osakehuoneistore-
kisteriin ennen kuin on selvitetty, ettd tdma on tayttanyt velvollisuutensa kauppahinnan maksa-
miseen sekd muut siihen rinnastettavat kauppasopimuksen mukaiset velvoitteet. Sama koskee
sdilyttajad, jos sailyttajan tiedossa on ostajan velvoitteita, jotka perustuvat perustajaosakkaan
kanssa tehtyyn sopimukseen lisa- tai muutostoiden tekemisesta ja jotka on sovittu suoritettaviksi
viimeistaan samana ajankohtana kuin kauppahinta. Sailyttajan on kuitenkin ilmoitettava ostajan
saanto osakehuoneistorekisteriin, jos lisa- tai muutostoité ei ole perustajaosakkaan sopimusrik-
komuksen vuoksi tehty silloin, kun kauppahinta pitéisi maksaa.

Saannos 1 momentissa tarkoitetun merkinnén poistamisesta siirrettéisiin 4 momenttiin.
Pykaldn 3 momentti vastaa voimassa olevaa 3 momenttia.

Pykalan 4 momenttiin siirrettdisiin voimassa olevasta 2 momentista edella mainituin tavoin
sadnnds 1 momentissa tarkoitetun merkinnédn poistamisesta. Muilta osin 4 momentti vastaa voi-
massa olevaa saantelya.

Pykalan 5 momentti olisi uusi, ja siind sdadettaisiin 1 momentissa saadetyn rajoituksen sailymi-
sestd osaomistusasuntojen osalta. Ehdotuksen mukaan 1 momentissa tarkoitettu rajoitus sailyy
osaomistusasunnon osalta niin kauan kuin osaomistussuhde jatkuu. Sdilyttdjan olisi edelleen
ilmoitettava ostajan saanto seké tarvittaessa panttaus kirjattavaksi 2 ja 3 momentissa saddetyin
edellytyksin, kun omistusoikeus osakkeisiin on siirtynyt kokonaisuudessaan ostajalle. Séantely
vastaa voimassa olevan 6 §:n 4 momenttia.

7 8. Turva-asiakirjojen sailyttajan tehtavistaan perimat palkkiot. Pykélasta ehdotetaan poistet-
tavaksi viittaukset osakekirjojen painattamiseen seka painettuihin osake- ja panttikirjoihin.
Muilta osin pyk&la vastaa voimassa olevaa pykal&a.

8 8. Taloussuunnitelman merkitys ja muuttaminen. Pyk&lan 2 momenttia ehdotetaan muutetta-
vaksi. Paasaantona on, ettd yhtion taloussuunnitelmaan merkittya velkojen yhteismaéraa saa-
daan korottaa vain kaikkien osakkeenostajien suostumuksella. Poikkeuksen saanndsta muodos-
tavat 2 luvun 9 8:ssd tarkoitetut tilanteet seka palkkiot ja muut kulut, jotka aiheutuvat osakkeen-
ostajien valitseman tilintarkastajan ja rakennustyon tarkkailijan tydstd. Koska ehdotuksen 2 lu-
vun 22 a §:n 2 momentin mukaan osakeyhtid kuitenkin vastaisi jatkossa tarkkailijakuluista ai-
noastaan rakentamisvaiheen jélkeiselta ajalta seké lisékustannuksista, jotka aiheutuvat tarkkai-
lijan vaihtamisesta osakkeenostajien kokouksessa, poikkeuksen sisaltdmaa saanndsviittausta on
tarpeen tasmentéa. Poikkeus koskisi edelld mainittuja kuluja siltd osin kuin ne ylittavat talous-
suunnitelmaan merkityn maaran.

Muilta osin pykala vastaisi voimassa olevaa sadntelya.

11 a 8. Kauppasopimuksen sisaltd. Pykalaa ehdotetaan muutettavaksi. Ensinnédkin pykalaan li-
séttaisiin uusi 2 a kohta, jonka mukaan kauppasopimuksessa olisi kaytéva ilmi myyjan ja ostajan
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yhteystiedot. Pyk&laan lisattaisiin myos uusi 2 b kohta, jonka mukaan kauppasopimukseen tulisi
erikseen Kirjata tiedot ostajan sdhkopostiosoitteesta tai muusta sahkoisesté osoitteesta, johon
osakkeenostajien kokousta koskeva kutsu, vuositarkastuskokouksen ja jalkitarkastuskokouksen
poytakirjat sekd muut asiakirjat voidaan toimittaa, sekd muu sdhkdinen yhteystieto ja viestinta-
tapa, johon 4 luvun 18 i 8:n 4 momentissa ja 18 f &:n 4 momentissa tarkoitettu heréteviesti
voidaan lahettda. Tallainen séhkoinen yhteystieto voisi olla puhelinnumero ja viestintatapa teks-
tiviesti.

Edelleen pykalan 5 kohtaan lisattdisiin maininta ostajan oikeudesta saada tietoja luvun 15 8:n 3
momentissa tarkoitetusta luettelosta. Tarkoituksena on, ettd osakkeenostajat olisivat nykyista
paremmin tietoisia oikeudestaan saada tietoja muista osakkeenostajista erityisesti osakkeenos-
tajien kokoukseen valmistautuakseen. Pykalaan liséttaisiin uusi 7 a kohta, jonka mukaan kaup-
pasopimuksesta olisi kaytdva ilmi yhtiolla oleva rakennustyon tarkkailija. Pykéalan 9 kohdan
viittausta 4 luvun sdannoksiin péivitettaisiin vastaamaan ehdotettua saantelya.

Muilta osin pyké&la vastaisi voimassa olevaa saantelya (HE 21/2005 vp, s. 28-29).

14 8. Perustajaosakkaan konkurssin vaikutukset. Pykaldssa saddetddn perustajaosakkaan kon-
kurssin vaikutuksista perustajaosakkaan tekemiin osakkeiden kauppasopimuksiin. Pykalaa eh-
dotetaan erdilta osin muutettavaksi.

Voimassa olevien sdanndsten mukaan osakkeenostajalla ei ole oikeutta purkaa kauppaa kon-
kurssin vuoksi, jos perustajaosakkaan konkurssipesa ilman aiheetonta viivytystd ilmoittaa si-
toutuvansa tehtyyn kauppasopimukseen. Yleensé onkin ostajien edun mukaista, ettd konkurssi-
pesé sitoutuu rakentamishankkeen loppuun saattamiseen. Purkuoikeuden epaaminen olisi kui-
tenkin osakkeenostajan kannalta ongelmallista, mikali on erityista syyté olettaa hankkeen vii-
vastyvén olennaisesti. Sen vuoksi pykélan 2 momenttiin lisattaisiin maininta siitd, ettd kullakin
osakkeenostajalla on oikeus purkaa kauppa 4 luvun 9 8:ssa saddetyin edellytyksin siinakin ta-
pauksessa, ettd konkurssipesd on 1 momentin mukaisesti sitoutunut osakkeiden kauppasopi-
muksiin, jos ennalta on painavia syita olettaa, ettd purkuun oikeuttava viivastys tulee tapahtu-
maan. Lisdyksen tarkoituksena on mahdollistaa osakkeenostajalle kaupan purkaminen niin sa-
notuissa ennakkoviivastystilanteissa eli silloin, kun myyja ei ole viel& joutunut viivastykseen,
mutta olosuhteiden perusteella vaikuttaa todennakdiselta, ettd konkurssipesa ei kykene suoriu-
tumaan velvoitteistaan ja ettd odotettavissa oleva sopimusrikkomus oikeuttaisi kaupan purka-
miseen.

Lain 4 luvun 9 8:n mukaan ostaja saa ennakoidun viivastyksen vuoksi purkaa kaupan jo ennen
kuin asunnon sovittu luovutusajankohta on késill4, jos ennalta on painavia syité olettaa, etta
purkuun oikeuttava viivastys tulee tapahtumaan. Sdannds edellyttaa siten purkuun oikeuttavan
viivastyksen todennédkoisyytta. Sddnndksen sanamuodosta ja perusteluista ilmenee, ettd purka-
minen ennakkoviivastyksen perusteella tulee kyseeseen vasta, kun viivastys ja sen olennaisuus
ovat hyvin todennakdiset. Sadnnostd saatetaan soveltaa esimerkiksi silloin, kun rakennus- tai
korjausrakennustyd on niin selvésti myohassé aikataulusta, ettd suurella todennékdisyydelld
voidaan péatelld, ettd asunnon valmistuminen viivastyy kaupan purkuun oikeuttavalla tavalla.
Toinen esimerkki tilanteesta, jossa kaupan purkaminen ennakoidun viivastyksen vuoksi saattaa
tulla kysymykseen, on se, ettd myyjan taloudellinen tilanne on muodostunut niin huonoksi, etta
héanella on vaikeuksia hankkia rakennustdita varten tarvittavia materiaaleja ja tallaisten rahoi-
tusvaikeuksien vuoksi kdy todennakdiseksi, ettei asunto tule valmistumaan ajoissa (HE 14/1994
vp, S. 88).

Mikali sopimuksen tayttdminen on viivastynyt tai tulee viivastymaan, konkurssipesa saattaa eh-
dottaa sopimuksen tayttdmiselle uutta ajankohtaa. Jos konkurssipesén pesénhoitaja tiedustelee
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osakkeenostajalta, hyvéksyyko tdma viivastyksestd huolimatta uutena ajankohtana tapahtuvan
sopimuksen tayttamisen, ostaja menettéa oikeutensa purkaa kauppa viivéstyksen vuoksi, jollei
hén kohtuullisessa ajassa vastaa tiedusteluun ja jos konkurssipesé tayttada sopimuksen ilmoitta-
massaan ajassa. Reagointiajan pituus on arvioitava tapauskohtaisten olosuhteiden mukaan.
Konkurssipesén, yhtion seka hankkeen loppuun saattamiseen sitoutuvien osakkeenostajien na-
kdkulmasta on kuitenkin tarke&éd saada mahdollisimman nopeasti tieto osakkeenostajan mah-
dollisista purkuaikeista. Konkurssipesa voi tiedustella ostajilta ndiden sitoutumisesta kauppaan
jo ennen kuin konkurssipesé itse ilmoittaa sitoutuvansa tehtyyn kauppasopimukseen.

Pykalan 4 momenttia tismennettaisiin siten, etta loppukauppahinnan maksamista koskeva osak-
keenostajan velvollisuus ja erityisesti osakkeiden arvon méardaytyminen kytkettdisiin rakennus-
hankkeen valmiusasteeseen. Lisdyksellda pyritddn helpottamaan osakkeiden loppuosuuden ar-
vonmaarityksen ongelmia erityisesti osakkeet lunastavan osakkeenostajan ndkokulmasta. Asun-
tokauppalaissa ei ole sd&nnoksia siitd, miten arvo lasketaan tai kuka tekee arvonmaéérityksen,
mika on omiaan aiheuttamaan riitoja lunastustilanteissa. Kaytannossa osakkeiden arvo konkurs-
siin asettamisen hetkell& riippuu rakennuksen valmiusasteesta. Nyt ehdotettavien sdanndsten
mukaan rakennustyon tarkkailijan tehtavana olisi muun ohella seurata rakentamisen etenemista
sekd maksettujen kauppahintaerien ja yhtidlle mahdollisesti nostettujen lainojen méadrien suh-
detta rakennushankkeen valmiusasteeseen ja yhtion mahdollisesti omistaman maa-alueen ar-
voon. Tarkkailijalla olisi siten tieto valmiusasteesta, mik& osaltaan helpottaisi arvonmaaritysta.
Lunastustilanteiden liséksi arvonmadarityksen oikeellisuudella on merkitysta erityisesti niissa
kaytanndssa yleisissa pykalan viimeisessa virkkeessa tarkoitetuissa tilanteissa, joissa osakkeen-
ostajan maksamat kauppahintaerat ylittavat momentin kahdessa ensimmaisessa virkkeessa maa-
ritellyn osakkeiden arvon kyseisend selvittelyajankohtana ja joissa ostajalla siten on oikeus
saada takaisin erotus laissa saadettyine korkoineen.

15 8. Osaketta koskevien oikeustoimien rekisterdinti. Pykalan 3 ja 4 momenttia ehdotetaan muu-
tettaviksi. Pykalan 3 momentin 1 ja 2 kohtaan ehdotetun muutoksen myota turva-asiakirjojen
sédilyttdjan pitamaan luetteloon olisi merkittava jatkossa osoitteen sijaan yhteystiedot henkil6i-
den osalta, jolle perustajaosakas on myynyt osakkeen tai jolle sopimuksesta johtuvat oikeudet
on siirretty tai pantinsaajan osalta, jolle osake on pantattu. S&&nnoksessa tarkoitettuja yhteystie-
toja ovat esimerkiksi puhelinnumero ja sahkdpostiosoite. Pantinsaajan osalta olisi myds ilmoi-
tettava tarvittaessa pantinsaajan y-tunnus.

Lisayksen tarkoituksena on, ettd osakkeenostajat, rakennustyodn tarkkailija ja mahdollinen osak-
keenostajien valitsema tilintarkastaja voisivat olla yhteydessé keskendén esimerkiksi valmistau-
tuakseen osakkeenostajien kokoukseen ja tiedottaakseen tehtdvisséan tekemistdén havainnoista
osakkeenostajia.

Edelleen 3 momentin 3 kohdassa paivitettdisiin viittaus ulosottolain 7 lukuun viittaukseksi ulos-
ottokaaren 8 lukuun.

Pykalan 4 momentissa saddetdén tahoista, joilla on salassapitovelvollisuuden estdmatta oikeus
saada tietoja turva-asiakirjojen sailyttajan pitdméasté luettelosta. Momenttiin ehdotetaan lisatta-
viksi rakennustyon tarkkailija seka osakkeenostajien valitsema tilintarkastaja. Mainitut tahot
saattavat tarvita tietoja tehtdviensa suorittamiseksi. Koska kéytanndssa luetteloon sisaltyvia tie-
toja tiedustellaan useimmiten suoraan perustajaosakkaalta, momenttiin lisattaisiin myos saan-
nds, jonka mukaan mygs perustajaosakas voisi pyynnosté antaa luettelon sisaltdmia tietoja mo-
mentissa mainituille tahoille. Osakkeenostajille sekéd rakennustyon tarkkailijalle annettavat tie-
dot luettelosta rajautuisivat muiden osakkeenostajien nimeen ja yhteystietoihin.
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Momenttiin lisattaisiin myos sadnnos siitd, ettd osakkeen ostamista harkitsevalle on luovutet-
tava tieto siit4, onko osake myyty, ja jos osaketta ei ole myyty, on luovutettava lisaksi 2 ja 3
kohdissa tarkoitetut tiedot.

Pykalaan ehdotetaan otettavaksi lisaksi uusi 5 momentti, jossa saadettdisiin vaestotietojarjestel-
mastd ja Digi- ja vaestotietoviraston varmennepalveluista annetun lain (661/2009) 36 §:ssd sad-
detyn niin sanotun turvakiellon huomioon ottamisesta. Asuntokauppalain 2 luvun 4 §:n 1 mo-
mentin perusteella turva-asiakirjojen sailyttéjana ja siten 15 §:ssd tarkoitettua luetteloa pitavana
tahona voi toimia Lupa- ja valvontavirasto tai Ahvenanmaan valtionvirasto. Sen vuoksi vaesto-
tietojarjestelmalain 36 8:ss& saddetyn turvakiellon lisaksi 3 momentissa mainittuja henkil6ita
koskevien tietojen luovuttamisessa olisi ehdotuksen mukaan otettava huomioon myés viran-
omaisten toiminnan julkisuudesta annetun lain (621/1999) 24 §:n 1 momentin 31 kohta, jonka
perusteella salassa pidettavia ovat viranomaisten asiakirjat, jotka siséltdvat tiedon henkilon
asuinpaikasta ja muista yhteystiedoista, jos henkild on pyytanyt tiedon salassapitoa ja hénella
on perusteltu syy epéilla itsensé tai perheensa terveyden tai turvallisuuden tulevan uhatuksi.
Vastaavasta rajoituksesta sdadetadn asunto-osakeyhtitlain 2 luvun 15 8:n 5 momentissa. Tur-
vakiellon kohteena olevan henkil6n on itse ilmoitettava turvakiellosta turva-asiakirjojen sailyt-
tajalle.

17 a 8. Vakuuden kayttaminen. Pyk&alan 3 momentissa oleva viittaus 18 §:n 2 momenttiin ehdo-
tetaan paivitettavaksi 18 8:n 3 momenttiin pykalaan ehdotettavien muutosten vuoksi.

18 8. Vakuuden vapauttaminen. Pykélassa sdaaddetdan vakuuden vapauttamisesta. Pykélaan eh-
dotetaan muutoksia.

Pykaldan 1 momentissa s&édettaisiin rakentamisvaiheen vakuuden vapauttamisesta. Saantely
vastaisi padosin nykysaantelyd, mutta sdanndsté tarkennettaisiin siten, etta hallituksella tarkoi-
tettaisiin 2 luvun 23 §:ssé tarkoitettua hallitusta. Rakentamisvaiheen vakuuden ja rakentamis-
vaiheen jélkeisen vakuuden ei jatkossakaan tarvitse olla samaan aikaan voimassa, eika rakenta-
misvaiheen jalkeistd vakuutta tarvitse asettaa, jos rakentamisvaiheen vakuus vapautuu vasta
asettamisvelvollisuuden umpeuduttua.

Pykalan 2 momentissa saadettaisiin rakentamisvaiheen jalkeisen vakuuden vapauttamisesta. Eh-
dotuksen mukaan rakentamisvaiheen jalkeisen vakuuden vapauttamisen edellytyksena on, etta
osakeyhtion hallitus ja asunto-osakkeen ostajat ovat kirjallisesti suostuneet siihen ja kohteessa
on pidetty jalkitarkastuskokous, josta laadittu poytékirja on lahetetty tiedoksi ostajille, yhticlle
ja rakennustyon tarkkailijalle. Jalkitarkastuskokouksen on katettava kaikki osakeyhtiolle kuu-
luvat rakennukset seka kaikki osakeyhtion yksin hallitsemat kiinteiston muut osat, kuten raken-
nusten ulkopuoliset piharakenteet, salaojaputket, runkoviemadrit ja kanaalit. Jalkitarkastusko-
kouksen pitamisesté saddettdisiin 4 luvun 18 i §:ssd jéljempéana ehdotetuin tavoin.

Edelleen 2 momentin mukaan osakeyhtion hallituksen ja asunto-osakkeen ostajien tulee antaa
suostumus vakuuden vapauttamiseen viipymétta sen jalkeen, kun oikeus vakuuden pidattami-
seen on paattynyt.

Pyké&lan 3 momentti vastaisi voimassa olevaa 2 momenttia.

Pyké&lan 4 momentissa sdédettdisiin oikeudesta pienentédd vakuuden méaarad edelleen vastaa-
maan esitettyja vaatimuksia. Momentin mukaan rakentamisvaiheen vakuutta tai rakentamisvai-
heen jalkeista vakuutta voidaan kyseisen vakuuden vahimmaisvoimassaoloajan paatyttya pidat-
t48 madréalla, joka ei merkittavasti ylitd vakuuden kattamia yhtion ja ostajien vaatimuksia. Siné
aikana, kun rakentamisvaiheen jélkeisen vakuuden asettamisvelvollisuus on ajallisesti
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voimassa, ei rakentamisvaiheen vakuutta voida kuitenkaan pienentd4 alle rakentamisvaiheen
jalkeisen vakuuden mé&éaréan asettamatta samalla lain edellyttdmén suuruista rakentamisvaiheen
jalkeista vakuutta. Saantely olisi sanamuotonsa mukaan uutta, mutta myds aiemman sééantelyn
mukaan vakuus on voitu vapauttaa kokonaan tai osittain. Tavoitteena on tdsmentaa sitd, etta
vakuutta ei ole tarkoitus pidattad aiheetta tai tarpeellista suuremmilta osin.

Vaatimusmadran tulee olla objektiivisesti arvioiden oikeassa suhteessa rakentamiskohteessa
oleviin puutteisiin ja virheisiin. Pidatettdvan vakuuden arvo ei saisi merkittavasti ylittad vakuu-
den kattamia ostajien ja yhtion vaatimuksia. Vaatimusten tulee olla perusteltuja.

Pykalan 5 momentti vastaisi pienin muutoksin voimassa olevan pykélédn 4 momenttia. Moment-
tiin lisattaisiin kuitenkin tarkennus siitd, ettd vakuuden vapauttamisen aiheeton epddminen voi
koskea vakuutta kokonaan tai osittain. Momentissa oleva viittaus kuluttajavalituslautakuntaan
korvattaisiin kuluttajariitalautakunnalla ja vastaavasti lautakuntaa koskeva laki péivitettaisiin
voimassa olevaan kuluttajariitalautakunnasta annettuun lakiin (8/2007).

Pykaldn 6 momentti vastaa asiallisesti voimassa olevan pykalan 5 momenttia. Kuluttajavalitus-
lautakunta on péivitetty kuluttajariitalautakunnaksi.

18 a §. Vakuuden vapautuminen ilman suostumuksia. Pykél&ssa sdédetéddn vakuuden vapautu-
misesta ilman suostumuksia. Pykalaa ehdotetaan muutettavaksi. Pykélan ensimmaisen virkkeen
mukaan vakuus vapautuisi viimeistaan kolmen kuukauden kuluttua jéalkitarkastuskokouksen pi-
tdmisesta, jos yhtiolle on valittu 23 §:ssé tarkoitettu hallitus ja rakentamislain 122 8:ssa tarkoi-
tettu loppukatselmus on suoritettu hyvéksytysti.

Jalkitarkastuskokouksesta saadetadn jaljempana ehdotetussa 4 luvun 18 i §:ssd.

Vakuuden vapautumisen edellytyksena on jélkitarkastuskokouksen pitdmisen lisaksi se, ettéd yh-
tiélle on valittu 23 §:ssé tarkoitettu hallitus ja rakentamislain 122 §:ssé tarkoitettu loppukatsel-
mus on suoritettu hyvaksytysti. Edellytyksend siis on, ettd rakennusvalvontaviranomainen on
hyvaksynyt rakennuksen tai rakennukset kayttéon otettaviksi.

Edelleen pykalén toisen virkkeen mukaan vakuus ei kuitenkaan vapaudu, jos yhti6 tai asunto-
osakkeen ostaja vastustaa vakuuden vapautumista jalkitarkastuskokouksen jalkeen ja saattaa
asian hakemuksella kuluttajariitalautakunnan tai tuomioistuimen kasiteltavaksi.

Kuten voimassa olevan pykalankin mukaan, yhti0 tai asunto-osakkeen ostaja voisi estd vakuu-
den vapautumisen vastustamalla sitd nimenomaisesti. Pelkk& ilmoitus vakuuden vapautumisen
vastustuksesta ei kuitenkaan riitd, vaan vapautumista vastustavan on samalla saatettava asia vi-
reille kuluttajariitalautakunnassa tai karajaoikeudessa. Vakuuden vapauttamista vastustavan on
siis toimittava aktiivisesti, jotta myds hanen vastustuksensa perusteena olevien syiden hyvék-
syttavyys saadaan selvitettyd ja mahdolliset erimielisyydet perustajaosakkaan kanssa ratkaistua.
Asia saatetaan kardjaoikeudessa vireille hakemuksella ja se késitellddn oikeudenkdymiskaaren
8 luvun sadnndsten mukaisesti. Jos asia on riitainen, kéarajaoikeus voi kuitenkin paattaa, ettd
asian kasittelya jatketaan riita-asiain kasittelysta saddetyssa jarjestyksessa.

Edelleen pykalan mukaan vapautumista vastustavan on ilmoitettava vastustuksestaan vakuuden
antajalle tai sille talletuspankille, joka on vakuudeksi vastaanottanut pankkitalletuksen, sek&
toimitettava vakuuden antajalle tai talletuspankille kuluttajariitalautakunnan tai karajéoikeuden
antama todistus asian vireille saattamisesta viimeistaan seitsemén péivan kuluttua siitd, kun va-
kuuden on maara vapautua uhalla, ettd vakuus muuten vapautuu. Sééntely olisi uutta siltd osin
kuin vapautumista vastustavan tahon olisi toimitettava todistus viimeistdan seitsemén paivan
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kuluttua siita, kun vakuuden on maara vapautua. Talla hetkelld vakuuden vapautumista vastus-
tavan on toimitettava tieto ja todistus vakuuden antajalle tai talletuspankille ennen kuin vakuus
vapautuu. Ehdotettu sadntely antaisi siis hieman lisédaikaa vakuuden vapautumista vastustavalle
taholle ilmoittaa vastustuksesta ja toimittaa todistus. Edelleenkaan riittavaa ei olisi kuitenkaan
se, ettd asia on saatettu kuluttajariitalautakunnassa tai kardjaoikeudessa vireille madréajassa,
vaan my0s ilmoitus vastustuksesta ja todistus asian vireille saattamisesta on toimitettava vakuu-
denantajalle tai talletuspankille viimeistaan seitsemén péivan kuluttua siita, kun vakuuden on
mé&aré vapautua. Tarkoituksena kuitenkin on, ettd asia saatettaisiin vireille ennen kuin vakuuden
on maara vapautua.

Kuten tallékin hetkelld, jos vakuuden vapautumista vastustetaan pykélassé saddetylla tavalla,
vakuuden lopullinen vapautuminen jad suostumusten tai tuomioistuimen lainvoimaisen tuo-
mion varaan. Vakuus ei siis vapaudu sen johdosta, ettd kuluttajariitalautakunta antaa perustaja-
osakkaalle myonteisen ratkaisusuosituksen, vaan vakuuden vapautuminen edellyttad tassakin
tilanteessa 18 8:ssa tarkoitetun suostumuksen antamista tai tuomioistuimen paatosta vakuuden
vapautumiseen. Jos vakuuden vapauttamista on vastustettu pykalassa tarkoitetulla tavalla, tar-
vittavilla suostumuksilla tarkoitetaan niiden tahojen suostumusta, jotka ovat vakuuden vapaut-
tamisen estdmistd hakeneet. Suostumuksen aiheeton epéd@minen voi johtaa vahingonkorvaus-
vastuuseen 18 8:n 6 momentin nojalla.

19 b 8. Osakeyhtion ja osakkeenostajan omavastuu suorituskyvyttdmyysvakuudessa. Pykélassé
sdédetdan suorituskyvyttémyysvakuudesta vahennettvasta omavastuusta.

Pyké&lan 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd momentin ensimmaisen virkkeen mu-
kaan suorituskyvyttomyysvakuudesta katetaan kohteessa havaitut virheet omavastuun ylitté-
vilta osin. Voimassa olevan 3 momentin mukaan omavastuun saa vahentéaa kustakin rakennus-
virheestd. Ehdotettu muutos muuttaisi nykyista oikeustilaa. Vastaisuudessa omavastuun saisi
vahentaa kokonaisuudessaan kohteessa havaituista rakennusvirheistd omavastuun enimmais-
méaaraan saakka. Jos rakennusvirheitd havaitaan kohteessa mydhemmin lisdé, kun koko oma-
vastuuméaré on kaytetty, omavastuuta ei saisi endd vahentad, vaan virheet olisi katettava va-
kuudesta suoraan.

Kohteella tarkoitettaisiin yhtion kaikkia rakennuksia sekd mahdollisissa kiinteistdn muissa
osissa olevia rakenteita, kuten rakennusten ulkopuolisia piharakenteita, salaojaputkia, runko-
viemdreité ja kanaaleja.

Osakkeenostajan omavastuu voidaan vahentda kunkin osakkeenostajan osalta yhden kerran, jot-
tei syntyisi kiistoja siité, voiko osakkeenostaja lukea hyvékseen toisen osakkeenostajan kustan-
nuksista tehtyd omavastuuvahennystéa.

Edelleen 2 momentin mukaan vastuusta vahennetaan osakeyhtion omavastuu, jos rakennusvirhe
ilmenee yhtion kunnossapitovastuulle kuuluvissa rakennuksen tai kiinteistén muissa osissa, ja
osakkeenostajan omavastuu, jos virhe ilmenee hdnen kunnossapitovastuulleen kuuluvissa ra-
kennuksen osissa. Sen estdmattd, mitd yhtidjarjestyksessd maaratddn kunnossapitovastuun ja-
kamisesta, omavastuuta vahennettdessa sovelletaan asunto-osakeyhtidlain 4 luvun 2 ja 3 §:ssa
sdadettya vastuunjakoa. Sadnnosta tdsmennettéisiin edelld mainitusti siten, ettd yhtion ja osak-
keenostajan kunnossapitovastuulle kuuluvien rakennusten osien lisaksi sadnnoksessa viitattai-
siin myos kiinteiston muihin osiin. Muilta osin sdéntely vastaisi voimassa olevaa oikeustilaa.

Edelleen saman momentin mukaan jos virhe ilmenee osittain osakeyhtion ja osittain osakkeen-
ostajan kunnossapitovastuulle kuuluvissa rakennuksen osissa, vastuusta vahennetaan vain osa-
keyhtion omavastuu. Vastaavasta jaottelusta sdddetdan voimassa olevan 19 b §:n 3 momentissa.
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Pykalan 3 momentti ehdotetaan kumottavaksi.

20 8. Osakkeenostajien kokous. Pykalan 1 momenttia ehdotetaan muutettavaksi. Voimassa ole-
vassa laissa ei lain 2 luvun 4 a §:48 lukuun ottamatta erikseen saadeté siitd, milloin osakkeen-
ostajien kokouskutsu on viimeistaan lahetettava. Ottaen huomioon, ettd osakkeenostajilla saat-
taa olla tarve tehda mahdollisen tilintarkastajan valitsemista tai rakennustyon tarkkailijan vaih-
tamista koskevia etukateisvalmisteluja ennen kokousta, lakiin ehdotetaan otettavaksi maaréaaika,
johon mennessa kokouskutsu on viimeistéan lahetettdva. Ehdotuksen mukaan kokouskutsu olisi
lahetettdva viimeistdadn nelja viikkoa ennen kokousta. Voimassa olevan momentin mukaan
osakkeenostajien kokous kutsutaan koolle kullekin ostajalle lahetetylla kirjatulla kirjeell& tai
muuten todisteellisesti. Ehdotuksen mukaan kokouskutsu voitaisiin lahettaa sahkoisesti, jos os-
taja on ilmoittanut yhteystietoihinsa sdhkopostin taikka muun séhkdisen osoitteen edellyttaen,
ettd kyseinen viestintdvéline mahdollistaa kutsun tallentamisen ja toisintamisen sahkoisessé
muodossa. Jos sahkoisté viestintitapaa ei kéytettéisi, olisi kutsu lahetettdva todisteellisesti.

Uutta olisi lisaksi, ettd kutsu olisi lahetettava tiedoksi myds rakennustydn tarkkailijalle, jonka
toimikauden ehdotetaan jéljempéana 22 §:n yhteydessa kuvatulla tavalla alkavan viimeistaan
asunto-osakkeiden ostettavaksi tarjoamisen alkaessa. Koska kokouksessa osakkeenostajilla
olisi ehdotuksen 2 luvun 22 a 8:n mukaan mahdollisuus vaihtaa alun perin perustajaosakkaan
valitsema tarkkailija, kutsussa olisi mainittava tastd seikasta. Liséksi kutsussa olisi mainittava
osakkeenostajien oikeus saada muiden ostajien yhteystiedot perustajaosakkaalta tai turva-asia-
kirjojen sailyttajalta poikkeuksena ostajat, jotka ovat ilmoittaneet turvakiellosta. Tarkoituksena
on, ettd tdman kutsussa mainitun tiedon myotéa osakkeenostajat tietdisivat voivansa tarvittaessa
saada tiedon muista osakkeenostajista ja ndiden yhteystiedoista kokouksessa tehtdvien paatos-
ten valmistelemiseksi.

Muilta osin momentti vastaisi voimassa olevaa saantelyd (HE 14/1994 vp, s. 72-73 ja HE
21/2005 vp, s. 35).

Pyké&lan 2 momentti vastaisi voimassa olevaa 2 momenttia.

21 8. Osakkeenostajien valitsema tilintarkastaja. Pykéaldn 1 momenttia ehdotetaan muutetta-
vaksi. Osakkeenostajien valitseman tilintarkastajan tehtdvia tdsmennettéisiin niin, etta rakenta-
misvaiheen aikana tdmén tehtavéan olisi ensinnakin séannéllisesti seurata luvun 12 §:ssd tar-
koitettua kauppahintojen maksutilia seké lainannostosuunnitelmaa ja toteutuneita nostoja seka
saada nditd seikkoja koskevat tiedot. Tilintarkastajan olisi ilmoitettava osakkeenostajille, raken-
nustyon tarkkailijalle, turva-asiakirjojen séilyttajélle ja perustajaosakkaalle havaitessaan 12 §:n
vastaista menettelya tai, ettd maksettujen kauppahintaerien maarét tai yhtiolle nostettujen laino-
jen méaarat muodostuvat suuremmiksi kuin rakennushankkeen valmiusaste ja yhtion mahdolli-
sesti omistaman maa-alueen arvo.

Luvun 12 8:ss& saddetédan kauppahintojen maksutilistd. Sen 2 momentin toisen virkkeen mukaan
tilille maksettuja kauppahintoja ei saa kayttaa hankkeen kannalta vieraisiin tarkoituksiin. Kuten
tdhankin saakka, sddnnos ei estd perustajaosakasta saamasta kayttéonsé asunto-osakekaupoista
saamiaan myyntivoittoja.

Tilintarkastajan olisi myds vastaavalla tavalla seurattava lainannostosuunnitelmaa. Uutta olisi
my0s, etté tilintarkastajan tehtavéana olisi ilmoittaa edelld mainituille tahoille, jos hin havaitsee,
ettd kauppahintojen maksutilille maksettujen kauppahintaerien méarét tai yhtiolle nostettujen
lainojen maérat muodostuvat suuremmiksi kuin rakennushankkeen valmiusaste ja yhtién mah-
dollisesti omistaman maa-alueen arvo on. Ostajien valitsemalla tilintarkastajalla on jo voimassa
olevan 12 §:n 3 momentin mukaan salassapitovelvollisuuden estdmatta oikeus saada tietoja
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kauppahintojen maksutilin kaytosta (ks. HE 21/2005 vp, s. 29). Samoin tilintarkastajalla on jo
voimassa olevan 5 §:n mukaan oikeus saada tietoja turva-asiakirjoista (ks. HE 14/1994 vp, s.
58).

22 8. Rakennustyon tarkkailija. Pykal& endotetaan muutettavaksi.

Pykélan 1 momentin mukaan perustajaosakkaalla olisi velvollisuus huolehtia, etté osakeyhtiolla
on viimeistédan asunto-osakkeiden ostettavaksi tarjoamisen alkaessa rakennustyon tarkkailija.
Ehdotus merkitsisi muutosta nykytilaan, jossa osakkeenostajilla on oikeus valita rakennustyon
tarkkailija ensinnékin sen osalta, etta jatkossa rakennustyon tarkkailijan hankkiminen olisi pa-
kollista, ja se olisi perustajaosakkaan velvollisuus. Selvyyden vuoksi voidaan todeta, etta jos
perustajaosakas ei taytd mainittua velvollisuuttaan tai tayttad sen puutteellisesti esimerkiksi siita
syysté, ettd rakennustyon tarkkailija ei tdytd ehdotuksen 2 luvun 22 b 8:ssd saddettyja edelly-
tyksid, kyse olisi perustajaosakkaan sopimusrikkomuksesta.

Ehdotetun 1 momentin myd&té rakennustydn tarkkailijan toimikauden alkaminen myds aikais-
tuisi. Voimassa olevan pykalan mukaan osakkeenostajilla on oikeus valita rakennustyon tark-
kailija luvun 20 §:ss tarkoitetussa osakkeenostajien kokouksessa, joka on mainitun pykélan 1
momentin mukaan kutsuttava koolle viivytyksettd sen jalkeen, kun véhintdan yhdesta neljés-
osasta yhtion asuinhuoneistoja on tehty luovutussopimukset. Ehdotuksen mukaan tarkkailijan
toimikauden olisi alettava viimeistaan luvun 1 8:ssé tarkoitetun asunto-osakkeiden ostettavaksi
tarjoamisen alkaessa.

Pykalan 2 momentissa sdadettéisiin voimassa olevan luvun 22 §:n 1 momenttia kattavammin
rakennustyon tarkkailijan tehtavista. Tehtavista erotettaisiin rakentamisvaiheen aikaiset ja sen
jalkeiset tehtdvat. Rakentamisvaiheesta ja sen paattymisesta saddetddn 1 luvun 5 §:ssé.

Ehdotuksen mukaan rakentamisvaiheessa rakennustyon tarkkailijan tehtavana olisi ensinnékin
osakkeenostajien edun mukaisesti seurata, ettd yhtion rakennus valmistuu rakentamista koske-
van sopimuksen mukaisesti ja ettd maksettujen kauppahintaerien tai yhtiélle nostettujen laino-
jen méarét eivat muodostu suuremmiksi kuin rakennushankkeen valmiusaste ja yhtion mahdol-
lisesti omistaman maa-alueen arvo on. Osakkeenostajien edun mukaisuutta koskevalla mainin-
nalla on tarkoitus korostaa sita seikkaa, etta tarkkailijan tehtdvana on toimia nimenomaan osak-
keenostajien edunvalvojana suhteessa perustajaosakkaaseen ja muihin rakennushankkeen to-
teuttamiseen osallistuviin tahoihin. Tarkkailijan tehtdvana olisi rakentamisvaiheessa siis nykyi-
seen tapaan rakennustdiden, erityisesti rakentamisaikataulun, tyGtapojen ja kéytettyjen materi-
aalien asianmukaisuuden seuraaminen.

Perustajaosakkaan konkurssissa osakkeenostajien aseman kannalta keskeista on, ettei kauppa-
hintaa ole maksettu tai yhtion velvoitteita muuten lisatty enempad kuin mika on rakennushank-
keen valmiusaste. Sen vuoksi sdadettaisiin erikseen, etta rakennustyon tarkkailijan tehtdvana on
seurata rakennushankkeen valmiusasteen suhdetta maksettujen kauppahintaerien tai yhtidlle
nostettujen lainojen madriin. Tarkkailijan tehtdvana olisi siis seurata, etteivat kauppahintaerat
tai yhtiolle nostettujen lainojen méadrat ole etupainotteisia suhteessa rakennushankkeen valmius-
asteeseen. Etupainotteisuuden arvioinnissa voitaisiin ottaa huomioon myds yhtién mahdollisesti
omistaman maa-alueen arvo. Tahén liittyen luvun 5 §:44 ehdotetaan muutettavaksi, jotta tark-
kailijalla olisi oikeus saada tietoja turva-asiakirjoista.

Tarkkailijan tehtdvand on myos saannollisesti antaa osakkeenostajille, tilintarkastajalle ja pe-
rustajaosakkaalle tehtdvassaan tekemidan havaintoja koskevat tarvittavat tiedot. Luvun 15 8:8én
ehdotettavan muutoksen myota rakennustyon tarkkailijalla olisi oikeus saada tietoja mainitussa
pykalassa tarkoitetusta luettelosta, joka siséltdd osakkeenostajien yhteystiedot. Nykyiseen
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tapaan tarkkailijan tulisi selostaa havaintojaan osakkeenostajille esimerkiksi Kirjallisesti tai kut-
sumalla osakkeenostajat koolle. Tarkkailijalla ei ole roolinsa puolesta padtsvaltaa ostajien tai
muiden osapuolten puolesta. Osakkeenostajien asiana on paattdd, mihin toimiin tarkkailijan
huomautukset antavat aihetta. (HE 14/1994 vp, s. 74)

Tarkkailijan rakentamisvaiheen jalkeiset tehtévat liittyisivét vuositarkastukseen ja jalkitarkas-
tukseen. Vaikka tarkkailijan toimikauden ehdotetaan jaljempéné 22 a §:n 1 momentissa lahto-
kohtaisesti kestdvan jélkitarkastuksen loppuun, on huomattava, ettd saman momentin mukaan
osakkeenostajilla olisi kuitenkin oikeus luvun 23 §:ssé tarkoitetussa kokouksessa péaattaa tark-
kailijan toimikausi aiemminkin. Jos yhti6lla on tarkkailija rakentamisvaiheen jalkeen, sen teh-
tavana olisi ehdotuksen mukaan talldin yhtion kanssa sovitussa laajuudessa avustaa yhtiota vuo-
sitarkastuksessa virheend ilmoitettavien seikkojen arvioinnissa sek& jalkitarkastuksessa vir-
heend ilmoitettujen seikkojen korjaustilanteen arvioinnissa. Vuositarkastuksesta ehdotetaan
séadettdvan 4 luvun 18 §:ssd ja jalkitarkastuksesta puolestaan lain 4 luvun 18 g §:ssd. Tarkkai-
lijan tehtdvana olisi talléin toimia yhtion apuna.

Tarkkailijalla on jo voimassa olevan 22 §:n 2 momentin mukaan oikeus saada osakeyhti6lta ja
perustajaosakkaalta sellaiset tiedot, jotka tarvitaan tyon edistymisen seuraamiseksi, seké péasta
rakennuskohteeseen. Tarkkailijan tiedonsaantioikeutta ehdotetaan laajennettavaksi niin, etté
mainittujen tahojen liséksi tarkkailijalla olisi oikeus saada tiedot myds rakennustyon suoritta-
jalta ja suunnittelijalta sekéd yhtiélle rakentamisvaiheessa nostettavan lainan myontaneelta ta-
holta. Tarkkailijalla olisi ehdotuksen mukaan oikeus my0s osallistua viranomaistarkastuksiin ja
-katselmuksiin.

Rakennustyon tarkkailijan tehtévista séédettdisiin tarkemmin valtioneuvoston asetuksella, ja
momentin viimeinen virke sisaltéisikin sitd koskevan valtuutuksen.

22 a 8. Rakennustyon tarkkailijan toimikausi ja vastuu. Pykéla olisi uusi ja siind saadettaisiin
tarkkailijan toimikaudesta ja vastuusta.

Pykélan 1 momentissa séadettéisiin tarkkailijan toimikaudesta. VVoimassa olevan 22 8:n 1 mo-
mentin mukaan tarkkailijan toimikausi kestaa rakentamisvaiheen loppuun. Jo nykyisin on kui-
tenkin mahdollista, ettd yhtio paattdd asunto-osakeyhtidlain mukaisesti jatkaa tarkkailijan teh-
tavaa myos rakentamisvaiheen jalkeiselle ajalle. Ehdotus merkitsisi muutosta voimassa olevan
lain lahtokohtaan, silla jatkossa tarkkailijan toimikausi kestaisi padsdannén mukaan ehdotuksen
4 luvun 18 i §:ssé tarkoitettuun jélkitarkastuskokoukseen asti. Lahtokohtana siis olisi, etta tark-
kailijan toimikausi kestdisi asunto-osakkeen ostettavaksi tarjoamisen alkamisesta jélkitarkas-
tuskokouksen loppuun. Osakkeenostajien vaikutusmahdollisuuksien turvaamiseksi osakkeen-
ostajilla olisi kuitenkin oikeus halutessaan paattaa tarkkailijan toimikausi aiemmin tai vaihtaa
tarkkailija.

Koska rakennustyon tarkkailijan hankkiminen viimeistdan asunto-osakkeiden ostettavaksi tar-
joamisen alkaessa olisi nimenomaan perustajaosakkaan vastuulla, pykélan 1 momentissa saa-
dettéisiin edell& mainitusti osakkeenostajien mahdollisuudesta vaihtaa rakennustyén tarkkailija
my&hemmin. Ehdotuksen mukaan osakkeenostajat voisivat perustellusta syysté vaihtaa raken-
nustyon tarkkailijan 20 §:ssé tarkoitetussa kokouksessa. Perusteltu syy voisi lahtokohtaisesti
olla mika vain. Perusteltu syy voisi esimerkiksi olla se, ettd osakkeenostajat epéilevét, ettei ra-
kennustyon tarkkailija tayta tehtdviddn asianmukaisesti tai kelpoisuusedellytyksiaan. Vaihta-
misoikeuden tarkoituksena on varmistaa, ettd osakkeenostajilla on viime kadessa paatosvalta
sen suhteen, kuka tarkkailijana toimii. Tavoitteena kuitenkin olisi, ettei tarkkailijaa tarpeetto-
masti vaihdettaisi ilman syyta. Erityista ndyttda vaihtamisperusteen tueksi ei edellytettéisi.
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Momentissa saddettéisiin lisaksi selvyyden vuoksi siité, ettd osakkeenostajat voivat sen esté-
méttd, mitd yhtiojarjestyksessd maaratadn, valtuuttaa osakkeenostajien kokouksessa yhden tai
useamman osakkeenostajan sopimaan tarkkailijan vaihtamisesta yhtion lukuun.

Momentissa sdddettéisiin edelleen siitd, ettd osakkeenostajat voisivat liséksi valita uuden tark-
kailijan 20 8:n tarkoitetun kokouksen jélkeen, jos tarkkailija irtisanoutuu rakentamisvaiheen ai-
kana taikka jos osakkeenostajilla on perusteltu syy vaihtaa tarkkailija. Talloin tarkkailijan vaih-
tamiseksi on jdrjestettdvé uusi osakkeenostajien kokous. Kokouksen koollekutsumisen ja ko-
kousmenettelyn osalta noudatettaisiin, mité varsinaisen osakkeenostajien kokoukseen sovelle-
taan. Tarkkailijan my&hempi vaihtaminen voi ajankohtaistua esimerkiksi silloin, jos tarkkailija
toimikautensa aikana siirtyy tydsuhteeseen rakennustyon suorittajaan eika néin ollen enéa tayta
ehdotuksen 2 luvun 22 b 8:ssa séédettyja edellytyksia. Tilanteessa, jossa rakennustyon tarkkai-
lija tulee sopimuksen voimassaollessa esteelliseksi, osakkeenostajat voisivat kuitenkin harkin-
tansa mukaan edelleen pitaa kyseisen sopimuksen voimassa.

Momentin viimeisen virkkeen mukaan jos tarkkailija irtisanoutuu rakentamisvaiheen jalkeen,
yhtiokokous voi valita uuden tarkkailijan.

Pykalan 2 momentissa saadettaisiin tarkkailijan palkkiosta sekd muista hédnen tyostaan aiheutu-
vista kuluista. Voimassa olevan 22 §:n 1 momentin mukaan naist4 kuluista vastaa osakeyhtio,
jonka menoihin ndma kulut saadaan lisata taloussuunnitelmasta riippumatta. Koska yhtiolla
olisi jatkossa aina tarkkailija vahintaan rakentamisvaiheen ajan, tarkkailijan palkkiosta seké
muista hanen tydstaan aiheutuvista kuluista taltd osin vastaisi perustajaosakas. Perustajaosakas
olisi ehdotuksen 22 8:n 1 momentissa tarkoitetulla tavalla velvollinen huolehtimaan tarkkailijan
valitsemisesta, joten sill& olisi my6s mahdollisuus ennakoida tarkkailijan tehtavista aiheutuvat
kulut. Ndin ollen tarkkailijakuluja koskevaa poikkeusta suhteessa taloussuunnitelmaan ei endé
perustajaosakkaan vastuulla olevien kulujen osalta tarvittaisi.

Vaikka tarkkailijan toimikausi lahtokohtaisesti kestdisi ehdotetun 1 momentin mukaan jalkitar-
kastuskokouksen loppuun, edelld mainitulla tavalla osakkeenostajat voisivat halutessaan péaattaa
tarkkailijan toimikauden jo ennen tatd. Liséksi osakkeenostajilla olisi mahdollisuus vaihtaa ra-
kennustyon tarkkailija luvun 20 ja 23 §:ssd tarkoitetuissa kokouksissa. Jos tarkkailijan tehtdvéaa
ei paateta hallinnonluovutuskokouksessa, tarkkailijan palkkiosta seka muista hanen tydstaan ai-
heutuvista kuluista rakentamisvaiheen jalkeiselta ajalta vastaisi nykyiseen tapaan osakeyhtid.
Osakeyhtid vastaisi myos rakentamisvaiheen osalta mahdollisista lisdkustannuksista, jotka ai-
heutuvat tarkkailijan vaihtamisesta luvun 20 8:ssé tarkoitetussa kokouksessa tai tdmén jalkeen.
Edell& sanotut osakeyhtitn vastuulle kuuluvat tarkkailijakulut saataisiin ehdotuksen mukaan li-
sétd osakeyhtion menoihin taloussuunnitelmasta riippumatta siltd osin kuin ne ylittavéat talous-
suunnitelmaan merkityn maaran.

Pykaldn 3 momentissa saadettéisiin rakennustyon tarkkailijan vastuusta osakeyhtiota ja osak-
keenostajaa kohtaan. Momentin ensimmaisen virkkeen mukaan osakeyhtioll& ja osakkeenosta-
jalla olisi oikeus saada korvaus vahingosta, jonka tarkkailija on aiheuttanut pykalan mukaisia
tehtavia suorittaessaan, silta osin kuin sita ei voida saada muulta vastuussa olevalta tai vakuuk-
sista.

Tarkkailijan mahdollinen korvausvastuu koskisi ensinnékin osakeyhtidlle ja osakkeenostajille
aiheutettua vahinkoa. Luvun 2 §:sté johtuen selvéa onkin, ettei tarkkailija voisi sopimuksin ra-
joittaa korvausvastuutaan suhteessa néihin tahoihin. Saannoksella ei toisaalta mydskaan luoda
oikeuksia muita tahoja, kuten perustajaosakasta tai suorituskyvyttémyysvakuuden antajaa koh-
taan.
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Toiseksi korvausvastuu koskisi sellaista osaa vahingosta, jota ei voida saada muulta vastuussa
olevalta tai vakuuksista. Vastuu olisi siis toissijaista. S&dnnoksessa tarkoitettua vahinkoa ei ai-
heutuisi eika tarkkailija olisi ehdotuksen mukaan vastuussa silloin, kun yhtiélla tai ostajilla on
oikeus saada korvausta tai virhe oikaistuksi muun tahon toimesta. S&dnnoksessa tarkoitettua
vahinkoa voisi aiheutua l&hinna silloin, kun perustajaosakas tai myyja asetetaan konkurssiin,
eika suorituskyvyttomyysvakuus taikka muut vakuudet riit4 kattamaan osakeyhtiolle ja osak-
keenostajille aiheutunutta vahinkoa.

Momentin toisen virkkeen mukaan korvaus tarkkailijan aiheuttamasta vahingosta olisi kuiten-
kin yhteensd enintddn 2 luvun 19 b §:n 1 momentissa tarkoitettu osakeyhtion suorituskyvytto-
myysvakuuden omavastuun maaraa vastaava madara. Saannoksen tarkoituksena on rajoittaa tark-
kailijalle mahdollisesti aiheutuvaa vastuuta. Tarkkailijan vahingonkorvausvastuun mé&aré ei
olisi kuitenkaan rajattua silloin, kun tarkkailija on aiheuttanut vahingon tahallisesti tai torkeésté
huolimattomuudesta.

Tarkkailijan vastuu olisi tuottamusvastuuta kaannetylld todistustaakalla. Momentin toisessa
virkkeessa saadettaisiinkin, etta jos tarkkailija voi ndyttdd noudattaneensa asianmukaista huo-
lellisuutta, tdma vapautuisi kokonaan vastuusta. Tarkkailijan vahingonkorvausvastuun edelly-
tyksend on, etté tarkkailija on toiminut tuottamuksellisesti. MyGs muut vahingonkorvausoikeu-
delliset yleiset periaatteet, kuten syy-yhteyden vaatimus, tulevat sovellettaviksi.

Pelkastaan mahdollisen rakennusvirheen olemassaolo ei tarkoittaisi siis sitd, ettd rakennustyon
tarkkailija olisi virheestd vastuussa. Tarkkailijalta ei esimerkiksi edellyteta sitd, etta tarkkailija
olisi tydmaalla kaiken aikaa. Tarkkailijan ei ammattipatevyysvaatimuksesta huolimatta myos-
kadn tarvitse olla kaikkien rakentamisen erityisalojen asiantuntija. Tarkkailijalta edellytetaén
tehtavansé perusteella erityisesti valmiusasteen ilmoittamista ostajille seka sen tarkkailua, do-
kumentoidaanko laadunvalvontaa tydmaalla saannéllisesti.

22 b §. Rakennustyon tarkkailijan kelpoisuusedellytykset. Pykala olisi uusi, mutta siind saadet-
taisiin samoista seikoista kuin voimassa olevan 22 §:n 2 momentin ensimmaisessa virkkeessa
(ks. HE 14/1994 vp, s. 74). Ehdotuksen mukaan tarkkailijalla tulisi ensinnékin olla tehtévén
edellyttdma ammattipatevyys. Talta osin ehdotus vastaisi voimassa olevaa saantelya.

Ammattipatevyyden lisaksi tarkkailijan kelpoisuusedellytyksena on jo nykyisin, ettei tdma saa
olla riippuvuussuhteessa rakennustyon suorittajaan tai perustajaosakkaaseen. Tata edellytysta
ehdotetaan muutettavaksi. Ehdotuksen mukaan tarkkailija ei ensinndkaén saisi olla ty6-, virka-
tai lahisukulaisuussuhteessa rakennustyon suorittajaan, suunnittelijaan tai perustajaosakkaa-
seen. Lahisukulaisuudella tarkoitettaisiin henkilon veljed, sisarta tai suoraan ylenevassa tai ale-
nevassa sukulaisuussuhteessa olevaa. Saman hankkeen osalta edellytettéisiin, ettei tarkkailija
ole muussakaan sopimussuhteessa edella mainittuihin tahoihin. Toiseksi tarkkailija ei saisi olla
edellda mainitun yhteison hallituksen tai hallitukseen rinnastettavan toimielimen jdsen tai vara-
jasen, toimitusjohtaja tai sen sijainen, vastuunalainen yhtiémies tai muu ylimpaan johtoon kuu-
luva eik& omistaa tallaista yhteisoa tai sen kanssa samaan konserniin kuuluvaa yhteiso4 tai osaa
siitd. Vaatimuksella on erityisesti tarkoitus estéé se, ettd tarkkailija toimisi hankkeessa useam-
massa roolissa ja muiden kuin osakkeenostajien tai yhtion lukuun. On mahdollista, etta raken-
nushankkeeseen valitaan esimerkiksi alihankkijoita viela senkin jalkeen, kun tarkkailija on va-
littu. Tasta syysta esteettdomyyssadnnidsta sovelletaan tarkkailijaa valittaessa tiedossa oleva ti-
lanne huomioiden.

Edell& kuvatulla tavalla olisi perustajaosakkaan velvollisuutena huolehtia, ettd osakeyhtidlld on
laissa s&adetyt edellytykset tayttdva rakennustyon tarkkailija. Koska ehdotuksen 2 luvun 22 a
8:n 1 momentissa sdddettdisiin osakkeenostajien oikeudesta, ei velvollisuudesta, vaihtaa
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rakennustyon tarkkailija, osakkeenostajat voisivat halutessaan jatta4 vaihtamatta sellaisen tark-
kailijan, joka ei tdytd mainittuja edellytyksia.

Rakennustyon tarkkailija voi olla luonnollinen tai juridinen henkild.
3 luku Varausmaksu, kasiraha, vakiokorvaus seka korvaus osto-oikeudesta
Luvun otsikkoa ehdotetaan tarkistettavaksi soveltamisalan laajentamisen vuoksi.

1 8. Luvun soveltamisala. Asuntokauppalain 3 luvussa saddetadn varausmaksusta, kasirahasta
ja vakiokorvauksesta. Lukuun ehdotetaan lisattavaksi myos sadnnokset tietynlaisista tilanteista,
Jjoissa asunnon hallintamuoto sijoittuu omistusasumisen ja vuokra-asumisen valiin. Lukua eh-
dotettaisiin laajennettavaksi koskemaan tilanteet, joissa asunnon omistuksesta sovitaan myyjan
javastapuolen kesken siten, ettd vastapuoli saa suorittamaansa korvausta vastaan oikeuden ostaa
asunnon myohemmin ja tdhan saakka hallita asuntoa vuokrasopimuksen nojalla.

Vaikka kyse ei tallaisessa tilanteessa ole suoraan asunnon kaupasta, myyjan antaessa vastapuo-
lelle osto-oikeuden asuntoon korvausta vastaan sovitaan t&lloin jo etukateen myohemmin mah-
dollisesti solmittavan kaupan ehdoista. Koska 3 luvussa saddetdédn myds muista ennen kaupan-
tekoa suoritettavista maksuista, voitaisiin luvun katsoa soveltuvan mygs osto-oikeudesta sopi-
mista koskeville sdé&nnoksille.

Pykalan 1 momenttiin lisattaisiin uusi 4 kohta, jonka mukaan luvun saannoksia sovelletaan, jos
joku on tehnyt sopimuksen oikeudesta ostaa asunto tai osuus asunnosta myéhemmin ja maksa-
nut asunnon osto-oikeudesta myyjalle sovitun rahasumman seka tehnyt lisaksi myyjan kanssa
asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain mukaisen vuokrasopimuksen asunnon hallinnasta.
Selvyyden vuoksi laissa pidetdan tarpeellisena todeta, ettd asunnon hallinnasta tulee tehda
asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain mukainen vuokrasopimus.

Tyypillisesti tallaisissa hallintamuodoissa osto-oikeuden saajan asemassa on kuluttaja-asiakas.
Saantelyé ei kuitenkaan rajattaisi ainoastaan kuluttajiin. Osto-oikeuden asuntoon voisi esimer-
kiksi hankkia my0s sijoittaja, joka voisi jalleenvuokrata asuntoa edelleen. Osto-oikeuden saa-
jalla viitataan siten tassa yhteydessa sellaisiin luonnollisiin henkildihin tai oikeushenkildihin,
jotka suorittavat myyjélle korvauksen osto-oikeudesta ja sopivat lisdksi asunnon hallinnasta
vuokrasopimuksella.

Pykalan 2 momentti vastaisi voimassa olevaa 2 momenttia.

3 b 8. Asunnon osto-oikeudesta perittavan maksun merkitys. Uudessa 3 b §:ss& sdadettéisiin 1
§:4an lisdtyn asunnon osto-oikeudesta suoritettavan korvauksen merkityksesta. Osto-oikeuden
saajan aseman selkeyttdmiseksi pidettdisiin tarpeellisena asettaa tietyt reunaehdot téllaisen mak-
sun perimiselle ja sen luonteelle.

Osto-oikeudesta suoritettava maksu olisi pykéaldn mukaan laskettava kokonaisuudessaan osaksi
asunnon kauppahintaa, mikéli osto-oikeuden saaja my&hemmin ostaisi asunnon. Osto-oikeuden
saajalla ei kuitenkaan olisi velvollisuutta ostaa asuntoa, joten han voisi paattdd myos luopua
asunnosta ilman sen ostamista. Pykaldssa tai laissa ei kuitenkaan séadettaisi muuten osto-oikeu-
den sisaltavan sopimuksen paattamisesta.

Riippumatta siitd, mistd syysta osto-oikeuden saaja jattaa osto-oikeuden kéyttdmattd, myyjan
olisi viipyméttd palautettava osto-oikeudesta peritty maksu osto-oikeuden saajalle. Maksulle
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olisi liséksi suoritettava korkolain 12 8:n mukaista korkoa siita péivasta lukien, jona myyja vas-
taanotti maksun.

Koska osto-oikeuden saaja ei saa suorittamastaan korvauksesta esimerkiksi omistusosuutta
asuntoon, ei saaja hyddy tekemastaan suorituksesta osto-oikeuden saamisen lisaksi ennen asun-
non mahdollista ostamista. Myyja sen sijaan voi hyddynt&é korvauksen sopivaksi katsomallaan
tavalla. Ehdotonta osto-oikeudesta suoritetun maksun palauttamista voidaan siten pitad kohtuul-
lisena sek& osto-oikeuden saajan ettd myyjan nakokulmasta. Koska osto-oikeudesta suoritettu
paaoma voi lisaksi olla useita vuosia asuntoon sidottuna, pidetaan padomalle maksettavaa kor-
koa tarpeellisena osapuolten aseman tasapainottamiseksi.

Mahdolliset muut osto-oikeuden saajalta velvoitettavat kustannukset eivét olisi osto-oikeudesta
perittavia maksuja, vaikka niista sovittaisiin siten, ettd maksut otetaan huomioon kauppahin-
nassa tai ne palautetaan osto-oikeuden saajalle, mikali tdma ei osta asuntoa. Osto-oikeudesta
perittavalla maksulla viitattaisiin ainoastaan siihen korvaukseen, jonka myyja saa varaamalla
oikeuden ostaa kyseinen asunto.

4 8. Kielto vastaanottaa kasirahana, varausmaksuna tai osto-oikeudesta perittavana maksuna
vekselia tai muuta juoksevaa sitoumusta. Pykélan otsikkoa ehdotetaan muutettavaksi.

Pykalan 1 momentin mukaan késirahana tai varausmaksuna ei saa ottaa vekselisitoumusta eika
muuta sitoumusta, jonka luovutus tai panttaus rajoittaa tarjouksen tai varauksen tekijan oikeutta
tehdd 1 8:n 1 momentissa tarkoitetun varauksen, ostotarjouksen tai sopimuksen perusteella véit-
teitd sitoumuksen vilpittémassa mielessd haltuunsa saanutta kohtaan. Momenttiin ehdotetaan
lisattavaksi myos se, ettei vekselid tai muuta juoksevaa sitoumusta saa ottaa my@sk&én osto-
oikeudesta perittdvand maksuna. N&in voidaan valttaa se, ettd vekselin tai muun juoksevan si-
toumuksen vilpittdmassa mielessa haltuunsa saanut kolmas taho voisi vedota sitoumuksesta il-
menevaan maksuvelvollisuuteen. Vaikka osto-oikeudesta suoritettavana korvauksena on tietta-
vasti kaytetty yleensa kateista, pidetddn kéayttokiellon laajentamista myds kyseisiin maksuihin
sdéntelyn johdonmukaisuuden vuoksi aiheellisena.

Pykalan 2 ja 3 momentti vastaisivat voimassa olevaa sadntelya.

6 8. Eraiden rahamaarien ylaraja. Pykalan 1 momentissa saddetdan ylarajasta, jonka tarjouksen
tekija voi menettad, mikéli kauppa jaa syntymatta hanen puolellaan olevasta syysta tai myyja
suorittaa hyvityksend tarjouksen tekijalle, mikali kauppa jaé syntymattd muusta syysta. Pykélan
2 momentissa sdadetdan 1 momentin pykaldssa tarkoitetun rahaméaéaran sovittelusta.

Pykalaan ehdotetaan lisattavaksi uusi 3 momentti, jossa saadettdisiin osto-oikeudesta perittavan
maksun yldrajasta. Vaikka osto-oikeudesta suoritettava maksu tulisi huomioida osana asunnon
kauppahintaa tai maksu tulisi palauttaa osto-oikeuden saajalle, mikéli tdmé ei osta asuntoa, osto-
oikeudesta suoritettaville maksuille ei sd&dettaisi tdssa yhteydessa velvollisuutta vakuuden tai
muun suojajérjestelman asettamisesta. Osto-oikeudesta suoritettavalle maksulle pidettaisiin si-
ten perusteltuna asettaa ylaraja, jotta erityisesti kuluttaja-asemassa oleva osto-oikeuden saaja ei
esimerkiksi myyjan maksukyvyttdmyystilanteessa voisi menettdd suurempaa summaa Kuin
osto-oikeudesta perittavélle maksulle saadetyn ylarajan mukaisen maaran. Osto-oikeudesta pe-
rittdvan maksun ylarajaksi ehdotetaan muiden 3 luvussa saddettyjen maksujen tavoin asetetta-
vaksi neljaa prosenttia asunnosta tai sen osuudesta sovittavasta kauppahinnasta.

Osto-oikeudesta suoritettavien maksujen suuruudet ovat vaihdelleet markkinoilla olleissa mal-
leissa kahdesta viiteentoista prosenttiin. Edelld jaksossa 2.2.10 kuvatulla tavalla osto-oikeudesta
suoritettavan maksun menettdmisestd voi seurata osto-oikeuden saajalle merkittdva
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taloudellinen tappio. Koska rajattavaksi ehdotetaan ainoastaan osto-oikeudesta perittdvé maksu,
pidet&dén neljaa prosenttia kauppahinnasta kohtuullisena ylarajana molempien osapuolten nako-
kulmasta.

Osto-oikeuden saajalta perittdvien maksujen selkeyttamiseksi osto-oikeudesta perittdvan mak-
sun ajallista ulottuvuutta ehdotetaan myds rajattavaksi. Momentissa saddettaisiin siit4, etta osto-
oikeudesta suoritettavana maksuna tulisivat huomioiduiksi ensimmaisend vuonna osto-oikeu-
den siséltavan sopimuksen tekemisen jalkeen myyjalle suoritettavat maksut, jotka eivét liity
asunnon hallinnasta perittaviin kustannuksiin.

Lahtokohtana voidaan pitad sitd, ettd osto-oikeudesta perittdva maksu suoritetaan osto-oikeuden
sisaltdvan sopimuksen tekemisen yhteydessd. Maksu voidaan kuitenkin sopia suoritettavaksi
my0s sopimuksen solmimisen jalkeen. Osto-oikeudesta perittavan maksun lisaksi osto-oikeu-
den saajalta veloitettavia kustannuksia ei ehdoteta tassd yhteydessa rajoitettavaksi, mikéli myyja
tai muu elinkeinonharjoittaja ja osto-oikeuden saaja sopivat esimerkiksi kauppahinnan kerryt-
tdmisesta asumisaikana. Osto-oikeuden saajalta ei kuitenkaan saisi peria sopimuksen tekemisté
seuraavan vuoden aikana osto-oikeudesta suoritettavan maksun lisdksi muita maksuja kuin
asunnon hallinnasta perittavat kustannukset. Ndin ollen kaikkien ensimmaéisen vuoden aikana
perittdvien muiden kuin hallintaan liittyvien kustannusten katsottaisiin olevan osa osto-oikeu-
desta suoritettavaa maksua eik& kokonaismaksu saisi ylittad neljad prosenttia asunnosta sovi-
tusta kauppahinnasta.

Taman jéalkeen suoritettavissa mahdollisissa muissa maksuissa esimerkiksi kauppahinnan ker-
ryttdmiseksi ei olisi en&é kyse osto-oikeudesta suoritettavasta maksusta. Tallaisten muiden mak-
sujen osalta sopimusosapuolet voisivat sopia maksujen luonteesta. On kuitenkin huomattava,
ettd elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan vélisessd sopimussuhteessa tulevat sovellettaviksi ylei-
set sopimusehtojen kohtuullisuutta koskevat kuluttajansuojalain 3 luvun saannékset. Myyjan
tulee siten huolehtia siitd, ettd sen sopimusehtokdytannot eivat mydskaan omistus- ja vuokra-
asumisen valiin sijoittuvissa asunnon hallintamuodoissa muodostu kuluttajien kannalta kohtuut-
tomiksi.

7 8. Asunnon osto-oikeuden sisaltdvan sopimuksen sisaltd. Pykald olisi uusi ja siind saadettaisiin
asunnon osto-oikeuden siséltavan sopimuksen sisalldstd. Omistus- ja vuokra-asumisen valinen
hallintamuoto on monimutkaisempi sopimuskokonaisuus kuin pelkka omistus- tai vuokra-asu-
minen. Sen liséksi, ettd 3 luvussa selkeytettéisiin osto-oikeudesta perittdvan maksun luonnetta,
pidettéisiin tarpeellisena madritelld tarkemmin myds sopimuksen keskeinen sisélto.

Pykaldn mukaan silloin, kun asunnosta tai sen osasta sovittaisiin luvun 1 8:n 1 momentin 4
kohdan mukaisesti osto-oikeuden sisaltavalla sopimuksella, olisi sopimuksesta kaytava ilmi ai-
nakin pykalassa saadetyt tiedot. Sopimuksesta olisi pykalan 1 kohdan mukaan kaytavé ilmi so-
pimuksen kohde. Sopimuksen kohde olisi yksiloitava riittavalla tarkkuudella sen selvitté-
miseksi, mit4 asunto-osaketta sopimus koskee. Kaytannodssa sopimukseen olisi kauppakirjan ta-
voin yleensd tarpeen merkitd ainakin asunto-osakeyhtion tai muun yhteisén toiminimi, yritys-
ja yhteisdtunnus sekd osoite, sopimuksen kohteena olevien osakkeiden tai muiden yhtei-
sOosuuksien numerot tai muut vastaavat tunnisteet ja asunnon osoite.

Pykalan 2 kohdan mukaan sopimuksesta olisi kaytava ilmi sopimuksen osapuolet. Osapuolten
yksiléimiseksi sopimukseen olisi nimien liséksi syytd merkita henkil6tunnus tai yritys- ja yh-
teisftunnus seka osapuolten osoitteet ja muut yhteystiedot.

Sopimuksesta tulisi 3 kohdan mukaisesti ilmeté se, minka suuruinen maksu myyjalle on suori-
tettava osto-oikeuden saamiseksi ja maksuehdot sen suorittamiseksi huomioiden luvun 3 ¢ 8:ssé
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ja 6 8:n 3 momentissa saddetty. Osto-oikeudesta suoritettavan maksun lisaksi sopimuksessa tu-
lisi 4 kohdan mukaan olla asunnon kauppahinta ja maksuehdot. Selvyyden vuoksi sopimuksessa
olisi tarpeen kirjata selkeasti se, mika on asunnon kokonaishinta ja minké osan kauppahinnasta
osto-oikeudesta suoritettava maksu kattaa. Sopimuksesta tulisi ilmetd myos se, milloin osto-
oikeutta voidaan kayttad. Osto-oikeuden ajankohdasta tulisi maéaritella ainakin se, milloin
asunto voidaan aikaisintaan ostaa, onko ostamiselle jokin takaraja ja onko asunto ostettava ko-
konaan vai voidaanko omistus hankkia osittain.

Osto-oikeuden ajankohdan liséksi sopimuksesta olisi pykélan 5 kohdan mukaan kaytéva ilmi
myo6s sopimuksen kesto ja sen paattamisen ehdot. Vaikka osto-oikeuden ajankohta voi méaarittaa
pitkalti sopimuksen kestoa ja sen paattamista, tulisi sopimuksessa selkedsti maarittdd myos se,
miten sopimus on voimassa ja padttyy, mikali osto-oikeutta ei kéyteta tai osto-oikeuden saaja
muuttaa pois ennen mahdollisuutta kayttaa osto-oikeuden.

Pykalan 6 kohdan mukaisesti sopimuksessa tulisi antaa tiedot osto-oikeuden saajan sopimuksiin
perustuvista oikeuksista ja velvollisuuksista seka naihin sovellettavista laeista. Sopimuksesta
tulisi kdyda ilmi myos tiedot asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain mukaisesta vuokra-
sopimuksesta, joka luvun 1 §:n mukaisesti osto-oikeuden sisaltavan sopimuksen liséksi asunnon
hallinnasta on solmittava.

Muita sovittavia oikeuksia ja velvollisuuksia voivat olla esimerkiksi osapuolten kunnossapito-
vastuita ja sopimusrikkomuksia koskevat ehdot. Asukkaan kannalta olennaista olisi saada ny-
kyista jasennellymmin tietoa siitd, minkalaisesta sopimuskokonaisuudesta asuinhuoneiston hal-
linta ja omistus muodostuvat seké erityisesti hénen oikeuksistaan ja velvollisuuksistaan. Liséksi
o_I_enIr]@ista olisi tieto siitd, mité lakeja sopimuksiin sovelletaan ja minkalaisia riskeja sopimuk-
siin liittyy.

Pykalan 7 kohdan mukaan sopimuksessa tulisi erotella osto-oikeuden saajalta perittavat kustan-
nukset perusteineen. Sopimuksesta tulisi ilmeté ainakin osto-oikeuden saajalta perittavat koko-
naiskustannukset ja se, mistd ndma kustannukset koostuvat, kun otetaan erityisesti huomioon
asunnon hallintaan liittyvét kustannukset ja mahdolliset kauppahintaa kerryttavat suoritukset.
Mikali osto-oikeuden saajan suorittamat maksut kohdistuvat esimerkiksi asunnon hoitovastik-
keeseen ja rahoitusvastikkeeseen, tulisi timan kayda selkeésti ilmi sopimuksesta.

Liséksi sopimuksesta olisi 8 kohdan mukaisesti kdytava ilmi tieto siitd, onko osto-oikeuden saa-
jien hyvéksi asetettu vakuuksia tai muita taloudellisia suojajarjestelmié. Tietoa pidetdan tar-
keéné sen takia, ettd asuntokauppalaissa ei nykyiselldan séadeta tai nyt ehdoteta sdédettévaksi
nimenomaisesta velvollisuudesta vakuuden asettamiseksi. Tdmé ei valttdmétta ole osto-oikeu-
den saajalle selvad, joten seka tieto siitd, ettei vakuutta ole tai ettd myyja on sellaisen vapaaeh-
toisesti asettanut, ovat osto-oikeuden saajalle merkittavia.

8 8. Tiedonantovelvollisuus ennen asunnon osto-oikeuden sisaltavan sopimuksen tekemista. Sen
liséksi, ettd myyjén tulee antaa osto-oikeuden saajalle sopimuksessa tarvittavat tiedot, olisi tar-
peen selventdd myds myyjén tiedonantovelvollisuutta ennen sopimuksen tekemistd. Omistus-
Jja vuokra-asumisen véliin sijoittuvan hallintamuodon monimutkaisuuden takia erityisesti kulut-
tajien tiedonsaantioikeuden vahvistamista voidaan pitaa tarkeana.

Uudessa 8 8:ssa saddettaisiin asuntoja osto-oikeudella tarjoavan elinkeinonharjoittajan velvol-
lisuudesta antaa hyvissé ajoin ennen sopimuksen tekemista vastaavat tiedot kuin uudessa 7 §:ssa
ehdotetaan annettavaksi osto-oikeuden sisaltdvassa sopimuksessa. Tiedonantovelvollisuus kos-
kisi ndilt4 osin sekd rakenteilla olevia ettd valmiita asunto-osakeyhti6ita.
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Pykélassa saddettaisiin rakenteilla olevan asunto-osakeyhtion osalta liséksi velvollisuudesta an-
taa tietoa yhtion rakentamisen rahoittamisesta ja taloudellisesta asemasta. Edella nykytilan ar-
vioinnissa jaksossa 2.2.10 kuvatun mukaisesti osto-oikeuden saajalla ei ole omistajan tiedon-
saantioikeuksia asunto-osakeyhtiosta. Osto-oikeuden saajan tiedonsaantioikeuksien ja asunto-
osakeyhtion lapinakyvyyden parantamiseksi pidetaan siksi tarkednd séataa siitd, ettd myyjan
tulisi antaa tietoa rakenteilla olevan yhtion taloudellisesta tilanteesta.

4 luku Uuden asunnon kauppa

4 8. Asunnon hallinnan luovutus seké suostumuksen antaminen kirjaamiseen. Pyk&lan otsikkoa
ja 4 momenttia ehdotetaan muutettaviksi. Pykélan otsikosta poistettaisiin maininta osakekirjan
tai muun asiakirjan luovuttamisesta.

Pyké&lan 4 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd momentista poistettaisiin viittaukset
fyysisiin osake- ja osuuskirjoihin. My®os viittaus 2 luvun 6 §:4an poistettaisiin. Muilta osin py-
kald vastaa voimassa olevaa sééntelya.

7 8. Oikeus pidattyd maksusta. Pyk&lan 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, etta viit-
taus 4 8:n 3 momentissa tarkoitettuun fyysiseen asiakirjaan poistettaisiin ja lisattéisiin tilalle
viittaus edelld mainitussa lainkohdassa tarkoitettuun myyjan suostumukseen ostajan saannon
kirjaamiseksi osakehuoneistorekisteriin. Pykalan 1 momentti vastaa voimassa olevaa 1 mo-
menttia.

8 8. Kaupan purku myyjan viivastyksen vuoksi. Pykaldn 3 momenttia ehdotetaan muutettavaksi
siten, etté fyysisten asiakirjojen hallintaan saamisen sijaan ostaja ei saisi purkaa kauppaa myy-
jan viivastyksen jélkeen, kun asunto on luovutettu hanen hallintaansa ja 4 §8:n 3 momentissa
tarkoitettu suostumus ostajan saannon kirjaamiseen on annettu. Muilta osin pykéla vastaa voi-
massa olevaa pykala.

Vuositarkastus ja jalkitarkastus

18 8. Vuositarkastus. Voimassa olevassa pykaldssa sdédetdan myyjan velvollisuudesta jarjestaa
vuositarkastus mahdollisten virheiden toteamista ja kirjaamista varten. Vuositarkastuksella tar-
koitetaan kokonaisuutta, jossa selvitetdan asunnoissa ja mahdollisissa muissa osakkaan tai asun-
toyhteison hallinnassa olevissa tiloissa ja alueissa seka asuntoyhteison yhteisissa tiloissa ja alu-
eissa ilmenneet virheet, laaditaan virheluettelo seké jarjestetaan vuositarkastuskokous. Pykalaé
ehdotetaan joiltakin osin muutettavaksi.

Pykalan ehdotetun 1 momentin mukaan myyjan on jarjestettdva vuositarkastus, jossa todetaan
asunnoissa ja mahdollisissa muissa osakkaan tai asuntoyhteisén hallinnassa olevissa tiloissa ja
alueissa seka asuntoyhteison yhteisissé tiloissa ja alueissa ilmenneet virheet. Voimassa olevan
sdédnnoksen mukaan myyjan on jérjestettdva vuositarkastus, jossa todetaan asunnoissa ja Kiin-
teiston muissa osissa ilmenneet virheet. Ehdotettu muutos olisi ainoastaan selventdva, eika oi-
keustilaa télta osin muutettaisi. Kuten tallakin hetkelld, tarkoituksena on, ettd kaikki osakkaan
tai yhtion hallinnassa olevat rakennukset ja alueet seké yhteiset tilat ja alueet tarkistetaan vuo-
sitarkastuksessa. Asuntoyhteison olisi tarkastettava asunnot, joita ei ole vield myyty. Vastaa-
vasti myds asuntoyhteison tiloissa olevat liiketilat tulee tarkastaa joko liikehuoneiston osakkaan
taikka asuntoyhteison toimesta, jos liikehuoneiston hallintaan oikeuttavia asunto-osakkeita ei

ole myyty.

Edelleen ehdotetun 1 momentin mukaan vuositarkastus on toimitettava aikaisintaan 10 kuu-
kautta ja viimeistddn 15 kuukautta sen jélkeen, kun rakennusvalvontaviranomainen on
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hyvaksynyt rakennuksen tai lisad rakennetut asunnot kayttéonotettavaksi. Muutosta ehdotetaan
voimassa olevaan séantelyn ndhden vuositarkastuksen toimittamisajankohdan alkamiseen. Ny-
kyaédn vuositarkastus on toimitettava aikaisintaan 12 kuukautta sen jalkeen, kun rakennusval-
vontaviranomainen on hyvaksynyt rakennuksen tai lisad rakennetut asunnot kayttdéonotetta-
vaksi. Ehdotuksessa tata ajankohtaa aikaistettaisiin kahdella kuukaudella.

Momentin viimeisen virkkeen sanamuotoa ehdotetaan selvennettdvan siten, ettd lasnéolo-oikeu-
den sijaan sdadettéisiin osallistumisoikeudesta. Muutos johtuu siitd, ettd edelld todetusti vuosi-
tarkastus on kokonaisuus, ja siihen kuuluu kéytanndssa myos sellaisia osa-alueita, joissa ei olla
fyysisesti lasné.

Koska rakennustyon tarkkailija ehdotetaan séadettavéksi pakolliseksi esityksessa aiemmin mai-
nituin tavoin, pykélan 1 momenttiin lisattaisiin myos velvollisuus toimittaa tieto vuositarkas-
tuksen ajankohdasta rakennustyon tarkkailijalle. Rakennustyon tarkkailijalla olisi liséksi oikeus
osallistua vuositarkastukseen. Jos ostajat ovat kéyttédneet oikeuttaan paattaa tarkkailijan tehtava
jo aiemmin, ei tarkkailijaa koskevia kohtia vuositarkastukseen liittyen sovelleta.

Pyké&lan 2 momentti ehdotetaan kumottavaksi. Momentin sd&nnokset ehdotetaan siirrettavaksi
uuteen 18 d 8:aan.

Pykaldn 3 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, etté tilanteessa, jossa vakuuden antajalla
on oikeus jarjestad vuositarkastus myyjan kustannuksella, vakuuden antajaan sovelletaan sovel-
tuvin osin myyjan velvollisuuksia, joista sdaddetadan pykalan 1 momentissa seké ehdotetuissa 18
c-18 f §:ssé.

18 a 8. Virhe asuntoyhteisdn kunnossapitovastuulle kuuluvassa kiinteiston osassa. Pykélan 1
momenttia tdsmennettdisiin sekd yhdenmukaistettaisiin muiden pykélien kanssa siten, etté Kiin-
teistdn osassa ilmenevan virheen sijaan sadnnoksessa viitattaisiin rakennuksen tai Kiinteiston
muussa osassa ilmenevaén virheeseen. Tallaisia muita osia voivat esimerkiksi olla rakennusten
ulkopuoliset piharakenteet, salaojaputket, runkoviemérit ja kanaalit.

18 c¢ 8. Virheilmoitukset vuositarkastuksessa. Pykala on uusi ja siind sdédettéisiin virheiden il-
moittamisesta vuositarkastuksessa. Pykélan 1 momentin mukaan myyjan tulee vuositarkastuk-
sen aluksi pyytéa ostajia ilmoittamaan asunnossa ja mahdollisissa muissa ostajien hallinnassa
olevissa tiloissa ja alueissa seké yhtidjarjestyksen mukaan ostajan kunnossapitovastuulle kuu-
luvissa yhteisissa tiloissa ilmenneet virheet. Ostajan on edelleen ilmoitettava sellaiset yhtion
kunnossapitovastuulla olevat virheet, joilla on suoria vaikutuksia ostajan hallinnassa oleviin ti-
loihin tai alueisiin. Tallaisia mahdollisia kohteita ovat esimerkiksi ikkunat, ulko-ovi, vesihanat
ja wc-istuin, méarkatilojen, kuten kylpyhuoneen, kaadot seka ilmastointilaitteet.

Jos myyijalle on jo ilmoitettu havaituista virheistd ennen vuositarkastusta, kyseisia virheita ei
tarvitse ilmoittaa myyjalle uudelleen.

Pykalan 1 momentin mukaan myyjan tulee myos pyytaa asuntoyhteisod ilmoittamaan sen kun-
nossapitovastuulle kuuluvissa rakennuksen ja Kiinteiston muissa osissa ilmenneet virheet. Tal-
laisia muita osia voivat esimerkiksi olla rakennusten ulkopuoliset piharakenteet, salaojaputket,
runkoviemdrit ja kanaalit.

Kunnossapitovastuun jakautumisesta osakkeenomistajien ja asunto-osakeyhtion kesken sééde-
tdan asunto-osakeyhtidlain 4 luvussa. Luvun 1 8:n 1 momentin mukaan yhtion rakennuksen ja
muiden tilojen kunnossapitovastuu jaetaan osakkeenomistajien ja yhtion kesken 2 ja 3 §:n s&én-
ndsten mukaisesti, jollei yhtidjarjestyksessd maarata toisin. Kunnossapitovastuun jakamisesta
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voidaan siis lain mukaan sopia osakkeenomistajien haluamalla tavalla yhtitjérjestyksessa. Silta
osin kuin yhtidjarjestyksessé ei ole méaratty kunnossapitovastuun jakamisesta, se jakautuu mai-
nitun luvun 2 ja 3 8:n mukaisesti. Jos yhtiojarjestykselld on poikettu asunto-osakeyhtiélain vas-
tuunjakosaannoksistd, noudatetaan pykélaa sovellettaessa yhtiojarjestyksen maarayksia kun-
nossapitovastuun jakautumisesta.

Pykélan 2 momentin mukaan myyjé voisi pyytéa antamaan ilmoituksen lomakkeella. Myyjén
pyynto voitaisiin toimittaa sdhkoisella tavalla ostajille ja yhtidlle. Myds ilmoitus voi olla séh-
koisessa muodossa. IImoituksen antaminen muulla tavoin ei kuitenkaan johtaisi siihen, etta os-
taja tai asuntoyhteisé menettéisi oikeuden vedota virheeseen.

Ehdotuksen mukaan myyja voisi asettaa ilmoituksen toimittamiselle kohtuullisen, vahintdan
neljan viikon méaraajan kehotuksen tiedoksisaannista.

18 d §. Myyjan oikeus tarkistaa virheina ilmoitetut seikat. Pykéla olisi uusi ja siind saadettaisiin
myyjan oikeudesta tarkistaa ostajien ja asuntoyhteison virheind ilmoittamat seikat. Ehdotuksen
mukaan myyjalla, myyjan pyynndsta rakennustyon suunnittelijalla, suorittajalla tai alihankki-
jalla sekd 2 luvun 19 8:ssd tai 4 luvun 3 a §:ssé tarkoitetun vakuuden antajalla on oikeus tarkas-
taa ostajan ja asuntoyhteison virheind ilmoittamat seikat. Pykalan mukaan tarkastuksen ajan-
kohta tulisi ostajan tai yhtion myo6tavaikutusta edellyttévien tilojen osalta sopia etukéteen osta-
jan tai asuntoyhteistn kanssa riippuen siitd, kumman kunnossapitovastuulla olevissa rakennuk-
sen tai Kiinteiston muissa osissa virhe on. Muussa tapauksessa tarkastuksen ajankohdasta olisi
ilmoitettava ostajalle tai asuntoyhteisolle etukéteen riippuen siitd, kumman kunnossapitovas-
tuulla olevissa rakennuksen tai kiinteiston muissa osissa virhe on.

18 e 8. Virheluettelo. Pykal& olisi uusi ja siina sdédettaisiin myyjéan velvollisuudesta laatia vir-
heluettelo sellaisista seikoista, jotka ostaja tai asuntoyhteisd on ilmoittanut havaittuina virheina.

Pykalan 1 momentin mukaan myyijan tulee laatia erikseen yhtion ja jokaisen huoneiston osalta
virheluettelo, johon merkittéisiin kaikki myyjélle virheind ilmoitetut seikat. Virheluettelossa
olisi otettava huomioon 18 ¢ §:n mukaisesti ilmoitetut virheet sek& myds muilla tavoin ja mah-
dollisesti aiemmin ilmoitetut virheet.

Pykalan 2 momentin mukaan luetteloon on lisaksi merkittdva kunkin virheena ilmoitetun seikan
osalta tieto siitd, pitddké myyja ilmoitettua seikkaa myyjan vastuulla olevana virheena. Jos
myyija ei pida jotakin virheena ilmoitettua seikkaa virheena tai myyjan vastuulle kuuluvana vir-
heend, on luettelossa ilmoitettava tata koskevat perustelut. Nayttotaakka virneen olemassaolosta
on kuitenkin edelleen ostajilla ja yhtiolla.

Jos virheend ilmoitettu seikka vaatii myyjéan puolelta lisaselvitysta, tulee luetteloon merkita ky-
seisen seikan kohdalle, ettd asia vaatii lisaselvitysta seké selvitys siitd, miten ja missa aikatau-
lussa lis&selvitys tehdaén.

Virheluetteloon olisi edelleen merkittava arvio korjausaikataulusta taikka selvitys korjausaika-
taulun laatimisesta ja menettelytavoista. Menettelytavalla viitataan esimerkiksi siihen, etta kor-
jausaikataulun selvittdmiseksi tarvittaisiin vield lisaselvitysta ilmoitetuista virheista.

18 f 8. Vuositarkastuskokous. Pykala on uusi ja siiné sdédettéisiin vuositarkastuskokouksen jar-

jestamisestd. Ehdotettu saéntely vastaa osittain voimassa olevassa 18 8:ssd sdddettyd, mutta
sdantelyd ehdotetaan tarkennettavan ja tdydennettavan.
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Pykélan 1 momentin mukaan myyjén on jérjestettdva vuositarkastuskokous, jonka ajankohdasta
on ilmoitettava yhtion hallitukselle, 2 luvun 19 §:ssd tai 4 luvun 3 a §:ssé tarkoitetulle vakuuden
antajalle ja rakennustyon tarkkailijalle vahintadn kuukautta ennen kokousta. Kokouskutsuun on
liitettdva 18 e 8:ssé tarkoitettu virheluettelo.

Vuositarkastuskokoukseen olisi siis kutsuttava yhtion hallitus, 2 luvun 19 8:ssé tai 4 luvun 3 a
8:ssé tarkoitettu vakuuden antaja ja rakennustyon tarkkailija. VVuositarkastuskokoukseen ei tar-
vitsisi kutsua ostajia. Voimassa olevassa vuositarkastusta koskevassa 18 8:ssd ei sdddetd varsi-
naisesta vuositarkastuskokouksesta, eika voimassa oleva pykéala edellyta kokouksen pitamista.
Kéytanndssa vuositarkastus pidetadn nykyisin usein Kirjallisena menettelynd, eika varsinaista
kokousta pidetd. Joissain tapauksissa kokous saatetaan pitad, mutta talléin kokoukseen kutsu-
taan vain yhtion hallitus. Ostajia ei ole siis nykyisessdkadn kaytannossé kutsuttu mahdollisesti
pidettdvdan kokoukseen. Vuositarkastuskokouksessa osallistumisoikeus olisi siten yhtién halli-
'_[uhsen puheenjohtajalla ja jasenilld, vakuuden antajan edustajalla sekd rakennustyon tarkkaili-
jalla.

Pykaldn 2 momentissa saadettdisiin kokouksessa kasiteltdvista asioista. Momentin mukaan
myyjén tulee kokouksessa esittad virheluettelo seka esittad arvio tarvittavista korjauksista, kor-
jausten aikataulusta taikka selvitys aikataulun laatimisesta ja menettelytavoista.

Pykalan 3 momentin mukaan myyjén tulee laatia vuositarkastuskokouksesta poytakirja. Poyta-
kirjaan on merkittava vuositarkastuskokouksessa esitetty arvio tarvittavista korjauksista, kor-
jausten aikataulusta taikka selvitys aikataulun laatimisesta ja menettelytavoista. Poytakirja on
lahetettiva todisteellisesti ja viipymatta ostajille, asuntoyhteisélle, 2 luvun 19 §:ssé tai 4 luvun
3 a 8:ssé tarkoitetun vakuuden antajalle ja rakennustyon tarkkailijalle. Lisaksi yhtiolle ja raken-
nustyon tarkkailijalle tulee toimittaa poytakirjan liitteend yhtiota koskeva virheluettelo. Ostajille
tulee toimittaa poytékirjan liitteend yhtiota koskeva virheluettelo ja ostajan omaa huoneistoa
koskeva virheluettelo. Péytékirjan laatimisvelvollisuudesta sdadetaan jo nyt voimassa olevan
18 8:n 2 momentissa.

Pyké&lan 4 momentin mukaan ostajalle, asuntoyhteisolle ja 2 luvun 19 §:ssd tai 4 luvun 3 a 8:ss&
tarkoitetun vakuuden antajalle on varattava tilaisuus tarkastaa poytékirja ja esittaa sita koskevat
huomautukset kohtuullisessa vahintaan neljan viikon pituisessa ajassa poytakirjan tiedoksisaan-
nista. Momentti vastaa voimassa olevan 18 8:n 2 momentissa saadettya silla erolla, ettd koh-
tuullisen ajan poytakirjaa koskeville huomautuksille olisi oltava vahintédan neljé viikkoa.

Pykalan 3 momentissa edellytetdén poytékirjalle todisteellista tiedoksiantoa, silla ostajat ja
asuntoyhteisd voivat menettad oikeutensa vedota virheeseen 19 8:n nojalla, jos he eivét ilmoita
virheesta viimeistaan 4 momentissa saadetyssa madraajassa. Kuitenkin pykaldn 5 momentissa
sdadettaisiin, ettd poytakirja voidaan toimittaa myds sahkoisesti, jos ostaja tai muu 3 momen-
tissa tarkoitettu vastaanottaja on ilmoittanut yhteystietoihinsa sdhkdpostin taikka muun sahkoi-
sen viestintavélineen edellyttéen, ettd kyseinen viestintavaline mahdollistaa poytékirjan tallen-
tamisen ja toisintamisen sdhkoisessd muodossa. Edellytyksené ostajan ja yhtion osalta on t&lloin
lisdksi se, ettd lahettdjé on lisdksi lahettanyt toisessa, yksilollisesti ja Kirjallisesti sovitussa sah-
kdisessa viestintdkanavassa vastaanottajan ilmoittamaa viimeisintd yhteystietoa kayttaen viestin
tiedoksiannon saatavilla olosta (herateviesti) eiké heréteviestin toimittamisesta tule virheilmoi-
tusta. Jollei muuta ndytetd, poytakirjan tiedoksisaannin katsotaan tapahtuneen kolmantena pai-
vana sen jalkeen, kun poytékirja on séhkoisesti lahetetty vastaanottajalle.

Heréteviesti voidaan toimittaa esimerkiksi tekstiviestill4, jos herdteviestid koskevaksi sah-
koiseksi viestintakanavaksi on sovittu tekstiviesti. Herateviestia ei siten saa antaa esimerkiksi
suullisesti, lahettdd kirjepostilla taikka toimittaa sitd samaan séhkdiseen viestintdkanavaan,
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johon poytékirja on lahetetty tai josta ei ole sovittu yksildllisesti ja kirjallisesti. Vaikka heréte-
viesti tulee l&hettdd sovittuun séhkdiseen viestintdkanavaan, herdteviestin kohdalla ei kuiten-
kaan edellytettdisi sitd, ettd sen tulee olla vastaanottajan tallennettavissa ja toisinnettavissa. He-
rateviestin tulee olla yleisesti luettavissa olevassa sahkdisessa muodossa, jotta vastaanottaja
Voisi ottaa siité selon.

18 g 8. Jalkitarkastus. Pyk&l& on uusi, ja siind saddettaisiin jélkitarkastuksesta. Ehdotetun py-
kalan 1 momentin mukaan myyjéan on jarjestettava jéalkitarkastus vuositarkastuksen jalkeen. Ra-
kennustydn tarkkailijalla olisi oikeus osallistua jalkitarkastukseen.

Pykalan 2 momentin mukaan jos jalkitarkastusta ei toimiteta 1 momentissa saddetyssa ajassa,
vakuuden antajalla on oikeus jarjesta& jalkitarkastus myyjan kustannuksella. Mita pykalan 1
momentissa seké 18 h ja 18 i §:ssd sdédetéan jalkitarkastukseen liittyvista myyjéan velvollisuuk-
sista, koskee talldin soveltuvin osin vakuuden antajaa. S&éantely vastaisi jalkitarkastuksen osalta
vuositarkastusta koskevaa 18 §:n 3 momenttia.

18 h 8. Jalkitarkastusraportti. Pykala on uusi, ja siind saéadettaisiin jalkitarkastusraportin laati-
misesta.

Pykalan 1 momentin mukaan myyijan tulee laatia jalkitarkastusraportti erikseen yhtion ja jokai-
sen huoneiston osalta.

Pykaldn 2 momentin mukaan jalkitarkastusraporttiin on ensinnakin merkittava virheet, jotka
myyjé on jo korjannut seka virheiden korjaustapa (1 kohta). Raporttiin on lisaksi merkittavé
sellaiset virheet, joita myyja ei ole vield korjannut sekd syy, miksi korjausta ei ole viel& suori-
tettu (2 kohta)

Raporttiin Kirjataan myds virheet, jotka myyja on hyvittanyt muulla tavoin. Myyjan on esitet-
tava raportissa myos selvitys siitd, milla tavoin kyseiset virheet on hyvitetty (3 kohta). Ostaja
voi virhetilanteessa kayttaa oikeuttaan esimerkiksi hinnanalennukseen, jos kyseisen seuraamuk-
sen edellytykset muuten tayttyvat. Jalkitarkastusraporttiin tulee kirjata jélkitarkastusvaiheessa
tiedossa olevat muut hyvitykset kuin virheen korjaaminen. Selvad on, ettd ostaja voi vedota
muihin sopimusoikeudellisiin seuraamuksiin myos my6hemmassa vaiheessa, jos esimerkiksi
myyija ei ole korjannut virhettd tai muiden seuraamusten edellytykset muutoin tayttyvat.

Ehdotetun momentin 4 kohdan mukaan myyjan tulee edelleen lisaté raporttiin tieto siitd, miten
ostajan ja asuntoyhteison tulee 2 luvun 18 a 8:n mukaan toimia halutessaan estdd vakuuden
vapautumisen. Tarkoituksena on, ettd ostajat ja asuntoyhteisé ovat tietoisia vakuuden vapautu-
misen estdmisté koskevista sdannoksista.

18 i 8. Jalkitarkastuskokous. Pykala on uusi, ja siina saddettaisiin jéalkitarkastuskokouksen pita-
misesta.

Pyké&lan 1 momentin mukaan myyjéan on aikaisintaan 6 kuukauden ja viimeistdan 12 kuukauden
kuluttua vuositarkastuskokouksesta pidettava jalkitarkastuskokous. Myyjan on ilmoitettava jal-
kitarkastuskokouksen ajankohdasta yhtidlle ja rakennustyon tarkkailijalle vahintaan kuukautta
ennen kokouksen toimittamista. Myyjéan on lahetettava kutsun yhteydessa jalkitarkastusraportti
todisteellisesti tiedoksi asuntoyhteisolle ja rakennustyon tarkkailijalle. Jalkitarkastuskokouk-
seen ei tarvitsisi kutsua ostajia, mutta ehdotuksen mukaan myyjén olisi samalla lahetettava yh-
tiota koskeva jélkitarkastusraportti ja tarvittaessa ostajan omaa huoneistoa koskeva jalkitarkas-
tusraportti todisteellisesti tiedoksi kullekin ostajalle. Ostajille on samassa yhteydessa
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ilmoitettava, milloin vakuus vapautuu seka miten ostajan tulee 2 luvun 18 a §:n mukaan toimia
halutessaan estda vakuuden vapautuminen.

Pykalan 2 momentin mukaan myyjan on jalkitarkastuskokouksessa esitettava jélkitarkastusra-
portti sekd varattava yhtille ja rakennustydn tarkkailijalle mahdollisuus lausua raportista ja
korjaustilanteesta. Tavoitteena on, ettd jalkitarkastuskokouksen jalkeen osapuolille olisi selvaa,
miké& virheiden korjaamisen tilanne on, onko osapuolten valilla vield erimielisyyksié ja mité
nama mahdolliset erimielisyydet koskevat.

Ehdotetun 2 momentin mukaan myyjén tulee selvittaa asuntoyhteisolle, miten ostajan ja asun-
toyhteison tulee 2 luvun 18 a §:n mukaan toimia halutessaan estéa vakuuden vapautuminen.

Pykélan 3 momentin mukaan myyjan tulee laatia jalkitarkastuskokouksesta poytakirja. POyté-
kirjaan on kirjattava jalkitarkastuskokouksessa esitetyt osapuolten véliset erimielisyydet seka
selvitys siitd, miten ostajan ja asuntoyhteison tulee 2 luvun 18 a §:n mukaan toimia halutessaan
estad vakuuden vapautuminen. Myyjan tulee antaa poytékirja todisteellisesti tiedoksi ostajille,
asuntoyhteisolle ja rakennustyon tarkkailijalle.

Pykaladn 1 momentissa edellytetddn, ettd myyjan on lahetettdva kokouskutsun yhteydessa jélki-
tarkastusraportti todisteellisesti tiedoksi asuntoyhteisolle ja rakennustydn tarkkailijalle. Myyjéan
on samalla lahetettava yhtiota koskeva jalkitarkastusraportti ja tarvittaessa ostajan omaa huo-
neistoa koskeva jalkitarkastusraportti todisteellisesti tiedoksi ostajille. Ostajille on samassa yh-
teydessa ilmoitettava, milloin vakuus vapautuu seka miten ostajan tulee 2 luvun 18 a §:n mu-
kaan toimia halutessaan estéé vakuuden vapautuminen. Vastaavasti 3 momentissa edellytetdan
jalkitarkastuskokouksen poytékirjan todisteellista tiedoksiantoa, silld ostajat ja asuntoyhteiso
voivat menettéa oikeutensa vedota virheeseen 19 8:n nojalla, jos he eivét ilmoita virheesté vii-
meistdan 4 momentissa sdadetyssa maardajassa. Kuitenkin pykalan 4 momentissa séadettaisiin,
ettd 1 momentissa tarkoitettu kutsu seka jalkitarkastusraportit ja 3 momentissa tarkoitettu poy-
tékirja voidaan toimittaa myds sahkoisesti, jos ostaja tai muu vastaanottaja on ilmoittanut yh-
teystietoihinsa sdhkopostin taikka muun sahkgisen viestintavalineen edellyttaen, ettd kyseinen
viestintavéline mahdollistaa poytékirjan tallentamisen ja toisintamisen sahkdisessd muodossa.
Edellytyksend ostajan ja yhtion osalta on t&lloin lisaksi se, ettd l&hettdjd on lisdksi lahettanyt
toisessa, yksil6llisesti ja Kirjallisesti sovitussa sahkoisessa viestintdkanavassa vastaanottajan il-
moittamaa viimeisinta yhteystietoa kdyttaen viestin tiedoksiannon saatavilla olosta (herate-
viesti) eiké herateviestin toimittamisesta tule virheilmoitusta. Jollei muuta naytetd, poytékirjan
tiedoksisaannin katsotaan tapahtuneen kolmantena pdivana sen jalkeen, kun poytékirja on sah-
koisesti lahetetty vastaanottajalle.

19 8. Virheilmoitus, sen laiminlydnti ja myyjan vastuun paattyminen. Pykalan otsikko muutet-
taisiin vastaamaan paremmin pykalan siséltoa.

Pyké&lan 1 momenttiin ehdotetaan lisattavaksi ostajan liséksi asuntoyhteiso. Liséksi pykaléan 1
momentissa oleva viittaus voimassa olevan lain 18 8:n 2 momenttiin paivitettaisiin viittaukseksi
ehdotettuun 18 f §:n 4 momenttiin. Kyseisessdé momentissa ehdotetaan edelld mainituin tavoin
sdadettavan poytakirjan tarkistamisesta ja poytékirjaa koskevien huomioiden esittamisesté koh-
tuullisessa, vahintdén neljan viikon maaraajassa poytéakirjan tiedoksisaannista.

Pykalan 1 momentti asettaa nykyiseen tapaan madréajan virheilmoitusten tekemiselle. Ostajalla
ja yhtidlla olisi mahdollisuus tuoda virheita esiin vuositarkastusta ennen sekd vuositarkastuk-
sessa siihen asti, kun 18 f 8:n 4 momentin mukainen aika olisi paattynyt. Virheit olisi siis
mahdollista tuoda vield esiin esimerkiksi vuositarkastuskokouksessa sek& méaarétyssa ajassa ta-
man jalkeen.
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Pykalan 2 momentti vastaa voimassa olevaa saantelya.

Pykaldn 3 momenttia ehdotetaan muutettavaksi. Ehdotuksen mukaan jos asunto-osaketta tai
muuta asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavaa yhteisdosuutta on ryhdytty tarjoamaan kuluttajan
ostettavaksi ennen kuin rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt kaikki yhteisélle tulevat
rakennukset tai sille lisdé rakennettavat asuinhuoneistot kdyttoon otettaviksi ja asuntoyhteisgssa
on jérjestettava 2 luvun 23 8:ssé tarkoitettu yhtidkokous, ostaja menettdd oikeutensa vedota vir-
heeseen, kun kymmenen vuotta on kulunut siitd, kun 2 luvun 23 8:ssé tarkoitettu yhtiokokous
on pidetty. Muussa tapauksessa ostaja menettaa oikeutensa vedota virheeseen, kun kymmenen
vuotta on kulunut siita, kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvéksynyt kaikki yhteison ra-
kennukset rakentamislain 122 8:ss& tarkoitetussa loppukatselmuksessa kayttoon otettaviksi.

Momentin tarkoituksena on rajata myyjan virhevastuuta toissijaisen reklamaatioajan kautta.
Tall& hetkelld oikeustila sen suhteen, milloin myyjén vastuu paattyy, on esityksen jaksossa 2.2.6
kuvatusti epaselvd. Ehdotuksen tarkoituksena onkin selkeyttdd oikeustilaa. Jos asunto kuuluu
lain 2 luvun sadntelyn alle, myyjan vastuu virheesta paattyisi, kun kymmenen vuotta on kulunut
siitd, kun 2 luvun 23 §:ssa tarkoitettu yhtiokokous on pidetty. Muussa tapauksessa myyjan vas-
tuu péattyisi, kun kymmenen vuotta on kulunut siitd, kun rakennusvalvontaviranomainen on
hyvaksynyt kaikki yhteison rakennukset rakentamislain 122 §:ssd tarkoitetussa loppukatsel-
muksessa kayttoon otettaviksi.

Esimerkiksi lisdrakentamisessa rakentamisen kohde voi olla yksi rakennus taikka rakennuksen
osa. Talléin kymmenen vuoden aika alkaa kulua siit4, kun rakennusvalvontaviranomainen on
hyvaksynyt kyseisen rakennuksen tai sen osan rakentamislain 122 8:ssé tarkoitetussa loppukat-
selmuksessa kayttoon otettavaksi.

Jos ostaja vetoaa virheeseen aiemmin kuin kymmenen vuotta on edelld mainitusti kulunut, os-
taja ei menetd oikeuttaan vedota virheeseen ja saada korvausta taikka muuta hyvitysta virheen
perusteella edellyttaen, ettd reklamaatio on liséksi tehty kohtuullisessa ajassa.

Pyké&lan 4 momentti vastaa voimassa olevaa 3 momenttia ja 5 momentti voimassa olevaa 4 mo-
menttia.

20 8. Reklamaatioaika erityistilanteissa. Pykal&éa ja sen otsikkoa ehdotetaan muutettavaksi.

Pykalan mukaan 19 8:n 2 momentissa tarkoitettu kohtuullinen aika olisi tavanomaista pidempi
ensinnakin, jos myyjé tai joku hénen puolellaan on menetellyt térkean huolimattomasti tai kun-
nianvastaisesti ja arvottomasti. Kohtuullinen aika olisi pidempi my®s silloin, kun virhe perustuu
siihen, ettd asunto ei ominaisuuksiltaan tayta vaatimuksia, jotka sille on asetettu terveyden tai
omaisuuden suojelemiseksi annetuissa saannoksissa tai maarayksissa tai kun virhe perustuu sii-
hen, ettd asunnon ominaisuuksista muuten aiheutuu vaaraa terveydelle tai omaisuudelle.

Ehdotuksen tarkoituksena on selkeyttdd voimassa olevaa oikeustilaa. Kuten jo lain aiemmissa
esitdissa (HE 14/1994 vp, s. 103) todetaan, ehdotetut sddnndkset eivat oikeuta ostajaa viivytte-
lemaan virheilmoituksen tekemisessa miten kauan tahansa. Jos ostaja on aiheettomasti viivyt-
tanyt virheilmoitusta kohtuuttoman kauan virheen ilmenemisestd, arvioinnissa on asetettava
vastakkain yhtaalta pykaldssa tarkoitetut olosuhteet kuten virheen vakavuus tai myyjan kunni-
anvastainen ja arvoton menettely tai térked huolimattomuus, seka toisaalta ostajan passiivisuus,
ja ratkaistava, onko tilanne kokonaisuudessaan sellainen, ettd ostajan tulee viivyttelysta huoli-
matta voida vedota virheeseen.
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Silloin kun jokin pykaldssé tarkoitetuista edellytyksisté tdyttyy, ostajan olisi reklamoitava,
mutta reklamaatioaika olisi tavanomaista kohtuullista aikaa pidempi. Se, miten pitkaksi rekla-
maatioaika muodostuisi, olisi tapauskohtaisesti arvioitava ottaen huomioon esimerkiksi virheen
vakavuus tai myyjan menettely. Selvyyden vuoksi todettakoon, ettd edelld ehdotettu toissijainen
kymmenen vuoden reklamaatioaika katkaisee reklamointimahdollisuuden néissékin tilanteissa.

27 8. Taloudellinen virhe. Pyké&lan 3 momenttia ehdotetaan muutettavaksi. Momentissa oleva
viittaus 19 8:n 3 momenttiin muutettaisiin ehdotettujen muutosten vuoksi 4 momentiksi. Mo-
mentin viimeista virkettd muutettaisiin edelleen siten, ettd kohtuullinen aika olisi kuitenkin pi-
dempi, jos myyja tai joku hanen puolellaan on menetellyt térkedn huolimattomasti tai kunnian-
vastaisesti ja arvottomasti. Muutos vastaa muuallekin lakiin ehdotettuja muutoksia.

28 8. Oikeudellinen virhe. Pykéldn 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi vastaavalla tavalla
kuin 27 8:n 3 momenttia. Momentissa oleva viittaus 19 §8:n 3 momenttiin muutettaisiin ehdotet-
tujen muutosten vuoksi 4 momentiksi. Momentin viimeista virkettd muutettaisiin edelleen siten,
ettd kohtuullinen aika olisi kuitenkin pidempi, jos myyja tai joku hédnen puolellaan on menetellyt
torkean huolimattomasti tai kunnianvastaisesti ja arvottomasti.

29 8. Kauppahinnan maksuajankohta ja omistuksenpidatyksen voimassaolo. Pykalan 1 moment-
tia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd viittaukset osakekirjan tai muun asunnon omistus- tai
hallintaoikeutta osoittavan asiakirjan luovutukseen poistetaan. Muilta osin pykala vastaa voi-
massa olevaa pykala.

34 8. Myyjan oikeus purkaa kauppa. Pykaldn 3 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd
viittaukset osakekirjan tai muun asunnon omistus- tai hallintaoikeutta osoittavan asiakirjan luo-
vutukseen poistetaan. Muilta osin pykéld vastaa voimassa olevaa pykalaa.

35 8. Myyjan oikeus vahingonkorvaukseen. Pykaldn 3 momenttia ehdotetaan muutettavaksi.
Momenttiin lisattaisiin sdéannds, jonka mukaan on mahdollista sopia etukateen 4 luvun 32 8:ssd
tarkoitetusta peruutuksesta maksettavasta korvauksesta. Jo voimassa olevan pykaldén mukaan
vakiokorvaus on voitu sopia pykalén tarkoittamasta muusta vahingosta. Sdannéksen mukaan
kohtuullisena korvauksena pidettdisiin enintadn viitta prosenttia asunnon velattomasta hinnasta,
minka lisaksi ostajan on maksettava sellaiset tilaamansa lisa- ja muutostyot, jotka eivat lisaa
asunnon arvoa jatkomyynnissd. Ehdotetun sadnndksen tarkoituksena on selkeyttaa oikeustilaa
jatuoda lain tasolle vakiokorvausta koskeva kohtuullinen prosenttimaara. Lisa- ja muutostdiden
arvoa jatkomyynnissa arvioitaisiin erityisesti silla perusteella, voidaanko asunnon hintaa korot-
taa niiden takia. Lis&- ja muutostiden perusteella maksettava korvaus tulisi maksettavaksi ai-
noastaan silloin, jos sovittujen lisd- ja muutostdiden osalta olisi ryhdytty jo toimiin tekeméll&
kyseiset ty6t kokonaan tai osittain taikka esimerkiksi tilaamalla toita varten materiaalia.

Pykalan 1, 2 ja 4 momentti vastaisivat voimassa olevaa sadntelya.

5 luku Muut sddnnokset asunnon ensimmaisen myyjan ja laitetoimittajan vas-
tuusta

4 8. Virheilmoitus. Pykélan 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi vastaavalla tavoin kuin 4
luvun 20 §:484. Muilta osin pykala vastaa voimassa olevaa sadntelya.

6 luku Kéaytetyn asunnon kauppa

14 §. Virheilmoitus. Pykéaldn 3 momenttia ehdotetaan muutettavaksi. Momentin ensimmaisen
virkkeen mukaan 1 momentissa tarkoitettu kohtuullinen aika on tavanomaista pidempi, jos
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myyja on menetellyt torkedn huolimattomasti tai kunnianvastaisesti ja arvottomasti. Muutos
vastaa 4 luvun 20 8:44n ehdotettua muutosta.

Edelleen momentin toisen virkkeen mukaan ostaja saa 2 momentin saanndsten estamatté vedota
virheeseen, jos myyja on menetellyt térkean huolimattomasti tai kunnianvastaisesti ja arvotto-
masti. S&annos vastaa voimassa olevassa 3 momentissa saédettya.

Muilta osin pykala vastaa voimassa olevaa sadntelya.

20 8. Taloudellinen virhe. Pyké&lassa sdadetdén taloudellisesta virheesta kdytetyn asunnon kau-
passa. Pykalan piiriin ehdotetaan lisattavaksi salainen taloudellinen virhe. Pykalan 1 momenttiin
lisattdvan uuden 4 kohdan mukaan kaupan kohteessa olisi taloudellinen virhe myds silloin, jos
asunnon omistamiseen tai kayttdmiseen liittyvat taloudelliset velvoitteet tai vastuut ovat kau-
panteon jalkeen ilmenneen odottamattoman seikan vuoksi osoittautuneet merkittavasti suurem-
miksi kuin ostajalla on ollut perusteltua aihetta edellyttdd kaupan kohteesta annettujen tietojen
perusteella.

7 luku Erinaiset saannokset

7 8. Todistus suorituskyvyttomyysvakuudesta. Lain 2 luvun 18 a 8:4&n lisatdén rakentamislain
sdadosnumero, minka vuoksi 7 luvun 7 8:ssd oleva sdéddosnumero poistetaan tarpeettomana.

8 Lakia alemman asteinen saantely

Asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista annetun valtioneuvoston asetus ehdotetaan
péivitettdvaksi kokonaisuudessaan vastaamaan nykypdivaa. Liséksi turva-asiakirjoista asunto-
kaupoissa annettuun valtioneuvoston asetukseen ehdotetaan joitakin lisayksia ja paivityksia.
Rakennustyon tarkkailijan tehtévisté sdédettaisiin tarkemmin valtioneuvoston asetuksella.

9 Voimaantulo

Lain on tarkoitus tulla voimaan kevaélla 2027. Lain tdytantdonpanon vaatimien toimien vuoksi
laki voi kuitenkin tulla voimaan aikaisintaan kuuden kuukauden kuluttua sen hyvéksymisesta
ja vahvistamisesta.

Ehdotettu laki ei olisi miltd&n osin taannehtiva. Vakuusjarjestelmid, rakennustyon tarkkailijaa
sek& vuosi- ja jalkitarkastusta koskevia ehdotettuja muutoksia sovellettaisiin néin ollen vasta
lain voimaantulon jélkeen aloitettaviin rakennushankkeisiin. Ennen lain voimaantuloa tehtyyn
sopimukseen sovellettaisiin lain voimaan tullessa voimassa olleita sadnndksia. Lain 2 luvun
sdannoksia ei sovellettaisi, jos kysymyksessa olevan yhtion asunto-osakkeita on ryhdytty tar-
joamaan ostettavaksi ennen lain voimaantuloa. Lain 3 luvun saannoksia ei sovellettaisi ennen
lain voimaantuloa tehtyyn asunnon osto-oikeutta koskevaan sopimukseen.

10 Toimeenpano ja seuranta
Lakiehdotusten toimeenpano ei edellyta erityisia toimia. Lain voimaan tultua oikeusministerio

seuraa tassd esityksessa asetettujen tavoitteiden toteutumista ja vaikutuksia seka asuntokauppa-
lain toimivuutta yleisella tasolla.
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11 Suhde muihin esityksiin

Ymparistdministerid on 25.9.2025 asettanut selvitysryhmén asumisen ja rakentamisen rahoi-
tuksen kehittamiseksi. Selvitysryhmén tulee sen asettamispaatoksen mukaan laatia tilannekuva
asuntomarkkinoiden, asuntorakentamisen ja asuntorahoituksen nykytilasta; analysoida asunto-
markkinoiden, asuntorakentamisen ja asuntorahoituksen kokonaisuuden kehitysta ja kehitystar-
peita ottaen huomioon erityisesti rahoitusmarkkinoiden sééntelyn muutokset ja tavoite asunto-
markkinoiden toimivuuden kehittdmisestd; sekd esittda ratkaisuja asumisen ja rakentamisen ra-
hoituksen pullonkauloihin esimerkiksi saantelyd sujuvoittamalla asuntomarkkinoiden toimi-
vuuden kehittdmiseksi. Tyoryhman toimikausi kestad 27.2.2026 saakka.

12 Suhde perustuslakiin ja sadtamisjarjestys

Ehdotettua séantelyé on arvioitava Suomen perustuslain 18 8:n 1 momentissa saddetyn elinkei-
novapauden kannalta sek& sopimusvapauden kannalta. Vaikka sopimusvapautta ei ole nimen-
omaisesti turvattu perustuslaissa, se saa suojaa tietyssa maarin omaisuudensuojaa turvaavan pe-
rustuslain 15 §:n kautta.

Perusoikeusndkokulmasta merkittdvampana ehdotuksena esityksessé voidaan pitaa rakennus-
tyon tarkkailijan pakollisuutta.

Voimassa olevan sdantelyn mukaan osakkeenostajat voivat valita rakennustyon tarkkailijan.
Esityksen mukaan rakennustyon tarkkailija olisi vastaisuudessa pakollinen, ja perustajaosak-
kaan olisi huolehdittava rakennustyon tarkkailijan valinnasta. Tdman muutoksen voidaan jossa-
kin madrin nahda vaikuttavan elinkeinovapauteen, silla se asettaa perustajaosakkaalle uuden
velvollisuuden. Esitysta valmisteltaessa on kuitenkin katsottu asunnon ostajien seké yhtion suo-
jaamiseksi tarkeaksi, ettd rakennustyon tarkkailija saadetdén pakolliseksi. Rakennustyon tark-
kailijan asettamisen voidaan katsoa myds olevan perustajaosakkaalle hyddyksi.

Rakennustyon tarkkailijaa koskevien uusien sadnndsten voidaan katsoa vaikuttavan myds sopi-
musvapauteen, kun esityksessd ehdotettaisiin muun muassa saddettdvan rakennustyon tarkkai-
lijan vastuusta. Pakollisuuden myoté tarkkailijaa koskevien sadnndsten aiempaa tarkempaa
maéadrittelyad on kuitenkin pidetty valttamattdmana kaikkien osapuolten aseman turvaamiseksi ja
selkeyttamiseksi.

Lakiehdotusta valmisteltaessa on otettu huomioon perusoikeuksia rajoittavalle lainsdddannolle

asetetut vaatimukset, minka vuoksi lakiehdotus voidaan kasitell tavallisessa lainsadtdmisjar-
jestyksessa.

Ponsi

Edell4 esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyvaksyttavaksi seuraava lakiehdotus:
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Lakiehdotus

Laki

asuntokauppalain muuttamisesta

Eduskunnan paatdksen mukaisesti

kumotaan asuntokauppalain (843/1994) 2 luvun 6 § ja 19 b §:n 3 momentti seka 4 luvun 18
8:n 2 momentti,

sellaisina kuin ne ovat 2 luvun 6 8 ja 4 luvun 18 8:n 2 momentti laissa 795/2005 ja 19 b 8:n 3
momentti laissa 941/1997,

muutetaan 2 luvun 5 8, 6 a §, 7 §, 8 8:n 2 momentti, 11 a §:n 5, 8 ja 9 kohta, 14 8&:n 2 ja 4
momentti, 15 §:n 3 ja 4 momentti, 17 a §:n 3 momentti, 18 §, 18 a §, 19 b 8:n 2 momentti, 20
8:n 1 momentti, 21 8:n 1 momentti, 22 §, 3 luvun 4 &:n 1 momentti, 4 luvun 4 §:n 3 momentti,
7 8:n 2 momentti, 8 §:n 4 momentti, 18 §:n 1 ja 3 momentti, 18 a §:n 1 momentti, 19 8:n 1, 3 ja
4 momentti, 20 §, 27 §:n 3 momentti, 28 §:n 2 momentti, 29 §:n 1 momentti, 34 §:n 3 momentti,
35 §:n 3 momentti, 5 luvun 4 8:n 2 momentti, 6 luvun 14 &:n 3 momentti seka 7 luvun 7 §,

sellaisina kuin niista ovat 2 luvun 5 ja 7 § sekd 8 §:n 2 momentti, 11 a §:n 5, 8 ja 9 kohta, 15
8:n 4 momentti, 17 a 8:n 3 momentti sekdl8 ja 18 a §, 21 &:n 1 momentti, 22 §:n 1 momentti, 3
luvun 4 8:n 1 momentti, 4 luvun 18 §:n 1 momentti, 18 a 8:n 1 momentti 27 §;n 3 momentti ja
28 &:n 2 momentti, seké 6 luvun 14 8:n 3 momentti, laissa 795/2005, 2 luvun 6 a §, 4 luvun 4
8:n 3 momentti, 29 §:n 1 momentti ja 34 §:n 3 momentti, laissa 1331/2018, 4 luvun 18 8:n 3
momentti, laissa 941/1997, 2 luvun 19 b §:n 2 momentti, laissa 1606/2009, 2 luvun 20 8§:n 2
momentti, laissa 1401/2009, seka 7 luvun 7 §, laissa 755/2023,

lisataan 2 luvun 11 a 8:4an, sellaisena kuin se on laissa 795/2005, uusi 2 a, 2 b ja 7 a kohta, 2
luvun 15 8:48n uusi 5 momentti, 2 lukuun uusi 22 a § ja 22 b §, 3 luvun 1 8:n 1 momenttiin,
sellaisena kuin se on laissa 795/2005, uusi 4 kohta, 3 lukuun uusi 3 b, 7 ja 8 § sekd 3 luvun 6
§:a4n, sellaisena kuin se on laissa 795/2005 uusi 3 momentti, 4 lukuun uusi 18 ¢, 18 d, 18 ¢, 18
f, 18 g, 18 hja 181 §, 19 §:44n uusi 5 momentti, 18 ja 24 §:n edelle uusi valiotsikko, 6 luvun 20
8:n, sellaisena kuin se on laissa 795/2005, 1 momenttiin uusi 4 kohta seuraavasti:

2 luku

Ostajan suojaaminen rakentamisvaiheessa

58§
Tietojen antaminen turva-asiakirjoista

Turva-asiakirjojen sailyttajan ja osakeyhtion on pyynnosta annettava asiakirjojen sisalldsta
tietoja, jaljennoksia ja todistuksia perustajaosakkaalle, osakkeenostajalle, rakennustyon tarkkai-
lijalle, tilintarkastajalle seka sille, joka tarvitsee niitd osakkeen ostamista, panttausta tai valitys-
toimeksiannon hoitamista varten. Taman luvun 8-10 8:std johtuvia osakeyhtion velvoittautu-
misoikeuden rajoituksia koskevia tietoja seka niihin liittyvia todistuksia ja jaljenndksiéd on an-
nettava myos sille, joka tarvitsee niit4 tayttadkseen 10 §:ssd tarkoitetun selonottovelvollisuu-
tensa.
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6as§
Osakehuoneistorekisteriin tehtavat kirjaukset ja merkinnat

Turva-asiakirjojen séilyttdjan on ilmoitettava viipymatta huoneistotietojarjestelmasta annetun
lain (1328/2018) 4 8:ssé& tarkoitettuun osakehuoneistorekisteriin merkittavéksi rajoitus, jonka
mukaan osaketta koskevat kirjaukset ja merkinnat tehdaén rekisteriin vain sailyttajan ilmoituk-
sesta. Rajoituksen voimassa ollessa tehtyihin oikeustoimiin ei sovelleta, mitd huoneistotietojar-
jestelmésta annetun lain 12 8:ssd sdddetaan kirjauksen oikeusvaikutuksista.

Sailyttdja ei saa ilman myyjan suostumusta ilmoittaa ostajan saantoa osakehuoneistorekiste-
riin ennen kuin on selvitetty, ettd tima on tayttanyt velvollisuutensa kauppahinnan maksamiseen
sekd muut siihen rinnastettavat kauppasopimuksen mukaiset velvoitteet. Sama koskee sailytta-
jaa, jos sdilyttajan tiedossa on ostajan velvoitteita, jotka perustuvat perustajaosakkaan kanssa
tehtyyn sopimukseen lisa- tai muutostdiden tekemisesté ja jotka on sovittu suoritettaviksi vii-
meistddn samana ajankohtana kuin kauppahinta. Sailyttajan on kuitenkin ilmoitettava ostajan
saanto osakehuoneistorekisteriin, jos lisa- tai muutostoité ei ole perustajaosakkaan sopimusrik-
komuksen vuoksi tehty silloin, kun kauppahinta pitéisi maksaa.

Jos osakkeeseen kohdistuu panttioikeus, ulosmittaus tai turvaamistoimenpide, séilyttdjan on
ilmoitettava panttaus kirjattavaksi tai asianomainen merkinté tehtavéksi 15 8:ssé tarkoitetun lu-
ettelon tietojen perusteella ostajan saannon kirjaamisen yhteydessé. Jos pantinsaajia on useita,
myo6s panttausten keskindinen etusijajérjestys on kirjattava. Myyjan 4 luvun 29 §:n 4 momen-
tissa tarkoitettua panttioikeutta ei kirjata rekisteriin.

Edelld 1 momentissa tarkoitettu merkinta poistetaan, kun ostajan saanto kirjataan rekisteriin.
Jos osake on myymétta rakentamisvaiheen paattyessd, 1 momentissa tarkoitettu merkinté pois-
tetaan sdilyttajan ilmoituksesta. Jos osakkeeseen kohdistuu panttioikeus, ulosmittaus tai turvaa-
mistoimenpide, menetell&én liséksi siten kuin 3 momentissa saadetéan.

Edelld 1 momentissa tarkoitettu rajoitus séilyy osaomistusasunnon osalta niin kauan kuin osa-
omistussuhde jatkuu. Sailyttajan on ilmoitettava ostajan saanto seka tarvittaessa panttaus Kirjat-
tavaksi 2 ja 3 momentissa saddetyin edellytyksin, kun omistusoikeus osakkeisiin on siirtynyt
kokonaisuudessaan ostajalle.

78
Turva-asiakirjojen sdilyttajan tehtavistadn perimat palkkiot

Turva-asiakirjojen sailyttajalla on oikeus peria kohtuullinen palkkio turva-asiakirjojen séilyt-
tdmisestd, 15 §:ssd tarkoitetun luettelon pitdmisestd ja muista vastaavista tehtavista osakeyhti-
0Olta seké todistusten ja jaljenndsten antamisesta niiden pyytéjalta.

88§

Taloussuunnitelman merkitys ja muuttaminen

Sen jalkeen kun yksi tai useampi osake on myyty kuluttajalle, séilytettdvana olevassa talous-
suunnitelmassa ilmoitettua velkojen yhteismadrad saadaan korottaa tai muita vastuita lisata ai-
noastaan, jos kaikki osakkeenostajat kirjallisesti suostuvat ehdotettuun muutokseen. Osakkeen-
ostajien suostumusta ei kuitenkaan tarvita ostajien valitseman tilintarkastajan ja rakennustyon
tarkkailijan palkkion seké naiden tyosta aiheutuvien muiden kulujen lisdédmiseen yhtién menoi-
hin siten kuin 21 §:n 1 momentissa ja 22 a §:n 2 momentissa saidetaan.



11a8§
Kauppasopimuksen sisaltd

Kun perustajaosakas myy asunto-osakkeen rakentamisvaiheen aikana, kauppasopimuksesta
on kaytavé ilmi ainakin:

2 a) myyjan ja ostajan yhteystiedot

2 b) ostajan séhkdpostiosoite tai muu séhkdinen osoite, johon osakkeenostajien kokousta kos-
keva kutsu, vuositarkastuskokouksen ja jélkitarkastuskokouksen pdytékirjat sekd muut asiakir-
jat voidaan toimittaa, sekd muu sahkdinen yhteystieto ja viestintitapa, johon 4 luvun 18 i 8:n 4
momentissa ja 18 f §8:n 4 momentissa tarkoitettu heréteviesti voidaan lahetta;

5) ostajan oikeus saada tietoja turva-asiakirjoista ja 15 8:n 3 momentissa tarkoitetusta luette-
losta seka tieto turva-asiakirjojen sailyttdjasta ja séilytyspaikan osoitteesta;

7 a) yhti6lla oleva rakennustydn tarkkailija;

8) ostajien oikeus valita tilintarkastaja ja vaihtaa rakennustyon tarkkailija 20 §:ssé tarkoite-
tussa kokouksessa;

9) myyjén velvollisuus jérjestad vuositarkastus ja jalkitarkastus seka tieto virheesté ilmoitta-
mista koskevista 4 luvun 18, 18 c-18 f, 18 h-18 i ja 19 §:n sadnnoksista.

14§

Perustajaosakkaan konkurssin vaikutukset

Jos konkurssipesa ei 1 momentin mukaisesti sitoudu osakkeiden kauppasopimuksiin, kullakin
osakkeenostajalla on oikeus purkaa tekeménsa kauppa. Kullakin osakkeenostajalla on liséksi
perustajaosakkaan ennakoidun viivastyksen vuoksi oikeus purkaa kauppa 4 luvun 9 8:ssd saa-
detyin edellytyksin siindkin tapauksessa, ettd konkurssipesé on 1 momentin mukaisesti ilmoit-
tanut haluavansa sitoutua osakkeiden kauppasopimuksiin, jos ennalta on painavia syité olettaa,
ettd purkuun oikeuttava viivastys tulee tapahtumaan. Jos konkurssipesan pesanhoitaja tieduste-
lee osakkeenostajalta, hyvaksyykd tdma viivastyksestd huolimatta madratyssa ajassa tapahtuvan
sopimuksen tayttdmisen eika ostaja kohtuullisessa ajassa tiedustelun saatuaan vastaa siihen, 0s-
taja ei saa purkaa kauppaa, jos konkurssipesa tayttda sopimuksen ilmoittamassaan ajassa.

Edelld 3 momentissa tarkoitettujen osakkeenostajien on maksettava ostamistaan osakkeista
maéaré, joka vastaa rakennushankkeen valmiusasteen mukaista osakkeiden arvoa konkurssin al-
kamisajankohtana. Naiden saatavien vahennykseksi on kuitenkin laskettava perustajaosakkaan
osakeyhtidlakiin perustuva velka osakeyhtidlle kauppahintojen mukaisessa suhteessa. Osak-
keenostajilla, joiden maksamat kauppahintaerét ylittavat edellé tarkoitetun maaréan, on oikeus
saada erotus takaisin 4 luvun 36 8:n 1 momentin mukaisine korkoineen.

158§

Osaketta koskevien oikeustoimien rekisterdinti

Turva-asiakirjojen sailyttajan on pidettdva luetteloa, johon osakkeen kohdalle merkitaan:
1) sen henkildn nimi ja yhteystiedot, jolle perustajaosakas on myynyt osakkeen tai jolle sopi-
muksesta johtuvat oikeudet on siirretty;
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2) sen pantinsaajan nimi ja yhteystiedot, seka tarvittaessa y-tunnus, jolle osake on pantattu;
seké

3) onko osake ulosmitattu tai asetettu ulosottokaaren (705/2007) 8 luvun mukaisesti turvaa-
mistoimenpiteen alaiseksi, ja milloin ndin on, asianomainen velkoja ja toimenpiteen suorittanut
ulosottoviranomainen.

Luettelosta on salassapitovelvollisuuden estdmatté annettava tietoja osakkeenostajalle, raken-
nustyon tarkkailijalle, osakkeenostajien valitsemalle tilintarkastajalle seka sille, joka tarvitsee
tietoja osakkeen ostamista, panttausta tai valitystoimeksiannon hoitamista varten. Myos perus-
tajaosakas voi pyynndsta antaa 3 momentissa tarkoitettuja tietoja tdssa momentissa mainituille
tahoille. Osakkeenostajalle seké rakennustyon tarkkailijalle on luovutettava ainoastaan 3 mo-
mentin 1 kohdassa tarkoitetut tiedot. Osakkeen ostamista harkitsevalle on luovutettava tieto
siitd, onko osake myyty ja jos osaketta ei ole myyty, on luovutettava liséksi kohdissa 2 ja 3
tarkoitetut tiedot.

Jos 3 momentissa tarkoitettua henkil04 koskevien tietojen luovuttamista on rajoitettu vaesto-
tietojérjestelmasta ja Digi- ja vaestOviraston varmennepalveluista annetun lain (661/2009) 36
8:n nojalla tai mainittua henkil6a koskevat tiedot on pidettava salassa viranomaisten toiminnan
julkisuudesta annetun lain (621/1999) 24 §:n 1 momentin 31 kohdan perusteella, mainitusta
henkildsté luetteloon merkittyja tietoja saa luovuttaa vain viranomaiselle ja sille, joka osoittaa
oikeutensa sitd vaativan.

17a8§

Vakuuden kayttaminen

Jaljempéand 18 §:n 3 momentissa sédédetyssa tapauksessa vakuus on kuitenkin ensisijaisesti
voimassa sen vahingon korvaamiseksi, joka mainitun pykalan 1 momentissa tarkoitetun suos-
tumuksen evanneille asunto-osakkeen ostajille on aiheutunut perustajaosakkaan sopimusrikko-
muksesta, ja toissijaisesti yhtion hyvaksi sen vahingon korvaamiseksi, joka on aiheutunut ra-
kentamista koskevan sopimuksen tayttdmétta jaddmisesté tai rakennusvirheista yhtion kunnossa-
pitovelvollisuuden piiriin kuuluvissa rakennuksen osissa.

18 §
Vakuuden vapauttaminen

Rakentamisvaiheen vakuuden vapauttamisen edellytyksend on, ettd vakuudenantajalle toimi-
tetaan selvitys siitd, ettd rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt kyseiseen rakennuksen
kayttoonotettavaksi ja ettd osakeyhtion 23 8:ssa tarkoitettu hallitus ja asunto-osakkeen ostajat
ovat kirjallisesti suostuneet vakuuden vapauttamiseen.

Rakentamisvaiheen jalkeisen vakuuden vapauttamisen edellytyksena on, ettd osakeyhtitn hal-
litus ja asunto-osakkeen ostajat ovat kirjallisesti suostuneet siihen ja osakeyhtitssé on pidetty
jalkitarkastuskokous, josta laadittu poytékirja on lahetetty ostajille, yhtidlle ja rakennustydn
tarkkailijalle. Osakeyhtion hallituksen ja asunto-osakkeen ostajien tulee antaa suostumus va-
kuuden vapauttamiseen viipymatta sen jalkeen, kun oikeus vakuuden pidattamiseen on paatty-
nyt.

Jos yhtion hallitus on antanut 1 momentissa tarkoitetun suostumuksen, alkuperdinen vakuus
voidaan korvata sellaisella 17 8:n 2 momentissa tarkoitetulla vakuudella, joka maéraltdén vastaa
kymmentd prosenttia tai 17 8:n 3 momentissa tarkoitetun vakuuden osalta kahta prosenttia suos-
tumuksen evanneiden asunto-osakkeen ostajien maksamien kauppahintojen yhteismaarasta. Jos
asunto-osakkeiden kauppahinta on vdhemman kuin 70 prosenttia velattomasta hinnasta, sovel-
letaan, mitd 17 8:n 4 momentissa saadetaan.
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Rakentamisvaiheen vakuutta tai rakentamisvaiheen jélkeistd vakuutta voidaan kyseisen va-
kuuden véhimmaisvoimassaoloajan paatyttyd edelleen pidattdd maarélla, joka ei merkittavasti
ylitd vakuuden kattamia yhtién ja ostajien vaatimuksia.

Jos suostumus vakuuden vapauttamiseen on evétty aiheettomasti kokonaan tai osittain tai jos
sitd ei ole mahdollista hankkia ilman kohtuutonta haittaa tai viivytystd, tuomioistuin voi hake-
muksesta antaa luvan vakuuden vapauttamiseen kokonaan tai osaksi. Kuluttajariitalautakunta
antaa kuluttajariitalautakunnasta annetun lain (8/2007) mukaisesti ratkaisusuosituksia vakuuden
vapauttamista koskevissa asioissa.

Yhti6 tai asunto-osakkeen ostaja, joka aiheettomasti ja vastoin kuluttajariitalautakunnan suo-
situsta on kieltdytynyt antamasta suostumusta vakuuden vapauttamiseen, voidaan velvoittaa
korvaamaan tésta perustajaosakkaalle aiheutunut vahinko kohtuullisella mééralla.

18a 8§
Vakuuden vapautuminen ilman suostumuksia

Vakuus vapautuu viimeistadn kolmen kuukauden kuluttua 4 luvun 18 i §:ssé tarkoitetun jal-
kitarkastuskokouksen pitdmisestd, jos yhtidlle on valittu 23 §:ssé tarkoitettu hallitus ja rakenta-
mislain (751/2023) 122 8:ss& tarkoitettu loppukatselmus on suoritettu hyvéksytysti. Vakuus ei
kuitenkaan vapaudu, jos yhtid tai asunto-osakkeen ostaja vastustaa vakuuden vapautumista jal-
kitarkastuskokouksen jalkeen ja saattaa asian hakemuksella kuluttajariitalautakunnan tai tuo-
mioistuimen kasiteltavaksi. Vapautumista vastustavan on ilmoitettava vastustuksestaan vakuu-
den antajalle tai sille talletuspankille, joka on vakuudeksi vastaanottanut pankkitalletuksen, seké
toimitettava vakuuden antajalle tai talletuspankille kuluttajariitalautakunnan tai karajaoikeuden
antama todistus asian vireille saattamisesta viimeistdan seitseméan péivan kuluttua siitd, kun va-
kuuden on mé&aré vapautua uhalla, ettd vakuus muuten vapautuu.

19b§

Osakeyhtion ja osakkeenostajan omavastuu suorituskyvyttémyysvakuudessa

Suorituskyvyttémyysvakuudesta katetaan kohteessa havaitut virheet omavastuun ylittavilta
osin. Vastuusta vahennetaén osakeyhtion omavastuu, jos rakennusvirhe ilmenee yhtién kunnos-
sapitovastuulle kuuluvissa rakennuksen osissa tai kiinteistén muissa osissa, ja osakkeenostajan
omavastuu, jos virhe ilmenee hanen kunnossapitovastuulleen kuuluvissa rakennuksen osissa tai
kiinteiston muissa osissa. Sen estamatta, mita yhtidjarjestyksessd maaratadn kunnossapitovas-
tuun jakamisesta, omavastuuta véhennettdessa sovelletaan asunto-osakeyhtiélain (1599/2009) 4
luvun 2 ja 3 §:ssé sdadettyd vastuunjakoa. Jos virhe ilmenee osittain osakeyhtion ja osittain
osakkeenostajan kunnossapitovastuulle kuuluvissa rakennuksen osissa, vastuusta vahennetaan
vain osakeyhtion omavastuu.

20 §
Osakkeenostajien kokous
Osakeyhtion hallituksen on kutsuttava koolle osakkeenostajien kokous viivytyksettd sen jal-
keen, kun vé&hintaan yhdesta neljasosasta yhtion asuinhuoneistoja on tehty luovutussopimukset.

Osakkeenostajien kokous kutsutaan koolle kullekin ostajalle lahetetyll4 kutsulla. Kokouskutsu
ldhetetddn séhkoisesti, jos ostaja on ilmoittanut yhteystietoihinsa sdhkdpostin taikka muun
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sdhkdisen osoitteen edellyttden, ettd kyseinen viestintdvaline mahdollistaa kutsun tallentamisen
ja toisintamisen sahkoisessd muodossa. Jos kokouskutsua ei lahetetd sdhkoisesti, se on l&hetet-
tava todisteellisesti. Kokouskutsu on lahetettdva viimeistadn nelja viikkoa ennen kokousta.
Kutsu on l&hetettava tiedoksi turva-asiakirjojen sailyttajalle ja rakennustyon tarkkailijalle. Kut-
sussa on mainittava osakkeenostajien oikeus valita tilintarkastaja ja vaihtaa rakennustydn tark-
kailija seké& kokouksessa kasiteltavat muut asiat. Kutsussa on liséksi mainittava osakkeenosta-
jien oikeus saada muiden ostajien yhteystiedot perustajaosakkaalta tai turva-asiakirjojen sailyt-
t4jalta. Ostajien kokouksessa kuhunkin huoneistoon oikeuttavat osakkeet tuottavat yhden dénen.
Osakkeenostajien kokousta ei tarvitse jarjestad osaomistusyhtiossa.

218§
Osakkeenostajien valitsema tilintarkastaja

Osakkeenostajilla on 20 8§:ssa tarkoitetussa kokouksessa oikeus yhtidjarjestyksen estamatta
valita osakeyhtidlle tilintarkastaja, jonka toimikausi kestaa sen tilikauden loppuun, jolloin ra-
kentamisvaihe paattyy. Rakentamisvaiheen aikana osakkeenostajien valitseman tilintarkastajan
tehtdvana on saannollisesti seurata 12 8:ssd tarkoitettua kauppahintojen maksutilia seka lainan-
nostosuunnitelmaa ja toteutuneita nostoja sekd saada ndité seikkoja koskevat tiedot. Tilintarkas-
tajan on ilmoitettava osakkeenostajille, rakennustydn tarkkailijalle, turva-asiakirjojen sailytta-
jalle ja perustajaosakkaalle, jos tilintarkastaja havaitsee 12 §:n vastaista menettelyéa tai, ettd
maksettujen kauppahintaerien madrat tai yhtiélle nostettujen lainojen méaarat muodostuvat suu-
remmiksi kuin rakennushankkeen valmiusaste ja yhtion mahdollisesti omistaman maa-alueen
arvo on. Osakkeenostajien valitsemasta tilintarkastajasta on muutoin voimassa, mitd yhtiéko-
kouksen valitsemasta tilintarkastajasta sdadetdén. Tilintarkastajan palkkiosta ja tilintarkastajan
tyosté aiheutuvista muista kuluista vastaa osakeyhti®, jonka menoihin ndma kulut saadaan lisatéa
taloussuunnitelmasta riippumatta.

228
Rakennustyon tarkkailija

Perustajaosakas on velvollinen huolehtimaan siité, ettd osakeyhtiolla on viimeistdén asunto-
osakkeiden ostettavaksi tarjoamisen alkaessa rakennustyon tarkkailija.

Rakennustyon tarkkailijan tehtdvana rakentamisvaiheessa on osakkeenostajien edun mukai-
sesti seurata, ettd yhtion rakennus valmistuu rakentamista koskevan sopimuksen mukaisesti ja
ettd maksettujen kauppahintaerien tai yhtiélle nostettujen lanojen madrat eivat muodostu suu-
remmiksi kuin rakennushankkeen valmiusaste ja yhtion mahdollisesti omistaman maa-alueen
arvo on, sekd antaa osakkeenostajille, tilintarkastajalle ja perustajaosakkaalle saannéllisesti
néitd seikkoja koskevat tarvittavat tiedot. Rakentamisvaiheen jalkeen tarkkailijan tehtdvéna on
yhtion kanssa sovitussa laajuudessa avustaa yhtiota vuositarkastuksessa virheena ilmoitettavien
seikkojen arvioinnissa ja jalkitarkastuksessa virheend ilmoitettujen seikkojen korjaustilanteen
arvioinnissa. Tarkkailijalla on oikeus saada osakeyhtioltd, rakennusty®n suorittajalta, suunnit-
telijalta, perustajaosakkaalta ja yhtiolle rakentamisvaiheessa nostettavan lainan myonténeeltd
taholta sellaiset tiedot, jotka tarvitaan tyon edistymisen seuraamiseksi, seka paasta rakennus-
kohteeseen ja osallistua viranomaistarkastuksiin ja -katselmuksiin. Rakennustyon tarkkailijan
tehtavistd sdédetdan tarkemmin valtioneuvoston asetuksella.
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Rakennustyon tarkkailijan toimikausi ja vastuu

Tarkkailijan toimikausi kestaa jalkitarkastuskokouksen loppuun. Osakkeenostajat voivat pe-
rustellusta syysté vaihtaa rakennustyon tarkkailijan 20 §:ssé tarkoitetussa kokouksessa. Osak-
keenostajat voivat sen estamatta, mitd yhtidjarjestyksessa maarataan, 20 §:ssa tarkoitetussa ko-
kouksessa valtuuttaa yhden tai useamman osakkeenostajan sopimaan asiasta yhtion lukuun.
Osakkeenostajat voivat lisaksi valita uuden tarkkailijan 20 8:n tarkoitetun kokouksen jéalkeen,
jos tarkkailija irtisanoutuu rakentamisvaiheen aikana taikka jos osakkeenostajilla on perusteltu
syy vaihtaa tarkkailija. Talloin tarkkailijan vaihtamiseksi on jarjestettdva uusi osakkeenostajien
kokous. Jos tarkkailija irtisanoutuu rakentamisvaiheen jalkeen, yhtiékokous voi valita uuden
tarkkailijan.

Tarkkailijan palkkiosta sekd muista hdnen tyostdén aiheutuvista kuluista vastaa perustaja-
osakas. Tarkkailijan palkkiosta sekd muista h&nen tydstaan aiheutuvista kuluista rakentamisvai-
heen jélkeen seké lisdkustannuksista, jotka aiheutuvat tarkkailijan vaihtamisesta 20 §:ssa tar-
koitetussa kokouksessa tai myéhemmin, vastaa kuitenkin osakeyhtid, jonka menoihin ndmé ku-
lut saadaan liséaté taloussuunnitelmasta riippumatta silta osin kuin ne ylittavat taloussuunnitel-
maan merkityn maaran.

Osakeyhtiolla ja osakkeenostajalla on oikeus saada tarkkailijalta korvaus vahingosta, jonka
tarkkailija on aiheuttanut tdméan pykalan mukaisia tehtévia suorittaessaan, siltd osin kuin sité ei
voida saada muulta vastuussa olevalta. Korvaus tarkkailijan aiheuttamasta vahingosta on kui-
tenkin yhteensé enintddn 19 b 8:n 1 momentissa tarkoitettu osakeyhtion suorituskyvyttémyys-
vakuuden omavastuun maarad vastaava maara, paitsi jos tarkkailija on aiheuttanut vahingon
tahallisesti tai torkedstd huolimattomuudesta. Tarkkailija on kokonaan vastuusta vapaa, jos se
VoI ndyttd4 noudattaneensa asianmukaista huolellisuutta.

22b 8
Rakennustyon tarkkailijan kelpoisuusedellytykset

Tarkkailijalla on oltava tehtédvén edellyttdmé ammattipatevyys eiké han saa olla ty6-, virka-
tai lahisukulaisuussuhteessa eika samaan hankkeeseen liittyvassa sopimussuhteessa rakennus-
tyon suorittajaan, suunnittelijaan tai perustajaosakkaaseen tai yhteison hallituksen tai hallituk-
seen rinnastettavan toimielimen jasen tai varajdsen, toimitusjohtaja tai sen sijainen, vastuunalai-
nen yhtidmies tai muu ylimp&an johtoon kuuluva eikd omistaa téllaista yhteisoa tai sen kanssa
samaan konserniin kuuluvaa yhteisod tai osaa siita.

3 luku
Varausmaksu, kasiraha, vakiokorvaus seka korvaus osto-oikeudesta
18
Luvun soveltamisala

Taman luvun sdannoksia sovelletaan, jos:

3) joku on tehnyt ostotarjouksen asunnosta ja ostotarjouksensa vakuudeksi sitoutunut ennalta
méaratyn korvauksen suorittamiseen sen varalta, ettd han vetaytyy kaupasta (vakiokorvaus);

4) joku on tehnyt sopimuksen oikeudesta ostaa asunto tai osuus asunnosta myéhemmin ja
maksanut asunnon osto-oikeudesta myyjélle sovitun rahasumman seka tehnyt lisdksi myyjéan
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kanssa asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain (481/1995) mukaisen vuokrasopimuksen
asunnon hallinnasta.

3bs§
Asunnon osto-oikeudesta perittavan maksun merkitys

Jos 1 8§:n 1 momentin 4 kohdassa tarkoitettu osto-oikeuden saaja ostaa asunnon tai osuuden
asunnosta, osto-oikeudesta peritty maksu on kokonaisuudessaan laskettava osaksi kauppahin-
taa. Jos asunnon osto-oikeuden saaja ei osta asuntoa, myyjan on viipymatté palautettava osto-
oikeudesta peritty maksu ja maksettava sille korkolain (633/1982) 12 §:n mukaista korkoa siité
paivasta lukien, jona han vastaanotti maksun.

48

Kielto vastaanottaa kasirahana, varausmaksuna tai osto-oikeudesta perittavana maksuna vek-
selid tai muuta juoksevaa sitoumusta

Kaésirahana, varausmaksuna tai osto-oikeudesta perittdvand maksuna ei saa ottaa vekseli-
sitoumusta eikd muuta sitoumusta, jonka luovutus tai panttaus rajoittaa tarjouksen tai varauksen
tekijan oikeutta tehda 1 8:n 1 momentissa tarkoitetun varauksen, ostotarjouksen tai sopimuksen
perusteella vditteitd sitoumuksen vilpittémassa mielessé haltuunsa saanutta kohtaan.

68
Eraiden rahamaarien ylaraja

Myyija voi 1 §:n 1 momentin 4 kohdan nojalla peri& asunnon osto-oikeudesta sopimussuhteen
alussa enintaan nelja prosenttia asunnon tai sen osuuden kauppahinnasta. Osto-oikeudesta pe-
rittdvand maksuna tulevat huomioiduksi kaikki ensimmadisend vuonna osto-oikeuden siséltavan
sopimuksen tekemisen jalkeen myyijalle suoritettavat maksut, jotka eivat liity asunnon hallin-
nasta perittaviin kustannuksiin.

78
Asunnon osto-oikeuden sisaltdvan sopimuksen sisaltd

Kun asunnosta tai sen osasta sovitaan 1 §:n 1 momentin 4 kohdan mukaisesti osto-oikeuden
siséltavalla sopimuksella, on téllaisesta sopimuksesta kéaytévé ilmi ainakin:

1) sopimuksen kohde;

2) myyja ja osto-oikeuden saaja;

3) osto-oikeudesta perittava maksu ja maksuehdot;

4) asunnon tai sen osuuden kauppahinta, maksuehdot ja osto-oikeuden ajankohta;

5) sopimuksen kesto ja sopimuksen paattdmisen ehdot;

6) tiedot osto-oikeuden saajan sopimuksiin perustuvista oikeuksista ja velvollisuuksista seka
néihin sovellettavista laeista, mukaan lukien tiedot asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain
(481/1995) mukaisesta vuokrasopimuksesta;
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7) erottelu osto-oikeuden saajalta perittavista kustannuksista ja niiden perusteista; ja
8) tieto siita, onko osto-oikeuden saajien hyvéksi asetettu vakuuksia tai muita taloudellisia
suojajarjestelmia.

88
Tiedonantovelvollisuus ennen asunnon osto-oikeuden sisaltavan sopimuksen tekemista

Sen lisaksi, mitd muualla laissa saddetdén tiedonantovelvoitteista, elinkeinonharjoittajan, joka
tarjoaa asuinhuoneistoja, joista sovitaan 1 8:n 1 momentin 4 kohdan mukaisella osto-oikeudella,
tulee hyvissa ajoin ennen sopimuksen tekemisté antaa osto-oikeuden saajalle selkeésti ainakin
7 8:ssa mainitun sopimuksen mukaiset tiedot. Lisaksi rakenteilla olevasta asunto-osakeyhtiosta,
jossa ei ole suoritettu kayttédnottohyvaksyntaa, tulee antaa tiedot yhtidn rakentamisen rahoitta-
misesta ja yhtion taloudellisesta asemasta, kun yhtion rakennukset hyvéksytaan kayttoon.

4 luku
Uuden asunnon kauppa
48

Asunnon hallinnan luovutus sek& suostumuksen antaminen kirjaamiseen

Ostajan saannon kirjaamisesta osakehuoneistorekisteriin saddetdan 2 luvun 6 a 8:ssé. Muissa
tapauksissa myyjan on, jollei toisin ole sovittu, annettava suostumus ostajan saannon Kirjaami-
seen osakehuoneistorekisteriin samalla, kun asunnon hallinta luovutetaan. Suostumus, joka tar-
vitaan ostajan saannon kirjaamiseen osakehuoneistorekisteriin ehdollisena, on annettava, jollei
toisin ole sovittu, heti kaupanteon jélkeen.

78
Oikeus pidattya maksusta

Jos asunnon hallinta on myyjan viivastyksen vuoksi luovuttamatta tai 4 §:n 3 momentissa
tarkoitettu myyjan suostumus ostajan saannon Kirjaamiseen antamatta ajankohtana, jona kaup-
pahintaerd erdantyy maksettavaksi, ostajalla on oikeus pidéttyd maksun suorittamisesta, kunnes
luovutus tapahtuu. Taman jalkeenkin ostajalla on oikeus pidattyd maksamasta sellaista osaa
kauppahinnasta, joka on tarpeen myyjan viivastykseen perustuvan vahingonkorvausvaatimuk-
sen vakuudeksi.

88
Kaupan purku myyjan viivastyksen vuoksi
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Ostaja ei saa purkaa kauppaa myyjan viivastyksen vuoksi sen jélkeen, kun asunto on luovu-
tettu hanen hallintaansa ja 4 §:n 3 momentissa tarkoitettu suostumus ostajan saannon kirjaami-
seen on annettu.

Vuositarkastus ja jalkitarkastus

18 §
Vuositarkastus

Myyjan on jarjestettdva vuositarkastus, jossa todetaan asunnoissa ja mahdollisissa muissa

osakkaan tai asuntoyhteison hallinnassa olevissa tiloissa ja alueissa sekéd asuntoyhteison yhtei-
sissa tiloissa ja alueissa ilmenneet virheet. Vuositarkastus on toimitettava aikaisintaan 10 kuu-
kautta ja viimeistddn 15 kuukautta sen jélkeen, kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvak-
synyt rakennuksen tai liséa rakennetut asunnot kéyttdonotettavaksi. Vakuuden antajan edusta-
jalla ja rakennustyon tarkkailijalla on oikeus osallistua vuositarkastukseen.
Jos vuositarkastusta ei toimiteta 1 momentissa saddetyssé ajassa, vakuuden antajalla on oikeus
jarjestda vuositarkastus myyjan kustannuksella. Mita tdman pykalan 1 momentissa seka 18 c—
18 f §:ssd sdddetddn vuositarkastukseen liittyvistd myyjan velvollisuuksista, koskee télléin so-
veltuvin osin vakuuden antajaa.

18a8§
Virhe asuntoyhteison kunnossapitovastuulle kuuluvassa kiinteiston osassa

Jos virhe ilmenee asuntoyhteison kunnossapitovastuulle kuuluvassa rakennuksen tai Kiinteis-
tdn muussa osassa, yhteisolla on ostajan sijasta oikeus vedota virheeseen. Yhteisodn sovelletaan
talldin, mita 19, 20, 22-24 ja 26 §:ssa saddetaan ostajasta.

18c §
Virheilmoitukset vuositarkastuksessa

Myyijan tulee vuositarkastuksen aluksi pyytaa ostajia ilmoittamaan asunnossa ja mahdollisissa
muissa ostajien hallinnassa olevissa tiloissa ja alueissa seka yhtitjarjestyksen mukaan ostajan
kunnossapitovastuulle kuuluvissa yhteisissa tiloissa ilmenneet virheet. Liséksi ostajan on ilmoi-
tettava sellaiset yhtion kunnossapitovastuulla olevat virheet, joilla on suoria vaikutuksia ostajan
hallinnassa oleviin tiloihin tai alueisiin. Myyjan tulee myds pyytaa asuntoyhteiséa ilmoittamaan
sen kunnossapitovastuulle kuuluvissa rakennuksen ja kiinteiston muissa osissa ilmenneet vir-
heet.

Myyjé voi pyytaa antamaan ilmoituksen lomakkeella. Myyjé voi asettaa ilmoituksen toimit-
tamiselle kohtuullisen, vahintaédn neljan viikon madaraajan kehotuksen tiedoksisaannista.

18d§

Myyjan oikeus tarkastaa virheind ilmoitetut seikat
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Myyjélla, myyjan pyynnosta rakennustyon suorittajalla, suunnittelijalla tai alihankkijalla seka
2 luvun 19 §:ssé tai 4 luvun 3 a 8:ssd tarkoitetun vakuuden antajalla on oikeus tarkastaa virheiné
ilmoitetut seikat. Tarkastuksen ajankohta tulee ostajan tai yhtion mydétévaikutusta edellyttavien
tilojen osalta sopia etukateen ostajan tai asuntoyhteisdn kanssa riippuen siitd, kumman kunnos-
sapitovastuulla olevissa rakennuksen tai kiinteiston muissa osissa virhe on. Muussa tapauksessa
tarkastuksen ajankohdasta on ilmoitettava ostajalle tai asuntoyhteisolle etukéteen riippuen siita,
kumman kunnossapitovastuulla olevissa rakennuksen tai kiinteiston muissa osissa virhe on.

18e §
Virheluettelo

Myyijan tulee laatia virheilmoitusten perusteella erikseen yhtion ja jokaisen huoneiston osalta
virheluettelo, johon tulee merkité kaikki myyjélle virheina ilmoitetut seikat.

Edelld 1 momentissa saadetyn lisaksi myyjan tulee merkita virheluetteloon kunkin virheena
ilmoitetun seikan osalta seuraavat tiedot:

1) pitdakod myyja ilmoitettua seikkaa myyjéan vastuulla olevana virheeng;

2) peruste, jos myyja ei pida ilmoitettua seikkaa myyjan vastuulla olevana virheené;

3) vaatiiko virheena ilmoitettu seikka lisaselvitysta ennen myyjan kannanottoa sekd miten ja
missa ajassa lisaselvitys toteutetaan;

4) arvio korjausten aikataulusta taikka selvitys aikataulun laatimisesta ja menettelytavoista.

18f§
Vuositarkastuskokous

Myyjén on jérjestettava vuositarkastuskokous, jonka ajankohdasta on ilmoitettava yhtion hal-
litukselle, 2 luvun 19 §:ssd tai 4 luvun 3 a 8:ss4 tarkoitetulle vakuuden antajalle ja rakennustyon
tarkkailijalle vahintadén kuukautta ennen kokousta. Kokouskutsuun on liitettdvé 18 e §:ssd tar-
koitettu virheluettelo.

Kokouksessa myyjéan tulee:

1) esittaa virheluettelo ja

2) esittdd arvio tarvittavista korjauksista, korjausten aikataulusta taikka selvitys aikataulun
laatimisesta ja menettelytavoista.

Myyijan tulee laatia vuositarkastuskokouksesta poytakirja, johon tulee kirjata vuositarkastus-
kokouksessa esitetty arvio tarvittavista korjauksista, korjausten aikataulusta taikka selvitys ai-
kataulun laatimisesta ja menettelytavoista. Myyjan tulee lahettad pdytakirja todisteellisesti ja
viipymatta ostajille, asuntoyhteisolle, 2 luvun 19 §:ssé tai 4 luvun 3 a 8:ssd tarkoitetun vakuuden
antajalle ja rakennustyon tarkkailijalle. Yhtidlle ja rakennustyon tarkkailijalle tulee toimittaa
poytakirjan liitteend yhtiota koskeva virheluettelo. Ostajille tulee toimittaa poytakirjan liitteend
yhti6ta koskeva virheluettelo ja ostajan omaa huoneistoa koskeva virheluettelo.

Ostajalle, asuntoyhteisdlle ja 2 luvun 19 §:ssé tai 4 luvun 3 a §:ssé tarkoitetun vakuuden an-
tajalle on varattava tilaisuus tarkastaa poytékirja ja esittaa sitd koskevat huomautukset kohtuul-
lisessa vahintaan neljan viikon pituisessa ajassa pdytakirjan tiedoksisaannista.

Edelld 3 momentissa tarkoitettu poytékirja toimittaa myos séhkoisesti, jos ostaja tai muu 3
momentissa tarkoitettu vastaanottaja on ilmoittanut yhteystietoihinsa sahkdpostin taikka muun
séhkoisen viestintavalineen edellyttéen, ettd kyseinen viestintdvéline mahdollistaa poytékirjan
tallentamisen ja toisintamisen sédhkdisessd muodossa. Edellytyksend ostajan ja yhtion osalta on
lisdksi se, ettd lahettdjé on lisdksi lahettanyt toisessa, yksilollisesti ja Kirjallisesti sovitussa séh-
kdisessa viestintdkanavassa vastaanottajan ilmoittamaa viimeisinta yhteystietoa kayttéen viestin
tiedoksiannon saatavilla olosta (herdteviesti) eikd herateviestin toimittamisesta tule
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virheilmoitusta. Jollei muuta naytetd, poytékirjan tiedoksisaannin katsotaan tapahtuneen kol-
mantena paivané sen jalkeen, kun poytékirja on sahkoisesti ldhetetty vastaanottajalle.

189§
Jalkitarkastus

Myyjén on jarjestettava jalkitarkastus vuositarkastuksen jalkeen. Rakennustyon tarkkailijalla
on oikeus osallistua jalkitarkastukseen.

Jos jalkitarkastusta ei toimiteta 1 momentissa sdédetyssa ajassa, vakuuden antajalla on oikeus
jarjestaa jalkitarkastus myyjan kustannuksella. Mita taman pykalan 1 momentissa seka 18 h ja
18 i 8:ss& sdddetdén jalkitarkastukseen liittyvistd myyjan velvollisuuksista, koskee talldin so-
veltuvin osin vakuuden antajaa.

18h§
Jalkitarkastusraportti

Myyijan tulee laatia jéalkitarkastusraportti erikseen yhtitn ja jokaisen huoneiston osalta.

Jalkitarkastusraporttiin on merkittava:

1) virheet, jotka myyja on korjannut seké virheiden korjaustapa;

2) virheet, joita myyjé ei ole viel& korjannut seka syy, miksi korjausta ei ole viel& suoritettu;

3) virheet, jotka myyja on hyvittanyt muuten seké tieto, miten virheet on hyvitetty;

4) tieto siitd, miten ostajan ja asuntoyhteison tulee 2 luvun 18 ¢ §:n mukaan toimia halutessaan
estad vakuuden vapautumisen.

18i 8
Jalkitarkastuskokous

Myyijan on aikaisintaan 6 kuukauden ja viimeistaan 12 kuukauden kuluttua vuositarkastusko-
kouksesta pidettava jalkitarkastuskokous. Myyjan on ilmoitettava jalkitarkastuskokouksen
ajankohdasta asuntoyhteisdlle ja rakennustydn tarkkailijalle vahintdén kuukautta ennen sen toi-
mittamista. Myyjan on lahetettdva kutsun yhteydessa jalkitarkastusraportti todisteellisesti tie-
doksi asuntoyhteisélle ja rakennustyon tarkkailijalle. Myyjan on samalla l&hetettavé yhtioté
koskeva jalkitarkastusraportti ja tarvittaessa ostajan omaa huoneistoa koskeva jalkitarkastusra-
portti todisteellisesti tiedoksi ostajille. Ostajille on samassa yhteydessa ilmoitettava, milloin va-
kuus vapautuu sekd miten ostajan tulee 2 luvun 18 a §:n mukaan toimia halutessaan estaa va-
kuuden vapautuminen.

Jalkitarkastuskokouksessa myyjan tulee esittda jalkitarkastusraportti sekd selvittdd, miten
asuntoyhteison tulee 2 luvun 18 a §:n mukaan toimia halutessaan estad vakuuden vapautuminen.

Asuntoyhteisolle ja rakennustydn tarkkailijalle on varattava mahdollisuus esittaa kokouksessa
nakemyksensa jalkitarkastusraportista ja korjaustilanteesta. Myyjan tulee laatia jalkitarkastus-
kokouksesta poytékirja, johon tulee liittaa jalkitarkastusraportti ja kirjata asuntoyhteison ja ra-
kennustyontarkkailijan mahdolliset huomiot jélkitarkastusraportista ja korjaustilanteesta seka
selvitys siita, miten ostajan ja asuntoyhteison tulee 2 luvun 18 a 8§:n mukaan toimia halutessaan
estdd vakuuden vapautuminen. Myyjan tulee toimittaa poytékirja todisteellisesti ja viipymattd
ostajille, asuntoyhteisolle ja rakennustydn tarkkailijalle.

Edell4d 1 momentissa tarkoitettu kutsu ja raportti sekd 3 momentissa tarkoitettu poytakirja voi-
daan toimittaa myos séhkadisesti, jos ostaja tai muu momentissa tarkoitettu vastaanottaja on il-
moittanut yhteystietoihinsa sdhkopostin taikka muun séhkdisen viestintavalineen edellyttéen,
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ettd kyseinen viestintavéline mahdollistaa pdytakirjan tallentamisen ja toisintamisen sahkoi-
sessd muodossa. Edellytyksend tallgin ostajan ja yhtidn osalta on liséksi se, ettd l&hettdja on
lisaksi lahettanyt toisessa, yksilollisesti ja kirjallisesti sovitussa sdhkdisessa viestintakanavassa
vastaanottajan ilmoittamaa viimeisintd yhteystietoa kdyttden viestin tiedoksiannon saatavilla
olosta (herateviesti) eiké herateviestin toimittamisesta tule virheilmoitusta. Jollei muuta ndyteta,
poytakirjan tiedoksisaannin katsotaan tapahtuneen kolmantena péivana sen jalkeen, kun poyta-
kirja on séhkoisesti lahetetty vastaanottajalle.

198§
Virheilmoitus, sen laiminlyonti ja myyjan vastuun paattyminen

Jos ostaja tai asuntoyhteiso ei ole vuositarkastuksen yhteydessa tai muuten ennen 18 f §:n 4
momentissa tarkoitetun maaraajan paattymista ilmoittanut virheestd, vaikka virhe olisi pitanyt
havaita viimeistaan vuositarkastuksessa, oikeus vedota virheeseen menetetéaan.

Jos asunnossa ilmenee virhe, jota ostajan ei voida edellyttdd havainneen vuositarkastuksessa
tai sitd ennen, hdn menett&a oikeutensa vedota virheeseen, jollei h&n ilmoita virheesté ja siihen
perustuvista vaatimuksistaan kohtuullisessa ajassa siitd, kun han on havainnut virheen tai hdnen
olisi pitanyt se havaita.

Jos asunto-osaketta tai muuta asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavaa yhteisdosuutta on ryh-
dytty tarjoamaan kuluttajan ostettavaksi ennen kuin rakennusvalvontaviranomainen on hyvak-
synyt kaikki yhteisolle tulevat rakennukset tai sille liséa rakennettavat asuinhuoneistot kayttoon
otettaviksi ja asuntoyhteisdssa on jarjestettdva 2 luvun 23 §:ssd tarkoitettu yhtiokokous, ostaja
menettdd oikeutensa vedota virheeseen, kun kymmenen vuotta on kulunut siitd, kun edell tar-
koitettu yhtidkokous on pidetty. Muussa tapauksessa ostaja menettéa oikeutensa vedota virhee-
seen, kun kymmenen vuotta on kulunut siitd, kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksy-
nyt kaikki yhteison rakennukset rakentamislain 122 §:ssé tarkoitetussa loppukatselmuksessa
kéyttoon otettavaksi.

Arvioitaessa, milloin virhe on havaittu tai se olisi pitdnyt havaita, ratkaisevana on pidettava
ajankohtaa, jona ostaja on paassyt tai hanen olisi pitdnyt paésté selville virheen merkityksesta.

Virheilmoitus on tehtava myyijalle tai sille, joka on asunnon rakentamista tai korjausrakenta-
mista koskevan sopimuksen tai muun sitoumuksen nojalla velvollinen vastaamaan virheen kor-
jaamisesta myyjan lukuun.

20 8
Reklamaatioaika erityistilanteissa

Edelld 19 §:n 2 momentissa tarkoitettu kohtuullinen aika on tavanomaista pidempi, jos:

1) myyja tai joku h&nen puolellaan on menetellyt térkedn huolimattomasti tai kunnianvastai-
sesti ja arvottomasti;

2) virhe perustuu siihen, ettd asunto ei ominaisuuksiltaan tdyta vaatimuksia, jotka sille on
asetettu terveyden tai omaisuuden suojelemiseksi annetuissa sdannoksissa tai maarayksissa; tai

3) virhe perustuu siihen, ettd asunnon ominaisuuksista muuten aiheutuu vaaraa terveydelle tai
omaisuudelle.

Uuden asunnon virheen seuraamukset

24 8
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Oikaisun ajankohta

27 8

Taloudellinen virhe

Jos kaupan kohteessa on taloudellinen virhe, sovelletaan, mitd 19 §:n 4 momentissa seka 21,
25 ja 26 8:ssd sdédetdan. Ostaja ei saa vedota taloudelliseen virheeseen, ellei hén ilmoita myy-
jalle virheestd ja siihen perustuvista vaatimuksistaan kohtuullisessa ajassa siitd, kun hén on ha-
vainnut virheen tai hdnen olisi pitdnyt havaita se. Kohtuullinen aika on kuitenkin pidempi, jos
myyija tai joku hanen puolellaan on menetellyt térkedn huolimattomasti tai kunnianvastaisesti
ja arvottomasti.

28§

Oikeudellinen virhe

Ostaja ei saa vedota oikeudelliseen virheeseen, ellei han ilmoita myyjélle virheesta ja siihen
perustuvista vaatimuksistaan kohtuullisessa ajassa siitd, kun han on havainnut virheen tai hénen
olisi pitanyt havaita se. Kohtuullinen aika on kuitenkin pidempi, jos myyija tai joku hénen puo-
lellaan on menetellyt térkedn huolimattomasti tai kunnianvastaisesti ja arvottomasti. Mita 19
8:n 4 momentissa ja 21 8:ssd sdadetaan, sovelletaan myds, kun kaupan kohteessa on oikeudel-
linen virhe.

298
Kauppahinnan maksuajankohta ja omistuksenpidatysehdon voimassaolo

Jollei toisin ole sovittu, ostajan on maksettava kauppahinta samana ajankohtana kuin asunnon
hallinta sekd suostumus hédnen saantonsa kirjaamiseen osakehuoneistorekisteriin annetaan.
Kauppahintaan kuulumattomista lisé- ja muutostoista perittdva vastike on maksettava, kun ky-
seiset tyot ovat valmistuneet.

348
Myyjan oikeus purkaa kauppa

Myyija ei saa purkaa kauppaa ostajan maksuviivastyksen vuoksi sen jélkeen, kun suostumus
ostajan saannon kirjaamiseen osakehuoneistorekisteriin on annettu, eikd mydskaan sen jalkeen,
kun asunto on luovutettu ostajan hallintaan, ellei omistuksenpidatysehdosta muuta johdu.



358

Myyjan oikeus vahingonkorvaukseen

Sopimus, jonka mukaan ostajan maksettava korvaus maaraytyy kaavamaisesti tiettyna osuu-
tena kauppahinnasta tai muun vakioperusteen mukaan, on pateva, jos sopimuksen mukainen
korvaus on kohtuullinen ottaen huomioon sopimuksen purkamisesta tai peruuttamisesta yleensé
aiheutuva vahinko ja tdman pykélan sadnnokset. Tilanteessa, jossa ostaja on peruuttanut kaupan
32 §:n mukaisesti, tallaisena kohtuullisena korvauksena pidetédan enintaan viisi prosenttia asun-
non velattomasta hinnasta, minka lisdksi ostajan on maksettava sellaiset, tilaamansa lisé- ja
muutosty6t, jotka eivét lisdd asunnon arvoa jatkomyynnissa.

5 luku
Muut sdanndkset asunnon ensimmaisen myyjan ja laitetoimittajan vastuusta
48

Virheilmoitus

Edelld 1 momentissa tarkoitettu kohtuullinen aika on tavanomaista pidempi, jos:

1) asunnon ensimmainen myyijé, johon vaatimus kohdistuu, on menetellyt térkean huolimat-
tomasti tai kunnianvastaisesti ja arvottomasti;

2) virhe perustuu siihen, etta asunto ei ominaisuuksiltaan tdyta vaatimuksia, jotka sille on
asetettu terveyden tai omaisuuden suojelemiseksi annetuissa séannoksissa tai maarayksissa; tai

3) virhe perustuu siihen, ettd asunnon ominaisuuksista aiheutuu vaaraa terveydelle tai omai-
suudelle.

6 luku
Kaytetyn asunnon kauppa
14§

Virheilmoitus

Edelld 1 momentissa tarkoitettu kohtuullinen aika on tavanomaista pidempi, jos myyja on
menetellyt torkedn huolimattomasti tai kunnianvastaisesti ja arvottomasti. Ostaja saa 2 momen-
tin sddnnosten estamatta vedota virheeseen, jos myyja on menetellyt torkedn huolimattomasti
tai kunnianvastaisesti ja arvottomasti.

20§

Taloudellinen virhe
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Kaupan kohteessa on taloudellinen virhe, jos:

2) myyja ennen kaupantekoa on jattanyt antamatta ostajalle tiedon 1 kohdassa tarkoitetusta
seikasta, josta hdnen taytyy olettaa tienneen ja josta ostaja perustellusti saattoi olettaa saavansa
tiedon ottaen huomioon hanen mahdollisuutensa saada kyseinen seikka selville tavanomaisessa
kauppaa edeltivéssa selonotossa sekd muut seikat, ja laiminlydnnin voidaan olettaa vaikutta-
neen kauppaan;

3) asunnon omistamiseen tai kéyttdmiseen liittyvat taloudelliset velvoitteet tai vastuut ovat
asunnossa tai kiinteiston muissa osissa kaupanteon jéalkeen ilmenneen odottamattoman vian tai
puutteen vuoksi osoittautuneet merkittavasti suuremmiksi kuin ostajalla on ollut perusteltua ai-
hetta edellyttad; taikka

4) asunnon omistamiseen tai kéyttdmiseen liittyvat taloudelliset velvoitteet tai vastuut ovat
kaupanteon jalkeen ilmenneen odottamattoman seikan vuoksi osoittautuneet merkittavéasti suu-
remmiksi kuin ostajalla on ollut perusteltua aihetta edellyttdd kaupan kohteesta annettujen tie-
tojen perusteella.

7 luku
Erindiset saéannokset
78
Todistus suorituskyvyttomyysvakuudesta

Perustajaosakkaan tai muun 4 luvussa tarkoitetun myyjan on huolehdittava siitd, etta raken-
nusvalvontaviranomaiselle toimitetaan loppukatselmuksen yhteydessa todistus 2 luvun 19 8:n
tai 4 luvun 3 a 8:n mukaisesti asetetusta suorituskyvyttémyysvakuudesta. Turva-asiakirjojen
sédilyttajan tai 4 luvun 3 a §:ssé tarkoitetuissa tapauksissa vakuuden antajan on pyynnésté an-
nettava todistus vakuudesta. Todistuksesta on kaytava ilmi, mitd rakentamishanketta todistus
koskee, minkélainen vakuus on asetettu ja kenen hyvéksi se on voimassa. Rakennusvalvontavi-
ranomaisen velvollisuudesta ilmoittaa todistuksen puuttumisesta Kilpailu- ja kuluttajavirastolle
séadetddn rakentamislain 124 §:ssa.

Tama laki tulee voimaan pdivana kuuta 20 .

Helsingissa X.x.20xx

Paaministeri
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Etunimi Sukunimi

..ministeri Etunimi Sukunimi
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Asetusluonnokset

Valtioneuvoston asetus
asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista

Valtioneuvoston paatoksen mukaisesti, joka on tehty oikeusministerion esittelysta,
saadetaan 20 paivana tammikuuta 1978 annetun kuluttajansuojalain (38/1978) 2 luvun 15 &:n
1 ja 2 kohdan nojalla:

18

Soveltamisala

Tdassd asetuksessa séadetddn, mité tietoja elinkeinonharjoittajan on annettava markkinoides-
saan kiinteistdd tai sen osaa, rakennusta tai huoneistoa asumistarkoitukseen tai vastaista asu-
miskaytt6d varten (asunto) kuluttajille.

Tata asetusta ei sovelleta kuluttajansuojalain (38/1978) 10 luvussa tarkoitettujen aikaosuus-
asuntojen markkinointiin. Tata asetusta ei mydskadn sovelleta sopimukseen, jolla huoneisto
vuokrataan toiselle kaytettavéksi lyhytaikaiseen ja tilapaiseen asumiseen.

28
Myytavaa asuntoa koskeva ilmoitus

liImoitettaessa myytavéstd asunnosta on ilmoituksesta kdytavé ilmi ainakin:

1) isénnoitsijantodistuksesta, rakennuslupa-asiakirjoista taikka muusta vastaavasta asiakir-
jasta ilmenevé asunnon tyyppi, kuten omakotitalo-, paritalo-, rivitalo-, kerrostalo- tai vapaa-ajan
asunto taikka rakentamaton maa-alue;

2) asunnon sijaintikunta sekd muu asunnon sijaintia tarkemmin ilmaiseva tieto;

3) asumiskayttoon myytévasta huoneistosta yhtidjarjestyksen mukainen pinta-ala; yhtiojérjes-
tyksen mukaisen pinta-alan sijaan ilmoitetaan standardin SFS 5139 mukaan tarkistusmitattu
huoneistoala, jos mittaus on tehty;

4) asumiskayttéon myytavasta rakennuksesta rakennusluvan mukainen huoneistoala ja jollei
tata pinta-alatietoa ole saatavilla, muu saatavilla oleva pinta-alatieto; edelld mainitun sijaan il-
moitetaan standardin SFS 5139 mukaan tarkistusmitattu huoneistoala, jos mittaus on tehty;

5) huoneluku;

6) rakentamattomasta maa-alueesta ja vapaa-ajan Kiinteistosta maa-alueen pinta-ala;

7) suunnitteilla tai rakenteilla olevan asunnon arvioitu valmistumisaika;

8) markkinoinnista vastaavan elinkeinonharjoittajan nimi ja yhteystiedot seké& uudiskohteesta
myyjanéa olevan elinkeinonharjoittajan nimi ja yhteystiedot.

Sen liséksi, mitd 1 momentissa saddetaan, on ilmoitettava:

1) osaomistusasunnosta ensi vaiheessa myytavén osuuden suuruus ja hinta, onko loppuosuus
mahdollista myéhemmin ostaa sek& asunnon kayttdoikeudesta perittavat maksut;

2) asumisoikeusasunnosta asumisoikeusmaksu ja kayttovastike;

3) muusta myytavasta asunnosta myyntihinta seka velaton hinta, jos se poikkeaa myyntihin-
nasta, tai muu hinnan méaaraytymisperuste;
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4) jos rakennus sijaitsee lunastettavalla vuokratontilla, yhteisén arvio vuokratontin lunastus-
osuuden hinnasta;

5) jos asunto myydaan vuokrattuna;

6) maa-alueen, jolla asunto sijaitsee, hallintamuoto;

Osaomistusasunnolla tarkoitetaan asuntoa, jonka hallinnan saaminen edellyttdd osakkeiden
tai osuuksien osan ostamista ja vuokra- tai muun sopimuksen tekemista.

Rakennuksen energiatodistuksesta annetussa laissa (50/2013) sd&det&an rakennuksen energia-
tehokkuutta kuvaavan tunnuksen mainitsemisesta ilmoituksessa.

38

Vuokrattavaa asuntoa koskeva ilmoitus

IiImoitettaessa vuokrattavasta asunnosta ilmoituksesta on kdytava ilmi ainakin:

1) isénnditsijantodistuksesta, rakennuslupa-asiakirjoista taikka muusta vastaavasta asiakir-
jasta ilmeneva asunnon tyyppi;

2) asunnon sijaintikunta sek& muu asunnon sijaintia tarkemmin ilmaiseva tieto;

3) asumiskéyttdon vuokrattavasta huoneistosta yhtidjarjestyksen mukainen pinta-ala;

4) asumiskayttoon vuokrattavasta rakennuksesta huoneistoala ja jollei tatd pinta-alatietoa ole
saatavilla, muu saatavilla oleva pinta-alatieto;

5) huoneluku ja tarvittaessa vuokralaisen yksinomaisessa kaytossé olevien huoneiden luku-
maaré;

6) vuokra ja vakuus sek& mahdollinen ennakkovuokra;

7) vuokrasopimuksen kesto;

8) markkinoinnista vastaavan elinkeinonharjoittajan nimi ja yhteystiedot sekd tarvittaessa
vuokranantajana toimivan elinkeinonharjoittajan nimi ja yhteystiedot.

Rakennuksen energiatodistuksesta annetussa laissa saddetddn rakennuksen energiatehok-
kuutta kuvaavan tunnuksen mainitsemisesta ilmoituksessa.

48

liImoituksessa annettava tieto asunnon keskeneraisyydesta tai puutteellisuudesta

Jos asunto on keskenerainen tai sen varustus on olennaisesti puutteellinen siihen verrattuna,
mité vastaavanlaiseen asuntoon tavanmukaisesti kuuluu, ilmoituksessa on mainittava siita.

58

Esite

Aloitettaessa asunnon markkinointi asunnosta on oltava laadittuna esite. Esite on oltava ku-
luttajan nahtavana viimeistaan silloin, kun kuluttajille annetaan tilaisuus tutustua asuntoon
asunnossa tai muualla (esittely). Esitteeksi asunnosta katsotaan myds yhdistelmé, jossa yhtené
tai useampana luettelona esitetaan tiedot useasta samanaikaisesti markkinoitavasta asunnosta.

Esittelyssa on oltava nahtavilla rakennuksen energiatodistus, jos se on asetettava nahtéville
rakennuksen energiatodistuksesta annetun lain nojalla.

88



68

Esitteen tiedot myytéessa asunnon hallintaan oikeuttavia osakkeita tai osuuksia, osaomistus-
asuntoa tai asumisoikeusasuntoa

Asunnon hallintaan oikeuttavia osakkeita tai osuuksia, osaomistusasuntoa tai asumisoikeus-
asuntoa myytdessa esitteessd on mainittava ainakin:

1) isénnoitsijantodistuksesta, rakennuslupa-asiakirjoista taikka muusta vastaavasta asiakir-
jasta ilmeneva asunnon tyyppi;

2) onko myytavana asunnon hallintaan oikeuttavat osakkeet tai osuudet, osaomistusasunto vai
asumisoikeusasunto;

3) asunnon osoite ja kerrostaloasunnosta asuinkerros;

4) milloin asunto vapautuu ostajan kayttéon tai mika on asunnon arvioitu valmistumisaika;

5) jos asunto myydaan vuokrattuna, vuokrasopimuksen irtisanomisaika tai jos vuokrasopimus
on madraaikainen, maaraaikaisen sopimuksen paattymispaiva;

6) 2 §8:n 2 momentissa mainitut hintatiedot ja suunnitteilla tai rakenteilla olevan asunnon mak-
suaikataulu;

7) asumiskayttoon myytavéstd huoneistosta yhtidjarjestyksen mukainen pinta-ala; yhtiojarjes-
tyksen mukaisen pinta-alan sijaan ilmoitetaan standardin SFS 5139 mukaan tarkistusmitattu
huoneistoala, jos mittaus on tehty;

8) huoneluku;

9) asumiskustannukset, kuten vastikkeet, vesimaksut ja muut asunnon kdytosta perittavét kor-
vaukset, taikka, jos esitelldan suunnitteilla tai rakenteilla olevaa asuntoa, arvio niist;

I10) maa-alueen, jolla yhteison rakennukset sijaitsevat, hallintamuoto, sekd maa-alueen pinta-
ala;

11) jos yhteis6é on vuokramaalla, vuokranantajan nimi, jéaljella oleva vuokra-aika, vuokran
suuruus ja vuokran tarkistusperuste, mahdollinen sopimukseen perustuva oikeus tai velvollisuus
lunastaa vuokramaa taloyhtidlle sekd muut keskeiset lunastusehdot;

12) isdnnoitsijatodistuksen tai suunnitteilla tai rakenteilla olevasta asunnosta taloussuunnitel-
man mukainen myytdvan huoneiston osuus yhteison lainoista ja mahdollisuus maksaa tdma
osuus pois sekd maininta sellaisista isannditsijantodistukseen Kirjatuista yhteison péaattamista
nostamatta olevista lainoista, jotka tulevat koskemaan huoneistoa ja joiden osalta huoneistokoh-
taisesta lainaosuudesta ei ole tietoa;

13) asuinalueen kaavoitustilanne ja viranomainen, jolta voi saada siitd lisatietoja, jollei ndiden
mainitsemista voida asunnon sijainti huomioon ottaen pité4 tarpeettomana;

14) yhteison yhtidjéarjestyksen mukainen nimi ja myytdvina olevien osakkeiden tai osuuksien
numerot tai muut yksildintitiedot;

15) rakennuksen kayttdonottovuosi tai, jollei se ole selvitettavissa, arvio siitd, kerrosluku,
paaasiallinen rakennusmateriaali ja lammitysjarjestelma;

16) pientaloasunnosta kattotyyppi ja katon paallystemateriaali;

17) yhteison kaikkien huoneistojen lukumaara seka huoneistojen lukumé&aré jaoteltuna asuin-
huoneistoihin ja muihin huoneistoihin, kuten liikehuoneistoihin;

18) yhteisolle kuuluvat asukkaiden kéaytdssé olevat pysakdintitilat;

19) yhteisolla tai sen osakkaalla oleva oikeus lunastaa uudelle omistajalle siirtyvé osake tai
0suus ja muut asunnon kayttda tai luovutusta koskevat rajoitukset;

20) onko ostajalla mahdollisuus myéhemmin ostaa loppuosa osaomistusasunnosta ja loppu-
osan hinta tai sen maaraytymisperusteet sekd muut kaupan keskeiset ehdot;

21) yhteison tiedossa olevat velvoitteet, jotka voivat myéhemmin aiheuttaa ostajalle olennai-
sia kustannuksia;
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22) isédnnoitsijantodistuksesta ilmenevét sellaiset yhteison péaattdmat tai hallituksen ehdotta-
mat korjaukset ja muutokset ja yhtiokokouksen jalkeen ilmenneet korjaustarpeet, jotka voivat
vaikuttaa olennaisesti osakehuoneistojen kayttoon tai osakkaalle aiheutuviin kustannuksiin;

23) isénnoitsijan tai muun vastaavassa asemassa olevan henkilon nimi ja yhteystiedot;

24) markkinoinnista vastaavan elinkeinonharjoittajan nimi ja yhteystiedot.

Jos 1 momentin 7 kohdan mukaisesti ilmoitetun pinta-alatiedon oikeellisuudesta on epévar-
muutta, esitteessd on mainittava tésta seikasta.

Esitteessa tai sen liitteend on oltava:

1) suunnitteilla tai rakenteilla olevan asunnon rakennustapaselostus;

2) asunto-osakeyhtiolain (1599/2009) 6 luvun 3 8§:n 2 momentin 3 kohdassa tarkoitettu selvi-
tys yhtion kiinteistolla tai rakennuksessa suoritetuista kunnossapito- ja muutostoista seké niiden
valmistumisajankohdista;

3) asunnon pohjapiirros;

4) jos asunnon hallintaan saanti edellyttd4 kauppakirjan lisdksi muita sopimuksia, malli sopi-
muksista.

Esittelyssa on oltava nahtavina:

1) yhtidjarjestys taikka osuuskunnan tai asumisoikeusyhdistyksen saannot;

2) yhteison viimeinen tilinpaatos sek& yhteison taloudellisen aseman arvioimiseksi mahdolli-
sesti tarvittavat muut selvitykset taikka, jos esitelld&n suunnitteilla tai rakenteilla olevaa asun-
toa, yhteison taloussuunnitelma.

78

Esitteen tiedot myytédessa kiinteistoa tai sen osaa taikka vuokraoikeutta rakennuksineen tai sen
osaa

Kiinteistda tai sen osaa taikka vuokraoikeutta rakennuksineen tai sen osaa myytdessa esit-
teessd on mainittava:

1) onko myytavana kiinteistd, Kiinteistén maardosa tai madraala, vuokraoikeus rakennuksi-
neen tai sen maaréosa;

2) milloin kiinteisto taikka vuokraoikeuden kohde rakennuksineen vapautuu ostajan kayttéon;

3) jos kiinteistd myydaan vuokrattuna, vuokrasopimuksen irtisanomisaika tai jos sopimus on
maéaraaikainen, maaraaikaisen sopimuksen paattymispdiva taikka jos kiinteistolla sijaitseva ra-
kennus on vuokrattu, vuokrasopimuksen irtisanomisaika tai jos sopimus on madraaikainen,
maéaraaikaisen sopimuksen paattymispaiva;

4) asuinalueen kaavoitustilanne ja viranomainen, jolta voi saada siité lisatietoja, jollei ndiden
mainitsemista voida kiinteiston sijainti huomioon ottaen pitéa tarpeettomana;

5) kiinteiston tai sen osan taikka vuokraoikeuden tai sen osan hintatiedot;

6) markkinoinnista vastaavan elinkeinonharjoittajan nimi ja yhteystiedot.

Edelld 1 momentissa sdadetyn lisaksi esitteessa on mainittava maa-alueesta:

1) sijaintikunta, kiinteistétunnus tai laitostunnus seké lahiosoite;

2) pinta-ala;

3) rakennusoikeus;

4) alueella sijaitsevat rakennukset ja rakennelmat;

5) alueen kayttda tai luovutusta koskevat rajoitukset sekd vuokramaasta vuokranantaja, jél-
jella oleva vuokra-aika, vuokran suuruus ja vuokraoikeuden siirtoa koskevat rajoitukset seka
tieto tontin lunastusmahdollisuudesta ja lunastusta koskevat ehdot;

6) kiinteistoon kohdistuvat rasitukset ja rasitteet.

7) ostajan maksettaviksi tulevat maksut;

8) vallintarajoitukset;

Edell4d 1 momentissa saddetyn liséksi esitteessa on mainittava asumiskayttoon myytavasta ra-
kennuksesta:
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1) rakennusluvan myontamisvuosi ja rakennuksen kayttdonottovuosi tai, jollei se ole selvitet-
tAvissd, arvio siitd;

2) suunnitteilla tai rakenteilla olevan asuinrakennuksen arvioitu valmistumisaika;

3) paaasiallinen rakennusmateriaali, kattotyyppi ja katon paallystemateriaali;

4) lammitysjarjestelma;

5) asumiskayttéon myytavéstéd rakennuksesta rakennusluvan mukainen huoneistoala ja jollei
tata pinta-alatietoa ole saatavilla, muu saatavilla oleva pinta-alatieto. Edell4 mainitun sijaan il-
hmoitetlaal? standardin SFS 5139 mukaan tarkistusmitattu huoneistoala, jos mittaus on tehty, seka

uoneluku;

6) jos rakennus myydaan vakituiseen asumiskayttéon, sahkolammitteisestd rakennuksesta
edeltavan 12 kuukauden yhteenlaskettu sdahkdnkulutus (kWh) tai, jos kyseessd on suunnitteilla
tai rakenteilla oleva rakennus, arvio siitd, taikka jos rakennus lammitetédan kaukolammollg, edel-
tavan 12 kuukauden yhteenlasketut kaukoldampokustannukset tai, jos kyseessa on suunnitteilla
tai rakenteilla oleva rakennus, arvio niista,

Esitteessa tai sen liitteend on oltava:

1) suunnitteilla tai rakenteilla olevan rakennuksen rakennustapaselostus;

2) asumiskayttdon myytavan rakennuksen pohjapiirros.

Esittelyssa on oltava nahtaviné:

1) Kartta;

2) maa-alueen vuokrasopimus.

88
Vuokrattavaa asuntoa koskevan esitteen tiedot

Vuokrattavaa asuntoa koskevassa esitteessa on mainittava 3 §:ssa saddetyn lisaksi ainakin
seuraavat tiedot:

1) vuokrasuhteen tyyppi, jos kyseessa on alivuokrasuhde tai jalleenvuokrasuhde;

2) milloin asunto vapautuu vuokralaisen hallintaan;

3) vuokralaisen kaytettavissd olevat asunnon ulkopuoliset tilat, kuten pesutupa ja sauna;

4) isdnnoitsijantodistuksesta ilmenevat sellaiset yhtion paattamat tai hallituksen ehdottamat
korjaukset ja muutokset ja yhtiokokouksen jalkeen ilmenneet korjaustarpeet, jotka voivat vai-
kuttaa olennaisesti osakehuoneistojen kayttoon.

98§
Voimaantulo
Tama asetus tulee voimaan péivana kuuta 20 .

Talla asetuksella kumotaan valtioneuvoston asetus asuntojen markkinoinnissa annettavista
tiedoista (130/2001).
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Asetusluonnokset

Valtioneuvoston asetus
turva-asiakirjoista asuntokaupoissa annetun asetuksen muuttamisesta

Valtioneuvoston paatoksen mukaisesti

muutetaan turva-asiakirjoista asuntokaupoissa annetun valtioneuvoston asetuksen (835/2005)
1 8:n5 ja 8 kohtaa, 2 §:n 3 kohtaa, 4 §:n 1 momentin 8 ja 10 kohtaa, seka

lisatédan 1 8:4&n uusi 9 kohta sek& 4 §:n 1 momenttiin uusi 11 kohta seuraavasti:

18

Turva-asiakirjat uudis- ja korjausrakentamishankkeissa

Asuntokauppalain (843/1994) 2 luvun 3 §:ssé tarkoitettuja turva-asiakirjoja uudis- ja korjaus-
rakentamishankkeissa ovat:

5) rakennuslupa ja rakentamislain (751/2023) 61 §:n 1 momentin 1 kohdassa tarkoitetut paa-
piirustukset;

8) asuntokauppalain 2 luvun 17, 18 b ja 19 8:ss4 tarkoitettuja vakuuksia koskevat vakuusasia-
Kirjat;
9) rakennustyon tarkkailijaa koskeva sopimus.

28
Turva-asiakirjat lisdrakentamishankkeissa

Asuntokauppalain 2 luvun 3 §:ssd tarkoitettuja turva-asiakirjoja lisarakentamishankkeissa
ovat:

48
Uudis- ja korjausrakentamishankkeen taloussuunnitelma

Uudis- ja korjausrakentamishankkeen taloussuunnitelmaan on merkittava:

8) talousarvio, josta ilmenevét yhtidvastikkeen ja asunnon kayttdon liittyvien muiden maksu-
jen arvioidut maarat alkaen kunkin rakennuksen arvioidusta kayttoonottamisajankohdasta;

10) selvitys yhteistlle hankituista tai hankittaviksi suunnitelluista osakkeista tai osuuksista
muissa yhteisgissa;

11) rakennustyon tarkkailijan palkkio tai sen mé&aréytymisperusteet.



Tama asetus tulee voimaan x pdivana xkuuta 202x.
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Asetusluonnokset

Valtioneuvoston asetus
rakennustyon tarkkailijan tehtévista

Valtioneuvoston pagtoksen mukaisesti sdadetaén asuntokauppalain (843/1994) 2 luvun 22 8:n
2 momentin nojalla, sellaisina kuin ne ovat laissa /20 , seuraavasti:

18§
Rakennustyon tarkkailijan tehtavat rakentamisvaiheessa

Asuntokauppalain (843/1994) 2 luvun 22 §:ssé tarkoitetun rakennustyon tarkkailijan tulee toi-
mia osakkeenostajien edun mukaisesti. Tarkkailijan tehtavanad on asuntokauppalain 2 luvun 5
8:ss4 tarkoitetussa rakentamisvaiheessa ainakin:

1) perehtya urakka-asiakirjoihin, rakennuslupaan ja lupapiirustuksiin, rakennustapaselostuk-
seen ja erikoistyoselostuksiin sekd asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista annetussa
valtioneuvoston asetuksessa (xx/xxxx) tarkoitettuun esitteeseen;

2) hankkia perustajaosakkaalta ja urakoitsijalta tyon edistymisen seuraamiseen tarvittavat tie-
dot;

3) laatia tarkkailusuunnitelma tehtdviensa suorittamisesta seka osallistua asuntokauppalain 2
luvun 20 §:ssé tarkoitettuun osakkeenostajien kokoukseen;

4) osallistua tarvittaessa tydmaakokouksiin seké viranomaistarkastuksiin ja -katselmuksiin;

5) seurata, ettd hankkeeseen on laadittu tarkastusasiakirja ja ettd sita tytetddn saannollisesti;

6) kayda rakennuskohteessa vahintdén tarkkailusuunnitelman mukaisesti;

7) seurata, eteneekd rakentaminen suunnitellun aikataulun mukaisesti ja niin, ettei maksettu-
jen kauppahintaerien tai yhtidlle nostettujen lainojen maérat muodostu suuremmiksi suhteessa
rakennushankkeen valmiusasteeseen ja yhtién mahdollisesti omistaman maa-alueen arvoon;

8) seurata, suoritetaanko rakentaminen sopimuksen ja suunnitelmien mukaisesti noudattaen
rakennusluvan hakuhetkelld voimassaolleita rakentamismaérayksia ja hyvaa rakennustapaa;

9) seurata, dokumentoidaanko olennaisia tietoja, materiaaleja ja tapahtumia, kuten piiloon
jadvia rakenteita ja asennuksia ennen niiden peittamisté;

10) raportoida tekemistddn havainnoista saannéllisesti ja ilman aiheetonta viivytysta kirjalli-
sesti osakkeenostajille, perustajaosakkaalle ja rakennustyon suorittajalle sekd dokumentoida ha-
vainnot asianmukaisesti; ja 11) toimittaa kirjallinen lausunto edell& 1-10 kohdan mukaisten teh-
tavien suorittamisesta seké tyossé tehdyista havainnoista kuukauden kuluessa yhtion kaikkien
rakennusten kayttéonottohyvaksynnésta osakkeenostajille ja perustajaosakkaalle seké osallistua
asuntokauppalain 2 luvun 23 8:ssa tarkoitettuun yhtiokokoukseen.

28
Rakennustyon tarkkailijan tehtavat rakentamisvaiheen jalkeen

Jos rakennustyon tarkkailijan toimikausi ei ole paattynyt, sen tehtavana on asuntokauppalain
2 luvun 5 §:ssé tarkoitetun rakentamisvaiheen paattymisen jalkeen yhtién kanssa sovitussa laa-
juudessa:

1) avustaa yhtiota asuntokauppalain 4 luvun 18 8:ssé tarkoitetussa vuositarkastuksessa vir-
heené ilmoitettavien seikkojen arvioinnissa ja osallistua vuositarkastukseen; ja

2) avustaa yhtiota asuntokauppalain 4 luvun 18 g §:ssé tarkoitetussa jalkitarkastuksessa vir-
heend ilmoitettujen seikkojen korjaustilanteen arvioinnissa ja osallistua jalkitarkastukseen.
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38
Voimaantulo

Tama asetus tulee voimaan x pdivana xkuuta.
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