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MISEKSI

1 Yleiset huomiot

MIKONKATU 25
MIKAELSGATAN 25

Suomen Asianajajat kiittdd mahdollisuudesta lausua luonnoksesta hallituksen esi-
tykseksi asuntokauppalain muuttamiseksi.

Yhtena Suomen Asianajajien sddantdmaaraisena tehtavana on seurata oikeuskehitysta
maassa ja lausuntoja antamalla seka aloitteita tekemilla tarjota kokemuksensa yhteis-
kunnan kaytettavaksi. Suomen Asianajajien oikeuspoliittisen tyon lahtdkohta on oi-
keusvaltion turvaaminen. Lausunnoissaan Suomen Asianajajat pyrkii painottamaan oi-
keusvaltioperiaatteen toteutumiseen, oikeusturvaan seka oikeuden saavutettavuu-
teen, perus- ja ihmisoikeuksien sekd asianajajakunnan itsendisyyden ja riippumatto-
muuden turvaamiseen liittyvia nakokulmia. Pyydettyna lausuntona Suomen Asianaja-
jat esittaa seuraavaa.

Suomen Asianajajat katsoo, ettd ehdotettuja muutoksia olisi aiheellista tarkastella
my6s omaisuuden suojan ja sopimusvapauden nadkdkulmasta. Lakiin ehdotetaan
useita muutoksia, jotka rajoittavat osapuolten sopimusvapautta ja siten saattavat ai-
nakin valillisesti vaikuttaa heiddn omaisuutensa kayttamiseen.

Esimerkkinad mainittakoon ehdotettu muutos, jonka myo6ta rakennustyon tarkkailijan
kayttaminen tulisi pakolliseksi. Muutos rajoittaisi osakeyhtion sopimusvapautta aset-
tamalla sille pakon tehda sopimus rakennustydn tarkkailijan kanssa. Tdman voisi tul-
kita vaikuttavan osakeyhtion osakkeenomistajien — eli perustajaosakkaan ja osak-
keenostajien — omaisuuden kayttdmiseen. Lisdksi ehdotetun AskL 2 luvun 22 a §:n
perusteella muutos velvoittaisi perustajaosakkaan vastaamaan tarkkailijan palkkiosta
sekd muista hanen tyostdan aiheutuvista kuluista, vaikka rakennustyon tarkkailijan
tehtavat liittyvat erityisesti osakkeenostajien edun turvaamiseen. Toisena esimerkkina
voidaan mainita niin sanottuja valimallisopimuksia koskevat ehdotukset, jotka sdante-
lisivat ndiden sopimusten sisallosta pakottavasti.

Suomen Asianajajien arvion mukaan ehdotetuille muutoksille ei liene perustuslaillista
estettd. Omaisuuden suojan ja sopimusvapauden nakokohdat olisi kuitenkin perustel-
tua ottaa huomioon saantelyratkaisuja harkittaessa siten, ettei niita rajoiteta tarpeet-
tomasti suhteessa muihin oikeushyviin, joita uudistukselle pyritdan suojaamaan.
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Suomen Asianajajilla ei ole muita yleisia huomioita muutosehdotuksesta.

2 Vakuussaantelya koskevat ehdotukset

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

MIKONKATU 25
MIKAELSGATAN 25

AsKL 2 luvun 18 §:33n ehdotetaan lisattavan 4 momentiksi sdannds vakuuden pidatys-
oikeudesta. Lisdysta on perusteltu vakuuden perusteettomaan pidattamiseen liitty-
neilld ongelmilla ja tavoitteella siitd, ettei vakuuksia pidatettaisi enempaa kuin on
tarve.

Suomen Asianajajat kannattaa ehdotettua lisdystd. Se on omiaan edesauttamaan seka
perustajaosakkaan ettd yhtion ja osakkeenostajan oikeusturvan toteutumista sikali
kuin se vahentaa yhtaalta tilanteita, joissa suostumus vakuuden vapauttamiseen eva-
taan aiheettomasti, ja toisaalta osapuolten tarvetta kasitelld vakuusasioita kuluttaja-
riitalautakunnassa tai tuomioistuimessa.

Tavoitteen toteutumisen kannalta olisi aiheellista harkita, tulisiko laissa sdataa vahin-
gonkorvausvastuusta tai muusta seuraamuksesta yhtiolle tai osakkeenostajalle, jos va-
kuudesta pidatetty maara ylittada merkittavasti vakuuden kattamat yhtion ja ostajien
vaatimukset ehdotetun 4 momentin vastaisesti.

Jos yhtio tai osakkeenostaja pidattadisi vakuudesta 4 momentissa sallittua suuremman
maaran, se tulisi rikkoneeksi lakia perustajaosakkaan oikeutta loukkaavalla tavalla.
Suomen Asianajajien kasityksen mukaan perustajaosakas voisi talloin riitauttaa pida-
tysoikeuden saattamalla asian tuomioistuimen tai kuluttajariitalautakunnan tutkitta-
vaksi ehdotetun pykalan 5 momentin nojalla. Toisaalta ehdotetun pykdlan 6 momentin
perusteella yhtidlle tai ostajalle ndyttaisi voivan syntya vahingonkorvausvastuu perus-
tajaosakasta kohtaan vain, jos vakuuden vapauttamisesta kieltdydytdan (pidatetyn
maaran osalta) kuluttajariitalautakunnan suosituksesta huolimatta.

Kaytannossa yhtio tai ostaja voisi pidattaa vakuudesta harkitsemansa maaran ja kat-
soa, saattaako perustajaosakas asian kuluttajariitalautakunnan tutkittavaksi ja suosit-
taako lautakunta vakuuden vapauttamista pidatetyn maaran osalta. llman kuluttajarii-
talautakunnan suositusta yhtiolla tai ostajalla ei ilmeisestikdan olisi vahingonkorvaus-
vastuun tai muunkaan seuraamuksen uhkaa 4 momentin vastaisesta pidatysoikeuden
kayttamisesta.

On mahdollista, etta yhtio tai ostaja pidattaa vakuudesta sallittua suuremman maéaran
joko siksi, ettd omien vaatimusten rahamaaria ei arvioida riittavan huolellisesti, tai
siksi, ettd vaatimusten rahamaaria liioitellaan esimerkiksi tarkoituksin painostaa pe-
rustajaosakas suostumaan vaatimuksiin. Jos tallaisesta menettelysta ei aiheutuisi va-
hingonkorvausvastuuta tai muuta seuraamusta yhtiolle tai ostajalle, tdma saattaisi hei-
kentaa pidatysoikeuden taustalla olevan tavoitteen toteutumista.

Suomen Asianajajat katsoo, ettd mikali ehdotetun 4 momentin vastaiselle pidatysoi-
keuden kayttamiselle saadettaisiin seuraamuksia, tasta tulisi ottaa lakiin yksisellittei-
nen saannods. Oikeusvarmuuden vuoksi saanndksesta olisi syyta kdyda ilmi seka itse
seuraamus etta sen edellytykset mahdollisimman selkeasti.
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Suomen Asianajajilla ei ole muuta lausuttavaa vakuuksien vapauttamista ja vapautu-
mista koskevista ehdotuksista.

3 Rakennustyon tarkkailijaa seka tilintarkastajaa koskevat ehdotukset
3.2 Rakennustyén tarkkailijan toimikausi, vastuu ja riippumattomuus (AsKL 2 luvun 22 a ja 22 b §)

Ehdotettu uudistus muuttaisi oikeustilaa siten, ettd rakennustyon tarkkailijan valitse-
minen siirtyisi osakkeenostajilta perustajaosakkaalle. Uudistuksen myota osakkeenos-
tajat voisivat tosin vaihtaa tarkkailijan mutta vain tietyin edellytyksin. Endotetun AsKL
2 luvun 22 a §:n 1 momentin mukaan tarkkailijan vaihtaminen edellyttaisi perusteltua
syyta tai sita, etta tarkkailija irtisanoutuu rakentamisvaiheen aikana. Laki siis rajoittaisi
osakkeenostajien oikeutta vaihtaa tarkkailijaa.

Suomen Asianajajat kehottaa harkitsemaan, onko laissa tarpeen rajoittaa osakkeenos-
tajien oikeutta vaihtaa tarkkailijaa asettamalla télle edellytysta perustellusta syysta tai
muutakaan erityista edellytysta.

Suomen Asianajajien kasityksen mukaan tarkkailijan kdyttamisen tarkoituksena on en-
nen kaikkea turvata osakkeenostajien etua. Tata ilmentavat myos ehdotetun AskL 2
luvun 22 §:ssa esitetyt tarkkailijan tehtavat. On oletettavaa, etta osakkeenostajat pys-
tyvat itse parhaiten arvioimaan omaa etuaan. Naista lahtokohdista olisi johdonmu-
kaista sallia osakkeenostajien vaihtaa tarkkailijaa vapaasti. Rajoittamatonta vaihtamis-
oikeutta puoltaisi myos luonnoksessa todettu tarkoitus varmistaa, etta osakkeenosta-
jilla on viime kadessa paatosvalta sen suhteen, kuka tarkkailijana toimii.

Osakkeenostajat saattavat haluta vaihtaa tarkkailijaa lukuisista syistd, joita on mahdo-
tonta ennakoida tyhjentavasti. Joinakin esimerkkeina kuviteltavissa olevista syista voi-
daan kuitenkin mainita seuraavat: osakkeenostajat saattavat menettad luottamuk-
sensa tarkkailijan rijppumattomuuteen perustajaosakkaasta; osakkeenostajat saatta-
vat pitaa tarkkailijan toimintatapoja tai tyon tuloksia puutteellisina; osakkeenostajilla
saattaa olla tiedossa toinen henkild, jota he pitdisivat etevampana tai muutoin sopi-
vampana tarkkailijan tehtavaan, vaikka perustajaosakkaan valitseman tarkkailijan suo-
rituksessa ei objektiivisesti arvioiden olisi moitittavaa.

Suomen Asianajajat katsoo, etta tilanne, jossa osakkeenostajat syysta tai toisesta ko-
kisivat joutuvansa niin sanotusti tyytymaan perustajaosakkaan valitsemaan tarkkaili-
jaan, olisi omiaan heikentdamaan osakkeenostajien luottamusta tarkkailijaan. Tallainen
tilanne saattaisi olla ongelmallinen paitsi osakkeenostajien, myds perustajaosakkaan
ja tarkkailijan oikeusturvan kannalta. Luottamuspula saattaisi muun muassa johtaa tar-
peettomaan selvittelyyn osapuolten valilld, herattdaa osakkeenostajien keskuudessa
epailyksia rakennustydn suorittamisen asianmukaisuudesta ja viime kdadessa myos ai-
heuttaa tarpeettomia riitaisuuksia.
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Luonnoksen perusteluiden valossa vaikuttaisi siltd, ettd edella mainitun kaltaiset tilan-
teet voisivat hyvinkin muodostaa perustellun syyn tarkkailijan vaihtamiseen. Edellytys
perustellusta syystda on kuitenkin omiaan luomaan osakkeenostajille epavarmuutta
siitd, onko heilla vaihtamisoikeus kasilla olevassa tapauksessa. Ndin on varsinkin, kun
perustajaosakkaat ovat useimmiten maallikkoja, joilla ei ole erityista tuntemusta laista.
Tallainen epavarmuus on omiaan aiheuttamaan jalkikdteen arvioituna tarpeetonta sel-
vittelya ja saattaa johtaa siihenkin, ettd osakkeenostajat paattavat olla vaihtamatta
tarkkailijaa, vaikka tahan olisi perusteltu syy.

Luonnoksessa vaihtamisoikeuden rajoitusta on perusteltu silla tavoitteella, ettei tark-
kailijaa tarpeettomasti vaihdettaisi ilman syytd. Suomen Asianajajat pitda tavoitetta
sindnsa kannatettavana. Toisaalta olisi oletettavasti poikkeuksellista, ettd osakkeenos-
tajat vaihtaisivat tarkkailijaa, jolleivat he kokisi tdlle olevan todellista tarvetta. Nain on
eritoten, kun ehdotetun AsKL 2 luvun 22 a §:n mukaan osakeyhtio vastaisi lisdkustan-
nuksista, jotka aiheutuvat tarkkailijan vaihtamisesta. Yhtion osakkeenomistajina osak-
keenostajat viime kddessa vastaisivat lisakustannuksista vastikkeiden muodossa. Tama
kannustaisi olemaan vaihtamatta tarkkailijaa ilman todellista tarvetta. Yhtion vastuu
lisdkustannuksista turvaisi myos perustajaosakkaan asemaa tarkkailijan vaihtamisti-
lanteissa.

7 Myyjan vastuun paattyminen (ns. toissijainen reklamaatioaika)

MIKONKATU 25
MIKAELSGATAN 25

Ehdotetun AsKL 4 luvun 19 §:n 3 momentin perusteella ostaja menettéisi oikeutensa
vedota virheeseen kymmenen vuoden kuluttua joko siitd, kun 2 luvun 23 §:ssa tarkoi-
tettu yhtiokokous on pidetty, tai siitd, kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvak-
synyt kaikki yhteisén rakennukset rakentamislain 122 §:ssa tarkoitetussa loppukatsel-
muksessa kayttoon otettavaksi.

Suomen Asianajajat kannattaa sitd, ettd lakiin otetaan saanndés siitd, milloin myyjan
vastuu viimeistaan paattyy. Tama parantaa osapuolten oikeusturvaa selkeyttamalla oi-
keustilaa suhteessa vanhentumislaissa saadettyyn kymmenen vuoden toissijaiseen
vanhentumisaikaan. Suomen Asianajajien nakemyksen mukaan saantelyssa olisi kui-
tenkin suositeltavaa ottaa huomioon alla esitetyt nakdkohdat.

Ensinnakin Suomen Asianajajat kiinnittdaa huomiota siihen, ettd ehdotettu sdantely tar-
koittaisi sitd, ettd myyjan vastuu voisi teoriassa paattya ennen kuin ostaja on ostanut
asunnon tai saanut sen hallintaansa.

AsKL 4 luvun 1 §:n mukaan 4 luvun sdanndksia sovelletaan, kun (i) perustajaosakas
rakentamisvaiheessa tai sen jalkeen myy asunnon otettavaksi kayttéon ensimmaista
kertaa; tai (ii) elinkeinonharjoittaja muuten myy asunnon otettavaksi kdytt66n ensim-
maista kertaa uudisrakentamisen tai uudisrakentamiseen verrattavan korjausrakenta-
misen jalkeen. Luvun saanndsten soveltaminen edellyttaa, ettd asunto on myytaessa
tosiasiassa kdyttamaton eli etta sita ei ole esimerkiksi vuokrattu ennen kauppaa.
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On sindnsa mahdollista, ettd asunto pysyy kayttamattomana pitkdaankin rakentamis-
vaiheen jalkeen. Jos ostaja ostaisi asunnon kdyttamattdmana vasta kymmenen vuotta
ehdotetussa 3 momentissa mainittujen ajankohtien jalkeen, ostaja ei voisi vedota vir-
heeseen; myyjan vastuu olisi sédnnoksen perusteella paattynyt jo ennen kaupantekoa.
Ehdotetussa 3 momentissa myyjan vastuun paattyminen on kytketty yksinomaan ajan-
kulumiseen po. ajankohdista riippumatta siitd, milloin kauppa on tehty tai milloin os-
taja on saanut asunnon hallintaansa. Suomen Asianajajat toteaa, ettd toteutuessaan
tallainen tilanne olisi ostajan oikeusturvan kannalta hyvin ongelmallinen, silla myyjalle
ei voisi syntya lainkaan vastuuta asunnon virheesta.

Edelld kuvattu tilanne olisi varmastikin hyvin poikkeuksellinen. Perustajaosakkaalla ja
elinkeinonharjoittajalla on kannustin joko myyda tai vuokrata asunto mahdollisimman
nopeasti sen tyhjilladn pitdmisen sijasta. Nain ollen asunto ei todennakdisesti pysyisi
kdyttamattomana kymmenta vuotta ehdotetun 3 momentin mukaisista ajankohdista.
Tasta huolimatta Suomen Asianajajat katsoo, etta tilanteen mahdollisuus tulisi huomi-
oida sadntelyssa jollakin tavalla ottaen huomioon sen merkitys ostajan oikeusturvan
kannalta.

Erds vaihtoehto olisi sadtaa myyjan vastuun paattymishetkea koskevasta poikkeuk-
sesta, jonka mukaan ostaja voi kuitenkin vedota virheeseen, jos asunnon hallinnan luo-
vutuksesta on kulunut enintdan tietty aika. Koska sddannoksessa olisi kyse vanhentu-
mislain toissijaista vanhentumisaikaa vastaavasta vastuun enimmadisajasta, Suomen
Asianajajat katsoo, ettda myyjan oikeusturvan vuoksi taman poikkeusajan tulisi olla var-
sin lyhyt, esimerkiksi 2 vuotta asunnon hallinnan luovutuksesta (vrt. AsKL 6 luvun 14
§:n 2 momentti).

Toiseksi sdaantelyn selkeyden ja informatiivisuuden vuoksi laissa olisi aiheellista il-
maista nimenomaisesti, miltd osin vanhentumislaki soveltuu ehdotetusta 3 momen-
tista huolimatta. Tarkoituksena lienee, etta uudistuksen myota vanhentumislain tois-
sijainen kymmenen vuoden vanhentumisaika ei tulisi sovellettavaksi. Jos ndin on, tama
olisi suositeltavaa todeta laissa.

Helsingissa 28. paivdana huhtikuuta 2026
SUOMEN ASIANAJAJAT
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Niko Jakobsson
Paasihteeri

Asianajaja Markus Muurman, Helsinki

Suomen Asianajajien lausunnot valmistellaan oikeudellisissa asiantuntijaryhmissdi, joi-
den toiminnassa on mukana noin 150 asianajajaa. Tdmd lausunto on valmisteltu sopi-
musoikeus ja kuluttajansuoja -asiantuntijaryhmdssd.
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