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Oikeusministerié on pyytanyt valtiovarainministerioltd lausuntoa asuntokauppalain ajantasaistamista
koskevasta tydoryhman mietinndsta ja hallituksen esitysluonnoksesta.

Oikeusministeri6 asetti 27.1.2025 tyéryhman, jonka tehtavana oli valmistella ehdotus asuntokauppa-
lain paivittdmiseksi. Oikeusministerio asetti samalla seurantaryhman seuraamaan ja arvioimaan tyo-
ryhman ty6ta. Valtiovarainministeridn edustaja on osallistunut seurantaryhman tyéhon.

Tydryhman toimikausi paattyi 31.1.2026. Mietinndn pohjalta oikeusministeridssa on jatkovalmisteltu
virkatydna luonnos hallituksen esitykseksi, johon ei sisélly mietinndsta poiketen ehdotusta suoritus-
kyvyttdmyysvakuuden kayttdalan laajentamisesta konkurssitilanteissa.

Valtiovarainministerié keskittyy lausunnossaan kahteen kysymykseen, joilla on merkitysta julkisen
talouden ja ministerion muun toimialan nakékulmasta. Ensinnakin turva-asiakirjojen sailyttamis-
tehtava liittyy julkisen hallinnon tehtavarakenteeseen ja resurssien kohdentamiseen. Toiseksi asun-
nonostajan kaupasta vetaytymista koskeva saantely kytkeytyy asuntohankkeiden rahoituskelpoisuu-
teen ja rahoitusmarkkinoiden toimintaan, joilla voi olla laajempia vaikutuksia markkinoiden vakau-
teen ja hankkeiden toteutumiseen. Ministerio rajaa lausuntonsa naihin kahteen nakdkulmaan.

Turva-asiakirjojen sailyttaminen

Seka virkatyona laaditussa hallituksen esitysluonnoksessa etta tyéryhmamietinndssa on arvioitu
Lupa- ja valvontaviraston asemaa asuntokauppalain 2 luvussa tarkoitettujen turva-asiakirjojen sai-
lyttdjana. Mietinndssa ja esitysluonnoksessa on katsottu, ettd viranomaisen mahdollisuus toimia
turva-asiakirjojen sailyttajana on perusteltu asunnon ostajien nakdkulmasta, minka vuoksi tehtavan
lakkauttamista ei ole pidetty tarkoituksenmukaisena.

Valtiovarainministerio katsoo, etta julkisen sektorin tehtavia tulisi arvioida systemaattisesti suhteessa
niiden valttdmattdmyyteen ja siihen, voidaanko tehtavat hoitaa markkinaehtoisesti. Arviointitarve ko-
rostuu nykyisessa julkisen talouden tilanteessa, jossa julkisella sektorilla on merkittdva sopeuttamis-
tarve. Tama edellyttaa, ettd viranomaisten tehtavakenttaa tarkastellaan kriittisesti.

Turva-asiakirjojen sailyttdminen on luonteeltaan palvelu, joka kohdistuu ensisijaisesti perustajaura-
koitsijoihin ja joka rahoitetaan nailta perittavilla maksuilla. Tehtava ei sisalla julkisen vallan kayttoa,
vaan se vastaa ominaispiirteiltdan markkinaehtoista asiantuntijapalvelua. Ministerién ndkemyksen
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mukaan jatkovalmistelussa olisi perusteltua arvioida, onko viranomaisen rooli sailyttajana
valttamaton vai voitaisiinko tehtava jarjestaa ensisijaisesti markkinaehtoisesti.

Nykyinen saantely l&htee siitd, ettd viranomaisen on tarvittaessa otettava turva-asiakirjat saily-
tettdvaksi, jos luottolaitos ei mydnna asunto-osakeyhtidlle rakentamisvaiheen aikaista luottoa.
Naissa tilanteissa tdma luo kaytannossa subjektiivisen oikeuden saada asiakirjat talletetuksi viran-
omaiselle riippumatta hankkeen laadusta tai toimijoiden luotettavuudesta. Ministerion ndkemyksen
mukaan turva-asiakirjojen sailyttamisen ei tulisi olla tallainen subjektiivinen oikeus, vaan sen tulisi
perustua markkinaehtoiseen kysyntaan ja tarjontaan.

Voimassa oleva saantely rajoittaa markkinaehtoisen palvelutarjonnan kehittymista, koska lain mu-
kaan yksityisen sektorin toimijoista vain luottolaitokset voivat toimia turva-asiakirjojen sailyttajina.
Muissa tapauksissa sailyttdjana on oltava Lupa- ja valvontavirasto. Markkinoille ei nain ollen synny
kannustimia kehittda vaihtoehtoisia palvelumalleja tai laajentaa toimijajoukkoa. TAma rakenteellinen
asetelma estaa kilpailun ja uusien palveluntarjoajien syntymisen, vaikka tehtava itsesséan on luon-
teeltaan sellainen, ettd se voisi olla markkinaehtoisesti jarjestettavissa.

Markkinaehtoisessa mallissa toimijoiden oma luotettavuus ja hankkeen riskiprofiili vaikuttaisivat
luonnollisella tavalla siihen, milla ehdoilla sailytyspalvelua on saatavilla. Tama voisi osaltaan vahvis-
taa markkinakuria ja ohjata toimijoita huolelliseen ja lapindkyvaan toimintaan. Ministerién nakemyk-
sen mukaan olisi perusteltua selvittaa, voisiko lainsdadantoa kehittaa siten, ettd myds muut kuin
luottolaitokset voisivat toimia turva-asiakirjojen sailyttajina, jotta markkinaehtoiset ratkaisut muodos-
tuisivat ensisijaiseksi toimintatavaksi.

Vaikka turva-asiakirjojen sailyttamiseen liittyvat tehtavat ovat maaraltdan rajallisia ja niista peritdan
kustannusvastaava maksu, tehtava edellyttda viranomaiselta erityisasiantuntijaresursseja. Ministeri6
katsoo, etta tallaisia resursseja tulisi kohdentaa ensisijaisesti tehtaviin, jotka edellyttavat julkisen val-
lan kayttoa tai joissa viranomaisen rooli on valttamaton.

Ostajan vetaytyminen kaupasta ja siihen liittyvat seuraamukset

Seka tyéryhmamietinndssa etta hallituksen esitysluonnoksessa ehdotetaan, ettd asunnonostajan
niin sanottu peruuttamisoikeus sailytetdan nykyisessa laajuudessaan. Asuntokauppalakityébryhma on
tydssdan tarkastellut myoés vaihtoehtoja, joissa ostajan oikeutta vetaytya kaupasta olisi kavennettu
tai poistettu, mutta tydryhma on paatynyt esittamaan, etta sdénnds sailyisi ennallaan.

Nykyinen saantely ei tosiasiallisesti muodosta ostajalle vapaata peruuttamisoikeutta, ellei kauppaso-
pimuksessa ole erikseen sovittu ostajan varsinaisesta peruuttamisoikeudesta. Pelkastaan asunto-
kauppalain sdanndsten perusteella kyse ei ole oikeudesta peruuttaa kauppa ilman seuraamuksia,
vaan tilanteesta, jossa ostaja vetaytyy kaupasta rikkoen sitovan kauppasopimuksen. Tall6in ostaja
vastaa myyjalle sopimusrikkomuksella aiheuttamastaan vahingosta. Tama ilmenee asuntokauppa-
lain 4 luvun 32 §:n sanamuodosta. Tasta johtuen hallituksen esityksessa ei tulisi [ahtokohtaisesti
kayttaa termia peruuttamisoikeus, koska se ei kuvaa sdanndksen oikeudellista luonnetta.

Valtiovarainministerié kannattaa, ettd asuntokauppalain uudistamisen yhteydessa asunnonostajalle
ei pakottavan saantelyn keinoin mahdollisteta varsinaista peruuttamisoikeutta siten, etta ostaja voisi
suoraan lain nojalla vetaytya kaupasta vahaisemmilld seurauksilla kuin mitd asuntokauppalaissa
talla hetkella on saadetty. Kaupan peruttamisen helpottaminen lisdisi epavarmuutta asuntohankkei-
den toteutumisesta, koska ostajat voisivat vetaytya kaupasta aiempaa kevyemmin perustein. Tama
kasvattaisi riskia siitd, etta hankkeisiin ei muodostuisi riittavaa maaraa sitovia kauppasopimuksia,
mika on keskeinen edellytys rahoituksen mydntamiselle.

Pankkisdantely ja rahoitusmarkkinoiden kaytannét perustuvat oletukseen, ettd hankkeen riskitaso on
olennaisesti korkeampi silloin, kun sitovia sopimuksia ei ole riittdvasti tai jos sopimuksista voidaan ir-
taantua rakentamisvaiheen aikana kevyin perustein. Hankkeen rahoitus voi korkeammasta riskista
johtuen muodostua talldin kallimmaksi tai vaikeammin saatavaksi. Talldin hanketta rahoittavien luot-
tolaitosten vakavaraisuusvaatimukset ovat myos korkeammat. Laajempi peruuttamisoikeus voisi
myds johtaa tilanteisiin, joissa hankkeet jaavat kesken ostajien vetaytyessa. Tama ei olisi asunto-
hankkeiden rahoituskelpoisuuden eikd markkinoiden toimivuuden kannalta tarkoituksenmukaista.

Lisaksi on huomioitava, etta jos peruuttamisoikeutta laajennettaisiin, hankkeen taloudelliset vaiku-
tukset eivat rajoitu ainoastaan rakennuttajiin ja peruuttaneisiin ostajiin. Mikali osa ostajista vetaytyy
kaupasta, kustannuspaine voi siirtya niille ostajille, jotka eivat ole peruuttaneet kauppoja. Tama voi
iimeta esimerkiksi lisdkustannuksina tai hankkeen ehtojen muutoksina. Tallainen kustannusten uu-
delleenjako ei olisi ostajansuojan eikd markkinoiden tasapainoisen toiminnan ndkékulmasta toivotta-
vaa.
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Ministerion nakemyksen mukaan nykyinen saantely asiasisallollisesti tasapainottaa ostajansuojaa ja
rahoituskelpoisuutta. Hallituksen esityksen jatkovalmistelussa on tarkeaa, etta esityksesta ei muo-
dostu kuva nykyisen saantelyn muodostavan osakkeenostajille varsinaisen peruuttamisoikeuden,
vaan kyse on ostajan puolella olevan sopimusrikkomusten seuraamuksia koskevasta saantelysta.
Tarvittaessa asuntokauppalain 4 luvun 32 §:n otsikkoa voisi tdsmentda paremmin vastaavaksi itse
pykalan sisaltda.

Valtiosihteeri kansliapaallikkéna Juha Majanen

Lainsaadantoneuvos Antti Makkonen

OM Oikeusministerio

OM YOO Siviilioikeus, Marja Luukkonen Yli-Rahnasto
VM VKO Valtionhallinnon kehittamisosasto
VM RMO Rahoitusmarkkinaosasto
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