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Lausunto
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Asia: VN/24396/2023

Lausuntopyynto luonnoksesta hallituksen esitykseksi asuntokauppalain
muuttamiseksi

1 Yleiset huomiot

Yleiset huomiot

Oikeusministerid on pyytanyt Helsingin kdrdjaoikeuden lausuntoa edelld mainitusta luonnoksesta
hallituksen esitykseksi.

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

Vakuutussaantelya koskevat ehdotukset.

Asioiden maara karajaoikeuksissa

Kuten luonnoksessa hallituksen esitykseksi on todettu siitd, kuinka paljon asuntokauppalain 2 luvun
18 a §:n vakuuden vapauttamisen vastustamista koskevia hakemusasioita tulee vireille
karajaoikeudessa ei ole saatavissa tietoa. Asiat diarioidaan hakemusasioiden eli H-diaariin eika sielta
pystyta erittelemaan, kuinka monta tallaista asiaa tuomioistuimissa tulee vuositasolla vireille.
Helsingin kardjaoikeudessa vireille tulevien asioiden maara on varsin vahdinen, mista voidaan
paatelld, etta kaikissa karajaoikeuksissa vireille tulevien vakuuden vapauttamisen vastustamista
koskevien asioiden maara on vain murto-osa siitd maarasta, joka luonnoksesta ilmi kayvalla tavalla
saatetaan vireille kuluttajariitalautakunnassa.

Jalkitarkastuskokouksen merkitys hakemusasioiden kannalta
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Luonnoksessa on hahmoteltu esitys siita, etta vakuuden vapautuminen olisi sidoksissa lain 4 luvun
18 i §:3an saadettavan jalkitarkastuskokouksen pitamiseen. Karajaoikeuden arvion mukaan seka
jalkitarkastuskokouksen pitamisvelvoite itsessdan etta lisaksi jalkitarkastuskokouksessa tehdyt
havainnot molemmat ovat uudistuksia, jotka todennakoisesti vahentavat myyjan sekd asuntoyhtion
ja ostajien vilisten riitakohtien maaraa ja selkiyttavat siten tilannetta. Seurauksena on
todenndkadisesti myods, ettd vakuuden vapauttamisen vastustaminen on tarpeen aikaisempaa
harvemmin. Aikaisempaa suurempi osa vakuuden vapauttamisen vastustamisen riitautuksista
kohdistuisi lisdksi todennakoisesti pidatettavan vakuuden maaraan sen sijaan, ettd ne kohdistuisivat
vakuuden vapauttamisen vastustamiseen itsessaan. Karajaoikeus arvioi, ettd uudistus on omiaan
vahentamaan vireille tulevien vakuuden vapauttamisen vastustamista koskevien asioiden maaraa.

Pidatettavan vakuuden enimmaismaaraa koskeva lisdys

Vakuuden vahimmadisvoimassaoloajan paatyttya pidatettava maara ei luonnoksen mukaan saa
merkittavasti ylittaa vakuuden kattamia yhtion ja ostajien vaatimuksia. Maaritelman epamaaraisyys
on omiaan luomaan mahdollisuuden sen tulkintaa koskeville kiistoille. Saanndksen tavoite on
perusteltu. Vakuuksia ei ole syyta pitda voimassa enempaa kuin niille voi olla tarvetta. Luonnostellun
saannoksen muotoilu on sindllaan tasmallisempi kuin asuntokauppalain 2 luvun 18 §:n muotoilu,
jonka mukaan tuomioistuin voi antaa luvan vakuuden vapauttamiseen kokonaan tai osaksi. M&aaraa
koskevien varsin tarpeettomien riitaisuuksien valttamiseksi olisi kuitenkin syyta viela harkita,
voitaisiinko pidatettdavan vakuuden enimmaismaara maaritella kiintedksi prosentiksi yhtion ja
ostajien vaatimuksista. Kaytannossa se tarkoittaisi, etta aina silloin, kun yhti6 ja ostajat esittdisivat
myyjaa kohtaan edelleen vaatimuksia, vakuutta pidatettaisiin vaatimuksen maara lisattyna kiintean
prosenttiluvun perusteella laskettavalla maaralla.

Vakuuden vapauttamisen vastustamista koskevan hakemuksen vireillepanon ajankohta

Luonnoksen 2 luvun 18 a §:n ehdotetaan lisdystd, jonka mukaan vakuuden vapautumista
vastustavan on toimitettava vakuuden antajalle tai talletuspankille kuluttajariitalautakunnan tai
karajaoikeuden antama todistus asian vireille saattamisesta viimeistaan seitseman paivan kuluttua
siitd, kun vakuuden on maara vapautua uhalla, etta vakuus muuten vapautuu. Voimassa olevan lain
mukaan todistus on toimitettava vakuuden antajalle tai talletuspankille ennen kuin vakuus lain
perusteella vapautuu eli ennen kuin on kulunut 12 kuukautta vuositarkastuksen pitamisesta.

Voimassa olevan lain aikana on ollut selvaa, ettd vakuuden vapauttamisen vastustamista koskeva
asia on tullut saattaa vireille ennen kuin 12 kuukautta on kulunut vuositarkastuksen pitamisesta.
Luonnostellun sdanndksen perusteluissa sen sijaan todetaan tarkoituksena olevan, etta asia
saatettaisiin vireille ennen kuin vakuuden on maara vapautua. Epamaarainen maarittely johtaa
vaistamatta siihen, etta sellaisessa tilanteessa, jossa taloyhtio vastustaa vakuuden vapauttamista
vasta sen jalkeen, kun vakuuden on ollut maara vapautua, mutta ennen kuin siitd on kulunut
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seitseman paivaa, myyja vaatii hakemuksen jattamista tutkimatta sen vuoksi, ettd hakemus on sen
mielesta saatettu vireille liian myohaan.

Jotta edelld mainittua kysymysta ei jouduttaisi tarpeettomasti ratkaisemaan oikeuskaytanndssa
mahdollisen vuosia kestaneen oikeudenkadynnin jalkeen, sdannds tulisi muotoilla siten, etta myos
asian vireille saattamisen ajankohta on maaritelty selkeasti. Selkeinta olisi, etta asia olisi saatettava
vireille ennen kuin vakuuden on maara vapautua. Karajaoikeus antaa todistuksen joka tapauksessa
nopeasti. Jo nykyisin karajaoikeudessa on voimassa ohjeistus, jonka mukaan hakijalle annetaan
todistus valittémasti hakemuksen vireilletulon jalkeen.

Karajaoikeuskasittelyyn liittyva erityiskysymys

Karajaoikeudessa vakuuden vapauttamisen vastustamista koskevien asioiden erityispiirteet eivat liity
niiden maaraan vaan siihen, etta prosessin epaselvyyden vuoksi asiat ovat keskimaarin vireilla varsin
pitkdaan. Talta osin ongelmat ovat samankaltaisia kuin ne, jotka kuluttajariitalautakunnan osalta
kuvataan hallituksen esitysta koskevassa luonnoksessa.

Vaikka kysymys on oikeudenkdymiskaaren 8 luvun perusteella kasiteltavasta hakemusasiasta, jonka
kasittelya voidaan jatkaa riita-asian kasittelya koskevassa jarjestyksessa, jos asia on riitainen,
kasittely synnyttda lahes poikkeuksetta asianosaisissa epatietoisuutta, jota tuomioistuin pyrkii
prosessin aikana oikaisemaan.

Tyypillinen on tilanne, jossa myyja ei riitauta vakuuden vapauttamisen vastustamista. Tall6in
karajaoikeus on antanut lain tarkoittaman todistuksen. Helsingin hovioikeuden antaman
oikeusohjeen (Helsingin hovioikeus 24.5.2017, Nro 635, Dnro S 16/694) mukaan tuomioistuimen
toimivaltaan ei kuulu antaa maaraysta vakuuden vapauttamisesta tai sen voimassa pitamisestd, vaan
sen tulee ainoastaan antaa todistus, minka jalkeen hakija voi peruuttaa hakemuksensa, jos
perustajaosakas katsoo tarpeettomaksi asian riitauttamisen. Koska hakijat epailevat turvaako pelkka
todistus heidan asemansa, he ovat haluttomia peruuttamaan hakemuksen. Talléin tilanne on
sellainen, ettd tuomioistuin ei voi hovioikeuden oikeusohjeen mukaan antaa ratkaisua, jolla vakuus
pidettdisiin voimassa, mutta se ei voi myodskadan jattaa asiaa sillensa, koska hakija ei peruuta
hakemustaan. Tilanteessa ajaudutaan usein pitkalliseen keskusteluun asianosaisten kanssa ja se
ratkeaa usein vasta, kun hakijan vaatimukset on riittavasti toteutettu ja se suostuu vakuuden
vapauttamiseen.

Ylimaaraista tyotd aiheuttava ja kasittelyaikoja tarpeettomasti pidentava epatietoisuus voitaisiin
ratkaista sijoittamalla asuntokauppalain 2 luvun 18 a §:dan tai sen perusteluihin lisdys siita, etta
kuluttajariitalautakunnan tai kdrdjaoikeuden antama todistus turvaa hakijan aseman tilanteessa,
jossa myyja ei vastusta hakemusta.
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2.2 Suorituskyvyttomyysvakuuden omavastuuosuus (AsKL 2 luvun 19 b §)
Ei lausuttavaa.
2.3 Vaikutusten arviointi

Ei lausuttavaa.

3 Rakennustyon tarkkailijaa seka tilintarkastajaa koskevat ehdotukset

3.1 Rakennustyon tarkkailijan pakollisuus ja tehtdvat (AskL 2 luvun 22 §)
Ei lausuttavaa.

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

3.3 Tilintarkastaja (AsKL 2 luvun 21 §)
Ei lausuttavaa.

3.4 Vaikutusten arviointi

Ei lausuttavaa.

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

Kardjdoikeudella ei ole ehdotuksista lausuttavaa.

Muilta osin karajaoikeudella ei ole asiasta lausuttavaa.

5 Ns. valimallisopimuksia koskevat ehdotukset

5.1 Asunnon osto-oikeudesta perittdvda maksu (AsKL 3 luvun 1,3 b, 4ja6 §)
Ei lausuttavaa.

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

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

88)
Ei lausuttavaa.

5.4 Vaikutusten arviointi
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Ei lausuttavaa.

6 Vuosi- ja jalkitarkastusta koskevat ehdotukset

6.1 Vuositarkastusta koskevat ehdotukset (AsKL 4 luvun 18, 18 a, 18 c, 18 d, 18 e ja 18 f §)
Ei lausuttavaa.

6.2 Jalkitarkastusta koskevat ehdotukset (AsKL 4 luvun 18 g, 18 h ja 18 i §)
Ei lausuttavaa.

6.3 Vaikutusten arviointi

Ei lausuttavaa.
7 Myyjan vastuun paattyminen (ns. toissijainen reklamaatioaika)
Myyjan vastuun paattyminen (ns. toissijainen reklamaatioaika) (AskKL 4 luvun 19 §)
Ei lausuttavaa.
8 Vakiokorvausmaaran tasmentaminen laissa ostajan peruuttaessa sopimuksen
Vakiokorvausmaaran tasmentadminen laissa ostajan peruuttaessa sopimuksen (AsKL 4 luvun 35 §)
Ei lausuttavaa.
9 Huomiot muista asuntokauppalakia koskevista ehdotuksista
Huomiot muista asuntokauppalakia koskevista ehdotuksista
Ei lausuttavaa.
10 Asuntomarkkinointiasetusta koskevat huomiot
Asuntomarkkinointiasetusta koskevat huomiot
Ei lausuttavaa.
11 Turva-asiakirja-asetusta koskevat huomiot
Turva-asiakirja-asetusta koskevat huomiot
Ei lausuttavaa.
12 Vaikutusten arviointi

Vaikutusten arviointi

Ei lausuttavaa.

13 Muut huomiot
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Muut huomiot

Ei l[ausuttavaa.

Pakkala Sirpa
Helsingin kardjaoikeus

Jokela Henna

Helsingin kardjaoikeus - Lausunnon ovat valmistelleet karajatuomari Jussi
Sippola (vakuussaadntelyad koskevat ehdotukset) ja kdrajatuomari,
apulaisosastonjohtaja Pekka Rekola (konkurssisadntelya koskevat
ehdotukset).
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