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OIKEUSMINISTERIOLLE

Oikeusministerio asetti 27.1.2025 tyéryhman, jonka tehtdavana oli valmistella ehdo-
tus asuntokauppalain paivittamiseksi. Oikeusministeri® asetti samalla seuranta-
ryhman seuraamaan ja arvioimaan tydéryhman tyota.

Ty6ryhman puheenjohtajaksi kutsuttiin dosentti, OTT Marja Luukkonen Yli-Rahnasto
Helsingin yliopistosta (sittemmin oikeusministerion lainsaddantoneuvos). Jase-
niksi maarattiin lainsadadantoneuvos Kalle Mdenpaa oikeusministeriosta ja kut-
suttiin erityisasiantuntija Mikko Friipy6li ymparistoministeriosta, asiantuntija

Essi Teljo Kilpailu- ja kuluttajavirastosta, varapuheenjohtaja Juho Kankkunen
kuluttajariitalautakunnasta, johtaja Aija Tasa Kiinteistonomistajat ja rakennutta-

jat Rakli ry:sta, varatoimitusjohtaja Kirsi Palviainen Rakennusteollisuus RT ry:sta,
vanhempi lakimies Jaakko Lindfors Suomen Kiinteistoliitto ry:sta, lakimies

Heli Yli-Kauppila Kiinteistonvalitysalan keskusliitto ry:std, vanhempi lakiasiantuntija
Kristel Pynnonen Andersson Kuluttajaliitto ry — Konsumenférbundet rf:sta seka joh-
tava lakimies Antti Laitila Finanssiala ry:sta. Tydoryhman pysyvaksi asiantuntijaksi
kutsuttiin lakimies Tapio Nevala. Tydryhman sihteeriksi maarattiin erityisasiantuntija
Toni Tahtinen oikeusministeriosta.

Kalle Mdenpaan tilalle tuli sittemmin lainsadadantoneuvos Paula Klami-Wetterstein
oikeusministeridstd, Toni Tahtisen tilalle erityisasiantuntija Henriikka Kekkonen
oikeusministeriosta ja Antti Laitilan tilalle juristi Johan Aberg Finanssiala ry:sta.
Lisdksi johtaja Aija Tasa Kiinteistonomistajat ja rakennuttajat Rakli ry:sta siirtyi
seurantaryhmaan.

Oikeusministerio maarasi seurantaryhman puheenjohtajaksi osastopaallikko

Liisa Huhtalan oikeusministeriosta ja kutsui jaseniksi edustajat Helsingin kaupungin
kaupunkiymparisté/asuntotuotantopalvelusta, Ita-Uudenmaan kardjaoikeudesta,
Keskuskauppakamarista, Lansi- ja Sisa-Suomen aluehallintovirastosta, Suomen
Asianajajilta, Suomen Isanngintiliitto ry:std, Suomen Kiinteistonvalittajat ry:sta,
Suomen Kuntaliitolta, Suomen Yrittdjat ry:std, tyo- ja elinkeinoministeriosta, valtio-
varainministeriostd, Vakuutus- ja rahoitusneuvonta FINEstd, Vuokralaiset VKL ry:sta
seka Suomen Vuokranantajat ry:sta. Seurantaryhman sihteeriksi maarattiin oikeus-
ministeriosta erityisasiantuntija Toni Tahtinen, jonka tilalle sittemmin maarattiin
erityisasiantuntija Henriikka Kekkonen.
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Ty6ryhman toimikausi paattyi 31.1.2026. Tyéryhma kokoontui 19 kertaa ja seuranta-
ryhma nelja kertaa. Tydryhma kuuli toimikautensa aikana kirjallisesti Suomen
Asianajajia seka konkurssiasiamiehen toimistoa asuntokauppalain konkurssi-
saantelyn kehittamisesta.

Mietinndssa ehdotetaan muutettavaksi asuntokauppalakia. Tyéryhma ehdottaa
ensinndkin muutoksia vakuussadntelyyn. Vastaisuudessa rakentamisvaiheen jal-
keisen vakuuden vapauttaminen olisi sidottu jalkitarkastuskokouksen pitamiseen.
Rakentamisvaiheen vakuutta tai rakentamisvaiheen jalkeista vakuutta voitaisiin
edelleen kyseisen vakuuden vahimmaisvoimassaoloajan paatyttya pidattaa maa-
ralla, joka ei merkittavasti ylita vakuuden kattamia ostajien ja yhtion vaatimuk-
sia. Tarkoituksena on, ettei vakuuksia pidadtettaisi enempaa kuin on tarve. Vakuus
vapautuisi ilman suostumuksia viimeistaan kolmen kuukauden kuluttua ehdotetun
jalkitarkastuskokouksen pitamisestd, jos yhti6lle on valittu 2 luvun 23 §:ssa tarkoi-
tettu hallitus ja rakentamislain 122 §:ssa tarkoitettu loppukatselmus on suoritettu
hyvaksytysti.

Osakkeenostajien valitsemaa tilintarkastajaa koskevaa saanndsta tarkennettaisiin.
Osakkeenostajien valitseman tilintarkastajan tehtavana olisi rakentamisvaiheen
aikana saanndllisesti seurata kauppahintojen maksutilia seka lainannosto-
suunnitelmaa ja toteutuneita nostoja seka saada naita seikkoja koskevat tiedot.

Tyoryhma ehdottaa, ettd rakennustyon tarkkailijan kayttaminen olisi vastaisuudessa
pakollista. Perustajaosakkaan olisi huolehdittava, etta yhtiolla on viimeistaan ostet-
tavaksi tarjoamisen alkaessa rakennustyon tarkkailija. Lisaksi tarkkailijan tehtavia
tarkennettaisiin. Tarkkailijan tehtavana olisi osakkeenomistajien edun mukaisesti
seurata, ettd rakennus valmistuu sopimuksen mukaisesti ja ettd erdantyvat kaup-
pahinnat eivat ole olennaisesti suurempia kuin myyjan suoritus. Tarkkailijalla olisi
lisaksi saanndllinen tiedonantovelvollisuus osakkeenostajille. Tarkkailijan tehtavia
tasmennettadisiin valtioneuvoston asetuksella.

Tarkkailijan toimikausi kestaisi Iahtokohtaisesti jalkitarkastuskokouksen loppuun.
Osakeyhtiolla ja osakkeenostajalla olisi oikeus saada tarkkailijalta korvaus vahin-
gosta, jonka tarkkailija on aiheuttanut tehtavia suorittaessaan, silta osin kuin sita ei
voida saada muulta vastuussa olevalta tai vakuuksista. Tarkkailijan vastuu olisi siis
toissijaista esimerkiksi perustajaosakkaaseen nahden.

Vuositarkastusta koskevia saannoksia ehdotetaan tasmennettavaksi ja laajen-
nettavaksi. Lakiin ehdotetaan lisattavaksi myos taysin uudet sadannokset jalki-
tarkastuksesta, joka olisi pidettava vuositarkastuksen jalkeen. Jalkitarkastukseen
kuuluisi jélkitarkastusraportin laatiminen seka jalkitarkastuskokouksen pitdminen.
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Jalkitarkastuksen tavoitteena on, etta vuositarkastuksessa ilmenneet virheet ja
mahdolliset erimielisyydet saadaan joutuisasti selvitettya ja ettd sen myota saadaan
kootusti raportti korjaustilanteesta.

Suorituskyvyttomyysvakuuden kdyttoalaa ehdotetaan laajennettavan. Ehdotuk-
sen mukaan vakuutta voitaisiin konkurssitilanteessa kayttaa rakennustdiden lop-
puun saattamisesta aiheutuvien ylimaardisten rakennuskustannusten kattamiseksi.
Muutoksella pyritddn osaltaan parantamaan osakkeenostajan ja osakeyhtion suojaa
erityisesti niissa tilanteissa, joissa perustajaosakas asetetaan konkurssiin rakentamis-
hankkeen ollessa kesken. Suorituskyvyttémyysvakuus olisi asuntokauppalain

2 luvun 17 §:ssa tarkoitettuja vakuuksia taydentava ja niihin ndhden toissijainen.
Suorituskyvyttémyysvakuuden omavastuusaantelya ehdotetaan myos muutettavan
siten, etta rakennusvirheiden osalta vakuudesta korvattaisiin virheet omavastuun
ylittavilta osin.

Tyoryhma ehdottaa valimallisopimusten osalta lisdyksia asuntokauppalain 3 lukuun.
Luvun piiriin tulisi ennakkoon perittava maksu oikeudesta ostaa asunto taikka
osuus asunnosta myohemmin edellyttaen, etta asunnosta on lisaksi tehty huoneen-
vuokrasopimus. Tallaiselle ennakkomaksulle saddettdisiin maksimimaara, joka olisi
nelja prosenttia kauppahinnasta. Osto-oikeudesta perittavana maksuna tulisivat
huomioiduiksi kaikki ensimmaisena vuonna osto-oikeuden sisaltavan sopimuksen
tekemisen jalkeen myyjalle suoritettavat maksut, jotka eivat liity asunnon hallin-
nasta perittaviin kustannuksiin. Jos asunto myéhemmin ostetaan, maksu olisi koko-
naisuudessaan laskettava osaksi kauppahintaa. Jos osto-oikeusmaksun suorittanut
taho ei lunastaisi asuntoa, myyjan olisi viipymatta palautettava maksu ja maksettava
sille korkolain 12 §:n mukaista korkoa. Lisaksi lukuun lisattaisiin saannokset tallaisen
maksun sisaltdvan sopimuksen vahimmadisehdoista seka tiedonantovelvollisuudesta
ennen sopimuksen tekemista.

Tyoryhma ehdottaa asuntokauppalakiin lisattavaksi saannodkset myyjan vas-

tuun paattymisesta. Lisaksi ehdotetaan muutosta vahingonkorvaussaanndkseen,
joka tulee sovellettavaksi kuluttajan peruuttaessa kaupan. Vahingonkorvaus-
sadannokseen ehdotetaan lisattavaksi mahdollisuus sopia tietysta prosentti-
madradisesta vakiokorvauksesta, jos ostaja peruuttaa sopimuksen. Kdytetyn asunnon
kaupassa olevaan taloudellista virhetta koskevaan pykalaan lisattaisiin edelleen
uutena kohtana salainen taloudellinen virhe. Lisaksi asuntokauppalain uuden asun-
non kauppaa koskevista 2 ja 4 luvuista ehdotetaan kumottavaksi painettuja osake-
kirjoja koskevat saanndkset. Kdaytetyn asunnon kaupassa painettuja osakekirjoja
koskeviin sdannoksiin ei ehdoteta muutoksia.
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Ehdotettu laki on tarkoitettu tulemaan voimaan noin 6 kuukauden kuluttua sen
hyvaksymisesta ja vahvistamisesta.

Tyoryhma ehdottaa asuntomarkkinointiasetuksen paivittamista kokonaisuudes-
saan vastaamaan nykypadivaa. Lisaksi turva-asiakirja-asetukseen ehdotetaan joitakin

lisayksia ja paivityksia.

Mietintoon on liitetty Finanssiala ry:n ja Rakennusteollisuus RT ry:n eridvat mieli-
pideet seka Kilpailu- ja kuluttajaviraston/kuluttaja-asiamiehen lausuma.

Saatuaan tyonsa paatokseen tydryhma luovuttaa kunnioittavasti mietintdnsa
oikeusministeriolle.

Helsingissa 31. paivana tammikuuta 2026

Marja Luukkonen Yli-Rahnasto

Paula Klami-Wetterstein Mikko Friipydli

Essi Teljo Juho Kankkunen

Kirsi Palviainen Jaakko Lindfors

Heli Yli-Kauppila Kristel Pynnonen Andersson
Johan Aberg

Henriikka Kekkonen
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ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessa endotetaan muutettavaksi asuntokauppalakia. Tavoitteena on uudistuk-
silla parantaa ostajien ja taloyhtididen suojaksi annettujen sadanndsten toimivuutta
ja poistaa soveltamisessa havaittuja epaselvyyksia. Esitys perustuu paaministeri
Petteri Orpon hallituksen hallitusohjelman kirjaukseen, jonka mukaan asunto-
kauppalaki (843/1994) paivitetaan (Vahva ja valittava Suomi, s.122).

Esityksessa ehdotetaan, etta rakennustyon tarkkailijan kayttaminen olisi pakollista.
Perustajaosakkaan olisi huolehdittava, etta yhtiolla on viimeistdaan ostettavaksi tar-
joamisen alkaessa rakennustyon tarkkailija. Lisaksi tarkkailijan tehtavia tarkennet-
taisiin. Osakeyhti6lla ja osakkeenostajalla olisi oikeus saada tarkkailijalta korvaus
vahingosta, jonka tarkkailija on aiheuttanut tehtavia suorittaessaan, silta osin kuin
sitd ei voida saada muulta vastuussa olevalta tai vakuuksista.

Vakuuden vapautumista koskevaan sadantelyyn ehdotetaan muutoksia. Uutta olisi
muun muassa, etta rakentamisvaiheen vakuutta tai rakentamisvaiheen jalkeista
vakuutta voitaisiin vakuuden vahimmaisvoimassaoloajan paatyttya pidattaa maa-
ralla, joka ei merkittavasti ylita vakuuden kattamia ostajien ja yhtion vaatimuksia.

Suorituskyvyttomyysvakuuden kayttoalaa ehdotetaan laajennettavan. Esityk-

sen mukaan vakuutta voitaisiin konkurssitilanteessa kayttaa rakennustdiden lop-
puun saattamisesta aiheutuvien ylimaaraisten rakennuskustannusten kattamiseksi.
Lisaksi suorituskyvyttomyysvakuudesta katettaisiin rakennusvirheiden osalta havai-
tut rakennusvirheet omavastuun ylittavilta osin.

Vuositarkastusta koskevia sadnnoksia esitetddn tasmennettavaksi ja laajennetta-
vaksi. Lisaksi lakiin ehdotetaan lisattavaksi uudet sdannokset jalkitarkastuksesta.

Niin sanottujen valimallisopimusten osalta ehdotetaan lisdyksia asuntokauppalain
varausmaksua, kasirahaa seka vakiokorvausta koskevaan lukuun. Luvun saannok-
sid sovellettaisiin kuluttajalta ennakkoon perittavaan maksuun oikeudesta ostaa
asunto taikka osuus asunnosta myéhemmin edellyttden, etta kuluttaja on lisaksi
tehnyt huoneenvuokrasopimuksen asunnosta. Lakiin lisattaisiin my&s saannok-
set tdllaisen maksun sisdltavan sopimuksen vahimmaisehdoista seka tiedonanto-
velvollisuudesta ennen tallaisen sopimuksen tekemista.

10
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Lisaksi laissa saddettaisiin myyjan vastuun paattymisesta. Kaytetyn asunnon kau-
passa olevaan taloudellista virhettd koskevaan pykalaan lisattdisiin uutena kohtana
salainen taloudellinen virhe.

Ehdotettu laki on tarkoitettu tulemaan voimaan noin kuuden kuukauden kuluttua
sen hyvaksymisesta ja vahvistamisesta.

1
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1 Asian tausta ja valmistelu

11 Tausta

Paaministeri Petteri Orpon hallituksen hallitusohjelman mukaan asuntokauppalaki
(843/1994) paivitetaan (Vahva ja valittava Suomi, s.122). Hallitusohjelman mukaan
asuntopolitiikan keskeisin tavoite on asuntomarkkinoiden toimivuuden edistami-
nen. Toimivat asuntomarkkinat luovat suomalaisille mahdollisuuden asua mahdolli-
simman hyvin ja edullisesti omia toiveita vastaavassa kodissa (s. 116).

Asuntokauppalaki koskee asunto-osakkeiden ja muiden asuinhuoneiston hallintaan
oikeuttavien yhteiséosuuksien kauppaa. Tilastokeskuksen mukaan vuoden 2024
lopussa omistusasunnoissa asui 3,7 miljoonaa henkilda." Suomessa on talla het-
kella vajaa 92 000 asunto-osakeyhtiota. Kiinteistoliitto on arvioinut, etta niista reilut
80 000 on kotitalouksien omistamia ns. hajautetun omistuksen taloyhtigita ja loput
ovat yritysten, esimerkiksi vuokrataloyhtididen ja kiinteistosijoittajien, omistamia
asunto-osakeyhtidita. (Isanndintiliitto: Isannointiliiton toimialakatsaus 2024).

Asuinhuoneiston ostaminen tulee siten ajankohtaiseksi suurimmalle osalle suo-
malaisista jossakin vaiheessa elamaa. Uusien asuinhuoneistojen kauppoja on tehty
Suomessa viime vuosien aikana noin 2 000-12 000 kappaletta vuosittain ja vanho-
jen asuinhuoneistojen kauppoja puolestaan noin 50 000-80 000 kappaletta vuo-
sittain. Asuinhuoneiston kauppa on taloudelliselta merkitykseltaan osapuolille
tavallisesti huomattava.

Asuntokauppalaki tuli voimaan 1.9.1995. Ennen asuntokauppalain voimaantuloa
lykattiin kuitenkin perustajaosakkaan suorituskyvyttomyyden varalta noudatetta-
via vakuusjarjestelyja koskevan 2 luvun 19 §:n voimaantuloa. Suorituskyvyttémyys-
vakuutta koskeva saantely tuli asetuksella (119/1998) voimaan 1.9.1998.

Asuntokauppalakia on paivitetty kattavasti 2000-luvun alkupuolella. Asunto-
markkinoiden seka muun lainsaadannén muuttumisen vuoksi asuntokauppalakia
on jalleen tarpeen paivittaa.

1 Suomen virallinen tilasto (SVT): Asunnot ja asuinolot [verkkojulkaisul.
Viiteajankohta: 2024. ISSN=1798-6745. Helsinki: Tilastokeskus [Viitattu: 14.10.2025].
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1.2 Valmistelu

Oikeusministeriossa jarjestettiin 3.2.2023 kuulemistilaisuus asuntokauppalain
muutostarpeista keskeisille etutahoille. Lain todettiin olevan edelleen padosiltaan
toimiva, mutta siind todettiin myds joukko puutteita ja epdselvyyksia.

Esitysluonnos on valmisteltu oikeusministerion 27.1.2025 asettamassa tyo-
ryhmadssa, jossa olivat oikeusministerion lisaksi edustettuina ymparistoministerio,
Kilpailu- ja kuluttajavirasto, kuluttajariitalautakunta, Rakennusteollisuus RT ry,
Suomen Kiinteistoliitto ry, Kiinteistonvalitysalan keskusliitto ry, Kuluttajaliitto ry

- Konsumentférbundet rf ja Finanssiala ry. Tydryhmaan kutsuttiin pysyvaksi asian-
tuntijaksi lakimies Tapio Nevala. Samanaikaisesti asetettiin laajapohjainen seuranta-
ryhma tukemaan ja arvioimaan asuntokauppalain sadannosten paivittamista
valmistelevan tydryhman ty6ta. Seurantaryhma on kokoontunut nelja kertaa.

Toimeksiannon mukaan tyoryhman tehtavana oli valmistella ehdotus asunto-
kauppalain muutoksista seka ehdotus tarvittavista muutoksista turva-asiakirjoista
asuntokaupoissa annettuun valtioneuvoston asetukseen (835/2005, jaljempana
my®s turva-asiakirja-asetus) ja asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista
annettuun valtioneuvoston asetukseen (130/2001, jaljempana myds asunto-
markkinointiasetus). Tydryhman tuli laatia ehdotuksensa hallituksen esityksen
muotoon. Tydéryhma on toimikautensa aikana pyytéanyt Suomen Asianajajilta seka
konkurssiasiamiehen toimistolta lausunnot, miten asuntokauppalain konkurssi-
saantelya tulisi kehittaa. Molemmat tahot toimittivat tydoryhmalle lausuntonsa. Ty6-
ryhman tyo valmistui tammikuussa 2026.

13



OIKEUSMINISTERION JULKAISUJA, MIETINTOJA JA LAUSUNTOJA 2026:12

2 Nykytila ja sen arviointi

2.1 Nykytila
2.1.1 Turva-asiakirjat ja niiden sailyttaminen

Asuntokauppalain 2 luvun 3 §:n mukaan perustajaosakkaan on huolehdittava siita,
ettd valtioneuvoston asetuksella saadettavat osakeyhtiota ja rakentamishanketta
koskevat asiakirjat (turva-asiakirjat) luovutetaan 2 luvun mukaisesti sdilytettaviksi.
Asiakirjojen olemassaolo ja nahtavilla pitaminen turvaavat esitdiden mukaan asun-
non ostamista harkitsevalle mahdollisuuden saada sellaiset tiedot yhtitsta ja sen
taloudesta, kiinteistdsta seka rakentamis- tai korjausrakentamishankkeesta, etta han
voi niiden avulla arvioida hankinnan kannattavuuden. Mahdollisuus saada tietoja
turva-asiakirjoista ei kuitenkaan vahenna kauppaan liittyvaa myyjan tiedonanto-
velvollisuutta eikd myoskaan padsaantoisesti lisad ostajan selonottovelvollisuutta
(HE 14/1994 vp, 5. 53).

Turva-asiakirjat luetellaan turva-asiakirjoista asuntokaupoissa annetussa valtio-
neuvoston asetuksessa. Turva-asiakirjoja ovat asetuksen 1 ja 2 §:n mukaan muun
muassa yhtion perustamiskirja, kaupparekisterinote ja yhtitjarjestys, yhteison tai
lisarakentamishankkeen taloussuunnitelma, lainhuuto- ja rasitustodistus, paa-
piirustukset, rakennustapa- ja erikoistydselostukset, rakentamista koskeva urakka-
tai muu sopimus seka vakuusasiakirjat. Asetuksessa madritellaan myds, mita
rakentamishankkeiden taloussuunnitelmiin on merkittava (4 ja 5 §). Asetuksen 4 §:n
mukaan uudis- ja korjausrakentamishankkeen taloussuunnitelmaan on merkittava
maapohjan kustannukset, yhteison rahoitus, arvio rakennuskustannuksista, luettelo
panttikirjoista, tiedot luotoista, yhteisda sitovat erityiset velvoitteet, tiedot vakuu-
tuksista, rakentamisvaiheen jalkeista tilikautta varten laadittu talousarvio, selvitys
sopimuksista erindisten tehtavien hoitamisesta ja arvio niiden kustannuksista seka
selvitys osakkeista tai osuuksista muissa yhteisoissa. Asetuksen 5 §:n mukaan lisa-
rakentamishankkeen taloussuunnitelmaan on merkittava tiedot hankkeen rahoitta-
miseksi otetuista luotoista, arvio rakennuskustannuksista, tiedot vakuutuksista seka
yhteison talousarvio sille tilikaudelle, jolloin uudet asunnot arvioidaan otettaviksi
kayttoon.

Asuntokauppalain 2 luvun 4 §:ssa saddetaan turva-asiakirjojen sailyttami-

sestd. Pykdlan T momentin mukaan, jos osakeyhtio hankkii talletuspankilta tai
muulta luottolaitokselta luottoa, joka on kokonaan tai osaksi tarkoitus maksaa
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osakkeenomistajilta rakentamisvaiheen jalkeen perittavilla varoilla, luottoa anta-
van luottolaitoksen on sdilytettava turva-asiakirjat. Jollei osakeyhti6 hanki tallaista
lainaa, Lupa- ja valvontaviraston on sdilytettava asiakirjat. Jos yhtion rakennukset
sijaitsevat Ahvenanmaan maakunnassa, Ahvenanmaan valtionviraston on kuiten-
kin sdilytettava asiakirjat. Myos jalkimmaisissa tapauksissa sdilyttdjana voi olla tehta-
vaan suostuva luottolaitos. Turva-asiakirjojen sdilyttdjana toimivan luottolaitoksen
on sadilytettava asiakirjat Suomessa ja, jos mahdollista, paikkakunnalla, jossa osake-
yhtion rakennukset sijaitsevat. Pykdlan 2 momentin mukaan turva-asiakirjat on
luovutettava sdilytettavaksi ennen kuin asunto-osakkeita aletaan tarjota ostetta-
vaksi. Vakuuksia voidaan kuitenkin sen estamatta lisata rakentamisvaiheen aikana
17 §:n mukaisesti. Pykdlan 3 momentin mukaan turva-asiakirjoja tai niista ilme-
nevia seikkoja koskevat muutokset on viipymatta ilmoitettava sailyttajalle. Turva-
asiakirja-asetuksessa saadetaan lisdksi turva-asiakirjojen alkuperdisyytta koskevista
vaatimuksista (3 §), oikeudesta luovuttaa eraat turva-asiakirjat sailytettaviksi myo-
hemmin (6 §), velvollisuudesta ilmoittaa turva-asiakirjojen sailyttdjalle muutoksista
(7 8) ja sita koskevista poikkeuksista (8 §).

Asuntokauppalain 2 luvun 4 a §:ssa saadetaan turva-asiakirjojen tarkastami-
sesta ja niiden luovuttamisesta rakentamisvaiheen paatyttya. Pykalan 1 momen-
tin mukaan turva-asiakirjojen sailyttajan on tarkastettava, etta turva-asiakirjojen
sisaltd vastaa valtioneuvoston asetuksella saadettavia vaatimuksia ennen kuin ne
otetaan sdilytettaviksi. Perustajaosakkaalle on viipymatta ilmoitettava havaituista
puutteista ja virheista ja annettava tilaisuus niiden oikaisemiseen. Lisdksi turva-
asiakirjojen sdilyttajan on pykaldn 2 ja 3 momentin mukaan seurattava ja tarkas-
tettava 17 §:n mukaista vakuutta seka sille 11 §:n mukaisesti tiedoksiannettuja
kauppasopimuksia. Pykadlan 4 momentin mukaan turva-asiakirjat on luovutettava
osakeyhtiolle rakentamisvaiheen paatyttya. Turva-asiakirjojen sailyttajan tarkastus-
velvollisuudesta sdadetdaan tdydentavasti turva-asiakirja-asetuksen 9 §:ssa. Esitoiden
mukaan turva-asiakirjojen sailyttajalta edellytetdan tavanomaista huolellisuutta
(HE 14/1994 vp, s. 58).

Asuntokauppalain 2 luvun 5 §:ssa saddetaan tietojen antamisesta turva-asiakirjoista.
Turva-asiakirjojen sailyttajan ja osakeyhtion on pyynnosta annettava asiakirjojen
sisallosta tietoja, jaljennoksia ja todistuksia perustajaosakkaalle, osakkeenostajalle,
tilintarkastajalle seka sille, joka tarvitsee niita osakkeen ostamista, panttausta

tai valitystoimeksiannon hoitamista varten. Lisdksi osakeyhtion velvoittautumis-
oikeuden rajoituksia koskevia tietoja seka niihin liittyvia todistuksia ja jaljenndksia
on annettava sille, joka tarvitsee niita tayttaakseen selonottovelvollisuutensa.
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Asuntokauppalain 2 luvun 7 §:n mukaan turva-asiakirjojen sailyttajalla on oikeus
peria kohtuullinen palkkio tehtdvistadan osakeyhtiolta seka todistusten ja jéljennos-
ten antamisesta niiden pyytdjalta. Esitoiden mukaan lahtokohtana on, etta palkki-
oiden tulisi padpirteissaan kattaa jarjestelmasta aiheutuvat kustannukset. Estetta ei
olesille, ettd palkkioista kertyisi myds jonkin verran tuottoa turva-asiakirjojen sdilyt-
tajille. (HE 14/1994 vp, s. 60)

Edelleen saman luvun 16 §:n mukaan turva-asiakirjojen sailyttdja on velvollinen kor-
vaamaan vahingon, jonka se on aiheuttanut luvun mukaisia tehtavia suorittaessaan,
jollei turva-asiakirjojen sdilyttdja nayta noudattaneensa asianmukaista huolelli-
suutta. EsitOissa todetaan, etta saannos koskee sailyttajan aiheuttamaa vahinkoa
seka kanssaan sopimussuhteessa oleville etta ulkopuolisille tahoille (HE 14/1994

vp, s. 68). Korkeimman oikeuden ratkaisussa KKO 2006:18 turva-asiakirjojen sai-
lyttdjana toimineen pankin katsottiin olevan vastuussa ostajille aiheutuneesta
vahingosta, kun rakennusvaiheessa olevan asunto-osakeyhtion osakkeiden osta-
jien kauppahintojen maksutilille maksama kauppahinta oli kdytetty rakentamis-
hankkeen kannalta vieraaseen tarkoitukseen, kun kauppahinta oli kaytetty pankin
asunto-osakeyhtion rakennusvaiheen vakuudeksi antaman pankkitakauksen
vastavakuudeksi.

Turva-asiakirjat voivat olla sahkoisessa muodossa, jos ne tayttavat lainsadadanndssa
asetetut vaatimukset. Esimerkiksi sahkdisen viestinnan palveluista annetun lain
(917/2014) 181 §:ssa saadetaan sopimusta koskevien muotovaatimusten tayttami-
sestd sahkaisesti. Pykalan 1T momentin mukaan jos sopimus on lain mukaan tehtava
kirjallisesti, vaatimuksen tayttaa myos sellainen sahkdinen sopimus, jonka sisaltoa
ei voida yksipuolisesti muuttaa ja joka sailyy osapuolten saatavilla. Jos sopimus on
lain mukaan allekirjoitettava, sovelletaan, mita sahkdisista allekirjoituksista erikseen
saadetdan. Mitda momentissa sdaddetdan, koskee vastaavasti sopimussuhteeseen liit-
tyvia osapuolten ilmoituksia ja muita toimenpiteita, joiden on lain mukaan oltava
kirjallisia tai allekirjoitettuja. Pykdldan 3 momentin mukaan 1 momenttia ei sovel-
leta kiinteiston kauppaa tai muuta luovutusta koskevaan sopimukseen. Maakaaren
(540/1995) 2 luvun 1 §:n 2 momentin ensimmaisen virkkeen mukaan kiinteis-

ton kauppa voidaan tehda myos sahkoisesti 5 luvun 3 §:ssa tarkoitetussa kaupan-
kayntijarjestelmassa. Jos kiinteiston kauppa tai muu luovutus on tehty sahkoisessa
kaupankayntijarjestelmassa, kauppakirja on alkuperdisena sahkdisessa muodossa,
jolloin se voidaan my0s tassa muodossa sdilyttda turva-asiakirjana.

Turva-asiakirja-asetuksessa edellytetdan, etta taloussuunnitelma on allekirjoitettu.

Taloussuunnitelma voidaan allekirjoittaa myds sahkoisesti edellyttaen, etta sahkoi-
nen allekirjoitus on toteutettu laissa sddadetyin tavoin.
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2.1.2 Asuntokauppalain vakuusjarjestelmat

2.1.2.1 Rakentamisvaiheen aikainen ja rakentamisvaiheen jalkeinen vakuus

Asuntokauppalain 2 luvussa sadadetdan ostajan suojaamisesta rakentamisvaiheessa.
Mainitun luvun 17 §:n mukaan perustajaosakkaiden tulee muun ohella huoleh-

tia siitd, etta rakentamista seka asunto-osakkeiden kauppaa koskevien sopimusten
tayttamisesta asetetaan vakuus. Vakuuden on oltava pankkitalletus, pankkitakaus
tai tarkoitukseen soveltuva vakuutus, ja sen on oltava voimassa myds yhtion talous-
suunnitelman mukaisen taloudellisen aseman turvaamiseksi. Rakentamisvaiheen
vakuuden on oltava voimassa, kunnes se vapautetaan, kuitenkin vahintaan kolme
kuukautta sen jalkeen, kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt kyseisen
rakennuksen kayttéonotettavaksi. Rakentamisvaiheen vakuuden lakatessa tilalle on
asetettava rakentamisvaiheen jdlkeinen vakuus. Vakuuden on oltava voimassa, kun-
nes se vapautetaan, kuitenkin vahintaan 15 kuukautta sen jalkeen, kun rakennus-
valvontaviranomainen on hyvaksynyt rakennuksen kayttéonotettavaksi.

Vakuuden vapauttamisesta sdadetaan asuntokauppalain 2 luvun 18 §:ssa. Kyseisen
pykalan mukaan vakuuden vapauttamisen edellytyksena on, etta yhtion hallitus ja
asunto-osakkeen ostajat suostuvat siihen kirjallisesti. Rakentamisvaiheen vakuuden
vapauttamisen edellytyksena on lisdksi se, etta turva-asiakirjojen sailyttajalle toimi-
tetaan selvitys siita, etta rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt rakennuk-
sen kayttoonotettavaksi. Turva-asiakirjojen sailyttdja on yleensa rakennushanketta
rahoittanut pankki. Vakuus on vapautettava, jos perustajaosakas on tayttanyt raken-
tamista koskevan sopimuksen ja asunto-osakkeiden kauppaa koskevien sopimus-
ten mukaiset velvoitteensa. Tuomioistuin voi hakemuksesta antaa luvan vakuuden
vapauttamiseen kokonaan tai osaksi, jos suostumus vakuuden vapauttamiseen on
evatty aiheettomasti tai jos sitd ei ole mahdollista hankkia ilman kohtuutonta hait-
taa tai viivytysta.

Vakuus vapautuu asuntokauppalain 2 luvun 18 a §:n mukaan ilman yhtion halli-
tuksen suostumusta viimeistaan 12 kuukauden kuluttua yhtion kaikkien rakennus-
ten vuositarkastuksen pitamisesta. Vuositarkastuksen jarjestamisesta saadetaan

4 luvun 18 §:ssd. Edellytyksend vakuuden vapautumiselle on lisdksi se, ettd yhtion
hallinto on 2 luvun 23 §&:n mukaisesti luovutettu osakkeenostajille. Yhti6 tai asunto-
osakkeen ostaja voivat kuitenkin vastustaa vakuuden vapauttamista saattamalla
asian hakemuksella kuluttajavalituslautakunnan (nykyinen kuluttajariitalautakunta)
tai tuomioistuimen kasiteltavaksi. Vapautumista vastustavan on ilmoitettava vastus-
tuksestaan vakuuden antajalle tai sille talletuspankille, joka on vakuudeksi vastaan-
ottanut pankkitalletuksen, seka toimitettava vakuuden antajalle tai talletuspankille
kuluttajavalituslautakunnan tai karajaoikeuden antama todistus asian vireille saatta-
misesta ennen madrdajan paattymista.
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2.1.2.2 Suorituskyvyttomyysvakuus

Asuntokauppalain 2 luvun 19 §:ssd saadetdan yleisesti vakuusjarjestelyistd
perustajaosakkaan suorituskyvyttomyyden varalta. Pykalan 1 momentin mukaan
perustajaosakas on velvollinen huolehtimaan siita, ettd ennen asunto-osakkeiden
ostettavaksi tarjoamisen alkamista osakeyhtion ja asunto-osakkeen ostajien hyvaksi
otetaan hanen suorituskyvyttdmyytensa varalta tarkoitukseen soveltuva vakuutus
tai annetaan pankkitakaus tai Kilpailu- ja kuluttajaviraston vahvistamat ehdot tayt-
tava muu takaus. Vakuuden on oltava voimassa, kunnes kymmenen vuotta on kulu-
nut rakennuksen kayttoonottohyvaksymisesta. Perustajaosakkaana oleva valtion tai
kunnan viranomainen ei ole velvollinen jarjestamaan vakuutta.

Esitdoiden mukaan perustajaosakkaan suorituskyvyttomyys voidaan todeta esi-
merkiksi toiminnan lopettamisen tai konkurssin perusteella taikka myds siten,

ettei perustajaosakasta ole yrityksista huolimatta voitu tosiasiallisesti tavoittaa. Jos
asuntoyhteis0ssa on useita eri aikaan kayttoonottohyvaksynnan saaneita rakennuk-
sia, vakuuden kesto maaraytyy kunkin rakennuksen osalta yksilollisesti. (HE 14/1994
vps.72)

Pykalan 2 momentin ensimmaisen virkkeen mukaan vakuuden antaja vastaa osake-
yhtidlle ja osakkeenomistajille kustannuksista, joista perustajaosakas asunto-
kauppalain tai sopimuksen perusteella on vastuussa ja jotka ovat tarpeellisia
osakeyhtion rakennuksessa ilmenevan rakennusvirheen selvittamiseksi seka vir-
heen ja siita rakennukselle aiheutuneiden vahinkojen korjaamiseksi. Esitoissa
todetaan, etta vaikka vakuuden kayttaminen saattaa perustajaosakkaan suoritus-
kyvyttomyyden vuoksi tulla ajankohtaiseksi jo rakentamisvaiheen kestaessa,
vakuutta ei voida kadyttaa perustajaosakkaan suorituskyvyttomyydesta mahdol-
lisesti aiheutuvien, rakennustdiden loppuun saattamiseksi tarpeellisten lisa-
kustannusten kattamiseen (HE 14/1994, s. 72).

Momentin toisen virkkeen mukaan vakuuden antaja vastaa lisdksi osakkeenostajan
ja hanen perheenjasentensa tarpeellisista ylimaaraisista asumiskuluista silta ajalta,
jona asuntoa ei voida virheen tai vahingon taikka niiden korjaamisen takia kayttaa.
Esitdiden mukaan perheenjasenelld tarkoitetaan osakkaanostajan kanssa samassa
taloudessa asuvia. Muodollisilla perhesuhteilla ei ole ratkaisevaa merkitysta. Saan-
nosta sovelletaan myos silloin, kun asunto on vain perheenjasenen kdytdssa. Asun-
toa on pidettava kayttokelvottomana, jos asunnossa ei esimerkiksi ole saatavilla
peruspalveluja, kuten sahkoa, vetta tai lammitystd, tai jos asuminen on teveydelle
vaarallista esimerkiksi homevaurion takia. Korvattavaksi voivat tulla vain suoranai-
set ylimaaraiset asumiskulut, kuten tilapdisasunnon vuokra, muu vastike tai vesi-
ja sahkdmaksut. Vahinkoa karsivan on pyrittava rajoittamaan syntyvaa vahinkoa.
(HE 58/1997 vp, s. 6)
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Pykdlan 3 momentin mukaan vakuuden antaja saa korjauskustannusten sijasta suo-
rittaa virheen tai vahingon merkitysta vastaavan korvauksen, jos virheen tai vahin-
gon korjaamisesta aiheutuisi kohtuuttomia kustannuksia verrattuna virheen tai
vahingon merkitykseen osakeyhtiolle ja osakkeenostajille. Esitdiden mukaan kor-
vauksen suurus joudutaan kdytanndssa madraaman harkinnanvaraisesti ottaen
huomioon virheen tai vahingon merkitys muun muassa asunnon kaytto- tai myynti-
arvon tai sen ulkonaon kannalta. Korvaus arvioidaan siten vastaavin perustein kuin
virheesta suoritettava hinnanalennus. (HE 58/1997 vp, s. 7)

Jos vakuus ei riita kaikkien osakeyhtiolle ja osakkeenostajille kuuluvien korvaus-
ten kattamiseen, vakuuden maara jaetaan pykaldan 4 momentin mukaan yhtion ja
osakkeenostajien kesken korvaussaatavien mukaisessa suhteessa. Vakuudesta suo-
ritettuja korvauksia ei voida vaatia takaisin.

Asuntokauppalain 2 luvun 19 a §:ssa on rajoitettu suorituskyvyttomyysvakuuden
antajan vastuuta. Pykdlan 1 momentin mukaan vakuuden antaja ei vastaa kustan-
nuksista, joiden kattamiseen muut osakeyhtion ja osakkeenostajien hyvaksi ase-
tetut vakuudet riittavat. Vakuuden antaja ei myoskaan vastaa sellaisten virheiden
kustannuksista, jotka olisi pitanyt havaita viimeistadn vuositarkastuksessa tai, jos
vuositarkastusta ei maaraajassa toimiteta, sen toimittamiselle saadetyn ajan paat-
tyessa. Sopimukseen perustuvasta perustajaosakkaan vastuusta vakuuden antaja
ei vastaa silta osin kuin perustajaosakas on sitoutunut voimassa olevan oikeuden
mukaista laajempaan vastuuseen.

Pykaldn 2 momentin mukaan vakuuden antaja saa rajoittaa vastuunsa osakkeen-
ostajan ja hanen perheenjasenensa asumiskuluista siten, etta vakuudesta korva-
taan tarpeelliset ylimaardiset kulut enintddn kuuden kuukauden ajalta. Vastuunsa
kokonaismadran vakuuden antaja saa rajoittaa siten, ettd se on vakuuden koko
voimassaoloajalta 25 prosenttia taloussuunnitelmaan merkityista rakennus-
kustannuksista. Vakuuden antajan vastuun enimmadismaaraa saadaan tarkistaa
kalenterivuosittain Tilastokeskuksen rakennuskustannusindeksin mukaisesti.

Asuntokauppalain 2 luvun 19 b §:ssa sdddetdaan osakeyhtion ja osakkeenostajan
omavastuusta suorituskyvyttomyysvakuudessa. Pykalan 1 momentin mukaan
osakeyhtion omavastuu saa olla enintdaan kaksi prosenttia taloussuunnitelmaan
merkityista rakennuskustannuksista ja osakkeenostajan omavastuu enintdaan
puolitoista prosenttia asunto-osakkeesta tehdyn ensimmaisen kaupan velatto-
masta hinnasta. Myds omavastuumaarat saadaan tarkistaa kalenterivuosittain
Tilastokeskuksen rakennuskustannusindeksin mukaisesti.
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Pykaldan 2 momentin mukaan vastuusta vahennetaan osakeyhtion omavastuu,

jos rakennusvirhe ilmenee yhtion kunnossapitovastuulle kuuluvissa rakennuk-

sen osissa, ja osakkeenostajan omavastuu, jos virhe ilmenee hanen kunnossapito-
vastuulleen kuuluvissa rakennuksen osissa. Sen estamatta, mita yhtiojarjestyksessa
madrataan kunnossapitovastuun jakamisesta, omavastuuta vahennettdessa sovelle-
taan asunto-osakeyhtitlaissa saddettya vastuunjakoa. Pykalan 3 momentin mukaan
omavastuun saa vahentaa kustakin rakennusvirheesta. Jos kuitenkin rakennus-
virhetta selvitettdessa tai korjattaessa havaitaan samassa rakennuksessa muita
vakuuden antajan vastuuseen kuuluvia virheitd, omavastuu vahennetdan vakuuden
antajan vastuun yhteismadarasta. Jos tallaiset virheet ilmenevat osittain osakeyhtion
ja osittain osakkeenostajan kunnossapitovastuulle kuuluvissa rakennuksen osissa,
vastuusta vahennetdan vain osakeyhtion omavastuu.

Asuntokauppalain 4 luvun 3 a §:n mukaan jos asuntoa myydaan tai muuten markki-
noidaan kuluttajalle sellaisesta asuntoyhteisostd, joka ei ole ollut 2 luvun saantelyn
alainen, myyja on velvollinen huolehtimaan siitd, etta yhteison ja ostajien hyvaksi
otetaan hanen suorituskyvyttdmyytensa varalta 2 luvun 19 §:n mukainen vakuus.
Vakuus on asetettava ennen kuin asuntoyhteisdn rakennukselle tai lisaa raken-
netuille asunnoille haetaan rakennusvalvontaviranomaiselta loppukatselmusta.
Vakuutta ei tarvita, jos kysymys on lisdrakentamisesta ja asuntoja myy tai muuten
markkinoi se asuntoyhteisg, jolle uudet asunnot on rakennettu.

Kuluttaja-asiamies on antanut linjauksen asunnonostajan hyvaksi asetettavista
vakuuksista (2017, pdivitetty 2024).2 Linjaukseen on koottu tietoa asuntokauppalain
2 ja 4 lukujen mukaisten vakuuksien asettamisvelvollisuudesta. Lisaksi linjauk-
sessa on selvennetty kuluttaja-asiamiehen ja rakennusvalvonnan keskindista roolia
suorituskyvyttomyysvakuuden valvonnassa. Linjauksessa on samalla kyse asunto-
kauppalain 7 luvun 6 §:ssa tarkoitetusta ohjeesta.

2.1.3 Osakkeenostajien kokous

Asuntokauppalain 2 luvun 20 §:n T momentin mukaan osakeyhtion hallituksen on
kutsuttava koolle osakkeenostajien kokous viivytyksetta sen jalkeen, kun vahin-
taan yhdesta neljasosasta yhtion asuinhuoneistoja on tehty luovutussopimukset.
Osakkeenostajien kokous kutsutaan koolle kullekin ostajalle Iahetetylla kirjatulla

2 Linjaus on saatavilla osoitteessa: https://www.kkv.fi/kuluttaja-asiat/tietoa-ja-ohjeita-yri-
tyksille/kuluttaja-asiamiehen-linjaukset/asunnonostajan-hyvaksi-asetettavat-vakuudet/
(viitattu 31.12.2025).
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kirjeella tai muuten todisteellisesti. Kutsu on ldhetettava tiedoksi turva-asiakirjojen
sdilyttdjalle. Kutsussa on mainittava osakkeenostajien oikeus valita tilintarkastaja
ja rakennustyon tarkkailija seka kokouksessa kasiteltavat muut asiat. Ostajien
kokouksessa kuhunkin huoneistoon oikeuttavat osakkeet tuottavat yhden aanen.
Osakkeenostajien kokousta ei tarvitse jarjestdd osaomistusyhtiossa.

Pykalan 2 momentin mukaan jollei edella tarkoitettua osakkeenostajien kokousta
ole kutsuttu sadadetyssa jarjestyksessa koolle, Lupa- ja valvontaviraston tulee yhtion
hallituksen jasenen, tilintarkastajan, osakkeenomistajan tai osakkeenostajan hake-
muksesta oikeuttaa hakija kutsumaan kokous koolle yhtion kustannuksella.

Asuntokauppalain mukaan kutsu osakkeenostajien kokoukseen lahetetdan kulle-
kin ostajalle seka tiedoksi turva-asiakirjojen sailyttdjalle. Lakiin ei sisally osakkeen-
ostajan maaritelmaa eika tarkempia sadannoksia kokoukseen kutsuttavista tahoista.
Lain 2 luvun sdaanndksia sovelletaan sen 1 §:n 1 momentin mukaan, kun asunto-
osaketta tai muuta asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavaa yhteiséosuutta ryhdy-
taan tarjoamaan kuluttajan ostettavaksi ennen kuin rakennusvalvontaviranomainen
on hyvaksynyt kaikki yhteisolle tulevat rakennukset tai sille lisda rakennettavat
asuinhuoneistot kdyttoon otettaviksi. Pykalan 2 ja 3 momentissa on tarkempia
saannoksia ostettavaksi tarjoamisesta. Lain 2 luvun soveltamisalan ulkopuolelle jaa-
vat esimerkiksi sellaiset yhtiot, joissa yhtakaan asunto-osaketta ei tarjota kuluttajan
ostettavaksi ennen kuin rakennukset on hyvaksytty kayttoon otettaviksi seka yhtiot,
joiden asunto-osakkeita tarjotaan ennen rakennusvalvontaviranomaisen antamaa
kayttoonottohyvaksymista ostettavaksi yksinomaan muille tahoille kuin kuluttajille,
esimerkiksi osakeyhtidlle tai toiselle alan elinkeinonharjoittajalle (HE 14/1994 vp, s.
52-53).

Asuntokauppalaissa ei ole osakkeenostajien kokouksen kutsuaikaa koskevia saan-
noksid. Asuntokauppalain 2 luvun 4 a §:n mukaan turva-asiakirjojen sdilyttajan

on kuitenkin ilmoitettava ostajille heidan oikeudestaan hakea Lupa- ja valvonta-
virastolta oikeus kutsua kokous koolle, ellei turva-asiakirjojen sdilyttaja ole saa-

nut kutsua tiedoksi kuukauden sisalla siita, kun yksi neljasosa asunnoista on myyty.
Tama saannos on kaytanndssa ohjannut kokouksen koollekutsumisen ajoitusta.

Kutsuaikaa koskevia tarkempia saannoksia sisaltyy asuntoyhteisoihin sovelletta-
viin yhteisolakeihin. Yleisimman yhteisomuodon eli asunto-osakeyhtion osalta
yhtiokokouksen kutsuajasta sdddetdaan asunto-osakeyhtiolain (1599/2009) 6 luvun
20 §:ssd, jonka 1 momentin mukaan kokouskutsu on toimitettava aikaisintaan kahta
kuukautta ja viimeistaan kahta viikkoa ennen yhtiokokousta. Yhtidjarjestyksessa
voidaan pidentda lyhyempada maaraaikaa ja lyhentaa pidempaa maaraaikaa.
Asuntokauppalain 1 luvun 3 &:n 2 kohdan mukaan asuntoyhteisolla tarkoitetaan
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asunto-osakeyhtion lisdksi muutakin osakeyhti6td, jonka osake yksin tai yhdessa
muiden osakkeiden kanssa oikeuttaa hallitsemaan asuinhuoneistoa, sekd asunto-
osuuskuntaa. Lain 2 luvun 1 ja 1 a §:n mukaan myos tallaisiin yhteisdihin ja yhteiso-
osuuksiin sovelletaan lain 2 luvun sdadannoksia. Kyse voi siis olla asunto-osakeyhtion
sijaan esimerkiksi keskindisestd kiinteistdosakeyhtiosta tai asunto-osuuskunnasta,
jolloin sovellettavaksi voi yhteisomuodosta riippuen tulla osakeyhtitlain (646/2006)
tai osuuskuntalain (421/2013) sadnndkset. Osakeyhtidlain 5 luvun 20 §:n mukaan
yhtiokokouksen samoin kuin osuuskuntalain 6 luvun 20 §:n mukaan osuuskunnan
kokouksen kokouskutsu on Iahtokohtaisesti toimitettava aikaisintaan kahta kuu-
kautta ja viimeistaan viikkoa ennen kokousta.

2.1.4 Osakkeenostajien valitsema tilintarkastaja

Asuntokauppalain 2 luvun 21 §:n T momentin mukaan osakkeenostajilla on

20 §:ssa tarkoitetussa kokouksessa oikeus yhtidjarjestyksen estamatta valita osake-
yhtidlle tilintarkastaja, jonka toimikausi kestaa sen tilikauden loppuun, jolloin
rakentamisvaihe paattyy. Osakkeenostajien valitsemasta tilintarkastajasta on muu-
toin voimassa, mita yhtiokokouksen valitsemasta tilintarkastajasta sdadetaan. Tilin-
tarkastajan palkkiosta ja tilintarkastajan tyosta aiheutuvista muista kuluista vastaa
osakeyhtio, jonka menoihin nama kulut saadaan lisata taloussuunnitelmasta riippu-
matta. Pykdlan 2 momentin mukaan osakkeenostajien kokouksella on sama oikeus
kuin yhtiokokouksella saada tietoja tilintarkastajalta.

Osakkeenostajilla on yhtidjarjestyksen estamatta oikeus, mutta ei velvollisuutta,
valita sadannoksessa tarkoitettu tilintarkastaja. Jos osakkeenostajat valitsevat saan-
noksessa tarkoitetun tilintarkastajan, tilintarkastajalla on sama toimivalta ja velvolli-
suudet kuin yhtion varsinaisella tilintarkastajalla (HE 14/1994 vp, s. 73). Poikkeuksen
edella sanotusta muodostaa tilintarkastajan toimikausi, joka kestaa sen tilikauden
loppuun, jolloin rakentamisvaihe paattyy. Ostajien valitsema tilintarkastaja val-

voo osakkeenostajien etua rakentamisvaiheen aikana. Tilintarkastus on luonteel-
taan jatkuvaa, ja tilintarkastajan toimivalta koskee ainoastaan yhtién omaa taloutta
ja hallintoa (HE 14/1994 vp, s. 73). Tilintarkastajalla on muun ohella lain 2 luvun

12 §:n 3 momentin mukaan salassapitovelvollisuuden estamatta oikeus saada tie-
toja rakentamishanketta varten avatun kauppahintojen maksutilin kaytosta. Maini-
tun pykalan 2 momentin toisen virkkeen mukaan tilille maksettuja kauppahintoja
ei saa kdyttaa hankkeen kannalta vieraisiin tarkoituksiin. Jollei aiemmin ilmene eri-
tyista tarvetta yhtion hallintoa koskeviin huomautuksiin, ostajien valitseman tilin-
tarkastajan antama lausunto yhtion vadlitilinpaatdksesta ja taloussuunnitelman
toteuttamista koskevasta selvityksesta on esitettdva lain 2 luvun 23 §:ssa tarkoite-
tussa yhtiokokouksessa, jossa yhtio siirtyy osakkeenostajien hallintoon.
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Ostajien valitsemasta tilintarkastajasta on erotettava yhtion varsinainen tilin-
tarkastaja. Asunto-osakeyhtididen osalta velvollisuudesta valita tilintarkastaja
saadetdaan asunto-osakeyhtidlain 9 luvun 5 §:ssa. Mainitun lainkohdan mukaan
asunto-osakeyhtidssa on oltava yhtiokokouksen valitsema tilintarkastaja muun
muassa, jos yhtion rakennuksessa tai rakennuksissa on vdhintaan 30 osakkeen-
omistajien hallinnassa olevaa huoneistoa. Lisaksi yhtiojarjestyksessa voidaan maa-
rata tilintarkastajan valinnasta. Vertailun vuoksi voidaan mainita, etta sanottua
tiukempaa saantelya sisaltyy ryhmarakennuttamislakiin (190/2015), jonka 33 §:n
mukaan asunto-osakeyhtidssa on oltava rakentamisvaiheessa tilintarkastaja. Saan-
noksen taustalla on rakennustdiden kirjanpitokasittelyn ja mahdollisten lainaosuus-
laskelmien asianmukaisuuden varmistaminen (HE 228/2014 vp, s. 40). Saannos
koskee lain 20 §:n mukaan myds muussa asuntoyhteisomuodossa toteutettavia
ryhmarakennuttamishankkeita.

2.1.5 Rakennustyon tarkkailija

Asuntokauppalain 2 luvun 22 §:n T momentin mukaan osakkeenostajilla on
osakkeenostajien kokouksessa oikeus valita rakennustyon tarkkailija, jonka teh-
tavana on seurata, ettd yhtion rakennus valmistuu rakentamista koskevan sopi-
muksen mukaisesti. Tarkkailijan toimikausi kestda rakentamisvaiheen loppuun, ja
héanen palkkiostaan sekd muista hanen tydstdan aiheutuvista kuluista vastaa osake-
yhtio, jonka menoihin ndma kulut saadaan lisata taloussuunnitelmasta riippumatta.
Saman pykaldan 2 momentin mukaan tarkkailijalla on oltava tehtavan edellyttama
ammattipatevyys eika han saa olla riippuvuussuhteessa rakennustydn suorittajaan
tai perustajaosakkaaseen. Tarkkailijalla on oikeus saada osakeyhtidlta ja perustaja-
osakkaalta sellaiset tiedot, jotka tarvitaan tyon edistymisen seuraamiseksi, seka
padsta rakennuskohteeseen.

Tarkkailijan valitseminen ei ole pakollista, vaan osakkeenostajilla on vapaus paat-
taa, kaytetaanko tarkkailijaa vai ei. Paatos siitd, valitaanko rakennustyon tarkkai-
lija, tehd@an lain 2 luvun 20 §:ssa sdadetyssa osakkeenostajien kokouksessa, joka
osakeyhtion hallituksen on kutsuttava koolle viivytyksetta sen jalkeen, kun vahin-
taan 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
tama oikeus, kun perustajaosakas myy asunto-osakkeen rakentamisvaiheen aikana.
Jos kokouksessa paatetaan valita rakennustyon tarkkailija, osakkeenostajien on
huolehdittava tata koskevista kdaytannon toimista, kuten tarkkailijasopimuksen
tekemisesta.

23



OIKEUSMINISTERION JULKAISUJA, MIETINTOJA JA LAUSUNTOJA 2026:12

Rakennustyon tarkkailijan tehtavana on rakennustoiden, erityisesti rakentamis-
aikataulun, tyotapojen ja kdytettyjen materiaalien asianmukaisuuden seuraaminen.
Tarvittaessa tarkkailija voi neuvotella rakennustyon suorittajan tai taman edustajan
kanssa ja tehda tarpeelliseksi katsomansa huomautukset ja ehdotukset. Tarvittaessa
tarkkailijan tulee selostaa havaintojaan osakkeenostajille esimerkiksi kirjallisesti tai
kutsumalla osakkeenostajat koolle. Tarkkailijalla ei ole varsinaista maardysvaltaa
rakennustydn suorittajaan. Tarkkailijalla ei ole my&skaan pelkastaan asemansa
perusteella kelpoisuutta tehda yhtiota tai yksittdisia osakkeenostajia sitovia rat-
kaisuja eika hanen toimintansa muutenkaan vaikuta yhtion tai osakkeenostajien
oikeudelliseen asemaan. Osakkeenostajien asiana on paattaa, mihin toimiin tarkkai-
lijan huomautukset antavat aihetta. (HE 14/1994 vp, s. 73-74)

Tarkkailijan toimikausi kestaa lain 1 luvun 5 §:ssa tarkoitetun rakentamisvaiheen
loppuun, eli siihen asti, kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt yhteison
rakennuksen tai rakennukset kokonaisuudessaan kayttoon otettaviksi ja yhteisolle
on yhtiokokouksessa valittu lain 2 luvun 23 §:ssa tarkoitettu hallitus. Yhtio-
kokouksessa kuullaan rakennustyon teknisesta toteutumisesta yhtidlle annettavan
selvityksen johdosta rakennustyon tarkkailijaa. Mikali tarkkailijan tyon jatkaminen
katsotaan tarpeelliseksi my6s rakentamisvaiheen paattymisen jalkeen, asiasta voi-
daan sopia ja paattaa erikseen. (HE 14/1994 vp, s. 74)

Lain 2 luvun 8 §:n 1 momentin mukaan osakeyhtio saa rakentamisvaiheen aikana
ottaa velkaa, antaa varallisuuttaan vakuudeksi tai tehda muita sitoumuksia vain
taloussuunnitelman mukaisesti, ja 2 momentin ensimmaisen virkkeen mukaan sen
jalkeen kun yksi tai useampi osake on myyty kuluttajalle, sdilytettavana olevassa
taloussuunnitelmassa ilmoitettua velkojen yhteismaaraa saadaan korottaa tai muita
vastuita lisdta ainoastaan kaikkien osakkeenostajien kirjallisella suostumuksella.
Mainitun pykalan 2 momentin toisen virkkeen mukaan osakkeenostajien suostu-
musta ei kuitenkaan tarvita rakennustyon tarkkailijan palkkion seka tdman tyosta
aiheutuvien muiden kulujen lisdédmiseen yhtion menoihin siten kuin mainitun
luvun 22 §:n 1 momentissa saadetaan. Lainkohdan mukaan rakennustyon tarkkaili-
jan palkkiosta sekda muista hanen tyostadn aiheutuvista kuluista vastaa osakeyhtio,
jonka menoihin nama kulut saadaan lisata taloussuunnitelmasta riippumatta. Tasta
syysta palkkio ja muut kulut voivat tulla myohemmin osakkeenostajien maksetta-
viksi vastikkeena.

Rakennustyon tarkkailijalla on lain 2 luvun 22 §:n 2 momentin mukaan oltava
tehtavan edellyttdma ammattipatevyys. Taman yksityiskohtaisempaa ammatil-
lista kelpoisuusvaatimusta ei ole pidetty tarkoituksenmukaisena, koska rakennus-
kohteiden koko ja valvontaolosuhteet vaihtelevat huomattavasti (HE 14/1994

vp, s. 74). Rakennustyon tarkkailijasta laaditun ohjekortin (RT 103645) mukaan
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suosituksena on, etta tarkkailijalla on riittava ja vahintadan ammattikorkeakoulu-
tasoinen rakennusalan koulutus kohteen laajuus ja vaativuus huomioiden, jotta han
kykenee kiinnittamaan huomionsa keskeisiin osakkeenostajan etua uhkaaviin teki-
joihin ja ymmartaa tydmaan irralliset tapahtumat mielekkaana kokonaisuutena ja
pystyy ennakoimaan tulevaa. Tarkkailijalla tulisi olla my&s LVISA-asioiden (Iampd,
vesi, ilmastointi, sahko, automaatio) asiantuntemusta (s. 5). Viime kadessa riitta-

van ammattipatevyyden arviointi kuuluu valinnasta paattavalle osakkeenostajien
kokoukselle, laissa sdddetty vahimmaisvaatimus huomioon ottaen.

Tarkkailija ei saa lain 2 luvun 22 §:n 2 momentin mukaan olla riippuvuussuhteessa
rakennustydn suorittajaan tai perustajaosakkaaseen. Tallainen riippuvuussuhde on
olemassa esimerkiksi silloin, kun tarkkailijaksi valittu henkil on rakennuskohteen
padurakoitsijan tai jonkin aliurakoitsijan taikka kyseisten urakoitsijoiden valvon-
nassa olevan tahon palveluksessa tai kun hanella on merkittavia liikesuhteita kysei-
siin urakoitsijoihin (HE 14/1994 vp, s. 74).

Tarkkailijalla on lain 2 luvun 22 §:n 2 momentin toisen virkkeen mukaan oikeus
saada osakeyhtiolta ja perustajaosakkaalta sellaiset tiedot, jotka tarvitaan tyon
edistymisen seuraamiseksi, sekd pdasta rakennuskohteeseen. Tarkkailijan tiedon-
saantioikeus kattaakin urakkasopimuksen kaikkine rakentamistyota koskevine liit-
teineen seka kaikki rakennustyohon liittyvat piirustukset ja selitykset, minka lisaksi
tarkkailijalla on oltava vapaa paasy rakennustyomaalle (HE 14/1994 vp, s. 74).

Asuntokauppalaissa ei ole erityisia sdannoksia rakennustyon tarkkailijan vastuusta.
Tarkkailijan suoritus perustuu yhtion ja tarkkailijan valilla tehtavaan tarkkailija-
sopimukseen, jonka mukaisesti tarkkailija vastaa suorituksensa mahdollisista vir-
heista ja laiminlyonneista. Rakennustyon tarkkailijasta laaditun ohjekortin mukaan
tarkkailijasopimukseen onkin syyta ottaa ehto, jonka mukaan rakennustyon tarkkai-
lijalla on tehtavat huomioiden riittdva vastuuvakuutus (s. 5).

2.1.6 Vuositarkastus ja virheet

Vuositarkastuksesta sdddetaan asuntokauppalain 4 luvun 18 §:ssd. Pykalan

1 momentin mukaan myyja jarjestaa vuositarkastuksen, jossa todetaan asunnoissa
ja kiinteiston muissa osissa ilmenneet virheet. Vuositarkastus tulee jarjestaa 12-15
kuukauden kuluttua rakennuksen kayttéonottotarkastuksesta. Pykalan 2 momen-
tin mukaan myyjan on laadittava vuositarkastuksesta poytakirja, johon merkitaan
ostajan ja asuntoyhteison ilmoittamat virheet seka tarkastuksessa mahdollisesti
havaittavat virheet. Ostajalle, asuntoyhteisolle ja suorituskyvyttomyysvakuuden
antajalle on varattava tilaisuus tarkastaa poytdkirja ja esittaa siitd huomautuksia
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kohtuullisessa, vahintdaan kolmen viikon ajassa poytakirjan tiedoksisaannista.
Jos myyja jattaa vuositarkastuksen tekemattd, vakuuden antajalla on pykalan
3 momentin nojalla oikeus jarjestaa vuositarkastus myyjan kustannuksella.

Asuntokauppalain 4 luvun 14 §:n mukaan asunnossa on virhe jos 1) se ei vastaa
sitd, mita voidaan katsoa sovitun; 2) se ei vastaa niita sdannoksissa tai maarayk-
sissa asetettuja vaatimuksia, jotka rakennuksen oli taytettava rakennusvalvonta-
viranomaisen hyvaksyessa sen kdyttoonotettavaksi; 3) sen ominaisuuksista
aiheutuu tai voidaan perustellusti olettaa aiheutuvan haittaa terveydelle;

4) rakentamista tai korjausrakentamista ei ole suoritettu hyvan rakentamistavan
mukaisesti taikka ammattitaitoisesti ja huolellisesti; 5) rakentamisessa tai korjaus-
rakentamisessa kdytetty materiaali, sikali kuin sen laadusta ei ole erikseen sovittu,
ei ole kestavyydeltaan tai muilta ominaisuuksiltaan tavanomaisen hyvaa laatua; tai
6) asunto ei muuten vastaa sitd, mita asunnonostajalla yleensa on sellaisen asunnon
kaupassa perusteltua aihetta olettaa.

Asuntokauppalain sadtamiseen johtaneessa hallituksen esityksessa (HE 14/1994 vp,

s.91) on todettu, etta asunto tarkoittaa tassa yhteydessa kaupan kohdetta kokonai-

suudessaan. Virhearvioinnissa voi sen vuoksi olla merkitysta itse huoneiston ominai-
suuksien ohella myds seikoilla, jotka koskevat talon asuntoihin liittyvia yleisia tiloja,

kuten esimerkiksi yhteisia porrastiloja seka huolto-, sdilytys- ja varastotiloja.

Asuntokauppalaissa tai sen esitdissa ei tarkemmin maaritelld, miten vuositarkastus
tulisi jarjestaa. Kaytannossa vuositarkastus jarjestetadn yleensa siten, etta myyja
lahettaa ostajille ja asuntoyhtitlle lomakkeet, joihin virhekohdat merkitaan, minka
jalkeen lomakkeet palautetaan myyjalle. Taman jalkeen myyja kay katsomassa vir-
heet, ottaa niihin kantaa ja korjaa ne.

Edella todetusti myyjan on asuntokauppalain 4 luvun 18 §:n 2 momentin mukaan
laadittava vuositarkastuksesta poytakirja. Lainkohdan esitéiden mukaan vuosi-
tarkastus on tarkoitettu ensisijaisesti rakennusvirheiden toteamiseen ja kirjaami-
seen. Poytdkirjalla ei ole erityisia muotovaatimuksia. Poytdkirjasta on kuitenkin
kaytava ilmi tarkastuksen yksildimiseksi tarpeelliset tiedot kuten ajankohta, paikka,
lasna olleet ja poytakirjan pitdja. Lisaksi poytakirjaan kirjataan tarkastuksen tapah-
tumat tarvittavassa laajuudessa seka ostajan ilmoittamat tai tarkastuksessa todetut
virheet (HE 14/1994 vp, s. 100-101). Kuten edella todettiin, asuntokauppalain

2 luvun 18 a §:n mukaan vakuus vapautuu automaattisesti 12 kuukauden kuluttua
yhtion kaikkien rakennusten vuositarkastusten pitamisesta.
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Asuntokauppalain 4 luvun 22 §:n mukaan virheen ensisijainen seuraamus on, etta
myyjd korjaa tai oikaisee virheen ilman, ettd ostajalle aiheutuu siita kustannuk-

sia. Myyjalla on 23 §:n mukaan yleensa myds oikeus virheen korjaamiseen. Vir-
heen oikaisu on 24 §:n mukaan suoritettava kohtuullisessa ajassa siitd, kun ostaja
on ilmoittanut virheestd. Ennen vuositarkastusta havaitun virheen korjaaminen voi-
daan kuitenkin lykata tehtavaksi viipymatta vuositarkastuksen jalkeen, jos lykkayk-
sestd ostajalle aiheutuva haitta on vahdinen eika muutenkaan ole erityista syyta,
jonka vuoksi korjaamiseen olisi ryhdyttava aikaisemmin.

Asuntokauppalain 4 luvun 19 §:n mukaan ostaja menettaa oikeutensa vedota
virheeseen, jos han ei ole vuositarkastuksen yhteydessa tai viimeistaan vuosi-
tarkastuksen poytakirjan tarkastamisen maaraajan puitteissa ilmoittanut sellai-
sesta virheestd, joka olisi pitanyt havaita viimeistaan vuositarkastuksessa. Jos virhe
on asunto-osakeyhtion kunnossapitovastuulle kuuluvassa osassa kiinteistdd, sama
koskee 18 a §:n mukaan myds yhti6ta. Lain esitdiden mukaan ostajalta edellytetdan
tarkastuksessa "kohtuullista huolellisuutta”. Ostajan reklamaatiovelvollisuutta arvi-
oidaan sen perusteella, mita rakentamiseen perehtymattoman henkiln olisi tullut
ymmartaa (HE 14/1994 vp, s. 102).

Yhtion reklamaatiovelvollisuuteen ja sen laiminlydntiin sovelletaan samoja saan-
noksia kuin ostajaan. Asuntokauppalain esitdissa ei oteta kantaa siihen, edelly-
tetdanko yhtion johdolta mahdollisesti korkeampaa huolellisuutta kuin ostajalta
arvioitaessa sitd, millaisia virheita yhtion johdon olisi pitanyt havaita vuosi-
tarkastuksessa vai arvioidaanko myds yhteison huolellisuutta rakentamiseen pereh-
tymattoman henkilon nakdkulmasta.

Todettakoon, ettd yhtion johdolta edellytettavasta huolellisuudesta sdddetaan
my®ds asunto-osakeyhtidlain 1 luvun 11 §:ss&, jonka mukaan yhtion hallituksen ja
isannditsijan on huolellisesti toimien edistettava yhtion etua. Saman lain 24 luvun
1 &n 1 momentin mukaan hallituksen jasenen ja isdnnditsijan on korvattava
vahinko, jonka han on tehtavassaan huolellisuusvelvoitteen vastaisesti tahallaan
tai huolimattomuudesta aiheuttanut yhtiolle. My6s yhtion johdolta edellytetta-
van huolellisuuden arvioinnissa lahtokohtana voitaneen kuitenkin pitaa sita, etta
se voi ostajan tavoin luottaa myyjan alansa ammattilaisena huolehtineen esimer-
kiksi siitd, etta rakentamisessa on noudatettu rakentamista koskevia maarayksia ja
hyvaa rakentamistapaa. Nain ollen myodskaan yhtiolta ei voitane edellyttaa erityista
selonottoa esimerkiksi rakennuksen teknisistda ominaisuuksista vuositarkastuksen
yhteydessa.
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2.1.7 Reklamaatiovelvollisuus

Asuntokauppalain 4 luvun 19 §:ssd sdddetdan edelld mainituin tavoin virhe-
ilmoituksesta. Luvun 20 §:ssa sadadetdaan poikkeuksista virheilmoituksen laimin-
lyénnin vaikutuksista. Pykdlan mukaan ostaja saa 19 §:n sadannosten estamatta
vedota virheeseen, jos: 1) myyja tai joku hdanen puolellaan on menetellyt torkedn
huolimattomasti tai kunnianvastaisesti ja arvottomasti; 2) virhe perustuu siihen,
ettd asunto ei ominaisuuksiltaan tayta vaatimuksia, jotka sille on asetettu tervey-
den tai omaisuuden suojelemiseksi annetuissa sdannoksissa tai maarayksissg; tai
3) virhe perustuu siihen, etta asunnon ominaisuuksista muuten aiheutuu vaaraa
terveydelle tai omaisuudelle. Vastaavasta poikkeuksesta saadetdan myos muualla
asuntokauppalaissa.

Asuntokauppalain 4 luvun 20 §:3a koskevissa esitoissa on todettu, etta saannok-

set eivat oikeuta ostajaa viivyttelemaan virheilmoituksen tekemisessa miten kauan
tahansa. Jos ostaja on aiheettomasti viivyttanyt virheilmoitusta kohtuuttoman
kauan virheen ilmenemisestd, arvioinnissa on asetettava vastakkain yhtaalta pyka-
lassa tarkoitetut olosuhteet, kuten virheen vakavuus tai myyjan kunnianvastainen
ja arvoton menettely tai torkea huolimattomuus seka toisaalta ostajan passiivisuus,
ja ratkaistava, onko tilanne kokonaisuudessaan sellainen, etta ostajan tulee viivytte-
lysta huolimatta voida vedota virheeseen. (HE 14/1994 vp, s. 103)

2.1.8 Myyjan vastuun paattyminen

Asuntokauppalaissa ei saddeta virhevastuun vanhentumisesta, vaan sovellettavaksi
tulee laki velan vanhentumisesta (728/2003, jaljempana myo6s vanhentumislaki).

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

Edelleen 2 momentin mukaan vahingonkorvauksen tai muun 1 momentissa tarkoi-
tetun velan vanhentuminen on kuitenkin katkaistava ennen kuin kymmenen vuotta
on kulunut sopimusrikkomuksesta taikka vahinkoon johtaneesta tai edun palau-
tuksen perustana olevasta tapahtumasta. Tama maardaika ei kuitenkaan rajoita
vahingonkarsijan oikeutta vaatia korvausta henkild- tai ymparistdvahingosta.
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Vanhentumislain kymmenen vuoden toissijainen vanhentumisaika alkaa lain
mukaan kulua sopimusrikkomuksesta taikka vahinkoon johtaneesta tai edun
palautuksen perustana olevasta tapahtumasta. Lainkohtaa koskevissa esitdissa on
todettu ainoastaan, ettd sopimussuhteissa tama aika alkaa virheellisen suorituksen
tekemisesta tai muusta sopimusrikkomuksesta (HE 187/2002 vp, s. 54).

Kuluttajariitalautakunta on ratkaisukdytannossaan (esim. D/4353/41/2021,
17.11.2025) katsonut, etta sopimusrikkomuksen ajankohtana on pidettava asunto-
kauppalain mukaista rakentamisvaiheen paattymista ja kohteen hallinnon
luovuttamishetkea.

2.1.9 Myyjan oikeus vahingonkorvaukseen ostajan peruuttaessa
kaupan

Asuntokauppalain 4 luvun 32 §:n mukaan jos ostaja rikkoo sopimuksen peruutta-
malla asunnon kaupan ennen kuin asunto on luovutettu ostajan hallintaan, myy-
jalla on oikeus korvaukseen hanelle aiheutuvasta vahingosta 35 §:n mukaan.

Mainitun 35 §:n 1 momentin mukaan jos myyja purkaa kaupan ostajan maksu-
viivastyksen vuoksi tai jos ostaja peruuttaa kaupan 32 §:n mukaisesti, myyjalla on
oikeus korvaukseen asunnon uudelleen myymisen aiheuttamista kustannuksista
seka niista erityisista kustannuksista, joita hanelle on aiheutunut sopimuksen teke-
misesta ja tdyttamisesta ja joista han todennakdisesti ei voi hyétya muulla tavalla.
Muusta vahingosta myyjalla on oikeus saada korvaus, joka on kohtuullinen ottaen
huomioon sovittu hinta, sopimuksen purkamisen tai peruutuksen ajankohta seka
muut seikat.

Saman pykaldan 2 momentin mukaan myyjalla ei kuitenkaan ole oikeutta korva-
ukseen, jos ostajan maksuviivastys tai kaupan peruuttaminen johtuu lain sdan-
noksestad, yleisen liikenteen tai maksuliikenteen keskeytyksesta tai muusta
samankaltaisesta esteestd, jota ostaja ei kohtuudella voi valttaa eika voittaa.

Edelleen 3 momentin mukaan sopimus, jonka mukaan ostajan maksettava kor-
vaus maaraytyy kaavamaisesti tiettyna osuutena kauppahinnasta tai muun vakio-
perusteen mukaan, on pateva, jos sopimuksen mukainen korvaus on kohtuullinen
ottaen huomioon sopimuksen purkamisesta tai peruuttamisesta yleensa aiheu-
tuva vahinko ja tdman pykalan sdannodkset. Pykalan 4 momentin mukaan vahingon-
korvauksen sovittelusta saadetdan 38 §:ssa.
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Luvun 32 §:3a koskevissa esitdissa on todettu, etta ostajan oikeus kaupan peruut-
tamiseen ei ole sidottu mihinkaan erityisiin syihin, eika ostajan tarvitse perustella
kaupan peruuttamista. Pelkka myyjalle toimitettu peruuttamisilmoitus riittaa. Jos
ostaja kuitenkin haluaa omaa vahingonkorvausvastuuta rajoittaakseen vedota

35 §:n 2 momentissa tarkoitettuihin esteisiin, hdnen on esitettava tarvittava selvi-
tys niiden olemassaolosta. Edelleen ostajan peruuttaessa kaupan myyjalla on yleis-
ten periaatteiden mukaisesti velvollisuus pyrkia rajoittamaan kaupan toteutumatta
jaddamisesta aiheutuvaa vahinkoa. Se, millaista menettelya kaupan peruuttaminen
myyjalta edellyttaa, on riippuvainen etenkin siitd, millaisiin toimenpiteisiin myyja on
ehtinyt ryhtya sopimuksen tayttamiseksi. Asunto on yleensa sellainen kohde, etta
se voidaan myyda uudelleen toiselle ostajalle, joten rakentamisen keskeyttaminen
ei tavallisesti tule kyseeseen. Myyjan on sen sijaan tarkoituksenmukaista keskeyttaa
ostajaa varten tarkoitettujen yksil6llisten muutosten tekeminen ja ryhtya mahdolli-
simman pian toimiin asunnon myymiseksi uudelleen. (HE 14/1994 vp, s. 118)

Vahingonkorvausta koskevan pykalan esitdissa on puolestaan todettu, etta myy-
jalla olisi oikeus korvaukseen esimerkiksi sellaisista uusista myynti-ilmoitus- ja
myyntiesitekustannuksista, jotka kohdistuvat nimenomaisesti kyseiseen asuntoon
seka kiinteistonvalittdjalle asunnon uudelleen myymisesta maksettavasta valitys-
palkkiosta. Myyjalla olisi lisaksi oikeus korvaukseen niista erityisista kustannuksista,
joita hanelle on aiheutunut sopimuksen tekemisesta ja tayttamisesta ja joita han

ei voi hyodyntaa muulla tavoin. Tallaisia kustannuksia on voinut aiheutua esimer-
kiksi yksilollisista muutos- ja lisatoistd, joita asuntoon on ostajan pyynndsta tehty ja
joilla voidaan perustellusti olettaa olevan arvoa lahinna vain ostajalle. Jos muutos-
tai lisatdiden voidaan perustellusti olettaa lisanneen asunnon jalleenmyyntiarvoa,
ostajalla ei olisi talta osin korvausvelvollisuutta. Edelld mainitun korvauksen ohella
myyjdlla on oikeus saada muusta vahingosta korvaus, joka on kohtuullinen ottaen
huomioon sovittu kauppahinta, peruutuksen ajankohta seka muut seikat. Kay-
tanndssa myyjalla voi olla oikeus saada hinnaneron korvaus tapauksessa, jossa
asunnon uudelleen myymisestd saatu kauppahinta on jaanyt pienemmaksi kuin
alkuperainen kauppahinta. (HE 14/1994 vp, s. 119)

Alalla kdytossa olevassa mallikauppasopimuksessa sopimusosapuolet voivat valita,
onko ostajan peruuttaessa kaupan myyjalla oikeus asuntokauppalain 4 luvun

35 §&:n 1 momentin mukaan maardytyvaan vahingonkorvaukseen (vaihtoehto 1) vai
maksaako ostaja myyjalle sopimuksen purkamisesta aiheutuneet kulut seka kor-
vauksena myyjalle aiheutuneesta muusta vahingosta 2 % sovitusta velattomasta
hinnasta, ellei jompikumpi osapuoli erikseen nayta, etta purkamisesta aiheutu-

nut vahinko eroaa siita olennaisesti. Talléin ostaja korvaa aiheutuneen vahingon
asuntokauppalain 4 luvun 35 §:n 1 momentin mukaisesti (vaihtoehto 2).
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2.1.10 Perustajaosakkaan konkurssi

Asuntokauppalain 2 luvun 14 §:n 1 ja 2 momentissa saddetdan perustajaosakkaan
konkurssin vaikutuksista sopimuksiin, joita velallinen ei ole vield tayttanyt. Saan-
tely vastaa lahtdkohdiltaan konkurssilain (120/2004) yleissaantelya. Konkurssilain

3 luvun 8 §:n tavoin myds asuntokauppalaissa lahdetdan siita, etta konkurssipesalla
on oikeus sitoutua konkurssivelallisen (eli perustajaosakkaan/myyjan) viela taytta-
mattdmiin sopimuksiin. Asuntokauppalain 2 luvun 14 § poikkeaa kuitenkin yksityis-
kohdiltaan konkurssilain yleissadannoksesta.

Jos perustajaosakkaan omaisuus luovutetaan konkurssiin, konkurssipesan on
asuntokauppalain 14 §:n T momentin mukaan ilman aiheetonta viivytysta ilmoi-
tettava osakkeenostajille, haluaako pesa sitoutua niihin osakkeiden kauppa-
sopimuksiin, joita perustajaosakas ei vield ole tayttanyt. Esitdissa todetaan, etta jos
konkurssipesa sitoutuu kauppasopimuksiin, mika perustajaurakoinnissa edellyttaa
sitoutumista myos urakkasopimukseen, sopimuksista ja niilden mahdollisesta rik-
komisesta johtuvat velvoitteet ovat niin sanottua massavelkaa eli velkaa, joka on
maksettava konkurssipesan varoista ennen konkurssivelkojien saatavia. Osakkeen-
ostajia ja asunto-osakeyhtitta turvaa lisaksi luvun 17 §:n mukainen vakuus raken-
tamista ja asunto-osakkeiden kauppaa koskevien sopimusten tayttamisesta. Jos
perustajaosakkaan konkurssipesa ilman aiheetonta viivytysta ilmoittaa sitou-
tuvansa tehtyyn kauppasopimukseen, osakkeenostajalla ei ole oikeutta purkaa
kauppaa konkurssin vuoksi, paitsi jos on erityista syyta olettaa asunnon luovutuk-
sen viivastyvan olennaisesti. Talloin purkuoikeus voisi syntya 4 luvun 9 §:n nojalla.
Lahtokohtana saanndksessa on, ettd yleensa on ostajien edun mukaista, etta
konkurssipesa sitoutuu kauppaan eli rakentamishankkeen loppuun saattamiseen.
(HE 14/1994 vp, s. 65)

Jos konkurssipesa ei sitoudu kauppaan, osakkeenostajilla on kaksi vaihtoehtoa.
Ensimmadinen vaihtoehto on sopimuksen purkaminen pykalan 2 momentin nojalla.
Esitoissa todetaan, ettd osakkeenostajalla on luvun 11 &:n 3 momentin mukaan
maksamiensa kauppahintaerien ja niiden tuottokoron takaisinmaksun vakuudeksi
panttioikeus ostamaansa osakkeeseen. Vahingonkorvausvaatimusten osalta osta-
jan turvana on luvun 17 §:n mukainen rakentamisvaiheen vakuus. Tama vakuus on
kaytettavissa myos silta osin kuin ostaja mahdollisesti ei saa maksamiaan kauppa-
hintaennakkoja takaisin edella mainitun panttioikeuden nojalla siita syysta, etta
osakkeiden arvo perustajaosakkaan konkurssitilanteen vuoksi ei vastaa maksettuja
ennakkoja korkoineen. (HE 19/1994 vp, s. 65-66)
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Toinen vaihtoehto on hankkeen saattaminen paatokseen ilman perustajaosakasta
pykalan 3 ja 4 momentin nojalla. Pykdlan 3 momentin mukaan niille osakkeen-
ostajille, jotke eivat pura kauppaa 2 momentin nojalla, siirtyy heti oikeus kayttaa
ostamiensa osakkeiden nojalla paatantavaltaa osakeyhtiossa. Tama ei kuitenkaan
koske toista perustajaosakasta.

Pykalan 4 momentin mukaan osakkeenostajien on maksettava ostamistaan osak-
keista maarad, joka vastaa osakkeiden arvoa konkurssin alkamisajankohtana. Naiden
saatavien vahennykseksi on kuitenkin laskettava perustajaosakkaan osakeyhtio-
lakiin perustuva velka osakeyhtidlle kauppahintojen mukaisessa suhteessa.
Osakkeenostajilla, joiden maksamat kauppahintaerat ylittavat edella tarkoitetun
maaran, on oikeus saada erotus takaisin korkoineen. Esitdissa todetaan, etta asunto-
osakeyhtiota turvaa 17 §:n mukainen rakentamisvaiheen vakuus (HE 19/1994 vp,

S. 66).

Pykalan 4 momentti sisaltaa siis sadnnokset taloudellisesta valien selvittelysta
perustajaosakkaan konkurssipesan ja niiden osakkeenostajien valill3, jotka eivat
pura kauppaa. Kunkin ndista osakkeenostajista on maksettava konkurssipesalle
loppukauppahinta silta osin kuin osakkeiden arvo konkurssin alkaessa ylittda osta-
jan maksamat ennakot. Tasta summasta vahennetaan perustajaosakkaan osake-
yhtidlakiin perustuva velka osakeyhtiolle kauppahintojen mukaisessa suhteessa.
Osakkeenostajilla, joiden maksamat kauppahintaerat ylittavat edella mainitun maa-
ran, on oikeus saada erotus takaisin tuottokorkoineen. Osakkeiden arvo konkurssin
alkaessa on oleellisesti riippuvainen siitd, missa vaiheessa rakennustyo tuolloin on.
Sen vuoksi asuntokauppalakia saddettdessa ei pidetty mahdollisena laatia yksityis-
kohtaisia saannoksia siita, miten osakkeiden arvo on maarattava, vaan asia jatettiin
ratkaistavaksi kussakin yksittdistapauksessa erikseen. Omistusoikeus osakkeisiin siir-
tyy ostajille maksun tapahtuessa. Mainittu perustajaosakkaan kauppaan perustuva
saatava ei kuitenkaan kuulu konkurssipesaan silta osin kuin asunto-osakeyhtiolla
on osakeyhtitlain nojalla saatavaa perustajaosakkaalta. Periaate on taltd osin sama
kuin luvun 13 §:n 2 momentissa.

Asuntokauppalain 4 luvun 13 §:ssd sdadetadan myyjan konkurssista uuden asunnon
kaupassa. Jos myyjan omaisuus luovutetaan konkurssiin ennen rakentamisvaiheen
paattymista, sovelletaan pykaldan 1 momentin mukaan edella mainittuja 2 luvun
14 §:n sadanndksid. Jos myyjan omaisuus muussa tapauksessa luovutetaan kon-
kurssiin ennen kuin myyja on tayttanyt sopimuksen, ostaja saa pykaldan 2 momen-
tin mukaan purkaa kaupan, jollei konkurssipesa ilman aiheetonta viivytysta ilmoita
sitoutuvansa kauppaan ja aseta turvaavaa vakuutta sopimuksen tayttamisesta.

32



OIKEUSMINISTERION JULKAISUJA, MIETINTOJA JA LAUSUNTOJA 2026:12

2.1.11 Taloudellinen virhe kaytetyn asunnon kaupassa

Asuntokauppalain 6 luvun 20 §:ssd sdddetdan taloudellisesta virheestd kaytetyn
asunnon kaupassa. Pykalan 1 momentin mukaan kaupan kohteessa on taloudel-
linen virhe, jos 1) myyja ennen kaupantekoa on antanut ostajalle virheellisen tai
harhaanjohtavan tiedon kyseisen asunnon omistamiseen tai kayttoon liittyvista
taloudellisista velvoitteista tai vastuista, kuten yhtidvastikkeesta tai myytavien osak-
keiden osalle kuuluvasta osuudesta yhtion velkoja, taikka asuntoyhteison taloudel-
lisesta tilasta, ja annetun tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan; 2) myyja
ennen kaupantekoa on jattanyt antamatta ostajalle tiedon 1 kohdassa tarkoitetusta
seikasta, josta hdanen taytyy olettaa tienneen ja josta ostaja perustellusti saattoi
olettaa saavansa tiedon ottaen huomioon hdanen mahdollisuutensa saada kyseinen
seikka selville tavanomaisessa kauppaa edeltavassa selonotossa seka muut seikat,
ja laiminlydnnin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan; taikka 3) asunnon omista-
miseen tai kayttamiseen liittyvat taloudelliset velvoitteet tai vastuut ovat asunnossa
tai kiinteiston muissa osissa kaupanteon jalkeen ilmenneen odottamattoman vian
tai puutteen vuoksi osoittautuneet merkittavasti suuremmiksi kuin ostajalla on ollut
perusteltua aihetta edellyttaa.

Saannos vastaa paapiirteissaan asuntokauppalain 4 luvun 27 §:3a taloudellisesta
virheesta uuden asunnon kaupassa, mutta saanndksessa on huomioitu, etta kay-
tetyn asunnon kaupan osapuolet ovat useimmiten yksityishenkil6itd. Sdannosta
soveltaessa on otettava huomioon luvun 27 §, josta ilmenee, ettd myyjan vastuu
kasittdad myos hanen kayttamansa kiinteistonvalittajan antamat tiedot seka tapauk-
set, joissa kiinteistonvalittaja on laiminlyonyt 20 §:n 1 momentin 2 kohdan mukai-
sen tiedonantovelvollisuuden. (HE 14/1994 vp, s. 137)

Pykalan 2 momentin mukaan, jos myyjana on elinkeinonharjoittaja, kaupan koh-
teessa on 1 momentin 2 kohdan saannoksista riippumatta taloudellinen virhe aina,
jos myyja on jattanyt antamatta sellaisen 1 momentin 1 kohdassa tarkoitettua seik-
kaa koskevan tiedon, jonka han asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista
annetun valtioneuvoston asetuksen mukaan olisi ollut velvollinen antamaan, ja
laiminlydnnin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan.

Jos kaupan kohteessa on taloudellinen virhe, pykdlan 3 momentin mukaan sovel-
letaan mita 6 luvussa saadetaan virheesta. Virheen seuraamuksina tulevat taten
kysymykseen kauppahinnan pidattaminen (15 §), hinnanalennus (16 §), kau-

pan purkaminen (16 §) ja vahingonkorvaus (17 §). Luvun 19 §:sta seuraa, etta
molempien osapuolten myodtavaikutus virheen syntyyn voidaan ottaa huomioon
myds taloudellisen virheen yhteydessa. Luvun 16 §:n 4 momentista ja 17 §:n
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2 momentista puolestaan seuraa, etta myyjan ollessa elinkeinonharjoittaja kaupan
purkamisen ja vahingonkorvauksen edellytykset maaraytyvat 4 luvun vastaavien
saannosten mukaisesti.

2.1.12 Omistus- ja vuokra-asumisen valiin sijoittuvat
asumismuodot

Omistus- ja vuokra-asumisen viliin sijoittuu erilaisia asumismuotoja, kuten asumis-
oikeusasunnot ja osaomistusasunnot. Asumisoikeusasunnoista saddetaan laissa
asumisoikeusasunnoista (393/2021) ja osaomistusasunnoista sekd asuntokauppa-
laissa etta laissa vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistus-
asunnoista (232/2002). Viime vuosina erityisesti kunnat seka myds jotkin yksityiset
toimijat ovat kehittaneet uusia omistus- ja vuokra-asumisen valiin sijoittuvia asun-
tojen hallintamuotoja tai alkaneet selvittaa uudenlaisten asumismuotojen kehit-
tamista. On osin epdselvaa, miten tallaisia omistus- ja vuokra-asumisen valiin
sijoittuvia uusia hallintamuotoja koskevia sopimuksia olisi nykyisen lainsaadannon
valossa arvioitava. Mikali osapuolten kesken ei sovita asunnon omistuksesta, ei
sopimukseen ldhtokohtaisesti sovelleta asuntokauppalakia.

Erityista huomiota julkisuudessa ovat saaneet jarjestelyt, joissa asukkaalta tai
muulta asunnon hankkineelta on alkuun peritty maksu siitd, ettd han saa myéhem-
min ostaa kyseisen asunnon itselleen, mutta alussa peritty maksu ei ole oikeut-
tanut omistusosuuteen asunnosta. Asunnon osto-oikeudesta sopimisen lisaksi
asunnon hallinnasta on laadittu erillinen huoneenvuokrasopimus ja rajoitettu sita
ajankohtaa, jolloin asunto lopulta voidaan ostaa. Asunnon ostamisen yhteydessa
osto-oikeudesta suoritettu maksu on ldhtokohtaisesti tullut huomioitavaksi osana
asunnon lopullista kauppahintaa. Kaytannot siita, palautetaanko maksu, mikali
asuntoa ei paadyta ostamaan, ovat vaihdelleet. Tyypillisesti asunnon osto-oikeuden
saaja on maksanut asunnosta vuokran lisaksi my0s erillista maksua, jolla han ker-
ryttaa alussa osto-oikeudesta suorittamansa maksun lisaksi asunnon kauppahintaa.
Suoritetut maksut eivat kuitenkaan ole asumisaikana oikeuttaneet omistus-
osuuteen asunnosta, vaan tulleet aloitusmaksun tavoin huomioitavaksi asunnon
ostamisen yhteydessa lopullisessa kauppahinnassa.

Koska omistus- ja vuokra-asumiseen valiin sijoittuvissa hallintamalleissa ei ennen
asunnon lopullista ostamista ole kyse asunnon kaupasta, asuntokauppalain
sdannokset eivat lahtokohtaisesti sovellu tallaisiin sopimuksiin. Selvaa on, etta
mikali asunnon hallinnasta tehdaan vuokrasopimus, tulee sopimukseen sovel-
taa asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain (481/1995) saanndksia. Asun-
non osto-oikeuden saajan oikeudet ja velvollisuudet muilta osin ovat kuitenkin
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Iahtokohtaisesti riippuvaisia siitd, mitd osapuolten kesken on sovittu. Markki-
noilla olleiden mallien perusteella tallainen jarjestely voi olla erityisesti kuluttaja-
asiakkaalle ongelmallinen, kun osto-oikeuden saajan suojaksi ei ole laissa
madriteltyja saannoksia.

Niilta osin, kun omistus- ja vuokra-asumisen valiin sijoittuviin jarjestelyihin ei
sovellu mikaan erityissaantely, huomionarvoista on kuitenkin, etta kun kyse on
elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan valisesta sopimussuhteesta, sovelletaan
kuluttajansuojalain (38/1978) yleissadnnoksia. Keskeisia ovat erityisesti kuluttajan-
suojalain 2 luku, jossa sdadetaan markkinoinnista ja menettelysta asiakassuhteessa
sekd 3 luvun saannokset sopimusehtojen kohtuullisuudesta. Kuluttajansuoja-

lain 2 luvussa muun muassa kielletdadn hyvan tavan vastainen markkinointi ja
sopimaton menettely myds asiakassuhteessa seka sadadetdan yleisista tiedonanto-
velvollisuuksista. Kuluttajansuojalain 3 luvun 1 §:n mukaan elinkeinonharjoittaja

ei saa kayttaa kulutushyddykkeita tarjotessaan sopimusehtoa, jota kulutus-
hyodykkeen hinta ja muut asiaan vaikuttavat seikat huomioon ottaen on pidettava
kuluttajien kannalta kohtuuttomana.

Erilaisia omistus- ja vuokra-asumisen vdliin sijoittuvia asumismuotoja on tarkas-
teltu asuntokauppalain uudistamista koskevan tydryhmatyon lisaksi muun muassa
ymparistoministerion vuonna 2024 julkaistussa selvityksessa valimalliasumisen tar-
peesta suurimmilla kaupunkiseuduilla (Ymparistoministerion julkaisuja 2024:33).
Selvityksessa kasitelldan edella mainittujen osto-oikeuteen perustuvien asumis-
muotojen lisaksi myds muita omistus- ja vuokra-asumisen valiin sijoittuvia asumis-
muotoja, kuten Hitas-asuntoja, omistusrajoitteisia asuntoja ja lyhyen korkotuen
asuntoja.

2.1.13 Asuntomarkkinointiasetus

Asuntokauppalain 4 luvun 15 §&:n 1 momentin 2 kohdassa sadadetaan ennen
kaupantekoa annettavista tiedoista. Saannoksen mukaan asunnossa on virhe, jos
myyja on ennen kaupantekoa jattanyt antamatta ostajalle tiedon sellaisesta asun-
toa koskevasta seikasta, joka hdanen asuntojen markkinoinnissa annettavista tie-
doista annetun valtioneuvoston asetuksen (130/2001) mukaan olisi pitanyt antaa, ja
laiminlyénnin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan.

Asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista annetussa valtioneuvoston ase-
tuksessa saddetdaan mita tietoja elinkeinonharjoittajan on annettava markkinoi-
dessaan kiinteistda tai sen osaa, rakennusta tai huoneistoa asumistarkoitukseen tai
vastaista asumiskdyttoa varten kuluttajille (1 §). Asetuksessa markkinointi on jaettu
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kahteen osa-alueeseen: ilmoittamiseen (2 ja 3 §) ja esittelyyn (5-9 §). Asetuksessa
on lisdksi tiedonantoa koskevat sddnnokset siitd, jos asunto poikkeaa olennaisesti
siitd, mita kuluttajalla on kohtuudella aihetta olettaa (10 §) seka siita jos elinkeinon-
harjoittaja markkinoidessaan suunnitteilla tai rakenteilla olevaa asuntoa varaa itsel-
leen mahdollisuuden muuttaa asunnon ominaisuuksia taikka kauppakirjan tai
muun markkinoitavaa asuntoa koskevan sopimuksen ehtoja (11 §).

Asuntomarkkinointiasetus on annettu kuluttajansuojalain 2 luvun 6 §:n 1 ja 2 koh-
dan nojalla (nykyaan 2 luvun 15 §). Asuntomarkkinointiasetuksen soveltamisala on
asuntokauppalain soveltamisalaa laajempi, silla se kattaa muun muassa my®os kiin-
teistot ja vuokra-asunnot. Asuntokauppalaissa tarkoitetut asunnot, maakaaren
mukaiset kiinteistot ja asuinhuoneiston vuokrauksesta annetussa laissa tarkoite-
tut vuokra-asunnot ovat kuluttajansuojalaissa tarkoitettuja kulutushyédykkeita.
Seka hyodykkeiden markkinoinnissa annettavien tietojen sisaltoon etta tieto-

jen esittamistapaan voidaan soveltaa kuluttajansuojalain 2 luvun markkinointia ja
menettelya asiakassuhteessa koskevia saannoksid. Kuluttajansuojalain 2 luvussa
saadetdan muun muassa totuudenvastaisten tai harhaanjohtavien tietoja anta-
misen kiellosta (6 §), olennaisten tietojen antamatta jattamisen kiellosta (7 §) ja
tiedonantovelvollisuudesta tarjottaessa yksilditya hyddyketta (8 §).

Kuluttaja-asiamies on antanut elinkeinonharjoittajille linjauksen uudisasuntojen
verkkomarkkinoinnista (Taloyhtitlainat, maapohjan hallinta ja valinnainen vuokra-
tontti uudisasuntojen verkkomarkkinoinnissa (1.6.2021, paivitetty 7.2.2024)).3
Linjaus on annettu, koska voimassa olevaa asuntomarkkinointiasetusta pidet-

tiin vanhentuneena, silla asetuksessa ei tunnisteta uusia asuntorakentamisen ja
-rahoittamisen malleja. Lisaksi se perustuu aikaan, jolloin asunnoista ilmoitel-

tiin enimmadkseen painetuissa julkaisuissa (ilmoittaminen) ja jarjestettiin fyysisia
asuntoesittelyja (esittely). Asetus on myds kaytettyjen sanamuotojen vuoksi huo-
nosti sovellettavissa internetin kdyttoon asuntojen markkinoinnissa ja esimerkiksi
virtuaalisiin asuntoesittelyihin.

Kuluttaja-asiamiehen linjauksessa kasitellaan tietoja, joita uudisasuntojen mark-
kinoinnissa tulee antaa asuntomarkkinointiasetuksessa edellytettyjen tietojen
lisaksi. Linjauksen mukaan esimerkiksi taloyhti6lainoituksella myytavien asuntojen
markkinoinnissa on tuotava selkeasti esiin asunnon velaton hinta ja lainan ehtoi-
hin liittyvat riskit, kuten korkojen nousun vaikutus padomavastikkeen maaraan.

3 Linjaus on saatavilla verkossa osoitteessa: https://www.kkv fi/kuluttaja-asiat/tie-
toa-ja-ohjeita-yrityksille/kuluttaja-asiamiehen-linjaukset/uudisasuntojen-verkkomarkki-
nointi/ (viitattu 31.12.2025).
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Markkinoinnissa on kerrottava myds osakkaiden kollektiivisesta vastuusta. Jos
asunto sijaitsee valinnaisella vuokratontilla, asuntoa ei saa markkinoida siten, etta
lunastusosuuden hinta ja vuokravastike esitetaan ilmoituksessa muihin hinta- ja
vastiketietoihin nahden toissijaisina. IImoituksessa on esitettava kulloinkin seu-
raavana mahdollisena lunastushetkend asunnon ostajan tosiasiassa maksettavaksi
tuleva tasmallinen lunastushinta. Jos se ei ole tiedossa ilmoituksen julkaisuajan-
kohtana, on todellisen lunastushinnan asemesta ilmoitettava sen arvioitu suuruus
kulloinkin seuraavana mahdollisena lunastusajankohtana ja arviossa kaytetyt, esi-
merkiksi kuluttajahintaindeksia koskevat oletukset.

2.2 Nykytilan arviointi

2.2.1 Turva-asiakirjat ja niiden sailyttaminen

Turva-asiakirjoja koskevaa saantelya pidetaan yleisesti edelleen toimivana joitakin
seikkoja lukuun ottamatta. Turva-asiakirjojen osalta turva-asiakirja-asetus on ensin-
nakin paivitettava joiltain osin. Epaselvyyksia liittyy myos siihen, kenella on oikeus
saada turva-asiakirjoista tietoa ja missa laajuudessa. Turva-asiakirjojen sdilyttamisen
osalta tydryhma on pohtinut Lupa- ja valvontaviraston asemaa turva-asiakirjojen
sdilyttajana.

2.2.2 Vakuussaantely

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

Vakuuden perusteettomaan pidattamiseen liittyneet ongelmat, joiden ratkaisemi-
seksi asuntokauppalain 2 luvun 18 a § saddettiin, eivat ole kokonaan ratkenneet.
Nykyisin ongelmana on se, etta vakuuden vapautumisen vastustamista koskevat
asiat tyollistavat turhaan etenkin kuluttajariitalautakuntaa, johon asia voidaan saat-
taa vireille ilman kuluriskia.
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Toisaalta tyoryhmatydskentelyn aikana kuluttajariitalautakunta on muuttanut
vakuuden vapauttamisen vastustamista koskevien asioiden kasittelya siten, etta jos
vaatimus koskee ainoastaan vakuuden vapautumisen estamistd, lautakunta lahet-
taa hakijalle todistuksen seka ilmoittaa perustajaosakkaalle asian vireille tulosta
sekd vakuuden vapautumisen estymisesta todistuksen toimittamisella pankkiin.
Mikali perustajaosakkaalla ei ole vakuuden vapautumisen estymisesta lausutta-
vaa, asia suljetaan kuluttajariitalautakunnassa ja osapuolille ilmoitetaan mahdol-
lisuudesta saattaa asia uudelleen vireille, jos asiassa myohemmin ilmenee riitaisia
seikkoja. Menettelytavan uudistaminen on helpottanut vakuuksia koskevien asioi-
den kasittelya lautakunnassa. Jos asiassa on esitetty muita vaatimuksia, kuten esi-
merkiksi virheiden korjausvaatimus tai vahingonkorvausvaatimus, kasitellaan asia
edelleen normaalissa kasittelyjarjestyksessa. Jos perustajaosakas ei kiista vaati-
muksia ja ilmoittaa esimerkiksi, etta korjaukset ovat kesken, pyritdaan asiassa anta-
maan nopeasti ratkaisu, jossa suositetaan tekemaan keskeneraiset korjaukset. Jos
perustajaosakas kiistda vaatimuksia, asia jaa vireille kuluttajariitalautakuntaan.
Naissa asioissa monesti korjaukset ovat edelleen kesken, korjausten tilanne on epa-
selva, korjaustapa on riitainen taikka riitaisia virheita edelleen selvitetaan, jolloin
asiat joudutaan jattamaan odottamaan korjausten tai selvitysten etenemista ja rii-
taisten seikkojen tasmentymistd. Usein korjaukset tai selvitykset kestavat huomat-
tavan kauan, eivatka osapuolet valttamatta omatoimisesti ilmoita lautakunnalle
tilanteen etenemisestd, jolloin lautakunta joutuu myos tiedustelemaan osapuolilta
tilannetta.

Vakuuden vapautumisesta ilman suostumuksia pelkastaan ajan kulumisen vuoksi
voi toisaalta aiheutua myds tahattomia oikeudenmenetyksia. Jos osakashallintoon
luovutetun yhtion hallitus ei ole tietoinen vakuuden vapautumista koskevan saan-
telyn yksityiskohdista, hallitus taikka ostajat eivat valttamatta ymmarra vastustaa
vakuuden vapautumista, vaikka tieto vakuuden ilman suostumuksia tapahtuvan
vapauttamisen estamisen mekanismeista on asuntokauppalain mukaan kerrot-
tava ostajille asunnon kauppakirjassa ja hallinnonluovutuskokouksen kokous-
kutsussa. Talléin vakuus voi vapautua vahingossa, vaikka sittemmin ilmenisi, etta
vakuutta olisikin ollut tarpeen kayttaa. Olisikin tarkedaa varmistaa, etta seka yhtiolla
ettd osakkeenostajilla on tieto siitd, milloin vakuus vapautuu seka miten toimia, jos
vakuuden vapautuminen halutaan estaa.

Edelld todetusti vakuus voi vapautua automaattisesti vain, jos yhtio on siirtynyt
osakkaiden hallintaan. Sen sijaan asuntokauppalain 2 luvun 18 §:ssa ei edellytetad,
ettd vakuuden vapauttamista koskevan paatoksen voisi tehda vain rakentamis-
vaiheen paattymisen jdlkeen valittava hallitus. Tiettavasti kdytannodssa on myos
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esiintynyt tilanteita, joissa paatdksen vakuuden vapauttamisesta on tehnyt
rakentamisvaiheen hallitus eli kdytdnnossa perustajaosakas, ja vakuuden tallettaja-
pankki on vakuuden myds vapauttanut.

Vakuuksien turha pidattaminen aiheuttaa haasteita myds rakentamiselle. Vakuuk-
sien turhalla pidattamiselld estetdan vakuuksien kayttd muissa kohteissa. Rakennus-
teollisuus RT ry:n tydryhmatyon aikana suorittaman jasenkyselyn mukaan
(vastaajina 27 yritystd) vain 32 prosentissa rakennuskohteista RS-kohteiden vakuu-
det on vapautettu, kun virheet on korjattu ja vakuuksien vahimmaisvoimassaolo-
aika on paattynyt. Vastaajista 60 prosenttia kertoi, etta vakuuksia on vapauttamatta
jonkin verran ja 8 prosenttia vastasi, etta vakuuksia on vapauttamatta merkittava
maara.

Suorituskyvyttomyysvakuuteen liittyy haasteita etenkin omavastuuosuuden osalta.
Asuntokauppalain 2 luvun 19 b §:n 3 momentin mukaan omavastuun saa vahentaa
kustakin rakennusvirheesta. Jos kuitenkin rakennusvirhetta selvitettdessa tai korjat-
taessa havaitaan samassa rakennuksessa muita vakuuden antajan vastuuseen kuu-
luvia virheitd, omavastuu vahennetdan vakuuden antajan vastuun yhteismaarasta.
Ensinnakin voi olla tulkinnanvaraista, milloin rakennusvirhe on katsottava havai-
tuksi jotakin rakennusvirhetta selvitettdessa tai korjattaessa. Suojan kattavuus maa-
raytyy lisaksi vain sen ajallisen seikan pohjalta, milloin ja missa yhteydessa kyseiset
virheet sattuvat tulemaan ilmi.

Toinen epakohta liittyy omavastuun rajauksen rakennuskohtaisuuteen. Jos virheet -
samanlaisetkin esimerkiksi yhtion kaikkien kylpyhuoneiden vedenerityksessa — ovat
eri rakennuksissa, niita pidetaan lain mukaan aina erillisina virheina ja omavastuu
vahennetddn kustakin virheestd. Omavastuu lasketaan lain mukaan koko hankkeen
kustannusarvion pohjalta eika vain kyseisen yksittdisen rakennuksen rakennus-
kustannuksen mukaan. Useamman rakennuksen yhtiéssa omavastuu rakennusta
kohden voi siten muodostua huomattavan suureksi. Ndin ollen, jos asunto-osake-
yhtio kasittaa esimerkiksi kymmenen erillistaloa, joista jokaisen kylpyhuoneessa on
sama virhe, johtaa tama kaytannodssa siihen, ettei vakuutuksesta saa lainkaan kor-
vausta. Kerrostalohuoneiston hankkinut osakkeenostaja sen sijaan on samanlaisen
kylpyhuoneiden virheen osalta paremmin suojattu.

Haasteita on ilmennyt myds siing, etta vakuutusten kohteeksi on voitu maaritella
vain rakennus. Tall6in on voinut syntya tulkintaerimielisyyksia siita, ovatko ja missa
madrin esimerkiksi rakennusten kdyttoa palvelevat johdot ja kanaalit seka erilaiset
piharakenteet suorituskyvyttémyyssuojan piirissa.
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Suorituskyvyttomyysvakuuden asettamisvelvollisuuden noudattamisessa on
havaittu joitakin laiminlyonteja. Havainnot liittyvat esimerkiksi kohteisiin, joissa
turva-asiakirjoja ei sdilyta laissa maaritelty turva-asiakirjojen sdilyttdja. Toinen asia-
ryhma ovat lisarakentamiskohteet seka kohteet, joissa perustajaurakoitsija on pieni
tai toiminta on kertaluonteista tai muutoin pienimuotoista. Velvollisuuden taytta-
matta jattamiseen voi olla syyna tietamattomyys tai se, etta vakuutusyhtio ei ole
myontanyt vakuutusta perustajaurakoitsijan suorituskyvyttdmyyden varalta tdman
riittdmattoman luottoluokituksen vuoksi taikka koska kyseessa on uusi toimija
alalla.

Vakuutusyhtion myontama vakuutus on kdytanndssa ainoa taloudellisesti jar-

keva keino tayttaa suorituskyvyttdomyysvakuutta koskeva velvollisuus, silla asunto-
osakeyhtion rakennuskustannusten maaraan sidottu reaalivakuus kymmeneksi
vuodeksi rakennuksen loppukatselmuksesta on kaytanndssa taloudellisesti mah-
doton useimmille toimijoille ja koska rakennuttajien omia takausrinkeja ei ole alalle
syntynyt. Vakuuden puuttuminen voi vaarantaa yhteison ja asunnon ostajan talou-
dellisen aseman tapauksissa, joissa asunnossa tai yhteison muissa tiloissa ilmenee
myohemmin isoja rakennusvirheitd, joista myyja ei kykene vastaamaan.

Asuntokauppalain uuden asunnon kaupan sadnnoksia sovelletaan myds uudis-
rakentamiseen verrattavaan korjausrakentamiseen. Maaritelmaan liittyy tulkinnan-
varaisuutta. Epatietoisuutta rakennuttajien keskuudessa ja rakennusvalvonnassa
ovat aiheuttaneet myos lisarakentamiskohteet, joissa olemassa olevaan asunto-
osakeyhtioon on rakennettu lisaa asuntoja kuluttajille myytavaksi kerrosalaa lisaa-
malla tai muuttamalla liiketiloja asumiskayttoon. Markkinaoikeus on paatoksella
MAO 555/2023 vahvistanut, ettad asuinhuoneistojen saneeraaminen liiketilaan on
suorituskyvyttomyysvakuutta edellyttavaa lisarakentamista.

Suorituskyvyttomyysvakuuden asettamisen laiminlydntiin on sidottu asunto-
kauppalain 7 luvun 5 §:n mukainen rangaistusseuraamus, mutta kyseinen saannos
ei ole estanyt vakuuden asettamisen laiminlyonteja. Lisaksi rakennusvalvontaviran-
omaisen on tiedusteltava vakuuden olemassaoloa kdyttéonottohyvaksynnadn yhtey-
dessa ja ilmoitettava mahdollisista puutteista Kilpailu- ja kuluttajavirastolle.

Ty6ryhma ei ole kuitenkaan I6ytanyt ongelmaan ratkaisua asuntokauppalain puit-
teessa tyoskentelynsa aikana.

40



OIKEUSMINISTERION JULKAISUJA, MIETINTOJA JA LAUSUNTOJA 2026:12

2.2.3 Osakkeenostajien kokous

Asuntokauppalaissa ei ole osakkeenostajien kokouksen kutsuaikaa koskevia saan-
noksia lukuun ottamatta lain 2 luvun 4 a §:ssa saadettya aikarajaa. Lakiin ei sisally
myo&skaan osakkeenostajan maaritelmaa eika tarkempia saannoksia kokouk-

seen kutsuttavista tahoista. Osakkeenostajien kokouksen tarkoituksena on varata
osakkeenostajille oikeus valita tilintarkastaja ja rakennustyon tarkkailija seuraa-
maan ostajien puolesta rakentamishankkeen edistymistd. On kuitenkin ilmennyt,
ettd osakkeenostajien kokouksessa noudatettava lyhyehko vahimmaiskutsuaika
kokouskutsun toimittamisen ja kokouksen valilla ei useimmiten mahdollista sita,
ettd osakkeenostajat etukateen varautuisivat mahdollisen tilintarkastajan ja tarkkai-
lijan valintaa koskevan paatoksen tekemiseen kokouksessa. Haasteita asian yhtei-
selle etukateisvalmistelulle aiheuttaa myods se, ettei osakkeenostajilla ole riittavia
tietoja muista saman yhtion osakkeenostajista. Asuntokauppalain 2 luvun 15 §&:n

4 momentin mukaan turva-asiakirjojen sailyttajan on salassapitovelvollisuuden
estamatta annettava tietoja osakkeenostajalle pitamastdan luettelosta, johon osak-
keen kohdalle merkitdan muun muassa osakkeenostajan nimi ja osoite. Maini-

tun tiedonsaantioikeuden soveltaminen kdytanndssa on kuitenkin osoittautunut
ongelmalliseksi.

2.2.4 Tilintarkastaja ja rakennustyon tarkkailija

Asunto-osakeyhtid on ennen asuntokauppalain 2 luvun 23 §:ssa tarkoitettua yhtio-
kokousta perustajaosakkaan maardysvallassa. Erityisesti perustajaosakkaan mah-
dollista maksukyvyttomyytta varten osakkeenostajilla on perusteltu intressi saada
tietoa tapahtumista lain 2 luvun 12 §:ssa tarkoitetulla kauppahintojen maksutililla,
jonka kautta hankkeeseen liittyva maksuliikenne tapahtuu. Osakkeenostajien kan-
nalta nykytilan yhtena haasteena on sen varmistaminen, etta rakennustyon edisty-
minen (valmiusaste) ja kauppahintojen maksaminen olisivat keskendan linjassa.

Osakkeenostajien valitsema tilintarkastaja on Iahtokohtaisesti ainoa ulkopuolinen
taho, jolla on oikeus saada tietoja kauppahintojen maksutilin kdaytosta ja ndin ollen
mahdollisuus havaita, mihin maksettuja kauppahintoja kdytetaan. Turva-asia-
kirjojen sdilyttajalla ei ole nimenomaista velvollisuutta valvoa tililta lahtevia mak-
suja, mutta jos tililla olevia varoja kaytetaan turva-asiakirjojen sailyttajan tieten
rakentamishankkeen kannalta vieraisiin tarkoituksiin, voi korvausvastuu kohdistua
myos turva-asiakirjojen sdilyttajaan (HE 14/1994 vp, s. 64 seka KKO 2006:18).

Rakennustyon tarkkailijan valitseminen on nykyaan verraten harvinaista. Ongel-
mat liittyvat muun muassa jaksossa 2.2.3 mainittuihin puutteisiin osakkeenostajien
padtoksenteon etukateisvalmistelussa. Kun osakkeenostajien tai heidan keskuu-
destaan valitsemansa edustajan on lisaksi huolehdittava tarkkailijan valitsemista
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seuraavista kdytannon toimista, asian etukateisvalmistelun merkitys korostuu. Kay-
tannossa osakkeenostajien halukkuutta valita rakennustyon tarkkailija vahentaa
lisaksi se, etta tarkkailijan kayttamisesta aiheutuvat kulut jaavat yleensa osakkeen-
ostajien maksettavaksi.

Tarkkailijaa koskevassa sadntelyssa on havaittu myds muita puutteita. Kehitys-
tarpeita on ilmennyt esimerkiksi tarkkailijan tiedonsaantioikeuksiin liittyen muun
muassa sen osalta, mihin katselmuksiin rakennustydn tarkkailijalla on oikeus
osallistua.

2.2.5 Vuositarkastus

Vuositarkastusta koskevat saannokset ovat toimineet kohtuullisen hyvin siten, etta
virheilmoitukset saadaan koottua. Sadnnoksia on kuitenkin tarpeen selkeyttaa ja
niiden toimivuutta parantaa. Kdaytannossa myyjat eivat aina korjaa virheita. Lisaksi
osapuolten vililla voi olla erimielisyyksia siita, onko myyja ylipaansa vastuussa vir-
heista. Virheiden korjaaminen ja riitaisten seikkojen selvittaminen joutuisasti ja
kattavasti liittyy my&s vakuuden vapauttamista koskevaan asiakokonaisuuteen.
Kaikkien osapuolten edun mukaista on, etta osapuolten vastuusuhteet ja mahdol-
liset erimielisyydet saataisiin selvitettya mahdollisimman pian. Kuluttajariitalauta-
kunta on ratkaisukdytannossaan vakiintuneesti suosittanut, etta selvittamattomissa
tai keskenerdisiksi jaavissa tilanteissa osapuolet hankkivat ulkopuolisen asian-
tuntijan tarkastamaan virheet ja saattavat korjaukset paatdkseen ennen vakuuden
vapauttamista.

2.2.6 Reklamaatiovelvollisuus ja myyjan vastuun paattyminen

Voimassa olevassa asuntokauppalain 4 luvun 20 §:ssd ei sdadeta siitd, onko ostajan
reklamoitava laissa mainituissa poikkeustilanteissa ja jos on, mita poikkeustilanteet
tarkoittavat reklamaatiovelvollisuuden kannalta. Pykalaa koskevissa esitdissa on
edelld jaksossa 2.1.7 mainitulla tavalla todettu, ettad sddannokset eivat oikeuta ostajaa
viivyttelemaan virheilmoituksen tekemisessa miten kauan tahansa. Esityo6t viittaa-
vat siten kohtuullisen reklamaatioajan pidennykseen. Laissa olevaa saanndsta olisi-
kin tarve selkeyttaa talta osin.

Kadytanndssa uusien asuntojen kaupassa epdselvyytta on liittynyt myos siihen, mista
lahtien vanhentumislain mukainen kymmenen vuoden toissijainen vanhentumis-
aika alkaa ja milloin perustajaosakkaan/myyjan vastuu virheista paattyy, silla
asuntokauppalaissa ei ole tata koskevaa saannosta.
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2.2.7 Myyjan oikeus vahingonkorvaukseen ostajan peruuttaessa
kaupan

Alalla kdytossa olevassa, kuluttaja-asiamiehen hyvaksymadssa mallikauppa-
sopimuksessa sopimusosapuolet voivat valita, onko ostajan peruuttaessa kaupan
myyjdlla oikeus asuntokauppalain 4 luvun 35 §:n 1 momentin mukaan maarayty-
vaan vahingonkorvaukseen (vaihtoehto 1) vai maksaako ostaja myyjalle sopimuk-
sen purkamisesta aiheutuneet kulut seka korvauksena myyijalle aiheutuneesta
muusta vahingosta 2 % sovitusta velattomasta hinnasta, ellei jompikumpi osa-
puoli erikseen nayta, etta purkamisesta aiheutunut vahinko eroaa siita olennai-
sesti. Tall6in ostaja korvaa aiheutuneen vahingon asuntokauppalain 4 luvun 35 &:n
1 momentin mukaisesti (vaihtoehto 2).

Kaytanndssa vaihtoehto 2 eli sopimuksen purkamisesta aiheutuneet kulut ja
kahden prosentin vakiokorvaus valitaan usein korvausmuodoksi. Myyjan tallai-
sissa tilanteissa saamaa mallisopimuksen ehtojen mukaista vakiokorvausta on
Rakennusteollisuus RT ry:n mukaan pidetty myyjalle aiheutuvien vahinkojen osalta
liilan pienend. Selkeyden vuoksi olisi tarpeen, ettd mahdollisuudesta sopia tietyn
suuruisesta vakiokorvauksesta saadettaisiin lain tasolla.

2.2.8 Perustajaosakkaan konkurssi

Ty6ryhma on pyytanyt Suomen Asianajajilta seka konkurssiasiamiehen toimis-
tolta lausuntoja asuntokauppalain konkurssisadntelyn parantamiseksi. Suomen
Asianajajat on kiinnittanyt huomiota erityisesti erdisiin 2 luvun 14 §:n yksityis-
kohtiin. Lain esitdissa ei ole avattu lainkaan sita, mita aiheellinen viivytys tarkoittaa,
eli mita on pidettava ostajan kannalta kohtuullisena aikana odottaa konkurssi-
pesan kannanottoa sopimukseen sitoutumisesta. Lakia uudistettaessa konkurssi-
saannoksen aikamaaretta tulisi pyrkia tasmentamaan maarittamalla tarkka tai
vahintdan nykyista tarkempi aikamaare, jonka kuluessa konkurssipesan on joko
sitouduttava sopimuksiin tai ilmoitettava jattavansa kauppasopimukset taytta-
matta. Toiseksi, jos konkurssipesa ilmoittaa aikeestaan sitoutua tehtyihin sopi-
muksiin, ostajalla ei esitdiden mukaan ole oikeutta purkaa sopimusta, ellei talla
ole "erityista syyta olettaa asunnon luovutuksen viivastyvan olennaisesti” asunto-
kauppaluvun 4 luvun 9 §:ssa tarkoitetulla tavalla.

Konkurssiasiamies on lausunnossaan tuonut esiin seuraavat nykysaantelyn
ongelmat:

1. Asuntokauppalain mukaan konkurssipesan tulee viipymatta ilmoittaa
osakkeenostajille, sitoutuuko se tayttamattomiin kauppasopimuksiin.
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Kdytanndssa tama aiheuttaa merkittavia hallinnollisia ongelmia, koska
osakkeenostajat eivdat muodosta jarjestaytynytta tahoa eika heilla

ole yhteista edustajaa, kuten isannditsijaa. Yhteydenpitovaikeudet
hidastavat menettelya ja aiheuttavat ylimaardista tyota.

2. Peséan ilmoitusvelvollisuus poikkeaa konkurssilain 3 luvun 8 §:std, jonka
mukaan osapuolen tulee itse tiedustella pesan kantaa. Taman vuoksi
konkurssiasiamies on ehdottanut konkurssisdanndksia muutettavaksi
siten, ettd menettely yhdenmukaistetaan vastaamaan konkurssilain
3 luvun 8 §:n mukaista menettelyd. Osakkeenostajat tiedustelisivat
konkurssipesalta, sitoutuuko se kauppasopimuksiin, ja pesa vastaisi
kohtuullisessa ajassa.

Lisaksi konkurssiasiamiehen lausunnossa on tuotu yleisena ongelmana esiin, etta
RS-jarjestelma ei turvaa osakkeenostajien etuja riittavasti. Vakuudet on yleensa
suunnattu yhtion suojaksi, ja yksilolliset vaateet jaadvat valvottaviksi veloiksi kon-
kurssissa. Ndiden nakokohtien vuoksi lausunnossa on esitetty ensinnakin, etta
RS-vakuuksien tasoa tulisi korottaa. Koska rakennusaikaisen vakuuden korottami-
nen voisi olla vaikeaa, tata kaytannollisempi vaihtoehto olisi korottaa rakennus-
ajan jalkeista vakuutta. Toiseksi on ehdotettu, etta RS-jarjestelman rajoituksista tulisi
viestia ostajille nykyista selvemmin, jotta heidan kasityksensa jarjestelman katta-
vuudesta vastaisi todellisuutta.

Ty6ryhma on tyonsa aikana yrittanyt selvittad, kuinka paljon RS-kohteita on asetettu
konkurssiin viime vuosien aikana. Selvyytta on pyritty saamaan erityisesti siihen,
kuinka paljon perustajaosakkaita on asetettu konkurssiin. Tydryhma on tiedustellut
konkurssimadria Suomen Asianajajilta, Patentti- ja rekisterihallitukselta (PRH) seka
Maanmittauslaitokselta. Lisdksi tydryhman jasen Finanssiala ry on tiedustellut jasen-
pankeiltaan konkurssimaaria.

Suomen Asianajajat totesi tydoryhmalle, etta yhdistyksen kasityksen mukaan
RS-yhtididen konkursseja on tapahtunut melko vahan. Konkurssipesia paljon hoi-
tavat asianajajat ilmoittivat, etta tallaisia on sattunut kohdalle “muutamia vuo-
sien varrella”. Yhdistys oli tiedustellut myos konkurssiasiamiehen ndkemysta, mutta
hanelldakaan ei ollut asiaan muuta lisattavaa.

Patentti- ja rekisterihallitus ilmoitti, etta heilla ei ole tietoa RS-kohteiden kon-
kursseista. Maanmittauslaitos totesi, etta aikavalilla 1.1.2020-9.11.2025 oli
yhteensa 1 602 asunto-osakeyhti6td, joiden osakeryhmilla on ollut tai on merkinta
RS-menettelysta. Ndista yhtioista vain kaksi oli konkurssissa. Finanssiala ry:n jasen-
pankeista nelja pankkia vastasi kyselyyn. Kyseisilla pankeilla on ollut vuosien 2020-
2025 aikana yhteensa 15 RS-kohteiden konkurssia.
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RS-kohteiden konkurssimadria on haastavaa selvittaa tarkasti. Luvuista ei myos-
kaan kay ilmi, kuinka paljon ndista konkursseista on ollut perustajaosakkaiden
konkursseja. Tydryhma arvioi, ettd perustajaosakkaan konkursseja on viime vuo-
sina ollut jonkin verran, mutta ei erityisen suuria maaria. Konkurssit voivat kuiten-
kin koskea suurta joukkoa kuluttajia, vaikka niita ei lukumaaraisesti olisikaan paljon.
Konkursseista aiheutuvat taloudelliset menetykset kuluttajille voivat olla erittain
merkittavia.

2.2.9 Taloudellinen virhe kaytetyn asunnon kaupassa

Kaytetyn asunnon kaupassa taloudellista virhetta koskevan pykalan (6 luvun 20 §)
haasteena on pidetty siind olevaa rajoitusta, jonka mukaan salainen virhe edellyt-
taa odottamatonta vikaa tai puutetta asunnossa tai kiinteiston muussa osassa. Epa-
selvyytta on aiheuttanut se, onko salaisen taloudellisen virheen ulkopuolelle ollut
tarkoitus rajata sellaiset taloudelliset velvollisuudet, jotka eivat johdu fyysisesta
viasta tai puutteesta.

2.2.10 Omistus- ja vuokra-asumisen valiin sijoittuvien mallien
ongelmia

Omistus- ja vuokra-asumisen valiin sijoittuvissa malleissa on kyse epatyypillisista
hallintamuodoista, jotka eivat ole vakiintuneet osaksi suomalaista asuntomarkkinaa.
Tallaisten hallintamuotojen toimivuus markkinoilla ylipdénsa on epavarmaa. Mah-
dollisten asiakkaiden nakdkulmasta olennaisia ongelmia kohdistuu erityisesti tilan-
teisiin, joissa kuluttaja on vuokrannut asunnon ja samalla sopinut oikeudesta ostaa
asunnon tai osan siitd myohemmin. Kysymykset ja mahdolliset ongelmat liittyvat
osto-oikeuden saajan taloudelliseen suojaan, sopimusehtojen monimutkaisuuteen
sekd sopimusosapuolten oikeuksiin ja velvollisuuksiin.

Uusien hallintamuotojen mahdolliset taloudelliset ongelmat ovat viime vuosina tul-
leet ndkyviksi erityisesti erddan kuntaomisteisen yhtion vaikeuksien kautta. Kevaalla
2024 julkisuuteen alkoi tulla tietoa kuntaomisteisen omistus- ja vuokra-asumisen
valiin kehitetyn mallin taloudellista ongelmista. Kyseinen 14 kunnan perustama
yhtid omisti 24 asunto-osakeyhtitta, joiden asuntoja tarjottiin vuokralle mahdol-
lisuudella ostaa asunto myéhemmin. Osto-oikeudesta suoritettiin alussa seitse-
man prosenttia asunnon kauppahinnasta ja lisdaksi osto-oikeuden saaneet asukkaat
kerryttivat osana kuukausittaisia suorituksiaan asunnon kauppahintaa. Asunto-
osakeyhtioiden kohteiden rakentaminen rahoitettiin valtion takaamilla lainoilla.
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Kevaalla 2025 yhti6 asunto-osakeyhtidineen tuli maksukyvyttdmaksi ja asetettiin
lopulta vuoden 2025 lopussa konkurssiin, mika johti merkittaviin taloudellisiin tap-
pioihin asunto-osakeyhtidista asuntojen osto-oikeuksia hankkineille asukkaille.
Yhtion maksuvaikeuksien ja lopulta konkurssin vuoksi merkittava osa asuntojen
osto-oikeuden saaneista asukkaista ei saanut takaisin aluksi suorittamaansa maksua
osto-oikeudesta tai asumisaikanaan suorittamia maksuja kauppahinnan kerrytta-
miseksi. Asukkaiden uutisoitiin menettaneen konkurssien seurauksena jopa useita
kymmenia tuhansia euroja.

Asuntokauppalain mukaiset vakuusjarjestelyt eivat Iahtokohtaisesti ulotu omistus-
ja vuokra-asumisen valiin sijoittuviin asumismuotoihin, koska elinkeinonharjoittaja
ei suoraan myy asuntoja lain 2 tai 4 luvun mukaisesti. Nain ollen osto-oikeuden
saajan suorittamilleen maksuille saama suoja riippuu siitd, asettaako elinkeinon-
harjoittaja vapaaehtoisesti vakuuden tai muun suojan maksukyvyttomyyden
varalle. Osto-oikeuden saajan taloudellinen suoja on siten tallaisissa malleissa puut-
teellinen, ja se voi johtaa merkittaviin taloudellisiin tappioihin.

Alussa osto-oikeudesta suoritettavan maksun lisaksi osto-oikeuden saajalle mer-
kittavampi kustannus saattaa olla asumisaikana mahdollisesti suoritettava kauppa-
hintakertyma. Osto-oikeuden saajan suorittamista kauppahintaa kerryttavista
maksuista voidaan sopia osapuolten valilla sopimusvapauden puitteissa. Kauppa-
hintakertyman osalta ongelmallisena voidaan pitaa sitd, etta osto-oikeuden saaja
suorittaa osuuksia kauppahinnasta ilman minkdanlaista vastinetta tai vakuutta suo-
rittamilleen maksuille ennen asunnon lopullisen kauppahinnan maksamista. Jois-
sain malleissa kauppahintakertymasta on sovittu siten, etta kertymaa ei palauteta,
mikali osto-oikeuden saaja ei osta asuntoa, mutta kertyma voidaan siirtaa seuraa-
valle osto-oikeuden saajalle. Kauppahintaa kerryttaneen osto-oikeuden saajan
nakokulmasta tilannetta voidaan pitaa hankalana erityisesti siksi, etta kysynta saat-
taa olla epavarmaa.

Koska omistus- ja vuokra-asumisen valiin sijoittuvia asumismuotoja koskevat sopi-
mukset voivat olla varsin pitkid, osto-oikeuden saajalle on merkityksellista my0s se,
miten asunnon kauppahinnasta sovitaan ja onko esimerkiksi myyjalla oikeus korot-
taa asunnon lopullista kauppahintaa asunnon ostamisen yhteydessa ja milla perus-
teilla. Asuntokauppalain 4 luvun 30 §:ssa saddetaan hinnankorotusehdoista, mutta
saantelyn ei lahtokohtaisesti voida katsoa soveltuvan kasilla oleviin tilanteisiin.
Hinnankorotusehtoihin sovelletaan kuluttajien ja elinkeinonharjoittajien valisissa
sopimussuhteissa kuluttajansuojalain yleisia sopimusehtoja koskevia saannoksia,
mutta ndidenkaan perusteella ei ole selvda, miten hinnankorotuksesta voitaisiin
osapuolten valilla sitovasti sopia.
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Omistus- ja vuokra-asumisen vdliin sijoittuville jarjestelyille tyypillista on, etta osa-
puolten valiset sopimukset ovat monimutkaisia kokonaisuuksia, joiden ehdot
voivat olla erityisesti kuluttaja-asiakkaille vaikeasti ymmarrettavia. Tallaisten epa-
tyypillisten hallintamuotojen erityispiirteet voivat vaihdella mallista riippuen, mika
entisestaan vaikeuttaa mahdollisten asiakkaiden kykyd ymmartaa, miten malli
eroaa tavallisesta omistus- tai vuokra-asumisesta ja miten malli soveltuu asiakkaan
omiin tarpeisiin. Koska nykyisin omistus- ja vuokra-asumisen valiin sijoittuvia mal-
leja koskevien sopimusten sisaltda ei huoneenvuokrasopimusta lukuun ottamatta
saannelld, mahdollisella osto-oikeuden saajalla ei ole ennalta selkeda kuvaa siita,
minkalaisia oikeuksia ja velvollisuuksia talla sopimusten perusteella on. Asumis-
muotoon liittyvia riskeja ei valttdamatta hahmoteta sopimusta tehtdessa. Ehtoja voi-
taneen pitaa jo nykyaan ainakin joiltain osin kohtuuttomina.

My®s asuntojen rakentamista rahoittavat luottolaitokset ovat pitaneet moni-
mutkaisia ja poikkeavia sopimusehtoja ongelmallisina. Koska kyse ei ole vakiin-
tuneesta mallista, kohteeseen perehtyminen vaatii tavalliseen omistus- tai
vuokrayhtioon verrattuna huomattavasti enemman selvittamistd, mika osaltaan
heikentaa kohteen houkuttelevuutta rahoituskohteena.

Sopimusten sisallon lisdaksi osto-oikeuden saajien tiedonsaantioikeuksien osalta
ongelmallisena voidaan pitda sita, etta asukkailla ei ole nakymaa asunto-osake-
yhtion asioiden hoitamiseen. Osto-oikeuden saajalla on tavanomaista vuokralaista
suurempi intressi saada tietoa erityisesti yhtion taloudellisesta tilanteesta. Koska
osto-oikeuden saajalla ei ole omistusoikeutta eika paatantavaltaa yhtiosta, hanella
ei myoskaan ole asuntokauppalain tai asunto-osakeyhtidlain mukaisia tiedon-
saantioikeuksia eika toisaalta paatantavaltaa yhtion asioiden hoitamiseen.

Erds erityisesti kuluttaja-asiakkaiden kannalta olennainen kysymys liittyy osa-
puolten valisiin kunnossapitovastuisiin ja siihen, milla perusteella ndista sovitaan.
Osto-oikeuden saajan osalta ongelmallisena voitaisiin pitda esimerkiksi sitd, etta
hanelle olisi sopimuksessa asetettu tiukempia vastuita kuin tavanomaiselle vuokra-
laiselle ilman, ettd han vastaavasti saisi vuokralaista paremmat oikeudet. Sopimus-
ten epatyypillisyyden vuoksi oikeuksien ja velvollisuuksien selkeddn maarittamiseen
tulisi kiinnittaa erityista huomiota.

Osto-oikeuden saajan ja myyjan valisessa suhteessa niin taloudelliset vastuut kuin
tiedonsaanti voivat edella kuvatuin tavoin olla merkittavassa epdtasapainossa. Tal-
laisten jdrjestelyjen osalta on mahdollista, ettd menettely voisi tulla arvioiduksi
kuluttajansuojalain sopimusehtojen kohtuullisuutta koskevien pykalien kautta.
Osto-oikeuden saajan nakdkulmasta tarkoituksenmukaisempana voitaisiin pitaa
nimenomaista ja selkedampaa saantelya.
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3 Tavoitteet

Asuntokauppalain uudistuksen paaasiallisena tavoitteena on hallitusohjelman
mukaisesti paivittaa asuntokauppalaki huomioiden muutokset asuntomarkkinoissa
ja muussa lainsaadanndssa. Ministerion tydryhmalle asettamana tavoitteena on
uudistuksilla parantaa ostajien ja taloyhtididen suojaksi annettujen sddnndsten toi-
mivuutta ja poistaa soveltamisessa havaittuja epaselvyyksid. Tavoitteena on myds
vahentaa kuluttajariitalautakunnan ja tuomioistuinten tehtavia vakuuden vapautu-
miseen liittyvien asioiden kasittelyssa.

Koska digitalisaatio on aiheuttanut muutoksia toimintaymparistoon ja asunto-
kaupan osapuolet yha laajemmin hyddyntavat sen tuomia mahdollisuuksia,
tavoitteena on lisaksi varmistaa, ettda asuntokauppalain sdannokset tukevat sah-
koisten menettelytapojen kadyttod ja osapuolet voivat hyddyntaa niitd aiempaa
tehokkaammin.
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4  Ehdotukset ja niiden vaikutukset

41 Keskeiset ehdotukset
41.1 Vakuudet

Ehdotuksen mukaan rakentamisvaiheen jdlkeisen vakuuden vapauttamisen edel-
lytyksend on, etta osakeyhtion hallitus ja asunto-osakkeen ostajat kirjallisesti
suostuvat siihen ja osakeyhtiossa on pidetty jalkitarkastuskokous, josta laadittu
poytdkirja on lahetetty ostajille, yhtidlle ja rakennustyon tarkkailijalle. Rakentamis-
vaiheen jalkeisen vakuuden vapauttaminen olisi siis sidottu muun muassa jalki-
tarkastuskokouksen pitamiseen.

Rakentamisvaiheen vakuutta tai rakentamisvaiheen jalkeista vakuutta voitaisiin
edelleen kyseisen vakuuden vahimmaisvoimassaoloajan paatyttya pidattaa maa-
ralla, joka ei merkittavasti ylita vakuuden kattamia ostajien ja yhtion vaatimuksia.
Tarkoituksena on, ettei vakuuksia pidatettdisi enempaa kuin on tarve.

Vakuuden vapautumisesta ilman suostumuksia saadettaisiin edelleen 2 luvun

18 a §:ssd. Vakuus vapautuisi viimeistaan 3 kuukauden kuluttua 4 luvun 18 i §:ssa
tarkoitetun jalkitarkastuskokouksen pitamisestd, jos yhtiolle on valittu 23 §:ssa tar-
koitettu hallitus ja rakentamislain (751/2023) 122 §:ssa tarkoitettu loppukatselmus
on suoritettu hyvaksytysti. Vakuus ei kuitenkaan vapautuisi, jos yhtio tai asunto-
osakkeen ostaja vastustaa vakuuden vapautumista jalkitarkastuskokouksen jal-
keen ja saattaa asiansa hakemuksella kuluttajariitalautakunnan tai tuomioistuimen
kasiteltavaksi. Uutta olisi my0ds se, ettda vapautumista vastustavan olisi ilmoitettava
vastustuksestaan vakuuden antajalle tai sille talletuspankille, joka on vakuudeksi
vastaanottanut pankkitalletuksen, seka toimitettava vakuuden antajalle tai talletus-
pankille kuluttajariitalautakunnan tai karajaoikeuden antama todistus asian vireille
saattamisesta viimeistdaan seitseman paivan kuluessa siita, kun vakuuden on maara
vapautua.

Suorituskyvyttomyysvakuuden omavastuusaantelyyn ehdotetaan merkitta-

vaa muutosta. Suorituskyvyttomyysvakuudesta katettaisiin kohteessa havai-

tut rakennusvirheet omavastuun ylittavilta osin. Suorituskyvyttomyysvakuudesta
korvattaisiin vastaisuudessa kaikki kohteessa olevat, vuositarkastuksen jalkeen

ja vakuuden voimassaoloaikana havaitut ja ajoissa reklamoidut rakennusvirheet
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omavastuun ylittavilta osin aina vakuuden enimmaismaaraan saakka. Tama tarkoit-
taa sitd, ettd myos esimerkiksi rakennusten kayttda palvelevat johdot ja kanaalit
seka erilaiset piharakenteet ovat selkedsti suorituskyvyttdmyyssuojan piirissa.

4.1.2 Osakkeenostajien kokous ja tilintarkastaja

Osakkeenostajien kokouksessa voitaisiin nykyiseen tapaan valita osakkeenostajien
valitsema tilintarkastaja. Kokouskutsuajasta saddettaisiin selvyyden vuoksi laissa.
Kutsu olisi toimitettava viimeistaan nelja viikkoa ennen kokousta. Kutsu voitaisiin
toimittaa myd6s sahkaisesti.

Osakkeenostajien valitsemaa tilintarkastajaa koskevaa saanndsta tarkennettaisiin.
Osakkeenostajien valitseman tilintarkastajan tehtavana olisi rakentamisvaiheen
aikana saanndllisesti seurata kauppahintojen maksutilia seka lainannosto-
suunnitelmaa ja toteutuneita nostoja seka saada naita seikkoja koskevat tiedot. Jos
osakkeenostajien valitsema tilintarkastaja epailee, etta tilille maksettuja kauppa-
hintoja kaytetaan hankkeen kannalta vieraisiin tarkoituksiin, hanen tulisi ilmoittaa
epdilyistddan osakkeenostajille ja rakennustyon tarkkailijalle.

4.1.3 Rakennustyon tarkkailija

Ehdotuksen mukaan rakennustyon tarkkailijan kdyttaminen olisi vastaisuudessa
pakollista. Perustajaosakkaan olisi huolehdittava, etta yhti6lla on viimeistaan ostet-
tavaksi tarjoamisen alkaessa rakennustyon tarkkailija. Lisaksi tarkkailijan tehtavia
tarkennettaisiin. Tarkkailijan tehtavana olisi osakkeenomistajien edun mukaisesti
seurata, etta rakennus valmistuu sopimuksen mukaisesti ja etta erdantyvat kaup-
pahinnat eivat ole olennaisesti suurempia kuin myyjan suoritus. Tarkkailijalla olisi
lisaksi saannollinen tiedonantovelvollisuus osakkeenostajille. Tarkkailijan tehtavia
tasmennettaisiin valtioneuvoston asetuksella.

Tarkkailijan tiedonsaantioikeuksia tarkennettaisiin siten, etta tarkkailijalla olisi
oikeus saada tiedot myds rakennustyon suunnittelijalta ja suorittajalta seka oikeus
osallistua viranomaistarkastuksiin ja -katselmuksiin. Tarkkailijalla olisi my&s oikeus
saada tieto turva-asiakirjoista seka turva-asiakirjojen sailyttdjan pitamasta luette-
losta ostajien yhteystiedot.

Tarkkailijan toimikausi kestaisi lahtokohtaisesti jalkitarkastuskokouksen loppuun.
Osakkeenostajat voisivat perustellusta syysta vaihtaa rakennustyon tarkkailijan.
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Osakeyhtidlla ja osakkeenostajalla olisi oikeus saada tarkkailijalta korvaus vahin-
gosta, jonka tarkkailija on aiheuttanut tehtdvia suorittaessaan, siltd osin kuin sitd ei
voida saada muulta vastuussa olevalta tai vakuuksista. Tarkkailijan vastuu olisi siis
toissijaista esimerkiksi perustajaosakkaaseen nahden. Tarkkailija olisi kuitenkin vas-
tuusta vapaa, jos han voi ndyttaa noudattaneensa asianmukaista huolellisuutta.
Tarkkailijan korvausmaara olisi my0s rajoitettu maaraan, joka vastaa asuntokauppa-
lain 2 luvun 19 b &:n 1 momentissa tarkoitettua osakeyhtion suorituskyvyttomyys-
vakuuden omavastuun maaraa, paitsi tilanteissa, joissa tarkkailija on aiheuttanut
vahingon tahallisesti tai torkeasta huolimattomuudesta.

Tarkkailijalla olisi oltava tehtavan edellyttama ammattipatevyys eika han saisi

olla tyo-, virka- tai lahisukulaisuussuhteessa eika samaan hankkeeseen liitty-

vassa sopimussuhteessa rakennustyon suorittajaan, suunnittelijaan tai perustaja-
osakkaaseen taikka tallaisen yhteison hallituksen tai hallitukseen rinnastettavan
toimielimen jasen tai varajasen, toimitusjohtaja tai sen sijainen, vastuunalainen
yhtidmies tai muu ylimpdan johtoon kuuluva eikd omistaa tallaista yhteis6a tai sen
kanssa samaan konserniin kuuluvaa yhteisoa tai osaa siita.

41.4 Vuositarkastus ja jalkitarkastus

Vuositarkastusta koskevia sadnnoksia ehdotetaan tasmennettavaksi ja laajennet-
tavaksi. Ehdotuksen mukaan vuositarkastus olisi toimitettava aikaisintaan 10 kuu-
kautta ja viimeistdaan 15 kuukautta sen jalkeen, kun rakennusvalvontaviranomainen
on hyvaksynyt rakennuksen tai lisda rakennetut asunnot kayttoonotettavaksi. Laissa
saadettaisiin lisaksi virheiden ilmoittamisesta, myyjan oikeudesta tarkastaa virheet,
virheluettelon laatimisesta seka vuositarkastuskokouksesta, jonka pitdminen olisi
pakollista. Myyjan tulee vuositarkastuskokouksessa esittaa virheluettelo ja esittaa
arvio tarvittavista korjauksista, korjausten aikataulusta taikka selvitys aikataulun laa-
timisesta ja menettelytavoista. Kokouksesta on laadittava poytdkirja, joka on toimi-
tettava todisteellisesti ja viipymatta ostajille, asuntoyhteisolle, vakuuden antajalle
ja rakennustyon tarkkailijalle. Yhtidlle ja rakennustyon tarkkailijalle tulee toimittaa
poytakirjan liitteena yhtiota koskeva virheluettelo. Ostajille tulee toimittaa poyta-
kirjan liitteena yhtiota koskeva virheluettelo ja ostajan omaa huoneistoa koskeva
virheluettelo.

Lakiin ehdotetaan lisattavaksi myos taysin uudet saannokset jalkitarkastuksesta.
Jalkitarkastukseen kuuluu jalkitarkastusraportin laatiminen seka jalkitarkastus-
kokouksen pitaminen. Myyjan olisi laadittava jalkitarkastusraportti, johon sen on
merkittava virheet, jotka myyja on korjannut seka virheiden korjaustapa; virheet,
joita myyja ei ole vield korjannut seka syy, miksi korjausta ei ole viela suoritettu;
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virheet, jotka myyja on hyvittanyt muuten seka tieto, miten virheet on hyvitetty;
seka tieto siitd, miten ostajan ja asuntoyhteison tulee toimia halutessaan estaa
vakuuden vapautumisen.

Myyjdn olisi pidettava jalkitarkastuskokous aikaisintaan 6 kuukauden ja viimeis-
taan 12 kuukauden kuluttua vuositarkastuskokouksesta. Myyjan olisi lahetettava
kutsun yhteydessa jalkitarkastusraportti todisteellisesti tiedoksi asuntoyhteisolle ja
rakennustyon tarkkailijalle seka samalla lahetettava yhtiota koskeva jalkitarkastus-
raportti ja tarvittaessa ostajan omaa huoneistoa koskeva jalkitarkastusraportti
todisteellisesti tiedoksi ostajille. Ostajille on samassa yhteydessa ilmoitettava, mil-
loin vakuus vapautuu sekd miten ostajan tulee 2 luvun 18 a §:n mukaan toimia halu-
tessaan estad vakuuden vapautuminen. Jalkitarkastuskokouksessa myyjan tulee
esittaa jalkitarkastusraportti seka selvittaa, miten asuntoyhteison tulee toimia halu-
tessaan estaa vakuuden vapautuminen.

Jalkitarkastuksen tavoitteena on, ettd vuositarkastuksessa ilmenneet virheet ja
mahdolliset erimielisyydet saadaan joutuisasti selvitettya ja ettd sen myota saadaan
kootusti raportti korjaustilanteesta. Tavoitteena on, etta virheet korjataan ja etta
osapuolten valilla ei syntyisi enda yhta paljon riitoja kuin nykyisin. Myds yhteison ja
osakkeenostajien tietoisuutta vakuuden vapautumisen ajankohdasta ja estamisesta
pyritaan parantamaan.

4.1.5 Myyjan vastuun paattyminen ja reklamaatiosaantelyn
selkeyttaminen

Asuntokauppalakiin ehdotetaan lisattavaksi sadnnokset myyjan vastuun paat-
tymisestd. Ehdotuksen mukaan jos asunto-osaketta tai muuta asuinhuoneiston
hallintaan oikeuttavaa yhteisdosuutta on ryhdytty tarjoamaan kuluttajan ostetta-
vaksi ennen kuin rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt kaikki yhteisolle
tulevat rakennukset tai sille lisaa rakennettavat asuinhuoneistot kaytt66n otetta-
viksi ja asuntoyhteisOssa on jdrjestettava 2 luvun 23 §:ssa tarkoitettu yhtiokokous,
ostaja menettda oikeutensa vedota virheeseen, kun kymmenen vuotta on kulu-
nut siitd, kun edella tarkoitettu yhtiokokous on pidetty. Muussa tapauksessa ostaja
menettda oikeutensa vedota virheeseen, kun kymmenen vuotta on kulunut siita,
kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt yhteison kaikki rakennukset
rakentamislain 122 §:ssa tarkoitetussa loppukatselmuksessa kdyttoon otettavaksi.
Selvaa on, etta reklamaatio on tallaisessakin tapauksessa tehtava kohtuullisessa
ajassa.
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Lisaksi reklamaatiosaantelya ehdotetaan selkeytettavaksi siten, etta lakiin kirjattai-
siin, ettd kohtuullinen reklamaatioaika on tavanomaista pidempi, jos myyja tai joku
hanen puolellaan on menetellyt térkedn huolimattomasti tai kunnianvastaisesti ja
arvottomasti; virhe perustuu siihen, etta asunto ei ominaisuuksiltaan tayta vaati-
muksia, jotka sille on asetettu terveyden tai omaisuuden suojelemiseksi annetuissa
saannoksissa tai maarayksissa; tai virhe perustuu siihen, etta asunnon ominaisuuk-
sista muuten aiheutuu vaaraa terveydelle tai omaisuudelle. Reklamaatio olisi kui-
tenkin aina tehtava ennen kuin kymmenen vuotta on kulunut edellisessa jaksossa
mainituista ajankohdista.

41.6 Perustajaosakkaan konkurssi

Perustajaosakkaan konkurssia koskevaa 2 luvun 14 §:3a ehdotetaan muutetta-
vaksi. Pykalaan lisattdisiin oikeustilaa selkeyttava saannds, jonka mukaan osakkeen-
ostajalla olisi perustajaosakkaan ennakoidun viivastyksen vuoksi oikeus purkaa
kauppa 4 luvun 9 §:ssa saadetyin edellytyksin siindkin tapauksessa, etta konkurssi-
pesa on ilmoittanut haluavansa sitoutua osakkeiden kauppasopimuksiin, jos
ennalta on painavia syita olettaa, etta purkuun oikeuttava viivastys tulee tapahtu-
maan. Jos konkurssipesan pesanhoitaja tiedustelee osakkeenostajalta, hyvaksyyko
tama viivastyksesta huolimatta maaratyssa ajassa tapahtuvan sopimuksen taytta-
misen eika ostaja kohtuullisessa ajassa tiedustelun saatuaan vastaa siihen, ostaja ei
saisi purkaa kauppaa, jos konkurssipesa tayttaa sopimuksen ilmoittamassaan ajassa.

Lisaksi suorituskyvyttdmyysvakuuden kdyttdalaa ehdotetaan laajennettavaksi.
Ehdotuksen mukaan vakuutta voitaisiin konkurssitilanteessa kdyttaa rakennus-
toiden loppuun saattamisesta aiheutuvien ylimadraisten rakennuskustannusten
kattamiseksi. Muutoksella pyritaan osaltaan parantamaan osakkeenostajan ja
osakeyhtion suojaa erityisesti niissa tilanteissa, joissa perustajaosakas asetetaan
konkurssiin rakentamishankkeen ollessa kesken. Suorituskyvyttémyysvakuus olisi
2 luvun 17 §:ssa tarkoitettuja vakuuksia taydentava ja niihin ndhden toissijainen.

41.7 Valimallisopimukset

Niin sanottujen valimallisopimusten osalta lisayksia ehdotetaan asuntokauppalain
varausmaksua, kasirahaa seka vakiokorvausta koskevaan 3 lukuun. Luvun
soveltamisalaan tulisi ennakkoon perittava maksu oikeudesta ostaa asunto tai
osuus siita myéhemmin edellyttaen, etta lisaksi on tehty huoneenvuokrasopimus
asunnosta. Osto-oikeudesta perittavana maksuna tulisivat huomioiduiksi kaikki
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ensimmaisena vuonna osto-oikeuden sisdltavan sopimuksen tekemisen jalkeen
myyijalle suoritettavat maksut, jotka eivat liity asunnon hallinnasta perittaviin
kustannuksiin.

Jos asunto mychemmin ostetaan, maksu olisi kokonaisuudessaan laskettava osaksi
kauppahintaa. Jos osto-oikeussopimuksen tehnyt taho ei lunastaisi asuntoa, myyjan
olisi viipymatta palautettava maksu ja maksettava sille korkolain (633/1982) 12 &:n
mukaista korkoa. Lisdksi lukuun lisattaisiin saéannokset tallaisen maksun sisaltavan
sopimuksen vahimmaisehdoista seka tiedonantovelvollisuudesta ennen sopimuk-
sen tekemista.

41.8 Muut ehdotukset

Ostajan peruuttaessa kauppasopimuksen myyjalla on asuntokauppalain 4 luvun
35 §&:n nojalla oikeus vahingonkorvaukseen. Kyseiseen pykaldaan ehdotetaan lisat-
tavaksi mahdollisuus sopia tietysta prosenttimaaraisesta vakiokorvauksesta tilan-
teessa, jossa ostaja peruuttaa kaupan 4 luvun 32 §:n mukaisesti.

Kaytetyn asunnon kaupassa olevaan taloudellista virhetta koskevaan pykalaan
ehdotetaan lisattavaksi uutena kohtana salainen taloudellinen virhe.

Lisaksi asuntokauppalain 2 ja 4 luvuista ehdotetaan kumottavaksi painettuja osake-
kirjoja koskevat sadannokset. Kaytetyn asunnon kauppaa koskeva 6 lukuun vastaavia
muutoksia ei esiteta.

Lisdksi ehdotetaan asuntomarkkinointiasetuksen paivittamista kokonaisuudes-
saan vastaamaan nykypaivaa. Myos turva-asiakirja-asetukseen ehdotetaan joitakin
muutoksia.

4.2 Paaasialliset vaikutukset

4.2.1 Vaikutukset asuntokaupan osapuolten asemaan

Ehdotetut muutokset selkeyttavat ja parantavat monin kohdin asuntokaupan osa-
puolten ja asuntoyhteisén asemaa.

Vakuussaantelyyn ehdotettu muutos siitd, etta rakentamisvaiheen vakuutta tai

rakentamisvaiheen jalkeista vakuutta voitaisiin kyseisen vakuuden vahimmais-
voimassaoloajan pdatyttyd pidattaa maaralla, joka ei merkittavasti ylita vakuuden
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kattamia ostajien ja yhtion vaatimuksia, mahdollistaa sen, ettei vakuuksia pida-
tettdisi enempda kuin on tarve. Tama vapauttaa myos vakuuksia rakentamisalan
kayttoon. Koska vakuuksien maara on sidottu ostajien ja yhtion perusteltuihin vaati-
muksiin, sadannds on myds omiaan edesauttamaan virheiden korjaamista.

Suorituskyvyttémyysvakuuden omavastuuosuutta koskeva ehdotus parantaa osta-
jien ja yhtion asemaa suorituskyvyttomyystilanteessa ja selkeyttaa tulkintaa vakuu-
den myontdjan nakokulmasta. Talla hetkelld omavastuusaantely on johtanut siihen,
ettei suorituskyvyttomyysvakuudesta korvata kaytdnndssa lainkaan havaittuja vir-
heitd ja puutteita. Suorituskyvyttomyysvakuudet ovat kaytanndssa vakuutuksia.
Ehdotettu muutos vaikuttaa jossakin madrin vakuutusten hintoihin ja saatavuu-
teen ottaen huomioon, etta vakuutusta myontavia vakuutusyhtiéita on rajallinen
maard. Muutos ei kuitenkaan oletettavasti ole merkittava, silla suorituskyvyttomyys-
tilanteet ovat verraten harvinaisia. Lisaksi vakuuden hinta ja saatavuus vaihtele-
vat yksittaistapauksissa huomattavasti siita riippuen, kuinka suureksi vakuuden
antaja eli kdytannossa vakuutusyhtio arvioi perustajaosakkaan riskin joutua
suorituskyvyttomaksi.

Suorituskyvyttdmyysvakuuden kdyttdalan laajentaminen rakennustoiden val-
miiksi saattamisesta aiheutuvien ylimaardisten rakennuskustannusten kattami-
seksi perustajaosakkaan konkurssitilanteessa parantaisi ostajien ja yhtion asemaa
konkurssitilanteessa. Ehdotuksella olisi todenndkoisesti vaikutuksia suoritus-
kyvyttdmyysvakuuden hintaan ja mahdollisesti tarjontaan.

Perustajaurakoitsijan suorituskyvyttémyyden varalta otettavien vakuutusten tar-
joaminen on normaalin kilpailun alaista liiketoimintaa. Kaikki Suomessa toimivat
vahinkovakuutusyhtiot eivat tarjoa suorituskyvyttomyyden varalta otettavia vakuu-
tuksia, eika tallaisia vakuutuksia tarjoavan vakuutusyhtion ole pakko myontaa
vakuutusta sita hakevalle. Suorituskyvyttomyysvakuutusta tarjotaan tavanomaisesti
osana rakennusliikkeille tarjottavaa vakuutuspakettia. Vakuutusyhtiot maarittelevat
vakuutusten hinnat ja ehdot itsendisesti.

Ehdotus suorituskyvyttomyysvakuuden kayttoalan laajentamisesta muuttaisi
vakuutettavaa riskia jossakin maarin. Vakuutusyhtididen arvion mukaan kesken-
erdisen urakan loppuun saattamisesta aiheutuvien ylimaaraisten rakennus-
kustannusten arviointi vaatii erityyppista osaamista kuin rakentamisen laatuun
liittyva piilevdan rakennusvirheen riskin arviointi. Oletettavaa on, etta tama nostaisi
vakuutuksen hintaa ja voisi jossakin maarin vaikuttaa siihen, etta erityisesti pienem-
pien tai keskisuurten rakennusliikkeiden olisi vaikeaa saada vakuutusta. Mahdolli-
nen hinnannousu saattaisi vaikuttaa asuntojen hintoihin ja voisi siten kanavoitua
osakkeenostajien maksettavaksi. On myds mahdollista, etteivat kaikki nyt kyseista
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vakuutusta tarjoavat vakuutusyhtiot enda tarjoaisi suorituskyvyttomyysvakuutuksia.
Tama saattaisi vaikeuttaa rakennusliikkeiden mahdollisuuksia uudiskohteiden
rakentamiseen.

Arvioinnissa on otettava kuitenkin huomioon, etta vakuus olisi jatkossakin ja siten
my0&s edelld mainittujen kustannusten osalta kdytettavissa vain, jos perustajaosakas
on tullut suorituskyvyttomaksi. Vakuus olisi 2 luvun 17 §:ssa tarkoitettuja vakuuksia
tdydentava ja niihin nahden toissijainen. Asuntoyhtion olisi siten ensisijaisesti tur-
vauduttava 17 §:n mukaisiin vakuuksiin, ja vasta naiden osoittauduttua riittamatto-
miksi voitaisiin korvaamatta jaanyt osuus ylimaaraisista rakentamiskustannuksista
kattaa pykalan mukaisesta suorituskyvyttémyysvakuudesta. Lisaksi vakuuden
antaja saisi vdhentaa vastuustaan osakeyhtion omavastuumaaran 19 b §:ssa erik-
seen saadettavin tavoin. Ottaen huomioon nama vakuuden kdyttoa rajoittavat sei-
kat, seka erityisesti sen, ettei perustajaosakkaan konkursseja ole viime vuosina ollut
merkittavasti, arvioidaan, ettei suorituskyvyttoémyysvakuuden kayttoalan laajen-
nusta koskeva ehdotus tule merkittavasti vaikuttamaan vakuutusten saatavuuteen.

Ehdotetut muutokset tuovat perustajaosakkaille joitakin uusia velvollisuuksia ja
kustannuksia, kuten tarkkailijan valitseminen ja jalkitarkastuskokouksen jarjes-
taminen. Rakennustyon tarkkailijan pakollisuus muuttaa nykytilannetta sen suh-
teen, ettd jatkossa tarkkailija on oltava kaikissa hankkeissa, joiden ostettavaksi
tarjoaminen kuuluu asuntokauppalain 2 luvun soveltamisalaan, ja parantaa nain
merkittavasti ostajien sekd asuntoyhteisén asemaa. Tarkkailijan tehtavana olisi
osakkeenomistajien edun mukaisesti seurata, ettd rakennus valmistuu sopimuk-
sen mukaisesti ja etta eraantyvat kauppahinnat eivat ole olennaisesti suurempia
kuin myyjan suoritus. Lisaksi tarkkailijalla olisi saanndllinen tiedonantovelvollisuus
osakkeenostajille. Tarkkailijan on oltava valittuna ennen ostettavaksi tarjoamisen
aloittamista, joten tarkkailijoiden saatavuus on my6s ehdoton edellytys hankkeen
kaynnistamiselle.

Rakennustyon tarkkailijan pakollisuus vaikuttanee edelleen positiivisesti rakenta-
misen laatuun. Selvaa on, etta tarkkailijan pakollisuus tulee vaikuttamaan uusien
asuntojen kauppahintaan korottavasti. Tarkkailijan pakollisuudesta saatavia hyo-
tyja on kuitenkin pidettava merkittdvampina kuin nousevista kustannuksista mah-
dollisesti aiheutuvia haittoja. Oletettavaa on, ettd rakentamisen virheet vdahenevat,
mika puolestaan aiheuttaa kustannussaastoja seka perustajaosakkaalle etta osta-
jille ja yhtidlle. Tarkkailijan tehtavana on seurata rakentamisvaiheen ja maksettujen
kauppahintojen suhdetta, mika antaa ostajille perustajaosakkaalta tulevan tie-
don lisaksi tarkkailijalta saatavan nakyman hankkeen valmiusvaiheeseen ja paran-
taa myos ostajien asemaa esimerkiksi tilanteessa, jossa perustajaosakas asetetaan
konkurssiin.
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Myds tilintarkastajaa koskevan saantelyn tasmentaminen parantaa ostajien ja
asuntoyhteison asemaa. Osakkeenostajien valitseman tilintarkastajan tehtavana
olisi rakentamisvaiheen aikana saannoéllisesti seurata kauppahintojen maksutilia
seka lainannostosuunnitelmaa ja toteutuneita nostoja seka saada naita seikkoja
koskevat tiedot. Jos osakkeenostajien valitsema tilintarkastaja epdilee, etta tilille
maksettuja kauppahintoja kaytetdadan hankkeen kannalta vieraisiin tarkoituksiin,
hanen tulisi ilmoittaa epailyistddn osakkeenostajille ja rakennustyon tarkkailijalle.

Vuositarkastusta koskevien saanndsten selkeyttaminen ja tdsmentaminen seka
uudet sadannokset jalkitarkastuksesta tarkentavat prosessia ja helpottavat virhei-
den selvittamista seka myyjan etta ostajien ja yhtion kannalta. Mahdollisuus kayt-
taa rakennustyon tarkkailijaa myos vuositarkastuksessa ja jalkitarkastuksessa voi
osaltaan edesauttaa mahdollisten virheiden selvittamista. Koska vakuuden vapau-
tuminen ilman suostumuksia on sidottu jalkitarkastuskokoukseen, kannustaa tama
myyjaa korjaamaan virheet joutuisasti. Virheiden selvittdminen ja niiden korjaami-
nen tehostuvat, mika vahentda osapuolten mahdollisia riitoja myohemmin.

Rakentamisvaiheen jalkeisen vakuuden vapautumisen vahimmaisaika lyhenee
ehdotetun muutoksen perusteella nykyisestd, mikali vuositarkastus ja jalkitarkastus-
kokous on pidetty ehdotetussa vahimmaisajassa. Toisaalta, mikali myyja jarjestaa
kokoukset ehdotuksen mukaisilla maksimiajoilla, tapahtuu vakuuksien automaat-
tinen vapautuminen nykyistd myohemmin. Kokonaisuutena muutos voi parantaa
korjausten edistymista ja siten vahentda tarvetta vakuuden pidattamiselle.

Ehdotus toissijaisesta reklamaatioajasta selkeyttaa oikeustilaa myyjan vastuun paat-
tymisen osalta, mika vahentanee asiaan liittyvia epaselvyyksia ja riitoja vastaisuu-
dessa. Rakentamisvaiheessa myytyjen asunto-osakkeiden osalta ehdotettu vastuun
paattyminen kymmenen vuoden kuluttua siitd, kun 2 luvun 23 §:ssa tarkoitettu
kokous on pidetty, vahvistaa asuntoyhteison ja ostajien asemaa virhetilanteiden
selvittamisessa.

Asuntokauppalain 4 luvun 35 §:3an ehdotettu muutos vakiokorvauksesta tilan-
teessa, jossa kuluttaja peruuttaa 32 §:n mukaisesti kauppasopimuksen, on omiaan
selkeyttamaan oikeustilaa ja kattamaan paremmin myyjalle peruutuksesta aiheu-
tuneen vahingon, mika turvaa my6s hankkeen vakavaraisuutta ja muiden ostajien
asemaa.

Sahkoisten toimittamistapojen mahdollistaminen saastaa myyjalta hallinnol-

lista taakkaa seka kustannuksia ja on yleensa helpointa myds ostajille. Kauppa-
sopimuksia on lainmuutosten vuoksi pdivitettava.
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Vialimallisopimuksia koskevat ehdotukset asuntokauppalain 3 lukuun paranta-

vat tallaisia sopimuksia tekevien asemaa jossakin madrin. Nykyisellaan kuluttajien
ennakkoon suorittamat maksut lunastusoikeuden varaamisesta ovat vaihdelleet
kahdesta viiteentoista prosenttiin. Enimmaismaarasta saataminen voisi pienentaa
asukkaiden riskia mahdollisissa taloyhtion maksukyvyttémyystilanteissa, kun asuk-
kaan kiinnittama padaoma ei voisi olla maariteltya suurempi.

Maksusta sadataminen 3 luvussa selkeyttdad maksun luonnetta ja asukkaan oikeuk-
sia. Maksun palautuksesta saataminen ei kuitenkaan turvaisi sitd, etta asukas saa
aina maksun takaisin esimerkiksi yhtion maksukyvyttdmyyden takia. Nykyisellaan
asuntokauppalain vakuusjarjestelyjen ei voida katsoa antavan suojaa lunastus-
oikeuden varaamisesta suoritetuille maksuille, koska sopimuksia ei ole pidetty
asunto-osakkeiden kauppaa koskevina sopimuksina.

Tiedonantovelvollisuuden ja sopimusten sisallon maarittely parantaa kuluttajan
asemaa, kun kuluttaja saisi paremmin tietoa asumiseen liittyvista oikeuksista, vel-
vollisuuksista ja riskeistd, ja han voisi arvioida paremmin mallin soveltumista hanen
omiin tarpeisiinsa. Kuluttajan kannalta keskeista olisi saada nykyista selkeammin tie-
toa siitd, minkalaisesta sopimuskokonaisuudesta asuinhuoneiston hallinta ja omis-
tus muodostuvat, seka erityisesti hanen oikeuksistaan ja velvollisuuksistaan. Lisaksi
olennaista olisi tieto siitd, mita lakeja sopimuksiin sovelletaan ja minkalaisia riskeja
sopimuksiin liittyy. Asuntokauppalain 3 lukuun ehdotettavaksi lisattavien muutos-
ten osalta olennaista on huomioida, etta kyse ei olisi tallaisia hallintamuotoja kos-
kevasta tyhjentdvdsta saantelystd, vaan yksittaisista tasmennyksista havaittujen
epaselvyyksien tilkitsemiseksi.

Asuntokauppalakiin seka erityisesti asuntomarkkinointiasetukseen ehdotetuilla
muutoksilla on vaikutuksia myos valitysliikkeiden seka erdiden kiinteistonvalitys-
toimintaa tukevien palveluntarjoajien toimintaan. Muutokset aiheuttavat voimaan-
tulon yhteydessa padosin kertaluonteista lisatyota ja kustannuksia, jotka liittyvat
muun muassa valitysjarjestelmien, markkinointiportaalien, valitysliikkeiden omien
verkkosivujen, alan ohjeistusten ja kdytossa olevien lomakkeiden seka esitepohjien
paivittamiseen. Lisaksi muutokset edellyttavat valitysliikkeiden henkil6ston koulut-
tamista uudesta saantelysta.
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4.2.2 Vaikutukset viranomaisiin

4.2.2.1 Vaikutukset kuluttajariitalautakuntaan ja tuomioistuimiin

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

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

Tietoa siitd, kuinka paljon asuntokauppaa koskevia riitoja kasitelldaan tuomio-
istuimissa, ei ole suoraan saatavilla. Asuntokauppariidoille ei ole omaa asiakoodia,
vaan asuntokauppariidat kirjataan muiden asiaryhmien alle. Taman vuoksi tietoa
kyseisten riitojen maarasta ei ole mahdollista saada. Vastaavasti vakuuden vapaut-
tamista koskevat asiat kirjataan yleisesti hakemusasioiksi.

Yhtaalta uudet sadnnokset, jotka selkeyttavat nykyisin tulkinnanvaraisiksi arvioi-
tuja normeja ja paikkaavat sadntelyaukkoja, voivat vahentaa riitojen maaraa. Toi-
saalta uudet sdannokset, joista ei vielad ole soveltamiskokemusta, voivat lisata
erimielisyyksia ja synnyttda uusia riitoja niiden tulkinnasta. Uudet saanndkset voi-
vatkin aluksi — ennen kuin niista kertyy oikeus- ja lautakuntakdytant6a ja niiden tul-
kinta vakiintuu - aiheuttaa lisaty6ta kuluttajariitalautakunnalle ja tuomioistuimille.
Saantelyn selkeyttaminen ja saantelyaukkojen paikkaaminen on kuitenkin omiaan
helpottamaan riita-asioiden ratkaisemista tuomioistuimissa ja kuluttajariitalauta-
kunnassa. Rakennustyon tarkkailijaa seka vuositarkastusta ja jalkitarkastusta koske-
vat uudet sdadnnokset tulevat oletettavasti vahentamaan asuntokauppaan liittyvia
virheitd sekd sen myota myos riita-asioita.

Edelld mainittu sadantely parantaa myos keskenerdisten korjausten seka riitaisten
seikkojen ja virheiden selvittamista sekda dokumentointia ennen asian saattamista
vireille kuluttajariitalautakunnassa tai tuomioistuimessa. Saantely helpottaa siten
my0s riitaisten asioiden selvittamista ja kasittelya kuluttajariitalautakunnassa, kun
riidan kohde on nykyista paremmin tdsmentynyt jo ennen asian saattamista vireille.

Vakuuden vapautumista vastustavan olisi ehdotuksen mukaan ilmoitettava vas-
tustuksestaan vakuuden antajalle tai sille talletuspankille, joka on vakuudeksi
vastaanottanut pankkitalletuksen, seka toimitettava vakuuden antajalle tai talletus-
pankille kuluttajariitalautakunnan tai kdrajdoikeuden antama todistus asian vireille
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saattamisesta viimeistdaan seitseman paivan kuluessa siita, kun vakuuden on maara
vapautua. Tama helpottaa kuluttajariitalautakunnan tyo6ta silta osin, etta nykyisin
vakuuden vapautumista koskevat asiat ovat luonteeltaan kiireellisia ja edellyttavat
paivystysta.

4.2.2.2 Vaikutukset kuluttaja-asiamiehen ja kuluttajaneuvonnan toimintaan

Asuntokauppalakiin sekd asuntomarkkinointiasetukseen tehtavat muutokset
aiheuttavat aluksi lisatyota kuluttaja-asiamiehelle. Kuluttaja-asiamiehen on muun
muassa paivitettava markkinointia seka vakuuksien asettamista koskevia linjauk-
siaan. Asuntomarkkinointiasetus tyéryhman ehdottamassa muodossa tulee aiheut-
tamaan valvonnassa tulkintaongelmia suhteessa kuluttajansuojalain 2 luvun
vaatimuksiin.

Alkuvaiheen lisatyd on mahdollista hoitaa nykyisilla resursseilla, mutta tama edellyt-
taa valvonta-asioiden keskinaista priorisointia. Alkuvaiheen jalkeen uusien sdannos-
ten ei oleteta aiheuttavan lisatyota.

KKV:n kuluttajaneuvonta kasitteli vuonna 2025 noin 800 asunto- tai kiinteisto-
kauppaa koskevaa yhteydenottoa. Ndista arviolta noin 150 koski asuntokauppa-
lain 4 luvun soveltamisalaan kuuluvaa uuden asunnon kauppaa. Uudet sadanndkset
aiheuttavat kuluttajaneuvonnalle aluksi lisaty6ta ennen kaikkea neuvonnan henki-
I6ston kouluttamisen sekd KKV:n verkkosivujen kuluttajainformaation paivittamisen
takia. Muuttunut saantely voi vaikeuttaa yksittdisten riitojen sovinnollista ratkaise-
mista kuluttajaneuvonnan valityksin ennen kuin saanndsten soveltamisesta on syn-
tynyt ratkaisukaytantoa. Uusien sadanndsten ei kuitenkaan arvioida merkittavasti
vaikuttavan kuluttajaneuvonnan kasittelyyn tulevien kuluttajavalitusten maaraan.
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5 Muut toteuttamisvaihtoehdot

5.1 Vakuudet

Tyoryhma on tyoskentelynsa aikana arvioinut vakuussaantelyn osalta myds muita
vaihtoehtoja. Yhtena vaihtoehtona on ollut se, etta vakuuden automaattista vapau-
tumista koskeva 2 luvun 18 a § kumottaisiin kokonaan. Talléin vakuuden vapautu-
minen tapahtuisi 18 §:n nojalla ja edellyttaisi siten aina aktiivisuutta yhtiolta. Tama
vaihtoehto olisi kuitenkin sikali ongelmallinen, etta vakuutta ei valttamatta vapau-
tettaisi, vaikka perusteita sen pidattamiselle ei enaa olisi. Sen vuoksi ehdotusta ei
ole pidetty kannatettavana.

Ty6ryhma on pohtinut my®os sitd, tulisiko vakuuden vapauttamista koskevat riita-
asiat ohjata muualle kuin kuluttajariitalautakuntaan (ks. Kuluttajariitalautakunnan
toiminnan kehittamistarpeet, OM 2024:4, erit. s. 92-93). Asiat voitaisiin tall6in osoit-
taa l1ahinna yleisiin tuomioistuimiin, mika lisdisi tuomioistuimien juttumaaria niissa
tapauksissa, joissa asia osoittautuu riitaiseksi. Vastaavasti kuluttajariitalautakunnan
juttumaarat vahenisivat, joten kokonaisvaikutus valtiontalouden kannalta lienee
lahelld neutraalia. Jos jutut siirrettdisiin yleisiin tuomioistuimiin, vakuuden perus-
teettomasti pidattaneelle yhtidlle syntyisi oikeudenkayntikuluriski. Tama voisi osal-
taan ennaltaehkaista vaarinkaytoksia. Yleisten tuomioistuinten pitkat kasittelyajat ja
oikeudenkayntikuluriski voisivat myds lisata sovitteluhalukkuutta.

Tyoryhma ei ole kuitenkaan paatynyt ehdottamaan, ettd vakuuksia koskevat asiat
siirrettaisiin kuluttajariitalautakunnasta pois. Menettelya kuluttajariitalautakunnassa
pidetdan kuluttajien oikeusturvan kannalta tarkeang, ja kuluttajariitalautakunnan
toimialaan kuuluisivat silti edelleen mahdolliset asuntokaupasta tehdyt valitukset.
Ottaen huomioon myds sen, etta kuluttajariitalautakunta on tyoryhmatydskentelyn
aikana muuttanut vakuuksien vapautumista koskevien asioiden kasittelya (jakso
2.2.2), ei tarvetta asioiden siirtoon lautakunnasta pois ole ainakaan talla hetkella.

5.2 Rakennustyon tarkkailija

Rakennustydn tarkkailijan osalta tydryhma on pohtinut, tulisiko tarkkailijan palkki-
osta saataa tarkemmin laissa. Vaihtoehtona oli, etta tarkkailijan palkkiosta saadettai-
siin esimerkiksi edellyttamalla sen kohtuullisuutta ja mahdollisesti sen maksamista
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saannollisesti tyon edetessa. Tydoryhma ei kuitenkaan ole paatynyt ehdottamaan
palkkiosta saatamistd, vaan on katsonut, etta palkkio tai sen maardaytymisperusteet
tulee ilmoittaa taloussuunnitelmassa.

Tyoryhma on arvioinut myds vaihtoehtoa, ettei tarkkailijan vastuusta saadettaisi
lainkaan tai etta tarkkailijan vastuuta ei rajoitettaisi. Jos tarkkailijan vastuusta ei olisi
saannosta, vastuu perustuisi talldin tarkkailijasopimukseen otettaviin ehtoihin, joi-
den sisalto olisi rakentamisvaiheen aikaisen sopimuksen osalta perustajaosakkaan
maadrdysvallassa. Vastuun rajoittamattomuus tarkoittaisi puolestaan sitd, etta tark-
kailija voisi olla tdysimaaraisesti vastuussa aiheuttamastaan vahingosta. Tyéryhma
on kuitenkin pitanyt tarkeang, etta tarkkailijan vastuusta sadadetaan laissa. Edelleen
vastuun rajoittamista on pidetty perusteltuna, silla rajoittamaton vastuu voisi joh-
taa siihen, ettei tarkkailijan tehtavia pidettdisi houkuttelevana, mika voisi johtaa sii-
hen, ettei tarkkailijoita saataisi ja uudiskohdehankkeita ei pystyttaisi kdynnistamaan
taman vuoksi.

Tyoryhma on lisdksi pohtinut, tulisiko tarkkailijan ammattipatevyydesta saataa
tarkemmin. RT-ohjekortin mukaan suosituksena on, etta rakennustyon tarkkaili-
jalla on riittava, vahintadan ammattikorkeakoulutasoinen rakennusalan koulutus
kohteen laajuus ja vaativuus huomioiden, jotta han kykenee kiinnittdmaan huo-
mionsa keskeisiin osakkeenostajan etua uhkaaviin tekijoihin, ymmartaa tydmaan
irralliset tapahtumat mielekkdana kokonaisuutena ja pystyy ennakoimaan tule-
vaa. Rakennustyon tarkkailijalla tulisi ohjekortin mukaan olla myds LVISA-asioiden
(Iampo, vesi, ilmastointi, sahkd, automaatio) asiantuntemusta. Jos rakennustydn
tarkkailijana toimimiselle asetettaisiin edellytykseksi jokin tietty koulutus, tutkinto,
patevyystodistus tai ammatinharjoittamisoikeus, kyse olisi saannellysta ammatista,
johon liittyy runsaasti EU-sdéntelya ja kansallista sadntelya. Tyéryhma on katso-
nut, etta yksityiskohtaisempi ammatillinen kelpoisuusvaatimus ei olisi tarkoituk-
senmukainen, koska rakennuskohteiden koko ja valvontaolosuhteet vaihtelevat
huomattavasti.

5.3  Turva-asiakirjojen sailyttaminen

Oikeusministerio on sopinut valtiovarainministerion kanssa arvioivansa asunto-
kauppalain uudistamisen yhteydessa turva-asiakirjojen sailyttamista. Valtiovarain-
ministerid on pyytanyt aluehallintovirastoja vuonna 2023 tekemaan selvityksen,
jossa arvioidaan aluehallintovirastoille kuuluvia tehtavia ja nilden mahdollisia
uudelleen jarjestelyja. Aluehallintovirastot ovat ehdottaneet vuonna 2023, etta
aluehallintovirastojen velvollisuus sdilyttaa turva-asiakirjoja siirrettdisiin toiselle
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viranomaiselle tai lakkautettaisiin kokonaan. Vuoden 2026 alusta aluehallinto-
virastojen tehtavat, mukaan lukien turva-asiakirjojen sailyttaminen, on siirretty
Lupa- ja valvontavirastolle.

Rakenteilla olevan asunto-osakeyhtion perustajaosakeyhtio voi pyytaa Lupa- ja
valvontavirastoa ottamaan asuntokauppalain mukaiset turva-asiakirjat sailytetta-
vaksi, jos osakeyhtio ei ole hankkinut talletuspankilta tai muulta luottolaitokselta
luottoa, joka olisi kokonaan tai osaksi tarkoitus maksaa osakkeen-omistajilta
rakentamisvaiheen jalkeen perittavilla varoilla (asuntokauppalain 2 luvun 4 §).
Lupa- ja valvontavirastolla on siis velvollisuus toimia turva-asiakirjojen sailyttajana,
jos yhtio ei hanki luottoa pankista tai muulta luottolaitokselta. Turva-asiakirjat luo-
vutetaan sdilytettavaksi Lupa- ja valvontavirastolle ennen kuin asunto-osakkeita ale-
taan tarjota ostettavaksi.

Turva-asiakirjojen sailyttajan on tarkastettava, etta turva-asiakirjojen sisaltd vastaa
valtioneuvoston asetuksella sdddettdvia vaatimuksia ennen kuin ne otetaan saily-
tettaviksi. Turva-asiakirjojen sailytettavaksi ottamisesta tehdaan paatos esittelysta.
Kun turva-asiakirjat on otettu sdilytettavaksi, turva-asiakirjojen sailyttajan on ilmoi-
tettava viipymatta osakehuoneistorekisteriin merkittavaksi rajoitus, jonka mukaan
osaketta koskevat kirjaukset ja merkinnat tehdaan rekisteriin vain sailyttajan ilmoi-
tuksesta (RS-rajoituksen merkitseminen).

Turva-asiakirjojen sailyttajan on rakentamisvaiheen aikana seurattava ja tarkastet-
tava, ettd asuntokauppalain 2 luvun 17 §:ssa tarkoitetut vakuudet vastaavat niille
asetettuja vaatimuksia, seka ilmoitettava vakuuksissa havaitsemistaan puutteista
perustajaosakkaalle ja osakkeenostajille. Turva-asiakirjojen sdilyttdjan on seurattava
sille lain 2 luvun 11 §&:n mukaisesti tiedoksiannettuja kauppasopimuksia. Turva-asia-
kirjojen sdilyttdjan on pyynnosta annettava turva-asiakirjojen sisallosta tietoja, jal-
jennoksia ja todistuksia perustajaosakkaalle, osakkeenostajalle, tilintarkastajalle
seka sille, joka tarvitsee niita osakkeen ostamista, panttausta tai valitystoimeksi-
annon hoitamista varten. Turva-asiakirjojen sailyttajan on pidettdva RS-menettelyn
ajan luetteloa, josta ilmenee muun muassa, kenelle osakkeet on myyty ja pantattu.
Panttaussitoumus on annettava turva-asiakirjojen sdilyttdjalle tiedoksi, ja sailyttajan
on annettava tata koskeva todistus panttioikeuden haltijalle (RS 5 -todistus).

Rakentamisvaihe paattyy, kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvéaksy-

nyt yhteison rakennuksen tai rakennukset kokonaisuudessaan kayttoon otetta-
viksi ja yhteisoélle on valittu hallitus. Taman jalkeen turva-asiakirjat luovutetaan

yhteison hallitukselle. Turva-asiakirjojen sailyttdja ilmoittaa osakkeiden ostajien
saannot ja osakkeita koskevat panttaukset Maanmittauslaitokselle kirjattavaksi
osakehuoneistorekisteriin.
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Etela-Suomen aluehallintovirastosta (Esavi) saadun tiedon mukaan turva-asia-
kirjojen sdilyttdaminen on asiaryhmadna suhteellisen harvinainen ja asiat painottuvat
Etela-Suomeen.

Taulukko 1. Turva-asiakirjamaarat 2018-2024 seka 2025 (24.10.2025 asti)

Turva- 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
asiakirja- (24.10.
maarat asti)
vuosittain

Kokomaa 8 2 9 25 23 17 7 6
Esavin 7 2 6 17 15 16 5 4
osuus

Aluehallintovirastolta saadun tiedon mukaan asiat ovat melko pitkaan vireilla,
koska rakennushankkeet kestavat kauan. Asioiden kasittely edellyttaa jonkin ver-
ran rahoitusasioiden ja rakennustekniikankin tuntemusta, joista kumpikaan ei kuulu
aluehallintovirastojen ydinosaamisalueeseen.

Aluehallintovirastojen asettama tydéryhma on vuonna 2023 esittanyt turva-
asiakirjojen siirtamista pankeille ja rahoituslaitoksille. Koska turva-asiakirja-asioiden
hoitaminen on aikaa vievaa ty6ta, pankit ja rahoituslaitokset todennakdisesti las-
kuttaisivat valtiolta tekemastaan tyosta tuntuviakin summia. Pankeilla ja rahoitus-
laitoksilla on kuitenkin asuntorahoittamisesta ja siihen liittyvasta toiminnasta paljon
kokemusta ja osaamista, mika olisi hyddyksi myos turva-asiakirja-asioiden hoi-
dossa. Pankeilla ja rahoituslaitoksilla ei olisi my&skaan velvollisuutta ottaa kaik-

kia asiakkaita hoitaakseen, koska ne eivat ole viranomaisia ja ne voivat valikoida
asiakkaansa. Tama olisi ongelmallista viranomaistoiminnassa perustana olevan
yhdenvertaisen kohtelun vaatimuksen kanssa. Kdytannossa asiakkaiksi turva-asia-
kirja-asioissa ovat hakeutuneet juuri ne tahot, jotka eivat jostain syyta ole saaneet,
tarvinneet tai halunneet ottaa rakentamiseen tarvittavaa luottoa pankista.

Toisena vaihtoehtona aluehallintovirastojen tydryhma on esittanyt turva-asiakirja-
asioiden siirtamista muulle viranomaiselle, kuten Asumisen rahoittamis- ja
kehittamiskeskukselle ARA:lle (tdma lakkautettu ja tilalle tullut ymparisto-
ministerion alainen Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus, joka aloittanut
toimintansa 1.3.2025 alkaen) tai Kilpailu- ja kuluttajavirastolle. Tydryhma on esit-
tanyt vaihtoehtona myds turva-asiakirja-asioiden lakkauttamista, mutta katsonut
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samalla, ettd koska kyseessa on asunnonostajien aseman turvaaminen ja kuluttajien
ja heikommassa asemassa olevan sopijaosapuolen suojaaminen, koko tehtavan lak-
kauttaminen saattaa olla periaatteellisesti ongelmallista.

Oikeusministerion tydoryhma pitaa tarkeana, ettd asuntokauppalaissa sdilyy mahdol-
lisuus sille, etta viranomaistaho sailyttaa turva-asiakirjoja. Sdantelyn tarkoituksena
on suojata asunnonostajia ja kuluttajia, minka vuoksi tehtavan lakkauttaminen ei
voi tulla kyseeseen. Tehtavan siirtamista toiselle viranomaiselle ei pideta tarkoituk-
senmukaisena. Turva-asiakirjojen sailyttamisvelvollisuus on siirtynyt 1.1.2026 Lupa-
ja valvontavirastolle. Oletettavasti tehtavaa hoidetaan virastossa keskitetysti. Vaikka
turva-asiakirjojen asiamaarissa on ollut hienoista nousua vuosina 2021-2023,
turva-asiakirjojen asiamaadraa on pidettava silti varsin maltillisena.

Tyoryhman jasenena oleva Kilpailu- ja kuluttajavirasto on katsonut, etta kuluttaja-
asiamies (KA) tai KKV eivat ole sopivia viranomaisia hoitamaan asuntokauppalain
2 luvun 4 §:n mukaista turva-asiakirjan sailyttamistehtavaa.

Kuluttaja-asiamies on puhtaasti valvontaviranomainen ja toimii tassa tehtavassaan
seka kuluttajansuojalain mukaisella yleistoimivallalla etta sille erikseen osoitettujen
valvontatehtavien pohjalta. KKV on katsonut, etta turva-asiakirjojen sdilyttajan teh-
tava ei sovi kuluttaja-asiamiehen rooliin kuluttajansuojan valvojana, vaan olisi risti-
riildassa KA:n valvontatehtavien kanssa.

Turva-asiakirjojen sadilyttajan tehtaviin sisaltyy muun muassa turva-asiakirjojen
sisallon tarkistaminen seka asuntokauppalain 2 luvun 17 §:n mukaisten vakuuk-
sien ja 2 luvun 11 &:n nojalla tiedoksi annettujen kauppasopimuksien seuraaminen
rakennusvaiheen aikana. Kuluttaja-asiamiehen valvontatoiminta on jalkikateista
(ex post), kun turva-asiakirjojen sdilyttaminen ja tarkistaminen on luonteeltaan
ennakollista (ex ante).

Turva-asiakirjan sdilyttdjan tehtava on siis toisentyyppinen kuin KKV:n ja KA:n teh-
tavat, eika se olisi suoraan vastaanotettavissa viraston nykyisilla resursseilla ja osaa-
misella. KKV my0s pitaa ristiriitaisena sitd, etta se samanaikaisesti toimisi seka
turva-asiakirjojen ennakollisena tarkastajana etta valvoisi samojen yritysten toteu-
tuneita menettelyita jalkikateen.
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5.4 Ostajan peruuttamisoikeuden supistaminen

Tyoryhma on kasitellyt Rakennusteollisuus RT ry:n ehdotusta, jonka mukaan
asuntokauppalain 4 luvun 32 §:ssa sdaddetty ostajan peruuttamisoikeutta tulisi
kaventaa. Kyseisen pykalan mukaan jos ostaja rikkoo sopimuksen peruuttamalla
asunnon kaupan ennen kuin asunto on luovutettu ostajan hallintaan, myyjalla on
oikeus korvaukseen hanelle aiheutuvasta vahingosta 35 §:n mukaan. Kdytannossa
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 saannds tulisi kumota taikka sen soveltamisalaa supistaa merkitta-
vasti. Peruuttaminen tulisi sitoa ty6ttdmyyteen, sairauteen tai muuhun nadiden kal-
taiseen sosiaaliseen suoritusesteeseen. RT:n mukaan sdannds 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 rakennettu 11 573 asuntoa ja yhteensa 799 kauppaa on peruttu. Vuonna 2023
kauppoja peruttiin erittdin paljon. Peruutuksista 25 prosentissa ostaja on ilmoitta-
nut peruuttamisen syyksi tyottémyyden, sairauden tai muun tamankaltaisen mer-
kittavan esteen. Noin 19 prosentissa peruutuksista maksettu korvaus on kattanut
myyjalle aiheutuneet vahingot.

Tyoryhman enemmisto ei ole kuitenkaan katsonut perustelluksi kumota taikka
muuttaa saannostd. Tydryhman enemmist6 katsoo, etta mahdollisuus peruuttaa
kauppasopimus on yksittaiselle kuluttajalle merkittava. Asuntoa koskeva kauppa
on taloudellisesti yksi merkittavimpia sitoumuksia, joita kuluttaja eldmansa aikana
tekee. Rakentamisvaiheet voivat olla pitkia ja keskenerdisen asunnon ostamisesta
asunnon valmistumiseen voi kulua aikaa, minka vuoksi my®s ostajien eldmantilanne
voi muuttua. Peruuttamisoikeuden rajoittaminen voisi johtaa myds siihen, ettei
uusien asuntojen kauppoja tehtaisi rakentamisen aikana yhta paljon kuin nykyisin.
Tiedossa ei ole myoskaan tapauksia, joissa perustajaosakas olisi ajautunut maksu-
kyvyttomaksi sen takia, etta ostajat olisivat peruuttaneet sopimuksia. Edella mai-
nitun vuoksi tyéryhman enemmisto katsoo, ettd peruuttamisoikeus on tarkea
sdilyttaa sellaisenaan laissa.
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5.5 Perustajaosakkaan konkurssi

Tyoryhmassa on tuotu konkurssivakuuksia koskevan saantelyn sijaan esiin laki-
saateisen rahaston mahdollisuus. Kaikkien kuluttajille myytavia asuntoja rakenta-
vien tahojen olisi liityttava rahastoon. Kyseiset tahot rahoittaisivat rahastoa tietylla
summalla, ja rahastoa hallinnoisi viranomaistaho. Rahastosta korvattaisiin rakenta-
misen loppuunsaattamisesta aiheutuvat ylimaaraiset kustannukset joko kokonaan
tai osittain. Tallaisen konkurssirahaston perustaminen vaatisi kuitenkin laajaa suun-
nittelua ja valmistelua. Viranomaishallinnoinnin vuoksi ehdotus vaikuttaisi my6s val-
tion talousarvioon.

Suomen Asianajajat on edelld jaksossa 2.2.8 kuvatulla tavalla kiinnittanyt huo-
miota siihen, ettei asuntokauppalain 2 luvun 14 §:n esitdissa ole tasmennetty
lainkaan sitd, mita aiheellinen viivytys tarkoittaa eli mitd on pidettava ostajan kan-
nalta kohtuullisena aikana odottaa konkurssipesan kannanottoa sopimukseen
sitoutumisesta.

Ty6ryhma katsoo, etta perustajaosakkaiden konkurssitilanteet voivat olosuhteiltaan
vaihdella merkittavasti. Suomen Asianajajien lausunnosta ei kdy ilmi, onko
konkurssipesien ilmoituksia kdaytdnndssa jouduttu odottamaan pitkaan tai onko
"ilman aiheetonta viivytysta” -sdanndksen soveltaminen muutoin aiheuttanut kay-
tannodssa ongelmia. Tydoryhma ei ole ehdottanut sddnndkseen muutosta.

Konkurssiasiamiehen mukaan asuntokauppalaissa konkurssipesan ilmoitus-
velvollisuus poikkeaa konkurssilain 3 luvun 8 §:std, jonka mukaan osapuolen tulee
itse tiedustella pesan kantaa. Konkurssiasiamiehen mukaan kurssisaannoksia tulisi
muuttaa siten, ettd menettely yhndenmukaistettaisiin vastaamaan konkurssilain

3 luvun 8 §:ssa saadettya menettelyd. Osakkeenostajat tiedustelisivat konkurssi-
pesaltd, sitoutuuko se kauppasopimuksiin, ja pesa vastaisi kohtuullisessa ajassa.
Tyoryhma ei ole kuitenkaan ehdottamassa tahan muutosta, silld asuntokauppa-
lain alainen perustajaosakkaan konkurssitilanne poikkeaa tavanomaisesta konkurs-
sista. Perustajaosakkaan konkurssissa osakkeenostajat ja heidan yhteystietonsa ovat
pesan tiedossa. Osakkeenostajien suojan ja menettelyn sujuvuuden vuoksi pide-
taan edelleen perusteltuna, etta konkurssipesan tehtavana on ilmoittaa, haluaako
pesa sitoutua niihin osakkeiden kauppasopimuksiin, joita perustajaosakas ei viela
ole tayttanyt.
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5.6  Omistus- ja vuokra-asumisen valiin sijoittuvien
mallien saantelyn tarve ja vaihtoehdot

Omistus- ja vuokra-asumisen vdliin sijoittuvilla asumismuodoilla on pyritty ensi-
sijaisesti mahdollistamaan asunnon ostaminen yha useammalle, kun osto-oikeuden
saaja voisi alkuun suorittaa ostamiseen verrattuna pienemman alkupadaoman ja
vahitellen asumisaikana kerryttaa kauppahintasuoritustaan.

Ympadristoministerion selvityksen (Ymparistoministerion julkaisuja 2024:33) perus-
teella vahvimmat syyt valimalliasumisen eli omistus- ja vuokra-asumiseen valiin
sijoittuvan asumismuodon tarpeelle ovat kasvukeskusten segregaatioriskeista
karsivien alueiden tukeminen, muuttunut toimintaymparisté asumisoikeus-
rakentamisen loppumisen myo6ta ja vapaarahoitteisen omistus- ja vuokra-
rakentamisen hidas kdaynnistyminen heikommilla kaupunkikehitysalueilla
nykyisessa markkinatilanteessa.

Ympadristoministerion selvityksessa todetaan, ettei selvityksen perusteella muodos-
tunut selvia perusteita uuden asumisen hallintamuodon luomiseen. On arvioitu,
ettd erillisen lakisaateisen hallintamuodon hyddyt jaavat rajallisiksi suhteessa saa-
vutettaviin hyo6tyihin. Selvityksessa onkin esitetty ehdotus ainoastaan segregaa-
tion torjuntaan keskittyvasta valimallista, jossa olisi kyse vuokra-asumisesta ilman
lunastusoikeutta. (Ympadristoministerion julkaisuja 2024:33, s. 49)

Ty6ryhmatyon aikana esiin on noussut useita erityisesti kuluttaja-asiakkaiden ase-
man kannalta merkittavia ongelmakohtia, joita ymparistoministerion selvityk-
sessa ei ole juuri kasitelty. Osto-oikeuden saajan aseman selkeyttamiseksi tydryhma
pitaa tarkoituksenmukaisena sitd, ettd asuntokauppalain uudistamisen yhteydessa
tehtaisiin joitain tasmennyksia lain 3 lukuun. Tyéryhma kuitenkin painottaa, etta
omistus- ja vuokra-asumisen valiin sijoittuvat asumismuodot ovat monimutkainen
kokonaisuus seka olemassa olevien etta uusien mallien osalta ja kannattaa asiaa
koskevaa erillista jatkoselvitysta.

Tyoryhmassa on kayty lapi myods mahdollisia vaihtoehtoja saddelld uudenlaisia
omistus- ja vuokra-asumisen valiin sijoittuvia hallintamuotoja. Asuntokauppalain
puitteissa mahdollisena vaihtoehtona esille nostettiin asuntokauppalain 1 luvun

3 §:ssd saddetyn osaomistusasunnon madritelman laajentaminen koskemaan myds
tilanteet, joissa myyjalle maksetaan osto-oikeudesta.

Edellisen kerran asuntokauppalain uudistamisen yhteydessa asuntokauppalain

soveltamisala laajennettiin koskemaan soveltuvin osin myds osaomistusasuntoja
(HE 21/2005 vp, s. 9). Osaomistusasunnolla tarkoitetaan asuntokauppalain 1 luvun
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3 &:n 3 kohdan mukaan asuinhuoneistoa, jonka hallintaan oikeuttavien osakkei-
den tai osuuksien omistusoikeus on jaettu perustajaosakkaan tai muun elinkeinon-
harjoittajan ja asuinhuoneiston hallintaoikeuden saajan kesken ja jonka hallinta
lisdksi perustuu vuokra- tai muun sopimuksen tekemiseen.

Vaikka osaomistusasunnoissakin voidaan katsoa olevan kyse nimenomaan omistus-
ja vuokra-asumisen valiin sijoittuvasta asumismuodosta, osaomistusasunnot
eroavat siten edellad kuvatuista malleista, ettd asukas saa heti osuuden omistus-
oikeudesta asuntoon ja tulee yhtion vahemmistéosakkaaksi. Lisdksi vahemmisto-
omistaja voi yleensa myohemmin lunastaa lisdosuuksia niin, etta asunnon
osakkeiden omistusosuus siirtyy lopulta kokonaan hanelle.

Omistus- ja vuokra-asumisen viliin sijoittuvat mallit voitaisiin sisallyttaa
osaomistusasuntojen maaritelman piiriin esimerkiksi sadtamalla siitd, etta osto-
oikeudesta suoritettavassa maksussa olisi suoraan kyse osaomistuksen kaupasta.
Osto-oikeuden saajasta tulisi vahemmistdomistaja, joka saisi suojaa tadta vastaavasti,
kauppasopimuksella olisi selkea sisalto ja valtion tuella rahoitetussa asunnossa

olisi my0s esimerkiksi yhti6lla velvollisuus lunastaa omistusosuus takaisin. Tyo-
ryhmatyon aikana ei ole kuitenkaan ollut mahdollista Iahted avaamaan osaomistus-
asumisen kokonaisuutta siten, etta voitaisiin kattavasti arvioida, olisiko uusien
omistus- ja vuokra-asumisen valiin sijoittuvien mallien ulottaminen osaomistuksen
piiriin asuntokauppalaissa toimiva vaihtoehto mallien sadantelemiseksi.

Osaomistusasunnoista suoritettua omistusosuutta suojataan asuntokauppa-

lain 2 luvun 18 b §:n mukaisella vakuudella. Erillisena kysymyksena tarkasteltiin
my0s sita, olisiko vastaavanlaisen vakuuden asettaminen osto-oikeudesta suori-
tettaville maksuille ilman omistusoikeutta mahdollista. Kyse olisi kuitenkin muihin
asuntokauppalain mukaisiin vakuuksiin verrattuna varsin poikkeavasta tilan-
teesta, eika taysin uudesta vakuusjarjestelmadsta saatamista pideta tassa yhteydessa
mahdollisena.

Nykyiselladn osaomistusasunnot ovat myos eri asemassa sen perusteella, ovatko
asunnot julkis- vai vapaarahoitteisia, mita ei uusien omistus- ja vuokra-asumisen
valiin sijoittuvien mallien osalta pideta tarkoituksenmukaisena. Huomionarvoista
on myos se, ettd osaomistusasuntoja ei ole viime vuosina juurikaan rakennettu.
Osaomistusasunnon maaritelman laajentaminen vaatisi siten laajempaa selvi-
tysta mahdollisista saantelyvaihtoehdoista ja yleisesti osaomistusjarjestelman
toimivuudesta.
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Yhtena vaihtoehtona on kadsitelty myds omistus- ja vuokra-asumisen valiin sijoittu-
vien hallintamuotojen osalta kokonaan uuden sadntelyn laatimista. Mikali malleista
saadettaisiin omassa laissaan tai mikali kuluttajansuojalakiin lisattaisiin naita kos-
keva uusi luku, voitaisiin siina saataa kattavasti seka vuokra- etta omistusasumiseen
liittyvista kysymyksista ja huomioida niin vapaa- kuin julkisrahoitteiset asunnot.
Saantely mahdollistaisi laajemmin naihin malleihin liittyvien kysymysten kasittele-
misen ja huomioimisen kuin mika olisi mahdollista asuntokauppalain puitteissa. Tal-
laisen sddntelyn tarve ja mahdolliset vaikutukset vaatisivat kuitenkin laaja-alaista
arviointia, mita ei tydryhmassa ole ollut mahdollisuutta tehda.

Omistus- ja vuokra-asumisen valiin sijoittuvien asumismuotojen sadntelytarvetta
arvioitaessa olennaista on huomioida se, etta omistusasumisen mahdollistamista
yha useammalle henkildlle on pidetty kannatettavana tavoitteena, ja uusien mal-
lien avulla tallainen kehitys voi olla mahdollista. Sen vuoksi valimallien saantelyssa
on tarkeaa kiinnittad huomiota siihen, minkalaisia vaikutuksia saantelylla voi olla
markkinoille. Keskeista kuitenkin on, ettd saantelylld varmistetaan rakennuttajien
kiinnostuksen lisaksi riittava asiakkaansuoja, joka talla hetkelld on osoittautunut
puutteelliseksi.

Muunlainen sadntely kuin asuntokauppalain 3 luvun tdydentaminen ei ole ty6-
ryhman aikataulussa ja toimeksiannon puitteissa ollut mahdollista. Lain 3 luvun
tasmentamisella katsottaisiin olevan osto-oikeuden saajan asemaa selkeyttavia vai-
kutuksia, mutta ehdotettavia toimenpiteita ei pideta riittavana tallaisten mallien
saantelemiseksi. Tydoryhma kannattaa omistus- ja vuokra-asumisen valiin sijoittu-
vien uusien hallintamuotojen tarkastelemista omana kokonaisuutenaan esimerkiksi
erillisessa tydryhmassa, jotta voitaisiin kokonaisvaltaisesti selvittda omistus- ja vuok-
ra-asumisen valiin sijoittuvien mallien tarve, sddntelyvaihtoehdot ja vaikutukset.

5.7 Asuntomarkkinointiasetus

Ty6ryhma on kasitellyt asuntomarkkinointiasetuksen uudistamisen yhteydessa
my6s KKV:n esittdamaa vaihtoehtoa asuntomarkkinointiasetuksen rakenteesta ja
sisallosta. Kuluttaja-asiamies on esittanyt tyéryhmassa huolensa siitd, etta asetuk-
sen uudistusta ei tulisi jattaa vain sen tietosisallon paivittamiseen. Asetus tulisi
uudistaa kokonaisuudessaan, ja sen rakenteen ja siind kadytettyjen 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 menettelyja koskevan
direktiivin kanssa. Kuluttaja-asiamies ei vastusta sita, ettd asetuksessa saadetaan
markkinoinnin lisaksi myds esitteesta ja siind annettavista tiedoista. Ei kuitenkaan
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ole perusteltavissa, miksi kuluttaja ei ostopaatoksen tekemiseksi tarvitsisi jo
markkinointivaiheessa kaikkia niita tietoja, jotka on esitetty jatettavan annettaviksi
viimeistadn vasta asuntoesittelyssa annettavassa esitteessa. Taman johdosta elin-
keinonharjoittajalta tulisi edellyttaa, etta se antaa lahtdkohtaisesti samat olennaiset
tiedot mainontavaiheessa ja asuntoesittelyssa. Silta osin kuin kdytettyyn mainos-
vdlineeseen, kuten printtimainontaan tai sosiaalisen median mainokseen, liittyy tila-
rajoitteita, markkinoinnissa annetut tiedot voidaan voimassa olevan lainsaadannén
perusteella jo nyt rajata vain keskeisimpiin tietoihin. Asia on tarkea asetuksen sovel-
lettavuuden, oikeusvarmuuden ja valvonnan kannalta. Tydryhman enemmist6 kat-
soo kuitenkin, etta olisi perusteltua edelleen pitaa asuntomarkkinointiasetuksessa
nykymuotoinen rakenne ja jaottelu ilmoituksessa ja esitteessa annettaviin tietoihin
siten, etta ilmoituksessa annettavat tiedot ovat suppeampia.

Asuntomarkkinointiasetus on viimeksi paivitetty kokonaisuudessaan vuonna 2001.
Taman jalkeen on vuonna 2005 annettu Euroopan parlamentin ja neuvoston direk-
tiivi 2005/29/EY sopimattomista elinkeinonharjoittajien ja kuluttajien valisista
kaupallisista menettelyista sisamarkkinoilla, jossa saadetdadn muun muassa mark-
kinoinnissa annettavista tiedoista. Direktiivin 7 artiklan 1 kohdan mukaan kaupal-
lista menettelya pidetdadn harhaanjohtavana, jos sen asiayhteydessd, kun otetaan
huomioon kaikki seikat ja olosuhteet seka viestintavalineen rajoitukset, jatetaan
mainitsematta olennaisia tietoja, joita keskivertokuluttaja tarvitsee asiayhteyden
mukaan perustellun kaupallisen ratkaisun tekemiseen, ja jos se ndin saa tai toden-
nakoisesti saa keskivertokuluttajan tekemadan kaupallisen ratkaisun, jota han ei
muuten olisi tehnyt. Saman artiklan 4 kohdassa saadetaan olennaisista tiedoista,
jotka on annettava ostokehotuksissa. Tallaisia tietoja ovat muun muassa tuotteen
padominaisuudet siina laajuudessa kuin viestintdavalineen ja tuotteen kannalta on
asianmukaista. Ostokehotuksena tarkoitetaan puolestaan "kaupallista viestia, jossa
ilmaistaan tuotteen ominaispiirteet ja hinta kaytetylle kaupallisen viestinnan kei-
nolle asianmukaisella tavalla ja ndin mahdollistetaan kuluttajalle ostoksen teke-
minen”. Kyseiset direktiivin sdéannokset on taytantéonpantu kuluttajansuojalain

2 luvun 8 §:3an, joka tulee sovellettavaksi, kun tarjotaan yksiloitya kulutus-
hyodyketta tiettyyn hintaan. Kyseinen pykala tulee sovellettavaksi myos silloin, kun
asuntoa markkinoidaan siten, ettd asunnon hinta on ilmoitettu.

Ty6ryhman enemmist6 tulkitsee sopimattomia kaupallisia menettelyja koskevaa
direktiivia siten, ettd se mahdollistaa edelleen asuntomarkkinointiasetuksessa kay-
tetyn markkinointia ja ennen sopimuksen tekemista koskevan jaottelun ilmoituk-
seen ja esitteeseen siten, etta ilmoituksessa edelleen annetaan suppeammat tiedot
kuin esitteessd. Saantelyn tarkoituksena on, etta kuluttaja saa ennen ostopaatoksen
tekoa kaikki tarpeelliset tiedot asunnosta ilmoituksesta ja esitteestd. Saantelyn ei
katsota siten olevan ristiriidassa direktiivin kanssa.
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6 Lausuntopalaute

[Tdydennetaan lausuntokierroksen jalkeen.]
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7 Saannoskohtaiset perustelut

Asuntokauppalaki

2 luku Ostajan suojaaminen rakentamisvaiheessa

5 8. Tietojen antaminen turva-asiakirjoista. Pykalassa saddetaan tahoista, joilla on
oikeus saada tietoja turva-asiakirjoista. Pykalan ensimmaisen virkkeen mukaan
turva-asiakirjojen sdilyttajan ja osakeyhtion on pyynndsta annettava asiakirjojen
sisallosta tietoja, jaljennoksia ja todistuksia perustajaosakkaalle, osakkeenostajalle,
tilintarkastajalle seka sille, joka tarvitsee niita osakkeen ostamista, panttausta tai
valitystoimeksiannon hoitamista varten. Osakkeenostajalla tarkoitetaan sitd, joka on
jo ostanut osakkeen.

Pykaldaan ehdotetun lisdyksen mukaan tallainen oikeus olisi my6s rakennustyon
tarkkailijalla. Rakennustyon tarkkailijalla on jo ehdotuksen 2 luvun 22 §:n 2 momen-
tin mukaan laaja tiedonsaantioikeus osakeyhtiolta, rakennustydn suorittajalta,
suunnittelijalta ja perustajaosakkaalta, mutta tarkkailijan aiempaa keskeisemman
roolin vuoksi pidetaan tarkeana, etta talla on oikeus saada tietoja myds turva-asia-
kirjoista. Tarkkailija saattaa tarvita tietoja turva-asiakirjoista voidakseen arvioida esi-
merkiksi rakennushankkeen valmiusasteen suhdetta maksettujen kauppahintaerien
ja yhtidlle nostettujen lainojen maariin.

6 8. Osakekirjojen sdilyttdminen ja luovuttaminen. Pykala ehdotetaan kumottavaksi
tarpeettomana. Pykalassa saddetaan painettujen osakekirjojen sdilyttamisesta ja
luovuttamisesta. Huoneistotietojdrjestelmasta annetun saantelyn vuoksi painettuja
osakekirjoja ei enaa kayteta uusien asuntojen osalta. Pykaldssa oleva saanndkset,
jotka ovat edelleen tarpeellisia, ehdotetaan siirrettavaksi 6 a §:aan.

6 a §. Osakehuoneistorekisteriin tehtdvdit kirjaukset ja merkinndt. Pykaldssa saade-
taan tilanteesta, jossa osakkeisiin sovelletaan huoneistotietojarjestelmasta annettua
lakia (1328/2018). Koska nykyaan painettuja osakekirjoja ei enaa uusien asuntojen
osalta kaytetd, pykaladn ehdotetaan erindisia muutoksia.

Pykaldan T momentista poistettaisiin viittaus osakekirjojen painattamiseen. Lisaksi
saannos siita, etta turva-asiakirjojen sailyttajalle tehdyilla ilmoituksilla on sama vai-
kutus kuin sdilytettdessa osakekirjoja 2 luvun 6 §:n mukaisesti, poistetaan tarpeet-
tomana. Pykaldan ensimmaiseen virkkeeseen lisattaisiin selkeyden vuoksi viittaus
huoneistotietojarjestelmasta annetun lain 4 §:3an, jossa saadetadn osakehuoneisto-
rekisteristd. Muulta osin momentti sailyisi ennallaan.
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Voimassa olevassa 2 momentissa viitataan 6 §:n 2 ja 4 momenttiin. Koska mainittu

6 § ehdotetaan kumottavaksi, ehdotetaan myos kyseinen viittaus poistettavaksi.
Pykaldn 2 momentissa sdaddettaisiin voimassa olevan 6 §:n 2 momentin mukai-

sista velvollisuuksista. Ehdotuksen mukaan sailyttdja ei saisi ilman myyjan suostu-
musta ilmoittaa ostajan saantoa osakehuoneistorekisteriin ennen kuin on selvitetty,
ettd tama on tayttanyt velvollisuutensa kauppahinnan maksamiseen seka muut
sithen rinnastettavat kauppasopimuksen mukaiset velvoitteet. Sama koskee sai-
Iyttdjaa, jos sailyttdjan tiedossa on ostajan velvoitteita, jotka perustuvat perustaja-
osakkaan kanssa tehtyyn sopimukseen lisa- tai muutostoiden tekemisesta ja jotka
on sovittu suoritettaviksi viimeistdan samana ajankohtana kuin kauppahinta. Sailyt-
tajan on kuitenkin ilmoitettava ostajan saanto osakehuoneistorekisteriin, jos lisa- tai
muutostdita ei ole perustajaosakkaan sopimusrikkomuksen vuoksi tehty silloin, kun
kauppahinta pitdisi maksaa.

Saannos 1 momentissa tarkoitetun merkinnan poistamisesta siirrettaisiin
4 momenttiin.

Pykalan 3 momentti vastaa voimassa olevaa 3 momenttia.

Pykaldan 4 momenttiin siirrettaisiin voimassa olevasta 2 momentista edella maini-
tuin tavoin saannds 1 momentissa tarkoitetun merkinnan poistamisesta. Muilta osin
4 momentti vastaa voimassa olevaa saantelya.

Pykalan 5 momentti olisi uusi, ja siind sdadettaisiin 1 momentissa saddetyn rajoituk-
sen sdilymisesta osaomistusasuntojen osalta. Ehdotuksen mukaan 1 momentissa
tarkoitettu rajoitus sdilyy osaomistusasunnon osalta niin kauan kuin osaomistus-
suhde jatkuu. Sdilyttdjan olisi edelleen ilmoitettava ostajan saanto seka tarvittaessa
panttaus kirjattavaksi 2 ja 3 momentissa sdddetyin edellytyksin, kun omistusoikeus
osakkeisiin on siirtynyt kokonaisuudessaan ostajalle. Sadntely vastaa voimassa ole-
van 6 §:n 4 momenttia.

7 8. Turva-asiakirjojen sdilyttdjcn tehtdvistddn perimdt palkkiot. Pykalasta ehdo-
tetaan poistettavaksi viittaukset osakekirjojen painattamiseen seka painettuihin
osake- ja panttikirjoihin. Muilta osin pykala vastaa voimassa olevaa pykalaa.

8 §. Taloussuunnitelman merkitys ja muuttaminen. Pykalan 2 momenttia ehdote-
taan muutettavaksi. Padsaantona on, etta yhtion taloussuunnitelmaan merkittya
velkojen yhteismaaraa saadaan korottaa vain kaikkien osakkeenostajien suostu-
muksella. Poikkeuksen saanndsta muodostavat 2 luvun 9 §:ssa tarkoitetut tilanteet
seka palkkiot ja muut kulut, jotka aiheutuvat osakkeenostajien valitseman tilin-
tarkastajan ja rakennustyon tarkkailijan tyosta. Koska ehdotuksen 2 luvun 22 a &:n
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2 momentin mukaan osakeyhtio kuitenkin vastaisi jatkossa tarkkailijakuluista
ainoastaan rakentamisvaiheen jalkeiseltd ajalta seka lisakustannuksista, jotka aiheu-
tuvat tarkkailijan vaihtamisesta osakkeenostajien kokouksessa, poikkeuksen sisal-
tamaa saanndsviittausta on tarpeen tasmentaa. Poikkeus koskisi edelld mainittuja
kuluja silta osin kuin ne ylittavat taloussuunnitelmaan merkityn maaran.

Muilta osin pykala vastaisi voimassa olevaa sadntelya.

11 a 8. Kauppasopimuksen sisdlto. Pykalaa ehdotetaan muutettavaksi. Ensinndkin
pykalaan lisattdisiin uusi 2 a kohta, jonka mukaan kauppasopimuksessa olisi kay-
tava ilmi myyjan ja ostajan yhteystiedot. Pykalaan lisattaisiin myos uusi 2 b kohta,
jonka mukaan kauppasopimukseen tulisi erikseen kirjata tiedot ostajan sahkoposti-
osoitteesta tai muusta sahkoisesta osoitteesta, johon osakkeenostajien kokousta
koskeva kutsu, vuositarkastuskokouksen ja jalkitarkastuskokouksen poytakirjat seka
muut asiakirjat voidaan toimittaa, seka muu sahkdinen yhteystieto ja viestintatapa,
johon 4 luvun 18 i §&:n 4 momentissa ja 18 f §:n 4 momentissa tarkoitettu herate-
viesti voidaan lahettaa. Tallainen sahkoinen yhteystieto voisi olla puhelinnumero ja
viestintatapa tekstiviesti.

Edelleen pykalan 5 kohtaan lisattaisiin maininta ostajan oikeudesta saada tie-
toja luvun 15 §:n 3 momentissa tarkoitetusta luettelosta. Tarkoituksena on, etta
osakkeenostajat olisivat nykyistd paremmin tietoisia oikeudestaan saada tietoja
muista osakkeenostajista erityisesti osakkeenostajien kokoukseen valmistautuak-
seen. Pykalaan lisattaisiin uusi 7 a kohta, jonka mukaan kauppasopimuksesta olisi
kaytava ilmi yhtiolla oleva rakennustyon tarkkailija. Pykalan 9 kohdan viittausta

4 luvun saannoksiin paivitettdisiin vastaamaan ehdotettua sadntelya.

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

14 8. Perustajaosakkaan konkurssin vaikutukset. Pykalassa saddetaan perustaja-
osakkaan konkurssin vaikutuksista perustajaosakkaan tekemiin osakkeiden kauppa-
sopimuksiin. Pykalaa ehdotetaan erailta osin muutettavaksi.

Voimassa olevien saanndsten mukaan osakkeenostajalla ei ole oikeutta purkaa
kauppaa konkurssin vuoksi, jos perustajaosakkaan konkurssipesd ilman aiheetonta
viivytysta ilmoittaa sitoutuvansa tehtyyn kauppasopimukseen. Yleensa onkin osta-
jien edun mukaista, ettd konkurssipesa sitoutuu rakentamishankkeen loppuun
saattamiseen. Purkuoikeuden epaaminen olisi kuitenkin osakkeenostajan kan-
nalta ongelmallista, mikali on erityista syyta olettaa hankkeen viivastyvan olen-
naisesti. Sen vuoksi pykalan 2 momenttiin lisattdisiin maininta siita, etta kullakin
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osakkeenostajalla on oikeus purkaa kauppa 4 luvun 9 §:ssa saadetyin edellytyk-
sin siindkin tapauksessa, etta konkurssipesa on 1 momentin mukaisesti sitoutunut
osakkeiden kauppasopimuksiin, jos ennalta on painavia syita olettaa, etta purkuun
oikeuttava viivastys tulee tapahtumaan. Lisayksen tarkoituksena on mahdollistaa
osakkeenostajalle kaupan purkaminen niin sanotuissa ennakkoviivastystilanteissa
eli silloin, kun myyja ei ole viela joutunut viivastykseen, mutta olosuhteiden perus-
teella vaikuttaa todenndkdiseltd, etta konkurssipesa ei kykene suoriutumaan vel-
voitteistaan ja etta odotettavissa oleva sopimusrikkomus oikeuttaisi kaupan
purkamiseen.

Lain 4 luvun 9 §:n mukaan ostaja saa ennakoidun viivastyksen vuoksi purkaa kau-
pan jo ennen kuin asunnon sovittu luovutusajankohta on kasilld, jos ennalta on
painavia syita olettaa, etta purkuun oikeuttava viivastys tulee tapahtumaan. Saan-
nos edellyttaa siten purkuun oikeuttavan viivastyksen todennakoisyyttd. Saannok-
sen sanamuodosta ja perusteluista ilmenee, etta purkaminen ennakkoviivastyksen
perusteella tulee kyseeseen vasta, kun viivastys ja sen olennaisuus ovat hyvin
todennakoiset. Sadnnosta saatetaan soveltaa esimerkiksi silloin, kun rakennus- tai
korjausrakennusty6 on niin selvasti myohassa aikataulusta, etta suurella toden-
nakoisyydellad voidaan paatelld, ettd asunnon valmistuminen viivastyy kaupan pur-
kuun oikeuttavalla tavalla. Toinen esimerkki tilanteesta, jossa kaupan purkaminen
ennakoidun viivastyksen vuoksi saattaa tulla kysymykseen, on se, etta myyjan talou-
dellinen tilanne on muodostunut niin huonoksi, ettad hanella on vaikeuksia hankkia
rakennustoita varten tarvittavia materiaaleja ja tallaisten rahoitusvaikeuksien vuoksi
kay todenndkdiseksi, ettei asunto tule valmistumaan ajoissa (HE 14/1994 vp, s. 88).

Mikali sopimuksen tayttaminen on viivastynyt tai tulee viivastymaan, konkurssi-
pesa saattaa ehdottaa sopimuksen tayttamiselle uutta ajankohtaa. Jos konkurssi-
pesan pesdnhoitaja tiedustelee osakkeenostajalta, hyvaksyyko tama viivastyksesta
huolimatta uutena ajankohtana tapahtuvan sopimuksen tayttamisen, ostaja
menettad oikeutensa purkaa kauppa viivastyksen vuoksi, jollei han kohtuullisessa
ajassa vastaa tiedusteluun ja jos konkurssipesa tayttaa sopimuksen ilmoittamas-
saan ajassa. Reagointiajan pituus on arvioitava tapauskohtaisten olosuhteiden
mukaan. Konkurssipesan, yhtion sekd hankkeen loppuun saattamiseen sitoutu-
vien osakkeenostajien nakdkulmasta on kuitenkin tarkeaa saada mahdollisimman
nopeasti tieto osakkeenostajan mahdollisista purkuaikeista. Konkurssipesa voi tie-
dustella ostajilta naiden sitoutumisesta kauppaan jo ennen kuin konkurssipesa itse
ilmoittaa sitoutuvansa tehtyyn kauppasopimukseen.

Pykaldan 4 momenttia tasmennettaisiin siten, etta loppukauppahinnan maksa-

mista koskeva osakkeenostajan velvollisuus ja erityisesti osakkeiden arvon maa-
raytyminen kytkettdisiin rakennushankkeen valmiusasteeseen. Lisdykselld pyritdan
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helpottamaan osakkeiden loppuosuuden arvonmaarityksen ongelmia erityisesti
osakkeet lunastavan osakkeenostajan nakdkulmasta. Asuntokauppalaissa ei ole
saannoksia siitd, miten arvo lasketaan tai kuka tekee arvonmaarityksen, mika on
omiaan aiheuttamaan riitoja lunastustilanteissa. Kdytannossa osakkeiden arvo kon-
kurssiin asettamisen hetkelld riippuu rakennuksen valmiusasteesta. Nyt ehdotet-
tavien saannosten mukaan rakennustyon tarkkailijan tehtavana olisi muun ohella
seurata rakentamisen etenemista seka maksettujen kauppahintaerien ja yhtiélle
mahdollisesti nostettujen lainojen maarien suhdetta rakennushankkeen valmius-
asteeseen ja yhtion mahdollisesti omistaman maa-alueen arvoon. Tarkkailijalla olisi
siten tieto valmiusasteesta, mika osaltaan helpottaisi arvonmaaritysta. Lunastus-
tilanteiden lisaksi arvonmaarityksen oikeellisuudella on merkitysta erityisesti niissa
kaytannossa yleisissa pykalan viimeisessa virkkeessa tarkoitetuissa tilanteissa,
joissa osakkeenostajan maksamat kauppahintaerat ylittavat momentin kahdessa
ensimmaisessa virkkeessa maaritellyn osakkeiden arvon kyseisena selvittely-
ajankohtana ja joissa ostajalla siten on oikeus saada takaisin erotus laissa saadet-
tyine korkoineen.

15 §. Osaketta koskevien oikeustoimien rekisterointi. Pykalan 3 ja 4 momenttia
ehdotetaan muutettaviksi. Pykalan 3 momentin 1 ja 2 kohtaan ehdotetun muutok-
sen myota turva-asiakirjojen sdilyttdjan pitamaan luetteloon olisi merkittava jat-
kossa osoitteen sijaan yhteystiedot henkildiden osalta, jolle perustajaosakas on
myynyt osakkeen tai jolle sopimuksesta johtuvat oikeudet on siirretty tai pantin-
saajan osalta, jolle osake on pantattu. Sdannoksessa tarkoitettuja yhteystietoja
ovat esimerkiksi puhelinnumero ja sahkdpostiosoite. Pantinsaajan osalta olisi myos
ilmoitettava tarvittaessa pantinsaajan y-tunnus.

Lisdyksen tarkoituksena on, ettd osakkeenostajat, rakennustyon tarkkailija ja
mahdollinen osakkeenostajien valitsema tilintarkastaja voisivat olla yhteydessa
keskenaan esimerkiksi valmistautuakseen osakkeenostajien kokoukseen ja tiedot-
taakseen tehtdvissaan tekemistadn havainnoista osakkeenostajia.

Edelleen 3 momentin 3 kohdassa paivitettaisiin viittaus ulosottolain 7 lukuun viit-
taukseksi ulosottokaaren 8 lukuun.

Pykalan 4 momentissa saadetdan tahoista, joilla on salassapitovelvollisuuden esta-
matta oikeus saada tietoja turva-asiakirjojen sdilyttdjan pitamasta luettelosta.
Momenttiin ehdotetaan lisattaviksi rakennustyon tarkkailija seka osakkeenostajien
valitsema tilintarkastaja. Mainitut tahot saattavat tarvita tietoja tehtaviensa suo-
rittamiseksi. Koska kdytannossa luetteloon sisaltyvia tietoja tiedustellaan useim-
miten suoraan perustajaosakkaalta, momenttiin lisattdisiin myds saannds, jonka
mukaan myos perustajaosakas voisi pyynnostd antaa luettelon sisaltamia tietoja
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momentissa mainituille tahoille. Osakkeenostajille seka rakennustyon tarkkaili-
jalle annettavat tiedot luettelosta rajautuisivat muiden osakkeenostajien nimeen ja
yhteystietoihin.

Momenttiin lisattdisiin myos saannds siitd, ettd osakkeen ostamista harkitsevalle on
luovutettava tieto siitd, onko osake myyty, ja jos osaketta ei ole myyty, on luovutet-
tava lisaksi 2 ja 3 kohdissa tarkoitetut tiedot.

Pykalaan ehdotetaan otettavaksi lisdaksi uusi 5 momentti, jossa sadadettaisiin vaesto-
tietojarjestelmasta ja Digi- ja vdestotietoviraston varmennepalveluista annetun

lain (661/2009) 36 §:ssa saddetyn niin sanotun turvakiellon huomioon ottamisesta.
Asuntokauppalain 2 luvun 4 §:n 1 momentin perusteella turva-asiakirjojen sailyt-
tdjana ja siten 15 §:ssa tarkoitettua luetteloa pitavana tahona voi toimia Lupa- ja
valvontavirasto tai Ahvenanmaan valtionvirasto. Sen vuoksi vaestotietojarjestelma-
lain 36 §:ssa saadetyn turvakiellon lisaksi 3 momentissa mainittuja henkildita kos-
kevien tietojen luovuttamisessa olisi ehdotuksen mukaan otettava huomioon myds
viranomaisten toiminnan julkisuudesta annetun lain (621/1999) 24 §:n 1 momen-
tin 31 kohta, jonka perusteella salassa pidettavia ovat viranomaisten asiakirjat, jotka
sisaltavat tiedon henkilon asuinpaikasta ja muista yhteystiedoista, jos henkilé on
pyytanyt tiedon salassapitoa ja hanella on perusteltu syy epadilld itsensa tai per-
heensa terveyden tai turvallisuuden tulevan uhatuksi. Vastaavasta rajoituksesta saa-
detdan asunto-osakeyhti6lain 2 luvun 15 §:n 5 momentissa. Turvakiellon kohteena
olevan henkilon on itse ilmoitettava turvakiellosta turva-asiakirjojen sdilyttajalle.

17 a 8. Vakuuden kdéyttdminen. Pykdlan 3 momentissa oleva viittaus 18 §:n
2 momenttiin ehdotetaan paivitettdvaksi 18 §:n 3 momenttiin pykalaan ehdotetta-
vien muutosten vuoksi.

18 §. Vakuuden vapauttaminen. Pykalassa sadadetaan vakuuden vapauttamisesta.
Pykalaan ehdotetaan muutoksia.

Pykalan T momentissa saddettaisiin rakentamisvaiheen vakuuden vapauttamisesta.
Saantely vastaisi padosin nykysaantelya, mutta sadannosta tarkennettaisiin siten,
ettd hallituksella tarkoitettaisiin 2 luvun 23 §:ssa tarkoitettua hallitusta. Rakentamis-
vaiheen vakuuden ja rakentamisvaiheen jalkeisen vakuuden ei jatkossakaan tarvitse
olla samaan aikaan voimassa, eika rakentamisvaiheen jalkeista vakuutta tarvitse
asettaa, jos rakentamisvaiheen vakuus vapautuu vasta asettamisvelvollisuuden
umpeuduttua.
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Pykalan 2 momentissa saadettdisiin rakentamisvaiheen jdlkeisen vakuuden vapaut-
tamisesta. Ehdotuksen mukaan rakentamisvaiheen jalkeisen vakuuden vapautta-
misen edellytyksenad on, etta osakeyhtion hallitus ja asunto-osakkeen ostajat ovat
kirjallisesti suostuneet siihen ja kohteessa on pidetty jalkitarkastuskokous, josta
laadittu poytakirja on lahetetty tiedoksi ostajille, yhtidlle ja rakennustyon tarkkai-
lijalle. Jalkitarkastuskokouksen on katettava kaikki osakeyhtidlle kuuluvat raken-
nukset seka kaikki osakeyhtion yksin hallitsemat kiinteiston muut osat, kuten
rakennusten ulkopuoliset piharakenteet, salaojaputket, runkoviemarit ja kanaa-

lit. Jalkitarkastuskokouksen pitamisesta saddettaisiin 4 luvun 18 i §:ssd jaljempana
ehdotetuin tavoin.

Edelleen 2 momentin mukaan osakeyhtion hallituksen ja asunto-osakkeen osta-
jien tulee antaa suostumus vakuuden vapauttamiseen viipymatta sen jalkeen, kun
oikeus vakuuden pidattamiseen on paattynyt.

Pykalan 3 momentti vastaisi voimassa olevaa 2 momenttia.

Pykalan 4 momentissa saddettdisiin oikeudesta pienentdd vakuuden maaraa edel-
leen vastaamaan esitettyja vaatimuksia. Momentin mukaan rakentamisvaiheen
vakuutta tai rakentamisvaiheen jalkeista vakuutta voidaan kyseisen vakuuden
vahimmaisvoimassaoloajan paatyttya pidattda maarallg, joka ei merkittavasti ylita
vakuuden kattamia yhtion ja ostajien vaatimuksia. Sina aikana, kun rakentamis-
vaiheen jalkeisen vakuuden asettamisvelvollisuus on ajallisesti voimassa, ei
rakentamisvaiheen vakuutta voida kuitenkaan pienentaa alle rakentamisvaiheen
jalkeisen vakuuden maaran asettamatta samalla lain edellyttdman suuruista
rakentamisvaiheen jalkeista vakuutta. Saantely olisi sanamuotonsa mukaan uutta,
mutta myos aiemman saantelyn mukaan vakuus on voitu vapauttaa kokonaan

tai osittain. Tavoitteena on tasmentaa sitd, etta vakuutta ei ole tarkoitus pidattaa
aiheetta tai tarpeellista suuremmilta osin.

Vaatimusmaaran tulee olla objektiivisesti arvioiden oikeassa suhteessa rakentamis-
kohteessa oleviin puutteisiin ja virheisiin. Pidatettavan vakuuden arvo ei saisi mer-
kittavasti ylittda vakuuden kattamia ostajien ja yhtion vaatimuksia. Vaatimusten
tulee olla perusteltuja.

Pykaldan 5 momentti vastaisi pienin muutoksin voimassa olevan pykalan 4 moment-
tia. Momenttiin lisattaisiin kuitenkin tarkennus siitd, etta vakuuden vapauttamisen
aiheeton epaaminen voi koskea vakuutta kokonaan tai osittain. Momentissa oleva
viittaus kuluttajavalituslautakuntaan korvattaisiin kuluttajariitalautakunnalla ja vas-
taavasti lautakuntaa koskeva laki paivitettaisiin voimassa olevaan kuluttajariita-
lautakunnasta annettuun lakiin (8/2007).
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Pykalan 6 momentti vastaa asiallisesti voimassa olevan pykaldan 5 momenttia.
Kuluttajavalituslautakunta on paivitetty kuluttajariitalautakunnaksi.

18 a §. Vakuuden vapautuminen ilman suostumuksia. Pykaldssa saadetaan vakuu-
den vapautumisesta ilman suostumuksia. Pykalaa ehdotetaan muutettavaksi.
Pykaldan ensimmaisen virkkeen mukaan vakuus vapautuisi viimeistaan kolmen kuu-
kauden kuluttua jalkitarkastuskokouksen pitamisestd, jos yhtiolle on valittu 23 §:ssa
tarkoitettu hallitus ja rakentamislain 122 §:ssa tarkoitettu loppukatselmus on suori-
tettu hyvaksytysti.

Jalkitarkastuskokouksesta saadetdan jaljempana ehdotetussa 4 luvun 18 i §:ssa.

Vakuuden vapautumisen edellytyksena on jdlkitarkastuskokouksen pitamisen lisaksi
se, ettd yhtidlle on valittu 23 §:ssa tarkoitettu hallitus ja rakentamislain 122 §:ssa
tarkoitettu loppukatselmus on suoritettu hyvaksytysti. Edellytyksena siis on, etta
rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt rakennuksen tai rakennukset kayt-
toon otettaviksi.

Edelleen pykalan toisen virkkeen mukaan vakuus ei kuitenkaan vapaudu, jos
yhtio tai asunto-osakkeen ostaja vastustaa vakuuden vapautumista jalkitarkastus-
kokouksen jdlkeen ja saattaa asian hakemuksella kuluttajariitalautakunnan tai
tuomioistuimen kasiteltavaksi.

Kuten voimassa olevan pykalankin mukaan, yhti6 tai asunto-osakkeen ostaja voisi
estda vakuuden vapautumisen vastustamalla sitd nimenomaisesti. Pelkka ilmoitus
vakuuden vapautumisen vastustuksesta ei kuitenkaan riitd, vaan vapautumista vas-
tustavan on samalla saatettava asia vireille kuluttajariitalautakunnassa tai kardja-
oikeudessa. Vakuuden vapauttamista vastustavan on siis toimittava aktiivisesti,
jotta my0s hanen vastustuksensa perusteena olevien syiden hyvaksyttavyys saa-
daan selvitettyd ja mahdolliset erimielisyydet perustajaosakkaan kanssa ratkaistua.
Asia saatetaan karajaoikeudessa vireille hakemuksella ja se kasitellaan oikeuden-
kdaymiskaaren 8 luvun sddanndsten mukaisesti. Jos asia on riitainen, karajaoikeus voi
kuitenkin paattaa, etta asian kasittelya jatketaan riita-asiain kasittelysta saadetyssa
jarjestyksessa.

Edelleen pykalan mukaan vapautumista vastustavan on ilmoitettava vastustuk-
sestaan vakuuden antajalle tai sille talletuspankille, joka on vakuudeksi vastaan-
ottanut pankkitalletuksen, seka toimitettava vakuuden antajalle tai talletuspankille
kuluttajariitalautakunnan tai karajdoikeuden antama todistus asian vireille saat-
tamisesta viimeistaan seitseman paivan kuluttua siita, kun vakuuden on maara
vapautua uhalla, ettd vakuus muuten vapautuu. Sdantely olisi uutta siltad osin kuin
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vapautumista vastustavan tahon olisi toimitettava todistus viimeistdaan seitseman
paivan kuluttua siitd, kun vakuuden on maara vapautua. Talla hetkelld vakuuden
vapautumista vastustavan on toimitettava tieto ja todistus vakuuden antajalle tai
talletuspankille ennen kuin vakuus vapautuu. Ehdotettu saantely antaisi siis hie-
man lisdaikaa vakuuden vapautumista vastustavalle taholle ilmoittaa vastustuk-
sesta ja toimittaa todistus. Edelleenkdan riittavaa ei olisi kuitenkaan se, etta asia on
saatettu kuluttajariitalautakunnassa tai karajaoikeudessa vireille maaraajassa, vaan
my®s ilmoitus vastustuksesta ja todistus asian vireille saattamisesta on toimitettava
vakuudenantajalle tai talletuspankille viimeistaan seitseman paivan kuluttua siita,
kun vakuuden on maara vapautua. Tarkoituksena kuitenkin on, etta asia saatettai-
siin vireille ennen kuin vakuuden on maara vapautua.

Kuten tallakin hetkelld, jos vakuuden vapautumista vastustetaan pykalassa saa-
detylla tavalla, vakuuden lopullinen vapautuminen jaa suostumusten tai tuomio-
istuimen lainvoimaisen tuomion varaan. Vakuus ei siis vapaudu sen johdosta, etta
kuluttajariitalautakunta antaa perustajaosakkaalle mydnteisen ratkaisusuosituksen,
vaan vakuuden vapautuminen edellyttda tassakin tilanteessa 18 §:ssa tarkoitetun
suostumuksen antamista tai tuomioistuimen paatdsta vakuuden vapautumiseen.
Jos vakuuden vapauttamista on vastustettu pykaldssa tarkoitetulla tavalla, tarvitta-
villa suostumuksilla tarkoitetaan niiden tahojen suostumusta, jotka ovat vakuuden
vapauttamisen estamista hakeneet. Suostumuksen aiheeton epdaaminen voi johtaa
vahingonkorvausvastuuseen 18 §:n 6 momentin nojalla.

19 8. Vakuusjdrjestelyt perustajaosakkaan suorituskyvyttomyyden varalta.

Pykalan 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, etta suorituskyvyttomyys-
vakuuden kayttoalaa laajennetaan rakentamisvaiheeseen. Muutoksella pyritaan
osaltaan parantamaan osakkeenostajan ja osakeyhtion suojaa erityisesti niissa tilan-
teissa, joissa perustajaosakas asetetaan konkurssiin rakentamishankkeen ollessa
kesken.

Voimassa olevien sadnnodsten ja niiden perusteluiden mukaan suorituskyvyttomyys-
vakuuden tarkoituksena on turvata piilevien rakennusvirheiden korjaaminen ja
niista aiheutuneiden vahinkojen korvaaminen silloin, kun perustajaosakas on tul-
lut suorituskyvyttomaksi eli kaytannossa yleensa asetettu konkurssiin tai lopet-
tanut toimintansa. Perustajaosakkaan tultua suorituskyvyttomaksi vakuutuksen

tai takauksen antaja on velvollinen vastaamaan osakeyhtidlle ja osakkeenostajille
osakeyhtion asuin-, sdilytys- tai huoltorakennuksessa ilmenevan rakennusvirheen
selvittamiseksi ja virheen seka sen vuoksi rakennukselle aiheutuneiden vahinkojen
korjaamiseksi tarpeellisista kustannuksista, joista perustajaosakas muutoin olisi vas-
tuussa ja joita muut vakuudet eivat riita kattamaan.
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Nykyisessa sadntelyssa suorituskyvyttomyysvakuus on kaytettavissa vain sel-
laisten vikojen ja puutteiden korjaamiseen, joita kohteen rakennuksissa ilme-

nee vuositarkastuksen jalkeen. Sen sijaan kyseista vakuutta ei voida kayttaa
perustajaosakkaan suorituskyvyttomyydesta mahdollisesti aiheutuvien, kesken-
eraisten rakennustdiden loppuun saattamiseksi tarpeellisten lisdkustannusten kat-
tamiseen. Tama rajoitus on ollut osakkeenostajien suojan kannalta merkittava
puute. Rakentamisvaiheen vakuus, joka sindnsa suojaa osakkeenostajia ja osake-
yhtiota urakoitsijan suorituskyvyttomyyden varalta ja on kdytettavissa hankkeen
loppuunsaattamiseen, ei yleensa riita turvaamaan kohteen valmistumista. Erityi-
sen ongelmallisia ovat olleet tilanteet, joissa perustajaosakas on joutunut suoritus-
kyvyttomaksi rakentamisen alkuvaiheessa.

Ehdotettavan muutoksen mukaan suorituskyvyttémyysvakuuden antaja olisi vas-
tuussa myos sellaisista kustannuksista, jotka ovat tarpeellisia rakennustdiden lop-
puun saattamisesta aiheutuvien ylimaardisten kustannusten kattamiseksi. Yleensa
on osakkeenostajien edun mukaista, etta urakoitsijan konkurssiin asettamisen jal-
keen rakennustyo6t saatetaan tarvittaessa vakuuksien avulla mahdollisimman pit-
kalle. Talloin yhtion osakkeiden arvo on kaikille osakkeenostajille suurempi kuin
mita se olisi siind tapauksessa, etta tyot taytyy varojen puutteessa jattaa kesken
osan osakkeenostajista halutessa vetdaytya. Taman tavoitteen mukaisesti suoritus-
kyvyttdomyysvakuuden laajentaminen rakentamisvaiheeseen rajoittuisi sellaisiin
urakan valmiiksi teettamisen vaatimiin ylimaaraisiin rakennuskustannuksiin, joita
yhtiolle koituu siitd, ettei urakoitsija kykene tayttamaan sopimustaan ja taman
vuoksi joudutaan tekemaan uusi sopimus toisen urakoitsijan kanssa. Suoritus-
kyvyttomyysvakuus olisi talta osin kdytettavissa ainoastaan silloin kun kohde ei ole
viela valmistunut.

Suorituskyvyttémyysvakuus ei siis kattaisi kaikkia keskeneraisen urakan loppuun
saattamisesta aiheutuvia kuluja, vaan ainoastaan rakentamisesta aiheutuvat lisa-
kustannukset alkuperaisen urakkasopimuksen ja urakkahinnan ylittavilta osin.
Tallaisia lisakustannuksia saattaa aiheutua esimerkiksi rakentamisen taikka tarvik-
keiden tai laitteiden hinnannoususta taikka suunnittelusta tai valvonnasta aiheu-
tuvista ylimaaraisista kuluista. Sen sijaan ylimaaraisilla rakennuskustannuksilla ei
tarkoitettaisi esimerkiksi lainojen uudelleen jarjestelysta aiheutuvia kustannuksia.

Kuten voimassa olevassa sdantelyssa, vakuutus tai takaus olisi jatkossakin ja siten
my0&s edelld mainittujen kustannusten osalta kdytettavissa vain, jos perustajaosakas
on kaynyt suorituskyvyttdmaksi, ja se olisi 2 luvun 17 §:ssa tarkoitettuja vakuuksia
taydentava ja niihin nahden toissijainen. Asuntoyhtion olisi siten ensisijaisesti tur-
vauduttava 17 §:n mukaisiin vakuuksiin, ja vasta naiden osoittauduttua riittamatto-
miksi voitaisiin korvaamatta jadnyt osuus ylimaaraisista rakentamiskustannuksista
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kattaa taman pykaldan mukaisesta suorituskyvyttomyysvakuudesta. Lisdksi vakuu-
den antaja saisi vahentda vastuustaan osakeyhtion omavastuumaaran 19 b §:ssa
erikseen saddettavin tavoin.

19 b §. Osakeyhtién ja osakkeenostajan omavastuu suorituskyvyttomyys-
vakuudessa. Pykalassa saadetadn suorituskyvyttdmyysvakuudesta vahennettavasta
omavastuusta.

Pykdlan T momenttia muutettaisiin siten, etta siind saddettaisiin erikseen oma-
vastuusta 19 §:n 2 momentissa tarkoitettujen ylimaaraisten rakennuskustannusten
osalta. Ehdotettavan muutoksen mukaan vakuuden antaja saisi vahentaa vas-
tuustaan enintaan kaksikymmenta prosenttia edella mainituista ylimaaraisista
rakennuskustannuksista.

Pykalan 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettda momentin ensimmai-
sen virkkeen mukaan suorituskyvyttomyysvakuudesta katetaan kohteessa havaitut
virheet omavastuun ylittaviltd osin. Voimassa olevan 3 momentin mukaan oma-
vastuun saa vahentaa kustakin rakennusvirheesta. Endotettu muutos muuttaisi
nykyista oikeustilaa. Vastaisuudessa omavastuun saisi vahentda kokonaisuudessaan
kohteessa havaituista rakennusvirheista omavastuun enimmaismaaraan saakka.
Jos rakennusvirheita havaitaan kohteessa myohemmin lisaa, kun koko omavastuu-
maara on kaytetty, omavastuuta ei saisi enda vahentaa, vaan virheet olisi katettava
vakuudesta suoraan.

Kohteella tarkoitettaisiin yhtion kaikkia rakennuksia seka mahdollisissa kiinteiston
muissa osissa olevia rakenteita, kuten rakennusten ulkopuolisia piharakenteita, sala-
ojaputkia, runkoviemareitd ja kanaaleja.

Osakkeenostajan omavastuu voidaan vahentaa kunkin osakkeenostajan osalta
yhden kerran, jottei syntyisi kiistoja siitd, voiko osakkeenostaja lukea hyvakseen toi-
sen osakkeenostajan kustannuksista tehtyd omavastuuvahennysta.

Edelleen 2 momentin mukaan vastuusta vahennetdan osakeyhtion omavastuu,

jos rakennusvirhe ilmenee yhtion kunnossapitovastuulle kuuluvissa rakennuk-

sen tai kiinteiston muissa osissa, ja osakkeenostajan omavastuu, jos virhe ilme-

nee hanen kunnossapitovastuulleen kuuluvissa rakennuksen osissa. Sen estamatta,
mita yhtidjarjestyksessa maarataan kunnossapitovastuun jakamisesta, omavastuuta
vahennettdessa sovelletaan asunto-osakeyhtitlain 4 luvun 2 ja 3 §:ssa sdadettya
vastuunjakoa. Sdanndsta tasmennettdisiin edelld mainitusti siten, etta yhtion ja
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osakkeenostajan kunnossapitovastuulle kuuluvien rakennusten osien lisaksi saan-
noksessa viitattaisiin myos kiinteiston muihin osiin. Muilta osin saantely vastaisi voi-
massa olevaa oikeustilaa.

Edelleen saman momentin mukaan jos virhe ilmenee osittain osakeyhtion ja osit-
tain osakkeenostajan kunnossapitovastuulle kuuluvissa rakennuksen osissa, vas-
tuusta vahennetdan vain osakeyhtion omavastuu. Vastaavasta jaottelusta saadetaan
voimassa olevan 19 b §:n 3 momentissa.

Pykalan 3 momentti ehdotetaan kumottavaksi.

20 §. Osakkeenostajien kokous. Pykalan 1T momenttia ehdotetaan muutettavaksi.
Voimassa olevassa laissa ei lain 2 luvun 4 a §:33 lukuun ottamatta erikseen saadeta
siitd, milloin osakkeenostajien kokouskutsu on viimeistdaan lahetettava. Ottaen huo-
mioon, etta osakkeenostajilla saattaa olla tarve tehda mahdollisen tilintarkastajan
valitsemista tai rakennustyon tarkkailijan vaihtamista koskevia etukateisvalmisteluja
ennen kokousta, lakiin ehdotetaan otettavaksi maaraaika, johon mennessa kokous-
kutsu on viimeistaan lahetettava. Ehdotuksen mukaan kokouskutsu olisi [ahetet-
tava viimeistaan nelja viikkoa ennen kokousta. Voimassa olevan momentin mukaan
osakkeenostajien kokous kutsutaan koolle kullekin ostajalle lahetetylla kirjatulla kir-
jeella tai muuten todisteellisesti. Ehdotuksen mukaan kokouskutsu voitaisiin lahet-
taa sahkoisesti, jos ostaja on ilmoittanut yhteystietoihinsa sahkdpostin taikka muun
sahkoisen osoitteen edellyttden, ettd kyseinen viestintavaline mahdollistaa kutsun
tallentamisen ja toisintamisen sahkoisessa muodossa. Jos sahkoista viestintatapaa
ei kaytettaisi, olisi kutsu lahetettava todisteellisesti.

Uutta olisi lisaksi, etta kutsu olisi ldhetettava tiedoksi myds rakennustyon tarkkaili-
jalle, jonka toimikauden ehdotetaan jaljempana 22 §:n yhteydessa kuvatulla tavalla
alkavan viimeistddn asunto-osakkeiden ostettavaksi tarjoamisen alkaessa. Koska
kokouksessa osakkeenostajilla olisi ehdotuksen 2 luvun 22 a §:n mukaan mahdolli-
suus vaihtaa alun perin perustajaosakkaan valitsema tarkkailija, kutsussa olisi mai-
nittava tasta seikasta. Lisaksi kutsussa olisi mainittava osakkeenostajien oikeus
saada muiden ostajien yhteystiedot perustajaosakkaalta tai turva-asiakirjojen sai-
Iyttdjalta poikkeuksena ostajat, jotka ovat ilmoittaneet turvakiellosta. Tarkoituksena
on, etta taman kutsussa mainitun tiedon myo6ta osakkeenostajat tietdisivat voi-
vansa tarvittaessa saada tiedon muista osakkeenostajista ja ndiden yhteystiedoista
kokouksessa tehtavien paatdsten valmistelemiseksi.

Muilta osin momentti vastaisi voimassa olevaa saantelya (HE 14/1994 vp, s. 72-73 ja
HE 21/2005 vp, s. 35).
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Pykalan 2 momentti vastaisi voimassa olevaa 2 momenttia.

21 8. Osakkeenostajien valitsema tilintarkastaja. Pykalan 1T momenttia ehdote-
taan muutettavaksi. Osakkeenostajien valitseman tilintarkastajan tehtavia tasmen-
nettaisiin niin, etta rakentamisvaiheen aikana taman tehtavana olisi ensinnakin
saannollisesti seurata luvun 12 §:ssa tarkoitettua kauppahintojen maksutilia seka
lainannostosuunnitelmaa ja toteutuneita nostoja seka saada naita seikkoja koske-
vat tiedot. Tilintarkastajan olisi ilmoitettava osakkeenostajille, rakennustyon tark-
kailijalle, turva-asiakirjojen sailyttdjalle ja perustajaosakkaalle havaitessaan 12 §:n
vastaista menettelya tai, ettd maksettujen kauppahintaerien maarat tai yhtiolle
nostettujen lainojen maarat muodostuvat suuremmiksi kuin rakennushankkeen
valmiusaste ja yhtion mahdollisesti omistaman maa-alueen arvo.

Luvun 12 §:ssd saadetdan kauppahintojen maksutilistd. Sen 2 momentin toisen virk-
keen mukaan tilille maksettuja kauppahintoja ei saa kayttaa hankkeen kannalta
vieraisiin tarkoituksiin. Kuten tahankin saakka, saannos ei esta perustajaosakasta
saamasta kayttdonsa asunto-osakekaupoista saamiaan myyntivoittoja.

Tilintarkastajan olisi my&s vastaavalla tavalla seurattava lainannostosuunnitelmaa.
Uutta olisi my0s, etta tilintarkastajan tehtavana olisi ilmoittaa edella maini-

tuille tahoille, jos han havaitsee, ettd kauppahintojen maksutilille maksettujen
kauppahintaerien maarat tai yhtidlle nostettujen lainojen maarat kuin rakennus-
hankkeen valmiusaste ja yhtion mahdollisesti omistaman maa-alueen arvo on.
Ostajien valitsemalla tilintarkastajalla on jo voimassa olevan 12 §:n 3 momentin
mukaan salassapitovelvollisuuden estamatta oikeus saada tietoja kauppahintojen
maksutilin kaytosta (ks. HE 21/2005 vp, s. 29). Samoin tilintarkastajalla on jo voi-
massa olevan 5 §:n mukaan oikeus saada tietoja turva-asiakirjoista (ks. HE 14/1994
vp, s. 58).

22 §. Rakennustydn tarkkailija. Pykala ehdotetaan muutettavaksi.

Pykalan T momentin mukaan perustajaosakkaalla olisi velvollisuus huolehtia, etta
osakeyhti6lla on viimeistadn asunto-osakkeiden ostettavaksi tarjoamisen alkaessa
rakennustyon tarkkailija. Ehdotus merkitsisi muutosta nykytilaan, jossa osakkeen-
ostajilla on oikeus valita rakennustyon tarkkailija ensinnakin sen osalta, ettd jatkossa
rakennustyon tarkkailijan hankkiminen olisi pakollista, ja se olisi perustajaosakkaan
velvollisuus. Selvyyden vuoksi voidaan todeta, etta jos perustajaosakas ei tayta mai-
nittua velvollisuuttaan tai tayttaa sen puutteellisesti esimerkiksi siita syyta, etta
rakennustyon tarkkailija ei tayta ehdotuksen 2 luvun 22 b §:ssa saadettyja edellytyk-
sid, kyse olisi perustajaosakkaan sopimusrikkomuksesta.
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Ehdotetun T momentin myo6ta rakennustyon tarkkailijan toimikauden alkaminen
myos aikaistuisi. Voimassa olevan pykalan mukaan osakkeenostajilla on oikeus
valita rakennustyon tarkkailija luvun 20 §:ssa tarkoitetussa osakkeenostajien
kokouksessa, joka on mainitun pykaldan 1 momentin mukaan kutsuttava koolle vii-
vytyksettd sen jalkeen, kun vahintadan yhdesta neljdsosasta yhtion asuinhuoneistoja
on tehty luovutussopimukset. Ehdotuksen mukaan tarkkailijan toimikauden olisi
alettava viimeistaan luvun 1 §:ssa tarkoitetun asunto-osakkeiden ostettavaksi tar-
joamisen alkaessa.

Pykalan 2 momentissa saddettdisiin voimassa olevan luvun 22 §:n 1 momenttia kat-
tavammin rakennustyon tarkkailijan tehtavista. Tehtavista erotettaisiin rakentamis-
vaiheen aikaiset ja sen jdlkeiset tehtavat. Rakentamisvaiheesta ja sen paattymisesta
saadetaan 1 luvun 5 §:ssa.

Ehdotuksen mukaan rakentamisvaiheessa rakennustyon tarkkailijan tehtavana

olisi ensinndkin osakkeenostajien edun mukaisesti seurata, etta yhtion raken-

nus valmistuu rakentamista koskevan sopimuksen mukaisesti ja etta maksettujen
kauppahintaerien tai yhtiolle nostettujen lainojen maarat eivat muodostu suu-
remmiksi kuin rakennushankkeen valmiusaste ja yhtion mahdollisesti omistaman
maa-alueen arvo on. Osakkeenostajien edun mukaisuutta koskevalla maininnalla
on tarkoitus korostaa sita seikkaa, etta tarkkailijan tehtavana on toimia nimen-
omaan osakkeenostajien edunvalvojana suhteessa perustajaosakkaaseen ja muihin
rakennushankkeen toteuttamiseen osallistuviin tahoihin. Tarkkailijan tehtavana olisi
rakentamisvaiheessa siis nykyiseen tapaan rakennustdiden, erityisesti rakentamis-
aikataulun, tyotapojen ja kdytettyjen materiaalien asianmukaisuuden seuraaminen.

Perustajaosakkaan konkurssissa osakkeenostajien aseman kannalta keskeista on,
ettei kauppahintaa ole maksettu tai yhtion velvoitteita muuten lisatty enempaa
kuin mika on rakennushankkeen valmiusaste. Sen vuoksi sadadettdisiin erikseen, etta
rakennustydn tarkkailijan tehtavana on seurata rakennushankkeen valmiusasteen
suhdetta maksettujen kauppahintaerien tai yhtiolle nostettujen lainojen maariin.
Tarkkailijan tehtavana olisi siis seurata, etteivat kauppahintaerat tai yhtiolle nostet-
tujen lainojen maarat ole etupainotteisia suhteessa rakennushankkeen valmius-
asteeseen. Etupainotteisuuden arvioinnissa voitaisiin ottaa huomioon mygs yhtion
mahdollisesti omistaman maa-alueen arvo. Tahan liittyen luvun 5 §:3a ehdotetaan
muutettavaksi, jotta tarkkailijalla olisi oikeus saada tietoja turva-asiakirjoista.

Tarkkailijan tehtavana on myos sadannoéllisesti antaa osakkeenostajille, tilin-
tarkastajalle ja perustajaosakkaalle tehtavassaan tekemidaan havaintoja koskevat
tarvittavat tiedot. Luvun 15 §:3an ehdotettavan muutoksen myo6ta rakennustyon
tarkkailijalla olisi oikeus saada tietoja mainitussa pykaldssa tarkoitetusta luettelosta,
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joka sisaltaa osakkeenostajien yhteystiedot. Nykyiseen tapaan tarkkailijan tulisi
selostaa havaintojaan osakkeenostajille esimerkiksi kirjallisesti tai kutsumalla
osakkeenostajat koolle. Tarkkailijalla ei ole roolinsa puolesta paatosvaltaa ostajien
tai muiden osapuolten puolesta. Osakkeenostajien asiana on paattaa, mihin toimiin
tarkkailijan huomautukset antavat aihetta. (HE 14/1994 vp, s. 74)

Tarkkailijan rakentamisvaiheen jalkeiset tehtavat liittyisivat vuositarkastukseen

ja jalkitarkastukseen. Vaikka tarkkailijan toimikauden ehdotetaan jaljempana

22 a §n 1 momentissa lahtokohtaisesti kestavan jalkitarkastuksen loppuun, on huo-
mattava, etta saman momentin mukaan osakkeenostajilla olisi kuitenkin oikeus
luvun 23 §:ssa tarkoitetussa kokouksessa pdattaa tarkkailijan toimikausi aiem-
minkin. Jos yhtiolla on tarkkailija rakentamisvaiheen jalkeen, sen tehtavana olisi
ehdotuksen mukaan tall6in yhtion kanssa sovitussa laajuudessa avustaa yhtiota
vuositarkastuksessa virheena ilmoitettavien seikkojen arvioinnissa seka jalki-
tarkastuksessa virheena ilmoitettujen seikkojen korjaustilanteen arvioinnissa.
Vuositarkastuksesta ehdotetaan saddettavan 4 luvun 18 §:ssd ja jalkitarkastuksesta
puolestaan lain 4 luvun 18 g §:ssa. Tarkkailijan tehtévana olisi talloin toimia yhtion
apuna.

Tarkkailijalla on jo voimassa olevan 22 §:n 2 momentin mukaan oikeus saada osake-
yhtiolta ja perustajaosakkaalta sellaiset tiedot, jotka tarvitaan tyon edistymisen
seuraamiseksi, seka paasta rakennuskohteeseen. Tarkkailijan tiedonsaantioikeutta
ehdotetaan laajennettavaksi niin, etta mainittujen tahojen lisaksi tarkkailijalla

olisi oikeus saada tiedot myos rakennustyon suorittajalta ja suunnittelijalta seka

ja yhtiolle rakentamisvaiheessa nostettavan lainan myontaneelta taholta. Tarkkai-
lijalla olisi ehdotuksen mukaan oikeus myds osallistua viranomaistarkastuksiin ja
-katselmuksiin.

Rakennustyon tarkkailijan tehtavista saadettaisiin tarkemmin valtioneuvoston ase-
tuksella, ja momentin viimeinen virke sisaltaisikin sita koskevan valtuutuksen.

22 a 8. Rakennustyén tarkkailijan toimikausi ja vastuu. Pykala olisi uusi ja siind saa-
dettaisiin tarkkailijan toimikaudesta ja vastuusta.

Pykalan T momentissa saddettaisiin tarkkailijan toimikaudesta. Voimassa ole-

van 22 §&:n 1 momentin mukaan tarkkailijan toimikausi kestaa rakentamisvaiheen
loppuun. Jo nykyisin on kuitenkin mahdollista, etta yhtio paattaa asunto-osake-
yhtidlain mukaisesti jatkaa tarkkailijan tehtavaa myos rakentamisvaiheen jalkeiselle
ajalle. Endotus merkitsisi muutosta voimassa olevan lain lahtékohtaan, silld jatkossa
tarkkailijan toimikausi kestaisi padasaannon mukaan ehdotuksen 4 luvun 18 i §:ssa
tarkoitettuun jalkitarkastuskokoukseen asti. Lahtokohtana siis olisi, etta tarkkailijan
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toimikausi kestaisi asunto-osakkeen ostettavaksi tarjoamisen alkamisesta jalki-
tarkastuskokouksen loppuun. Osakkeenostajien vaikutusmahdollisuuksien tur-
vaamiseksi osakkeenostajilla olisi kuitenkin oikeus halutessaan paattaa tarkkailijan
toimikausi aiemmin tai vaihtaa tarkkailija.

Koska rakennustyon tarkkailijan hankkiminen viimeistadn asunto-osakkeiden
ostettavaksi tarjoamisen alkaessa olisi nimenomaan perustajaosakkaan vas-
tuulla, pykalan 1 momentissa saddettaisiin edella mainitusti osakkeenostajien
mahdollisuudesta vaihtaa rakennustyon tarkkailija myéhemmin. Ehdotuksen
mukaan osakkeenostajat voisivat perustellusta syysta vaihtaa rakennustyon tark-
kailijan 20 §:ssa tarkoitetussa kokouksessa. Perusteltu syy voisi lahtokohtaisesti
olla mika vain. Perusteltu syy voisi esimerkiksi olla se, ettd osakkeenostajat
epailevat, ettei rakennustydn tarkkailija tayta tehtdviaan asianmukaisesti tai
kelpoisuusedellytyksiaan. Vaihtamisoikeuden tarkoituksena on varmistaa, etta
osakkeenostajilla on viime kadessa paatosvalta sen suhteen, kuka tarkkailijana toi-
mii. Tavoitteena kuitenkin olisi, ettei tarkkailijaa tarpeettomasti vaihdettaisi ilman
syyta. Erityista ndyttoa vaihtamisperusteen tueksi ei edellytettaisi.

Momentissa saddettaisiin lisdaksi selvyyden vuoksi siitd, ettd osakkeenostajat voi-
vat sen estamattad, mita yhtidjarjestyksessa maaratdan, valtuuttaa osakkeenostajien
kokouksessa yhden tai useamman osakkeenostajan sopimaan tarkkailijan vaihtami-
sesta yhtion lukuun.

Momentissa sadadettdisiin edelleen siitd, ettd osakkeenostajat voisivat lisaksi valita
uuden tarkkailijan 20 &:n tarkoitetun kokouksen jalkeen, jos tarkkailija irtisanoutuu
rakentamisvaiheen aikana taikka jos osakkeenostajilla on perusteltu syy vaihtaa
tarkkailija. Tall6in tarkkailijan vaihtamiseksi on jarjestettava uusi osakkeenostajien
kokous. Kokouksen koollekutsumisen ja kokousmenettelyn osalta noudatettaisiin,
mitd varsinaisen osakkeenostajien kokoukseen sovelletaan. Tarkkailijan myohempi
vaihtaminen voi ajankohtaistua esimerkiksi silloin, jos tarkkailija toimikautensa
aikana siirtyy tydsuhteeseen rakennustydn suorittajaan eika nain ollen enaa tayta
ehdotuksen 2 luvun 22 b §:ssa saddettyja edellytyksia. Tilanteessa, jossa rakennus-
tyon tarkkailija tulee sopimuksen voimassaollessa esteelliseksi, osakkeenostajat voi-
sivat kuitenkin harkintansa mukaan edelleen pitaa kyseisen sopimuksen voimassa.

Momentin viimeisen virkkeen mukaan jos tarkkailija irtisanoutuu rakentamis-
vaiheen jalkeen, yhtiokokous voi valita uuden tarkkailijan.

Pykaldan 2 momentissa saddettaisiin tarkkailijan palkkiosta sekd muista hanen

tyostdan aiheutuvista kuluista. Voimassa olevan 22 §:n 1 momentin mukaan
naistd kuluista vastaa osakeyhtid, jonka menoihin ndma kulut saadaan lisata
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taloussuunnitelmasta riippumatta. Koska yhtiélla olisi jatkossa aina tarkkailija vahin-
tdan rakentamisvaiheen ajan, tarkkailijan palkkiosta sekda muista hanen tyostaan
aiheutuvista kuluista tadlta osin vastaisi perustajaosakas. Perustajaosakas olisi ehdo-
tuksen 22 §:n 1 momentissa tarkoitetulla tavalla velvollinen huolehtimaan tark-
kailijan valitsemisesta, joten silld olisi myds mahdollisuus ennakoida tarkkailijan
tehtavista aiheutuvat kulut. Nain ollen tarkkailijakuluja koskevaa poikkeusta suh-
teessa taloussuunnitelmaan ei endd perustajaosakkaan vastuulla olevien kulujen
osalta tarvittaisi.

Vaikka tarkkailijan toimikausi lahtokohtaisesti kestdisi ehdotetun 1 momen-

tin mukaan jalkitarkastuskokouksen loppuun, edelld mainitulla tavalla osakkeen-
ostajat voisivat halutessaan paattaa tarkkailijan toimikauden jo ennen tata. Lisaksi
osakkeenostajilla olisi mahdollisuus vaihtaa rakennustydn tarkkailija luvun 20 ja

23 §:ssa tarkoitetuissa kokouksissa. Jos tarkkailijan tehtavaa ei paateta hallinnon-
luovutuskokouksessa, tarkkailijan palkkiosta seka muista hdanen tydstaan aiheu-
tuvista kuluista rakentamisvaiheen jalkeiseltd ajalta vastaisi nykyiseen tapaan
osakeyhtio. Osakeyhti6 vastaisi my&s rakentamisvaiheen osalta mahdollisista lisa-
kustannuksista, jotka aiheutuvat tarkkailijan vaihtamisesta luvun 20 §:ssa tarkoite-
tussa kokouksessa tai taman jalkeen. Edelld sanotut osakeyhtion vastuulle kuuluvat
tarkkailijakulut saataisiin ehdotuksen mukaan lisata osakeyhtion menoihin talous-
suunnitelmasta riippumatta silta osin kuin ne ylittavat taloussuunnitelmaan merki-
tyn maaran.

Pykalan 3 momentissa saadettadisiin rakennustyon tarkkailijan vastuusta osake-
yhtiota ja osakkeenostajaa kohtaan. Momentin ensimmaisen virkkeen mukaan
osakeyhtiolla ja osakkeenostajalla olisi oikeus saada korvaus vahingosta, jonka tark-
kailija on aiheuttanut pykdlan mukaisia tehtavia suorittaessaan, silta osin kuin sita ei
voida saada muulta vastuussa olevalta tai vakuuksista.

Tarkkailijan mahdollinen korvausvastuu koskisi ensinndkin osakeyhtidlle ja
osakkeenostajille aiheutettua vahinkoa. Luvun 2 §:sta johtuen selvaa onkin, ettei
tarkkailija voisi sopimuksin rajoittaa korvausvastuutaan suhteessa ndihin tahoihin.
Saannoksella ei toisaalta mydskadn luoda oikeuksia muita tahoja, kuten perustaja-
osakasta tai suorituskyvyttomyysvakuuden antajaa kohtaan.

Toiseksi korvausvastuu koskisi sellaista osaa vahingosta, jota ei voida saada muulta
vastuussa olevalta tai vakuuksista. Vastuu olisi siis toissijaista. Saannoksessa tarkoi-
tettua vahinkoa ei aiheutuisi eika tarkkailija olisi ehdotuksen mukaan vastuussa sil-
loin, kun yhtidlla tai ostajilla on oikeus saada korvausta tai virhe oikaistuksi muun
tahon toimesta. Saannoksessa tarkoitettua vahinkoa voisi aiheutua Iahinna silloin,
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kun perustajaosakas tai myyja asetetaan konkurssiin, eika suorituskyvyttomyys-
vakuus taikka muut vakuudet riita kattamaan osakeyhtidlle ja osakkeenostajille
aiheutunutta vahinkoa.

Momentin toisen virkkeen mukaan korvaus tarkkailijan aiheuttamasta vahingosta
olisi kuitenkin yhteensa enintaan 2 luvun 19 b §:n 1 momentissa tarkoitettu osake-
yhtion suorituskyvyttomyysvakuuden omavastuun maaraa vastaava maara. Saan-
noksen tarkoituksena on rajoittaa tarkkailijalle mahdollisesti aiheutuvaa vastuuta.
Tarkkailijan vahingonkorvausvastuun maara ei olisi kuitenkaan rajattua silloin, kun
tarkkailija on aiheuttanut vahingon tahallisesti tai torkeasta huolimattomuudesta.

Tarkkailijan vastuu olisi tuottamusvastuuta kaannetylla todistustaakalla. Momentin
toisessa virkkeessa saadettaisiinkin, etta jos tarkkailija voi ndayttdaa noudattaneensa
asianmukaista huolellisuutta, tama vapautuisi kokonaan vastuusta. Tarkkailijan
vahingonkorvausvastuun edellytyksena on, etta tarkkailija on toiminut tuotta-
muksellisesti. My6s muut vahingonkorvausoikeudelliset yleiset periaatteet, kuten
syy-yhteyden vaatimus, tulevat sovellettaviksi.

Pelkdstaan mahdollisen rakennusvirheen olemassaolo ei tarkoittaisi siis sita, etta
rakennustyon tarkkailija olisi virheesta vastuussa. Tarkkailijalta ei esimerkiksi edel-
lyteta sita, ettd tarkkailija olisi tydmaalla kaiken aikaa. Tarkkailijan ei ammatti-
patevyysvaatimuksesta huolimatta myodskaan tarvitse olla kaikkien rakentamisen
erityisalojen asiantuntija. Tarkkailijalta edellytetdaan tehtavansa perusteella erityi-
sesti valmiusasteen ilmoittamista ostajille seka sen tarkkailua, dokumentoidaanko
laadunvalvontaa tydmaalla saanndllisesti.

22 b §. Rakennustydn tarkkailijan kelpoisuusedellytykset. Pykala olisi uusi, mutta
siind saadettaisiin samoista seikoista kuin voimassa olevan 22 §:n 2 momentin
ensimmaisessa virkkeessa (ks. HE 14/1994 vp, s. 74). Ehdotuksen mukaan tarkkaili-
jalla tulisi ensinnékin olla tehtavan edellyttdma ammattipatevyys. Talta osin ehdo-
tus vastaisi voimassa olevaa saantelya.

Ammattipatevyyden lisdksi tarkkailijan kelpoisuusedellytyksena on jo nykyisin,
ettei tama saa olla riippuvuussuhteessa rakennustydn suorittajaan tai perustaja-
osakkaaseen. Tata edellytysta ehdotetaan muutettavaksi. Ehdotuksen mukaan
tarkkailija ei ensinndkaan saisi olla tyo-, virka- tai lahisukulaisuussuhteessa
rakennustydn suorittajaan, suunnittelijaan tai perustajaosakkaaseen. Lahi-
sukulaisuudella tarkoitettaisiin henkilon veljed, sisarta tai suoraan ylenevassa tai
alenevassa sukulaisuussuhteessa olevaa. Saman hankkeen osalta edellytettaisiin,
ettei tarkkailija ole muussakaan sopimussuhteessa edelld mainittuihin tahoihin.
Toiseksi tarkkailija ei saisi olla edelld mainitun yhteison hallituksen tai hallitukseen
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rinnastettavan toimielimen jasen tai varajasen, toimitusjohtaja tai sen sijainen,
vastuunalainen yhtiomies tai muu ylimpdan johtoon kuuluva eika omistaa tallaista
yhteisda tai sen kanssa samaan konserniin kuuluvaa yhteisda tai osaa siita. Vaati-
muksella on erityisesti tarkoitus estaa se, etta tarkkailija toimisi hankkeessa useam-
massa roolissa muiden kuin osakkeenostajien tai yhtion lukuun. On mahdollista,
etta rakennushankkeeseen valitaan esimerkiksi alihankkijoita viela senkin jalkeen,
kun tarkkailija on valittu. Tasta syysta esteettomyyssaanndsta sovelletaan tarkkaili-
jaa valittaessa tiedossa oleva tilanne huomioiden.

Edelld kuvatulla tavalla olisi perustajaosakkaan velvollisuutena huolehtia, etta
osakeyhtiolla on laissa saadetyt edellytykset tayttava rakennustyon tarkkailija.
Koska ehdotuksen 2 luvun 22 a §:n 1 momentissa saadettaisiin osakkeenostajien
oikeudesta, ei velvollisuudesta, vaihtaa rakennustyon tarkkailija, osakkeenostajat
voisivat halutessaan jattaa vaihtamatta sellaisen tarkkailijan, joka ei tayta mainittuja
edellytyksia.

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

1 8. Luvun soveltamisala. Asuntokauppalain 3 luvussa saddetdaan varausmaksusta,
kasirahasta ja vakiokorvauksesta. Lukuun ehdotetaan lisattavaksi myos saannok-
set tietynlaisista tilanteista, joissa asunnon hallintamuoto sijoittuu omistusasumisen
ja vuokra-asumisen valiin. Lukua ehdotettaisiin laajennettavaksi koskemaan tilan-
teet, joissa asunnon omistuksesta sovitaan myyjan ja vastapuolen kesken siten, etta
vastapuoli saa suorittamaansa korvausta vastaan oikeuden ostaa asunnon myo-
hemmin ja tahan saakka hallita asuntoa vuokrasopimuksen nojalla.

Vaikka kyse ei téllaisessa tilanteessa ole suoraan asunnon kaupasta, myyjan
antaessa vastapuolelle osto-oikeuden asuntoon korvausta vastaan sovitaan tal-
[6in jo etukdteen myohemmin mahdollisesti solmittavan kaupan ehdoista. Koska
3 luvussa saadetaan myods muista ennen kaupantekoa suoritettavista maksuista,
voitaisiin luvun katsoa soveltuvan myds osto-oikeudesta sopimista koskeville
saannoksille.

Pykalan T momenttiin lisattaisiin uusi 4 kohta, jonka mukaan luvun saannok-

sid sovelletaan, jos joku on tehnyt sopimuksen oikeudesta ostaa asunto tai osuus
asunnosta myohemmin ja maksanut asunnon osto-oikeudesta myyjalle sovitun
rahasumman seka tehnyt lisaksi myyjan kanssa asuinhuoneiston vuokrauksesta
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annetun lain mukaisen vuokrasopimuksen asunnon hallinnasta. Selvyyden vuoksi
laissa pidetdan tarpeellisena todeta, ettd asunnon hallinnasta tulee tehda asuin-
huoneiston vuokrauksesta annetun lain mukainen vuokrasopimus.

Tyypillisesti tallaisissa hallintamuodoissa osto-oikeuden saajan asemassa on
kuluttaja-asiakas. Saantelya ei kuitenkaan rajattaisi ainoastaan kuluttajiin.
Osto-oikeuden asuntoon voisi esimerkiksi hankkia my®os sijoittaja, joka voisi
jalleenvuokrata asuntoa edelleen. Osto-oikeuden saajalla viitataan siten tassa
yhteydessa sellaisiin luonnollisiin henkil6ihin tai oikeushenkil6ihin, jotka suorit-
tavat myyjalle korvauksen osto-oikeudesta ja sopivat lisdksi asunnon hallinnasta
vuokrasopimuksella.

Pykalan 2 momentti vastaisi voimassa olevaa 2 momenttia.

3 b 8. Asunnon osto-oikeudesta perittdvdn maksun merkitys. Uudessa 3 b §:ssd saa-
dettdisiin 1 §:dan lisatyn asunnon osto-oikeudesta suoritettavan korvauksen merki-
tyksestd. Osto-oikeuden saajan aseman selkeyttamiseksi pidettaisiin tarpeellisena
asettaa tietyt reunaehdot tallaisen maksun perimiselle ja sen luonteelle.

Osto-oikeudesta suoritettava maksu olisi pykalan mukaan laskettava kokonaisuu-
dessaan osaksi asunnon kauppahintaa, mikali osto-oikeuden saaja mydhemmin
ostaisi asunnon. Osto-oikeuden saajalla ei kuitenkaan olisi velvollisuutta ostaa asun-
toa, joten han voisi paattda myos luopua asunnosta ilman sen ostamista. Pykalassa
tai laissa ei kuitenkaan saadettaisi muuten osto-oikeuden sisaltavan sopimuksen
paattamisesta.

Riippumatta siitd, mista syysta osto-oikeuden saaja jattda osto-oikeuden kaytta-
mattd, myyjan olisi viipymatta palautettava osto-oikeudesta peritty maksu osto-
oikeuden saajalle. Maksulle olisi lisaksi suoritettava korkolain 12 §:n mukaista
korkoa siita pdivasta lukien, jona myyja vastaanotti maksun.

Koska osto-oikeuden saaja ei saa suorittamastaan korvauksesta esimerkiksi omistus-
osuutta asuntoon, ei saaja hyddy tekemastdan suorituksesta osto-oikeuden saami-
sen lisaksi ennen asunnon mahdollista ostamista. Myyja sen sijaan voi hyédyntaa
korvauksen sopivaksi katsomallaan tavallaan. Ehdotonta osto-oikeudesta suorite-
tun maksun palauttamista voidaan siten pitda kohtuullisena seka osto-oikeuden
saajan ettd myyjan nakokulmasta. Koska osto-oikeudesta suoritettu padgoma voi
lisdksi olla useita vuosia asuntoon sidottuna, pidetdan paaomalle maksettavaa kor-
koa tarpeellisena osapuolten aseman tasapainottamiseksi.
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Mahdolliset muut osto-oikeuden saajalta velvoitettavat kustannukset eivat olisi
osto-oikeudesta perittavida maksuja, vaikka niista sovittaisiin siten, ettd maksut ote-
taan huomioon kauppahinnassa tai ne palautetaan osto-oikeuden saajalle, mikali
tama ei osta asuntoa. Osto-oikeudesta perittavalla maksulla viitattaisiin ainoastaan
siihen korvaukseen, jonka myyja saa varaamalla oikeuden ostaa kyseinen asunto.

4 §. Kielto vastaanottaa kdsirahan, varausmaksuna tai osto-oikeudesta perittdvdind
maksuna vekselié tai muuta juoksevaa sitoumusta.

Pykalan otsikkoa ehdotetaan muutettavaksi.

Pykalan T momentin mukaan kasirahana tai varausmaksuna ei saa ottaa vekseli-
sitoumusta eika muuta sitoumusta, jonka luovutus tai panttaus rajoittaa tarjouk-
sen tai varauksen tekijan oikeutta tehda 1 §:n 1 momentissa tarkoitetun varauksen,
ostotarjouksen tai sopimuksen perusteella vaitteita sitoumuksen vilpittdmassa mie-
lessd haltuunsa saanutta kohtaan. Momenttiin ehdotetaan lisattavaksi myos se,
ettei vekselid tai muuta juoksevaa sitoumusta saa ottaa mydskaan osto-oikeudesta
perittdvana maksuna. Ndin voidaan valttaa se, etta vekselin tai muun juoksevan
sitoumuksen vilpittdmassa mielessa haltuunsa saanut kolmas taho voisi vedota
sitoumuksesta ilmenevaan maksuvelvollisuuteen. Vaikka osto-oikeudesta suoritet-
tavana korvauksena on tiettavasti kaytetty yleensa kateista, pidetaan kayttokiellon
laajentamista myo6s kyseisiin maksuihin saantelyn johdonmukaisuuden vuoksi
aiheellisena.

Pykaldn 2 ja 3 momentti vastaisivat voimassa olevaa saantelya.

6 8. Erdiiden rahamdidirien yldraja. Pykdlan T momentissa saddetdan ylarajasta, jonka
tarjouksen tekija voi menettad, mikali kauppa jaa syntymatta hanen puolellaan ole-
vasta syysta tai myyja suorittaa hyvityksena tarjouksen tekijalle, mikali kauppa jaa
syntymatta muusta syysta. Pykdlan 2 momentissa sdddetaan 1 momentin pykalassa
tarkoitetun rahamaaran sovittelusta.

Pykaldan ehdotetaan lisattavaksi uusi 3 momentti, jossa saadettaisiin osto-
oikeudesta perittavan maksun yldrajasta. Vaikka osto-oikeudesta suoritettava
maksu tulisi huomioida osana asunnon kauppahintaa tai maksu tulisi palauttaa
osto-oikeuden saajalle, mikali tama ei osta asuntoa, osto-oikeudesta suoritettaville
maksuille ei saddettdisi tassa yhteydessa velvollisuutta vakuuden tai muun suoja-
jarjestelman asettamisesta. Osto-oikeudesta suoritettavalle maksulle pidettaisiin
siten perusteltuna asettaa ylaraja, jotta erityisesti kuluttaja-asemassa oleva osto-
oikeuden saaja ei esimerkiksi myyjan maksukyvyttomyystilanteessa voisi menettaa
suurempaa summaa kuin osto-oikeudesta perittavalle maksulle saadetyn ylarajan
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mukaisen maaran. Osto-oikeudesta perittavan maksun ylarajaksi ehdotetaan mui-
den 3 luvussa saddettyjen maksujen tavoin asetettavaksi neljaa prosenttia asun-
nosta tai sen osuudesta sovittavasta kauppahinnasta.

Osto-oikeudesta suoritettavien maksujen suuruudet ovat vaihdelleet markkinoilla
olleissa malleissa kahdesta viiteentoista prosenttiin. Edella jaksossa 2.2.10 kuvatulla
tavalla osto-oikeudesta suoritettavan maksun menettamisesta voi seurata osto-
oikeuden saajalle merkittava taloudellinen tappio. Koska rajattavaksi ehdotetaan
ainoastaan osto-oikeudesta perittava maksu, pidetdaan neljaa prosenttia kauppa-
hinnasta kohtuullisena ylarajana molempien osapuolten nakdkulmasta.

Osto-oikeuden saajalta perittavien maksujen selkeyttamiseksi osto-oikeudesta
perittavan maksun ajallista ulottuvuutta ehdotetaan myos rajattavaksi. Momentissa
saadettadisiin siita, ettad osto-oikeudesta suoritettavana maksuna tulisivat huomioi-
duiksi ensimmaisena vuonna osto-oikeuden sisdltavan sopimuksen tekemisen jal-
keen myyjalle suoritettavat maksut, jotka eivat liity asunnon hallinnasta perittaviin
kustannuksiin.

Lahtokohtana voidaan pitaa sitd, ettd osto-oikeudesta perittdva maksu suoritetaan
osto-oikeuden sisaltavan sopimuksen tekemisen yhteydessa. Maksu voidaan kui-
tenkin sopia suoritettavaksi myds sopimuksen solmimisen jalkeen. Osto-oikeudesta
perittavan maksun lisaksi osto-oikeuden saajalta veloitettavia kustannuksia ei ehdo-
teta tassa yhteydessa rajoitettavaksi, mikali myyja tai muu elinkeinonharjoittaja ja
osto-oikeuden saaja sopivat esimerkiksi kauppahinnan kerryttamisesta asumis-
aikana. Osto-oikeuden saajalta ei kuitenkaan saisi peria sopimuksen tekemista seu-
raavan vuoden aikana osto-oikeudesta suoritettavan maksun lisaksi muita maksuja
kuin asunnon hallinnasta perittavat kustannukset. Nain ollen kaikkien ensimmaisen
vuoden aikana perittavien muiden kuin hallintaan liittyvien kustannusten katsottai-
siin olevan osa osto-oikeudesta suoritettavaa maksua eika kokonaismaksu saisi ylit-
tda neljaa prosenttia asunnosta sovitusta kauppahinnasta.

Taman jalkeen suoritettavissa mahdollisissa muissa maksuissa esimerkiksi kauppa-
hinnan kerryttamiseksi ei olisi enda kyse osto-oikeudesta suoritettavasta maksusta.
Tallaisten muiden maksujen osalta sopimusosapuolet voisivat sopia maksujen luon-
teesta. On kuitenkin huomattava, etta elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan valisessa
sopimussuhteessa tulevat sovellettaviksi yleiset sopimusehtojen kohtuullisuutta
koskevat kuluttajansuojalain 3 luvun saanndkset. Myyjan tulee siten huolehtia siita,
etta sen sopimusehtokaytannot eivat mydskaan omistus- ja vuokra-asumiseen
valiin sijoittuvissa asunnon hallintamuodoissa muodostu kuluttajien kannalta
kohtuuttomiksi.
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7 8. Asunnon osto-oikeuden sisdltdvdn sopimuksen sisdlto. Pykala olisi uusi ja siinad
sdadettaisiin asunnon osto-oikeuden sisdltdvan sopimuksen sisdllosta. Omistus- ja
vuokra-asumisen valinen hallintamuoto on monimutkaisempi sopimuskokonaisuus
kuin pelkka omistus- tai vuokra-asuminen. Sen lisaksi, etta 3 luvussa selkeytettaisiin
osto-oikeudesta perittdvan maksun luonnetta, pidettaisiin tarpeellisena maaritella
tarkemmin myds sopimuksen keskeinen sisalto.

Pykaldan mukaan silloin, kun asunnosta tai sen osasta sovittaisiin luvun 1 &:n

1 momentin 4 kohdan mukaisesti osto-oikeuden sisaltavalla sopimuksella, olisi
sopimuksesta kaytava ilmi ainakin pykalassa sadadetyt tiedot. Sopimuksesta olisi
pykalan 7 kohdan mukaan kaytava ilmi sopimuksen kohde. Sopimuksen kohde olisi
yksiloitava riittavalla tarkkuudella sen selvittamiseksi, mita asunto-osaketta sopi-
mus koskee. Kdytannossa sopimukseen olisi kauppakirjan tavoin yleensa tarpeen
merkita ainakin asunto-osakeyhtion tai muun yhteison toiminimi, yritys- ja yhteiso-
tunnus seka osoite, sopimuksen kohteena olevien osakkeiden tai muiden yhteiso-
osuuksien numerot tai muut vastaavat tunnisteet ja asunnon osoite.

Pykalan 2 kohdan mukaan sopimuksesta olisi kdytava ilmi sopimuksen osapuolet.
Osapuolten yksildimiseksi sopimukseen olisi nimien lisdksi syyta merkita henkilo-
tunnus tai yritys- ja yhteisétunnus seka osapuolten osoitteet ja muut yhteystiedot.

Sopimuksesta tulisi 3 kohdan mukaisesti ilmeta se, minka suuruinen maksu myy-
jalle on suoritettava osto-oikeuden saamiseksi ja maksuehdot sen suorittamiseksi
huomioiden luvun 3 c §:ssd ja 6 §:n 3 momentissa saddetty. Osto-oikeudesta suori-
tettavan maksun lisaksi sopimuksessa tulisi 4 kohdan mukaan olla asunnon kauppa-
hinta ja maksuehdot. Selvyyden vuoksi sopimuksessa olisi tarpeen kirjata selkeasti
se, mikd on asunnon kokonaishinta ja minka osan kauppahinnasta osto-oikeudesta
suoritettava maksu kattaa. Sopimuksesta tulisi ilmeta myos se, milloin osto-oikeutta
voidaan kayttaa. Osto-oikeuden ajankohdasta tulisi maaritella ainakin se, milloin
asunto voidaan aikaisintaan ostaa, onko ostamiselle jokin takaraja ja onko asunto
ostettava kokonaan vai voidaanko omistus hankkia osittain.

Osto-oikeuden ajankohdan lisdaksi sopimuksesta olisi pykalan 5 kohdan mukaan
kaytava ilmi myds sopimuksen kesto ja sen paattamisen ehdot. Vaikka osto-
oikeuden ajankohta voi maarittaa pitkalti sopimuksen kestoa ja sen paattamista,
tulisi sopimuksessa selkedsti maarittda myos se, miten sopimus on voimassa ja paat-
tyy, mikali osto-oikeutta ei kdyteta tai osto-oikeuden saaja muuttaa pois ennen
mahdollisuutta kdyttaa osto-oikeuden.
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Pykalan 6 kohdan mukaisesti sopimuksessa tulisi antaa tiedot osto-oikeuden saajan
sopimuksiin perustuvista oikeuksista ja velvollisuuksista sekd naihin sovellettavista
laeista. Sopimuksesta tulisi kdayda ilmi my6s tiedot asuinhuoneiston vuokrauksesta
annetun lain mukaisesta vuokrasopimuksesta, joka luvun 1 §:n mukaisesti osto-
oikeuden sisdltavan sopimuksen lisdksi asunnon hallinnasta on solmittava.

Muita sovittavia oikeuksia ja velvollisuuksia voivat olla esimerkiksi osapuolten
kunnossapitovastuita ja sopimusrikkomuksia koskevat ehdot. Asukkaan kannalta
olennaista olisi saada nykyista jasennellymmin tietoa siita, minkalaisesta sopimus-
kokonaisuudesta asuinhuoneiston hallinta ja omistus muodostuvat seka erityisesti
hanen oikeuksistaan ja velvollisuuksistaan. Lisaksi olennaista olisi tieto siitd, mita
lakeja sopimuksiin sovelletaan ja minkalaisia riskeja sopimuksiin liittyy.

Pykalén 7 kohdan mukaan sopimuksessa tulisi erotella osto-oikeuden saajalta perit-
tavat kustannukset perusteineen. Sopimuksesta tulisi ilmeta ainakin osto-oikeuden
saajalta perittavat kokonaiskustannukset ja se, mista nama kustannukset koostu-
vat, kun otetaan erityisesti huomioon asunnon hallintaan liittyvat kustannukset ja
mahdolliset kauppahintaa kerryttavat suoritukset. Mikali osto-oikeuden saajan suo-
rittamat maksut kohdistuvat esimerkiksi asunnon hoitovastikkeeseen ja rahoitus-
vastikkeeseen, tulisi taman kdyda selkeasti ilmi sopimuksesta.

Lisdksi sopimuksesta olisi 8 kohdan mukaisesti kdytava ilmi tieto siitd, onko
osto-oikeuden saajien hyvaksi asetettu vakuuksia tai muita taloudellisia suoja-
jarjestelmia. Tietoa pidetddn tarkeana sen takia, ettd asuntokauppalaissa ei nykyi-
selldan saadeta tai nyt ehdoteta saadettavaksi nimenomaisesta velvollisuudesta
vakuuden asettamiseksi. Tama ei valttamatta ole osto-oikeuden saajalle selvaa,
joten seka tieto siitd, ettei vakuutta ole tai ettd myyja on sellaisen vapaaehtoisesti
asettanut, ovat osto-oikeuden saajalle merkittavia.

8 8. Tiedonantovelvollisuus ennen asunnon osto-oikeuden sisdiltévin sopimuksen
tekemistd. Sen lisaksi, ettd myyjan tulee antaa osto-oikeuden saajalle sopimuksessa
tarvittavat tiedot, olisi tarpeen selventdaa myos myyjan tiedonantovelvollisuutta
ennen sopimuksen tekemista. Omistus- ja vuokra-asumisen valiin sijoittuvan
hallintamuodon monimutkaisuuden takia erityisesti kuluttajien tiedonsaanti-
oikeuden vahvistamista voidaan pitaa tarkeana.

Uudessa 8 §:ssa sdadettaisiin asuntoja osto-oikeudella tarjoavan elinkeinon-
harjoittajan velvollisuudesta antaa hyvissa ajoin ennen sopimuksen tekemista
vastaavat tiedot kuin uudessa 7 §:ssa ehdotetaan annettavaksi osto-oikeuden sisal-
tavassa sopimuksessa. Tiedonantovelvollisuus koskisi ndilta osin seka rakenteilla
olevia etta valmiita asunto-osakeyhtioita.
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Pykaldssa saddettdisiin rakenteilla olevan asunto-osakeyhtion osalta lisaksi vel-
vollisuudesta antaa tietoa yhtion rakentamisen rahoittamisesta ja taloudelli-

sesta asemasta. Edella nykytilan arvioinnissa jaksossa 2.2.10 kuvatun mukaisesti
osto-oikeuden saajalla ei ole omistajan tiedonsaantioikeuksia asunto-osake-
yhtiosta. Osto-oikeuden saajan tiedonsaantioikeuksien ja asunto-osakeyhtion lapi-
nakyvyyden parantamiseksi pidetaan siksi tarkeana saataa siita, ettd myyjan tulisi
antaa tietoa rakenteilla olevan yhtion taloudellisesta tilanteesta.

4 luku Uuden asunnon kauppa

4 §. Asunnon hallinnan luovutus sekd suostumuksen antaminen kirjaamiseen. Pyka-
Ian otsikkoa ja 4 momenttia ehdotetaan muutettaviksi. Pykalan otsikosta poistettai-
siin maininta osakekirjan tai muun asiakirjan luovuttamisesta.

Pykalan 4 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, etta momentista poistettai-
siin viittaukset fyysisiin osake- ja osuuskirjoihin. Myos viittaus 2 luvun 6 §:dan pois-
tettaisiin. Muilta osin pykala vastaa voimassa olevaa sdantelya.

7 8. Oikeus piddttyd maksusta. Pykadlan 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi
siten, ettad viittaus 4 §:n 3 momentissa tarkoitettuun fyysiseen asiakirjaan poistettai-
siin ja lisattaisiin tilalle viittaus edelld mainitussa lainkohdassa tarkoitettuun myyjan
suostumukseen ostajan saannon kirjaamiseksi osakehuoneistorekisteriin. Pykalan

1 momentti vastaa voimassa olevaa 1 momenttia.

8 §. Kaupan purku myyjén viivdstyksen vuoksi. Pykadlan 3 momenttia ehdotetaan
muutettavaksi siten, etta fyysisten asiakirjojen hallintaan saamisen sijaan ostaja ei
saisi purkaa kauppaa myyjan viivastyksen jalkeen, kun asunto on luovutettu hdanen
hallintaansa ja 4 §:n 3 momentissa tarkoitettu suostumus ostajan saannon kirjaami-
seen on annettu. Muilta osin pykala vastaa voimassa olevaa pykalaa.

Vuositarkastus ja jdlkitarkastus

18 §. Vuositarkastus. Voimassa olevassa pykaldssa saddetaan myyjan velvollisuu-
desta jarjestaa vuositarkastus mahdollisten virheiden toteamista ja kirjaamista var-
ten. Vuositarkastuksella tarkoitetaan kokonaisuutta, jossa selvitetdaan asunnoissa
ja mahdollisissa muissa osakkaan tai asuntoyhteison hallinnassa olevissa tiloissa ja
alueissa seka asuntoyhteison yhteisissa tiloissa ja alueissa ilmenneet virheet, laadi-
taan virheluettelo seka jarjestetdan vuositarkastuskokous. Pykalaa ehdotetaan joil-
takin osin muutettavaksi.
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Pykalan ehdotetun T momentin mukaan myyjan on jarjestettava vuositarkastus,
jossa todetaan asunnoissa ja mahdollisissa muissa osakkaan tai asuntoyhteison hal-
linnassa olevissa tiloissa ja alueissa seka asuntoyhteison yhteisissa tiloissa ja alueissa
ilmenneet virheet. Voimassa olevan saannoksen mukaan myyjdn on jarjestettava
vuositarkastus, jossa todetaan asunnoissa ja kiinteiston muissa osissa ilmenneet vir-
heet. Ehdotettu muutos olisi ainoastaan selventava, eika oikeustilaa talta osin muu-
tettaisi. Kuten tallakin hetkelld, tarkoituksena on, etta kaikki osakkaan tai yhtion
hallinnassa olevat rakennukset ja alueet seka yhteiset tilat ja alueet tarkistetaan
vuositarkastuksessa. Asuntoyhteisdn olisi tarkastettava asunnot, joita ei ole viela
myyty. Vastaavasti myos asuntoyhteison tiloissa olevat liiketilat tulee tarkastaa joko
liilkehuoneiston osakkaan taikka asuntoyhteison toimesta, jos liilkehuoneiston hal-
lintaan oikeuttavia asunto-osakkeita ei ole myyty.

Edelleen ehdotetun 1 momentin mukaan vuositarkastus on toimitettava aikai-
sintaan 10 kuukautta ja viimeistadn 15 kuukautta sen jalkeen, kun rakennus-
valvontaviranomainen on hyvdksynyt rakennuksen tai lisda rakennetut asunnot
kayttoonotettavaksi. Muutosta ehdotetaan voimassa olevaan saantelyn nahden
vuositarkastuksen toimittamisajankohdan alkamiseen. Nykyaan vuositarkastus
on toimitettava aikaisintaan 12 kuukautta sen jalkeen, kun rakennusvalvonta-
viranomainen on hyvaksynyt rakennuksen tai lisaa rakennetut asunnot kayttéon-
otettavaksi. Ehdotuksessa tata ajankohtaa aikaistettaisiin kahdella kuukaudella.

Momentin viimeisen virkkeen sanamuotoa ehdotetaan selvennettavan siten, etta
lasnaolo-oikeuden sijaan saadettaisiin osallistumisoikeudesta. Muutos johtuu siita,
ettd edella todetusti vuositarkastus on kokonaisuus, ja siihen kuuluu kdytannossa
my0s sellaisia osa-alueita, joissa ei olla fyysisesti lasna.

Koska rakennustyon tarkkailija ehdotetaan saddettavaksi pakolliseksi esityksessa
aiemmin mainituin tavoin, pykalan 1 momenttiin lisattaisiin myos velvollisuus toi-
mittaa tieto vuositarkastuksen ajankohdasta rakennustyon tarkkailijalle. Rakennus-
tyon tarkkailijalla olisi lisaksi oikeus osallistua vuositarkastukseen. Jos ostajat ovat
kayttaneet oikeuttaan paattaa tarkkailijan tehtava jo aiemmin, ei tarkkailijaa koske-
via kohtia vuositarkastukseen liittyen sovelleta.

Pykalan 2 momentti ehdotetaan kumottavaksi. Momentin sadnndkset ehdotetaan
siirrettavaksi uuteen 18 d §:3an.

Pykalan 3 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, etta tilanteessa, jossa vakuu-
den antajalla on oikeus jarjestaa vuositarkastus myyjan kustannuksella, vakuuden
antajaan sovelletaan soveltuvin osin myyjan velvollisuuksia, joista sdadetaan pyka-
Ian 1 momentissa sekd ehdotetuissa 18 c-18 f §:ssa.
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18 a 8. Virhe asuntoyhteisén kunnossapitovastuulle kuuluvassa kiinteistén osassa.
Pykaldan T momenttia tasmennettaisiin sekd yhdenmukaistettaisiin muiden pyka-
lien kanssa siten, etta kiinteiston osassa ilmenevan virheen sijaan saannoksessa vii-
tattaisiin rakennuksen tai kiinteiston muussa osassa ilmenevaan virheeseen. Tallaisia
muita osia voivat esimerkiksi olla rakennusten ulkopuoliset piharakenteet, salaoja-
putket, runkoviemarit ja kanaalit.

18 c §. Virheilmoitukset vuositarkastuksessa. Pykala on uusi ja siind saddettaisiin vir-
heiden ilmoittamisesta vuositarkastuksessa. Pykalan T momentin mukaan myyjan
tulee vuositarkastuksen aluksi pyytaa ostajia ilmoittamaan asunnossa ja mahdolli-
sissa muissa ostajien hallinnassa olevissa tiloissa ja alueissa seka yhtidjarjestyksen
mukaan ostajan kunnossapitovastuulle kuuluvissa yhteisissa tiloissa ilmenneet vir-
heet. Ostajan on edelleen ilmoitettava sellaiset yhtion kunnossapitovastuulla olevat
virheet, joilla on suoria vaikutuksia ostajan hallinnassa oleviin tiloihin tai aluei-

siin. Tallaisia mahdollisia kohteita ovat esimerkiksi ikkunat, ulko-ovi, vesihanat ja
wc-istuin, markatilojen, kuten kylpyhuoneen, kaadot seka ilmastointilaitteet.

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

Pykadlan 1 momentin mukaan myyjan tulee myos pyytaa asuntoyhteiséa ilmoit-

tamaan sen kunnossapitovastuulle kuuluvissa rakennuksen ja kiinteiston muissa
osissa ilmenneet virheet. Téllaisia muita osia voivat esimerkiksi olla rakennusten
ulkopuoliset piharakenteet, salaojaputket, runkoviemarit ja kanaalit.

Kunnossapitovastuun jakautumisesta osakkeenomistajien ja asunto-osake-

yhtion kesken sdaddetdadan asunto-osakeyhtidlain 4 luvussa. Luvun 1 §&n 1T momen-
tin mukaan yhtion rakennuksen ja muiden tilojen kunnossapitovastuu jaetaan
osakkeenomistajien ja yhtion kesken 2 ja 3 §:n sdanndsten mukaisesti, jollei yhtio-
jarjestyksessa maarata toisin. Kunnossapitovastuun jakamisesta voidaan siis lain
mukaan sopia osakkeenomistajien haluamalla tavalla yhti6jarjestyksessa. Siltd osin
kuin yhtidjarjestyksessa ei ole maaratty kunnossapitovastuun jakamisesta, se jakau-
tuu mainitun luvun 2 ja 3 §:n mukaisesti. Jos yhtiojarjestyksella on poikettu asunto-
osakeyhtidlain vastuunjakosadannoksistd, noudatetaan pykalaa sovellettaessa
yhtidjarjestyksen maarayksia kunnossapitovastuun jakautumisesta.

Pykaldan 2 momentin mukaan myyja voisi pyytaa antamaan ilmoituksen lomakkeella.
Myyjan pyynto voitaisiin toimittaa sahkoisella tavalla ostajille ja yhtidlle. My6s ilmoi-
tus voi olla sahkdisessa muodossa. lImoituksen antaminen muulla tavoin ei kui-
tenkaan johtaisi siihen, etta ostaja tai asuntoyhteisdé menettaisi oikeuden vedota
virheeseen.
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Ehdotuksen mukaan myyja voisi asettaa ilmoituksen toimittamiselle kohtuullisen,
vdahintdan neljan viikon maaraajan kehotuksen tiedoksisaannista.

18 d 8. Myyjdin oikeus tarkistaa virheind ilmoitetut seikat. Pykala olisi uusi ja siina
saddettdisiin myyjdn oikeudesta tarkistaa ostajien ja asuntoyhteison virheina ilmoit-
tamat seikat. Ehdotuksen mukaan myyjalla, myyjan pyynnosta rakennustyon suun-
nittelijalla, suorittajalla tai alihankkijalla seka 2 luvun 19 &:ssd tai 4 luvun 3 a §:ssa
tarkoitetun vakuuden antajalla on oikeus tarkastaa ostajan ja asuntoyhteison vir-
heind ilmoittamat seikat. Pykdlan mukaan tarkastuksen ajankohta tulisi ostajan

tai yhtion myoétavaikutusta edellyttavien tilojen osalta sopia etukdteen ostajan

tai asuntoyhteisdn kanssa riippuen siitd, kumman kunnossapitovastuulla olevissa
rakennuksen tai kiinteiston muissa osissa virhe on. Muussa tapauksessa tarkastuk-
sen ajankohdasta olisi ilmoitettava ostajalle tai asuntoyhteisolle etukateen riippuen
siitd, kumman kunnossapitovastuulla olevissa rakennuksen tai kiinteiston muissa
osissa virhe on.

18 e §. Virheluettelo. Pykala olisi uusi ja siina saadettdisiin myyjan velvollisuudesta
laatia virheluettelo sellaisista seikoista, jotka ostaja tai asuntoyhteiso on ilmoittanut
havaittuina virheina.

Pykalan T momentin mukaan myyjan tulee laatia erikseen yhtion ja jokaisen huo-
neiston osalta virheluettelo, johon merkittaisiin kaikki myyjalle virheina ilmoitetut
seikat. Virheluettelossa olisi otettava huomioon 18 c §:n mukaisesti ilmoitetut vir-
heet sekd myds muilla tavoin ja mahdollisesti aiemmin ilmoitetut virheet.

Pykalan 2 momentin mukaan luetteloon on lisaksi merkittava kunkin virheena ilmoi-
tetun seikan osalta tieto siitd, pitddakd myyja ilmoitettua seikkaa myyjan vastuulla
olevana virheena. Jos myyja ei pida jotakin virheend ilmoitettua seikkaa virheena

tai myyjan vastuulle kuuluvana virheeng, on luettelossa ilmoitettava tata koskevat
perustelut. Nayttotaakka virheen olemassaolosta on kuitenkin edelleen ostajilla ja
yhtiolla.

Jos virheena ilmoitettu seikka vaatii myyjan puolelta lisaselvitysta, tulee luetteloon
merkita kyseisen seikan kohdalle, ettd asia vaatii lisdselvitysta seka selvitys siita,
miten ja missa aikataulussa lisaselvitys tehdaan.

Virheluetteloon olisi edelleen merkittava arvio korjausaikataulusta taikka selvitys
korjausaikataulun laatimisesta ja menettelytavoista. Menettelytavalla viitataan esi-
merkiksi siihen, etta korjausaikataulun selvittamiseksi tarvittaisiin viela lisaselvitysta
ilmoitetuista virheista.
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18 f 8. Vuositarkastuskokous. Pykala on uusi ja siind sadadettaisiin vuositarkastus-
kokouksen jarjestamisestd. Ehdotettu sadntely vastaa osittain voimassa olevan
18 §:ssa saddettya, mutta sadntelya ehdotetaan tarkennettavan ja taydennettavan.

Pykalan T momentin mukaan myyjan on jarjestettava vuositarkastuskokous, jonka
ajankohdasta on ilmoitettava yhtion hallitukselle, 2 luvun 19 §:ssa tai 4 luvun

3 a §:ssa tarkoitetulle vakuuden antajalle ja rakennustyon tarkkailijalle vahin-

taan kuukautta ennen kokousta. Kokouskutsuun on liitettava 18 e §:ssa tarkoitettu
virheluettelo.

Vuositarkastuskokoukseen olisi siis kutsuttava yhtion hallitus, 2 luvun 19 §:ssa tai

4 luvun 3 a §:ssa tarkoitettu vakuuden antaja ja rakennustyon tarkkailija. Vuosi-
tarkastuskokoukseen ei tarvitsisi kutsua ostajia. Voimassa olevassa vuositarkastusta
koskevassa 18 §:ssd ei sdddeta varsinaisesta vuositarkastuskokouksesta, eika voi-
massa oleva pykala edellyta kokouksen pitamista. Kaytanndssa vuositarkastus
pidetdan nykyisin usein kirjallisena menettelyna, eika varsinaista kokousta pideta.
Joissain tapauksissa kokous saatetaan pitad, mutta talloin kokoukseen kutsutaan
vain yhtion hallitus. Ostajia ei ole siis nykyisessakaan kaytanndssa kutsuttu mahdol-
lisesti pidettavaan kokoukseen. Vuositarkastuskokouksessa osallistumisoikeus olisi
siten yhtion hallituksen puheenjohtajalla ja jasenilla, vakuuden antajan edustajalla
seka rakennustyon tarkkailijalla.

Pykalan 2 momentissa saadettadisiin kokouksessa kasiteltavista asioista. Momentin
mukaan myyjan tulee kokouksessa esittaa virheluettelo seka esittaa arvio tarvitta-
vista korjauksista, korjausten aikataulusta taikka selvitys aikataulun laatimisesta ja
menettelytavoista.

Pykaldan 3 momentin mukaan myyjan tulee laatia vuositarkastuskokouksesta poyta-
kirja. POytakirjaan on merkittava vuositarkastuskokouksessa esitetty arvio tarvitta-
vista korjauksista, korjausten aikataulusta taikka selvitys aikataulun laatimisesta ja
menettelytavoista. Poytdkirja on lahetettdva todisteellisesti ja viipymatta ostajille,
asuntoyhteisolle, 2 luvun 19 §:ssa tai 4 luvun 3 a §:ssa tarkoitetun vakuuden anta-
jalle ja rakennustyon tarkkailijalle. Lisaksi yhtiolle ja rakennustyon tarkkailijalle tulee
toimittaa poytakirjan liitteena yhtiota koskeva virheluettelo. Ostajille tulee toimittaa
poytdkirjan liitteena yhtiota koskeva virheluettelo ja ostajan omaa huoneistoa kos-
keva virheluettelo. Poytakirjan laatimisvelvollisuudesta sdadetdan jo nyt voimassa
olevan 18 §:n 2 momentissa.

Pykaldan 4 momentin mukaan ostajalle, asuntoyhteisélle ja 2 luvun 19 §:ssa tai

4 luvun 3 a §:ssa tarkoitetun vakuuden antajalle on varattava tilaisuus tarkastaa
poytakirja ja esittaa sitd koskevat huomautukset kohtuullisessa vahintaan neljan
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viikon pituisessa ajassa poytdkirjan tiedoksisaannista. Momentti vastaa voimassa
olevan 18 §&:n 2 momentissa sdddettya silld erolla, ettd kohtuullisen ajan poytakirjaa
koskeville huomautuksille olisi oltava vahintaan nelja viikkoa.

Pykalan 3 momentissa edellytetadn poytakirjalle todisteellista tiedoksiantoa, silla
ostajat ja asuntoyhteiso voivat menettaa oikeutensa vedota virheeseen 19 §:n
nojalla, jos he eivat ilmoita virheestd viimeistdan 4 momentissa saddetyssa maara-
ajassa. Kuitenkin pykalan 5 momentissa saadettaisiin, ettad poytékirja voidaan toimit-
taa myos sahkdisesti, jos ostaja tai muu 3 momentissa tarkoitettu vastaanottaja on
ilmoittanut yhteystietoihinsa sahkdpostin taikka muun sahkoéisen viestintavalineen
edellyttaen, etta kyseinen viestintavaline mahdollistaa poytakirjan tallentamisen

ja toisintamisen sahkoisessa muodossa. Edellytyksena ostajan ja yhtion osalta on
talléin lisaksi se, etta lahettaja on lisaksi lahettanyt toisessa, yksilollisesti ja kirjalli-
sesti sovitussa sahkoisessa viestintakanavassa vastaanottajan ilmoittamaa viimei-
sinta yhteystietoa kdyttaen viestin tiedoksiannon saatavilla olosta (herdteviesti)
eikd herdteviestin toimittamisesta tule virheilmoitusta. Jollei muuta naytetd, poyta-
kirjan tiedoksisaannin katsotaan tapahtuneen kolmantena pdivana sen jalkeen, kun
poytdkirja on sahkdisesti lahetetty vastaanottajalle.

Herateviesti voidaan toimittaa esimerkiksi tekstiviestilla, jos herateviestia koskevaksi
sahkoiseksi viestintakanavaksi on sovittu tekstiviesti. Herateviestia ei siten saa antaa
esimerkiksi suullisesti, lahettaa kirjepostilla taikka toimittaa sitd samaan sahkoiseen
viestintakanavaan, johon poytakirja on lahetetty tai josta ei ole sovittu yksilolli-
sesti ja kirjallisesti. Vaikka herateviesti tulee Iahettaa sovittuun sahkoiseen viestinta-
kanavaan, herateviestin kohdalla ei kuitenkaan edellytettaisi sitd, etta sen tulee

olla vastaanottajan tallennettavissa ja toisinnettavissa. Herateviestin tulee olla ylei-
sesti luettavissa olevassa sahkdisessa muodossa, jotta vastaanottaja voisi ottaa siitd
selon.

18 g 8. Jdlkitarkastus. Pykala on uusi, ja siind saddettaisiin jalkitarkastuksesta.
Ehdotetun pykalan 7 momentin mukaan myyjan on jarjestettava jalkitarkastus
vuositarkastuksen jalkeen. Rakennustydn tarkkailijalla olisi oikeus osallistua
jalkitarkastukseen.

Pykalan 2 momentin mukaan jos jalkitarkastusta ei toimiteta 1 momentissa saa-
detyssa ajassa, vakuuden antajalla on oikeus jarjestaa jalkitarkastus myyjan
kustannuksella. Mita pykdlan T momentissa sekd 18 h ja 18 i §:ssa saddetaan jalki-
tarkastukseen liittyvistda myyjan velvollisuuksista, koskee tall6in soveltuvin osin
vakuuden antajaa. Sdantely vastaisi jalkitarkastuksen osalta vuositarkastusta koske-
vaa 18 §:n 3 momenttia.
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18 h 8. Jdlkitarkastusraportti. Pykala on uusi, ja siind saadettaisiin jalkitarkastus-
raportin laatimisesta.

Pykalan T momentin mukaan myyjan tulee laatia jalkitarkastusraportti erikseen
yhtion ja jokaisen huoneiston osalta.

Pykalan 2 momentin mukaan jalkitarkastusraporttiin on ensinnakin merkittava vir-
heet, jotka myyja on jo korjannut seka virheiden korjaustapa (1 kohta). Raporttiin
on lisdksi merkittava sellaiset, virheet, joita myyja ei ole vield korjannut seka syy,
miksi korjausta ei ole viela suoritettu (2 kohta)

Raporttiin kirjataan my0s virheet, jotka myyja on hyvittanyt muulla tavoin. Myy-
jan on esitettava raportissa myos selvitys siitd, milla tavoin kyseiset virheet on
hyvitetty (3 kohta). Ostaja voi virhetilanteessa kayttaa oikeuttaan esimerkiksi
hinnanalennukseen, jos kyseisen seuraamuksen edellytykset muuten tayttyvat.
Jalkitarkastusraporttiin tulee kirjata jalkitarkastusvaiheessa tiedossa olevat muut
hyvitykset kuin virheen korjaaminen. Selvaa on, etta ostaja voi vedota muihin
sopimusoikeudellisiin seuraamuksiin myds myohemmassa vaiheessa, jos esimer-
kiksi myyja ei ole korjannut virhetta tai muiden seuraamusten edellytykset muutoin
tayttyvat.

Ehdotetun momentin 4 kohdan mukaan myyjan tulee edelleen lisata raporttiin tieto
siitd, miten ostajan ja asuntoyhteison tulee 2 luvun 18 a §:n mukaan toimia halutes-

saan estaa vakuuden vapautumisen. Tarkoituksena on, etta ostajat ja asuntoyhteis6

ovat tietoisia vakuuden vapautumisen estamista koskevista saannoksista.

18 8. Jdlkitarkastuskokous. Pykala on uusi, ja siina sdadettaisiin jalkitarkastus-
kokouksen pitamisesta.

Pykalan T momentin mukaan myyjan on aikaisintaan 6 kuukauden ja viimeistaan

12 kuukauden kuluttua vuositarkastuskokouksesta pidettava jalkitarkastuskokous.
Myyjan on ilmoitettava jalkitarkastuskokouksen ajankohdasta yhtidlle ja rakennus-
tyon tarkkailijalle vahintadn kuukautta ennen kokouksen toimittamista. Myyjan on
lahetettava kutsun yhteydessa jalkitarkastusraportti todisteellisesti tiedoksi asunto-
yhteisolle ja rakennustyon tarkkailijalle. Jalkitarkastuskokoukseen ei tarvitsisi kutsua
ostajia, mutta ehdotuksen mukaan myyjan olisi samalla lahetettava yhtiota kos-
keva jalkitarkastusraportti ja tarvittaessa ostajan omaa huoneistoa koskeva jalki-
tarkastusraportti todisteellisesti tiedoksi kullekin ostajalle. Ostajille on samassa
yhteydessa ilmoitettava, milloin vakuus vapautuu seka miten ostajan tulee 2 luvun
18 a §:n mukaan toimia halutessaan estaa vakuuden vapautuminen.
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Pykalan 2 momentin mukaan myyjan on jalkitarkastuskokouksessa esitettava jalki-
tarkastusraportti sekd varattava yhtiolle ja rakennustyon tarkkailijalle mahdollisuus
lausua raportista ja korjaustilanteesta. Tavoitteena on, etta jalkitarkastuskokouksen
jalkeen osapuolille olisi selvaa, mika virheiden korjaamisen tilanne on, onko osa-
puolten valilld vield erimielisyyksia ja mita ndama mahdolliset erimielisyydet
koskevat.

Ehdotetun 2 momentin mukaan myyjan tulee selvittaa asuntoyhteisolle, miten
ostajan ja asuntoyhteison tulee 2 luvun 18 a §:n mukaan toimia halutessaan estaa
vakuuden vapautuminen.

Pykalan 3 momentin mukaan myyjan tulee laatia jalkitarkastuskokouksesta poyta-
kirja. POytdkirjaan on kirjattava jalkitarkastuskokouksessa esitetyt osapuolten vali-
set erimielisyydet seka selvitys siitd, miten ostajan ja asuntoyhteison tulee 2 luvun
18 a §:n mukaan toimia halutessaan estaa vakuuden vapautuminen. Myyjan tulee
antaa poytdkirja todisteellisesti tiedoksi ostajille, asuntoyhteisolle ja rakennustydn
tarkkailijalle.

Pykalan 1 momentissa edellytetadn, etta myyjan on lahetettava kokouskutsun
yhteydessa jalkitarkastusraportti todisteellisesti tiedoksi asuntoyhteisolle ja
rakennustyon tarkkailijalle. Myyjan on samalla [ahetettava yhtiéta koskeva jalki-
tarkastusraportti ja tarvittaessa ostajan omaa huoneistoa koskeva jalkitarkastus-
raportti todisteellisesti tiedoksi ostajille. Ostajille on samassa yhteydessa
ilmoitettava, milloin vakuus vapautuu seka miten ostajan tulee 2 luvun 18 a &:n
mukaan toimia halutessaan estda vakuuden vapautuminen. Vastaavasti 3 momen-
tissa edellytetaan jalkitarkastuskokouksen poytakirjan todisteellista tiedoksiantoa,
silla ostajat ja asuntoyhteiso voivat menettda oikeutensa vedota virheeseen 19 §:n
nojalla, jos he eivat ilmoita virheesta viimeistdan 4 momentissa saddetyssa maara-
ajassa. Kuitenkin pykalan 4 momentissa saddettaisiin, etta 1 momentissa tarkoitettu
kutsu seka jalkitarkastusraportit ja 3 momentissa tarkoitettu poytakirja voidaan toi-
mittaa my0s sahkoisesti, jos ostaja tai muu vastaanottaja on ilmoittanut yhteys-
tietoihinsa sahkopostin taikka muun sahkoisen viestintavalineen edellyttden, etta
kyseinen viestintavaline mahdollistaa pdytakirjan tallentamisen ja toisintamisen
sahkoisessa muodossa. Edellytyksena ostajan ja yhtion osalta on talloin lisaksi se,
etta [ahettdja on lisaksi lahettanyt toisessa, yksilollisesti ja kirjallisesti sovitussa sah-
koisessa viestintdkanavassa vastaanottajan ilmoittamaa viimeisinta yhteystietoa
kayttaen viestin tiedoksiannon saatavilla olosta (herditeviesti) eika herateviestin toi-
mittamisesta tule virheilmoitusta. Jollei muuta nayteta, poytakirjan tiedoksisaannin
katsotaan tapahtuneen kolmantena paivana sen jalkeen, kun poytakirja on sahkoi-
sesti lahetetty vastaanottajalle.
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19 8. Virheilmoitus, sen laiminlyénti ja myyjén vastuun pddttyminen. Pykalan
otsikko muutettaisiin vastaamaan paremmin pykalan sisaltoa.

Pykalan 7 momenttiin ehdotetaan lisattavaksi ostajan lisaksi asuntoyhteiso. Lisaksi
pykalan 1 momentissa oleva viittaus voimassa olevan lain 18 §:n 2 momenttiin pai-
vitettdisiin viittaukseksi ehdotettuun 18 f §:n 4 momenttiin. Kyseisessa momen-
tissa ehdotetaan edelld mainituin tavoin saadettavan poytakirjan tarkistamisesta ja
poytakirjaa koskevien huomioiden esittamisesta kohtuullisessa, vahintaan neljan
viikon maaraajassa poytdkirjan tiedoksisaannista.

Pykaldn 1 momentti asettaa nykyiseen tapaan maaraajan virheilmoitusten teke-
miselle. Ostajalla ja yhtiolla olisi mahdollisuus tuoda virheita esiin vuositarkastusta
ennen sekd vuositarkastuksessa siihen asti, kun 18 f §:n 4 momentin mukainen
aika olisi paattynyt. Virheita olisi siis mahdollista tuoda viela esiin esimerkiksi vuosi-
tarkastuskokouksessa seka madratyssa ajassa taman jalkeen.

Pykaldan 2 momentti vastaa voimassa olevaa sdantelya.

Pykalan 3 momenttia ehdotetaan muutettavaksi. Ehdotuksen mukaan jos asunto-
osaketta tai muuta asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavaa yhteiséosuutta on
ryhdytty tarjoamaan kuluttajan ostettavaksi ennen kuin rakennusvalvontaviran-
omainen on hyvdksynyt kaikki yhteisolle tulevat rakennukset tai sille liséa raken-
nettavat asuinhuoneistot kayttoon otettaviksi ja asuntoyhteisdssa on jarjestettava
2 luvun 23 §:ssa tarkoitettu yhtiokokous, ostaja menettaa oikeutensa vedota vir-
heeseen, kun kymmenen vuotta on kulunut siitd, kun 2 luvun 23 §:ssa tarkoitettu
yhtiokokous on pidetty. Muussa tapauksessa ostaja menettda oikeutensa vedota
virheeseen, kun kymmenen vuotta on kulunut siitd, kun rakennusvalvontaviran-
omainen on hyvaksynyt kaikki yhteison rakennukset rakentamislain 122 §:ssd tar-
koitetussa loppukatselmuksessa kayttoon otettaviksi.

Momentin tarkoituksena on rajata myyjan virhevastuuta toissijaisen reklamaatio-
ajan kautta. Talla hetkella oikeustila sen suhteen, milloin myyjan vastuu paattyy, on
esityksen jaksossa 2.2.6 kuvatusti epdselva. Ehdotuksen tarkoituksena onkin sel-
keyttaa oikeustilaa. Jos asunto kuuluu lain 2 luvun saantelyn alle, myyjan vastuu
virheesta paattyisi, kun kymmenen vuotta on kulunut siitd, kun 2 luvun 23 §:ssa tar-
koitettu yhtiokokous on pidetty. Muussa tapauksessa myyjan vastuu paattyisi, kun
kymmenen vuotta on kulunut siita, kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvak-
synyt kaikki yhteison rakennukset rakentamislain 122 §:ssa tarkoitetussa loppu-
katselmuksessa kayttoon otettaviksi.
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Esimerkiksi lisarakentamisessa rakentamisen kohde voi olla yksi rakennus taikka
rakennuksen osa. Talldin kymmenen vuoden aika alkaa kulua siitd, kun rakennus-
valvontaviranomainen on hyvaksynyt kyseisen rakennuksen tai sen osan
rakentamislain 122 §:ssa tarkoitetussa loppukatselmuksessa kayttoon otettavaksi.

Jos ostaja vetoaa virheeseen aiemmin kuin kymmenen vuotta on edelld mainitusti
kulunut, ostaja ei meneta oikeuttaan vedota virheeseen ja saada korvausta taikka
muuta hyvitysta virheen perusteella edellyttaen, etta reklamaatio on lisaksi tehty
kohtuullisessa ajassa.

Pykaldan 4 momentti vastaa voimassa olevaa 3 momenttia ja 5 momentti voimassa
olevaa 4 momenttia.

20 §. Reklamaatioaika erityistilanteissa. Pykalaa ja sen otsikkoa ehdotetaan
muutettavaksi.

Pykalan mukaan 19 §:n 2 momentissa tarkoitettu kohtuullinen aika olisi tavan-
omaista pidempi ensinndkin, jos myyja tai joku hanen puolellaan on menetellyt tor-
kedn huolimattomasti tai kunnianvastaisesti ja arvottomasti. Kohtuullinen aika olisi
pidempi myds silloin, kun virhe perustuu siihen, ettd asunto ei ominaisuuksiltaan
tayta vaatimuksia, jotka sille on asetettu terveyden tai omaisuuden suojelemiseksi
annetuissa sadannoksissa tai maarayksissa tai kun virhe perustuu siihen, etta asun-
non ominaisuuksista muuten aiheutuu vaaraa terveydelle tai omaisuudelle.

Ehdotuksen tarkoituksena on selkeyttaa voimassa olevaa oikeustilaa. Kuten jo lain
aiemmissa esitdissa (HE 14/1994 vp, s. 103) todetaan, ehdotetut sadnndkset eivat
oikeuta ostajaa viivyttelemaan virheilmoituksen tekemisessa miten kauan tahansa.
Jos ostaja on aiheettomasti viivyttanyt virheilmoitusta kohtuuttoman kauan vir-
heen ilmenemisestd, arvioinnissa on asetettava vastakkain yhtaalta pykalassa tar-
koitetut olosuhteet kuten virheen vakavuus tai myyjan kunnianvastainen ja arvoton
menettely tai torked huolimattomuus, seka toisaalta ostajan passiivisuus, ja ratkais-
tava, onko tilanne kokonaisuudessaan sellainen, etta ostajan tulee viivyttelysta huo-
limatta voida vedota virheeseen.

Silloin kun jokin pykaldssa tarkoitetuista edellytyksista tayttyy, ostajan olisi rekla-
moitava, mutta reklamaatioaika olisi tavanomaista kohtuullista aikaa pidempi.
Se, miten pitkaksi reklamaatioaika muodostuisi, olisi tapauskohtaisesti arvioitava
ottaen huomioon esimerkiksi virheen vakavuus tai myyjan menettely. Selvyyden
vuoksi todettakoon, ettd edella ehdotettu toissijainen kymmenen vuoden rekla-
maatioaika katkaisee reklamointimahdollisuuden naissdkin tilanteissa.
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27 §. Taloudellinen virhe. Pykalan 3 momenttia ehdotetaan muutettavaksi. Momen-
tissa oleva viittaus 19 §:n 3 momenttiin muutettaisiin ehdotettujen muutosten
vuoksi 4 momentiksi. Momentin viimeista virketta muutettaisiin edelleen siten, etta
kohtuullinen aika olisi kuitenkin pidempi, jos myyja tai joku hanen puolellaan on
menetellyt torkedn huolimattomasti tai kunnianvastaisesti ja arvottomasti. Muutos
vastaa muuallekin lakiin ehdotettuja muutoksia.

28 §. Oikeudellinen virhe. Pykalan 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi vastaa-
valla tavalla kuin 27 §:n 3 momenttia. Momentissa oleva viittaus 19 §:n 3 moment-
tiin muutettaisiin ehdotettujen muutosten vuoksi 4 momentiksi. Momentin
viimeista virketta muutettaisiin edelleen siten, ettd kohtuullinen aika olisi kuiten-
kin pidempi, jos myyja tai joku hanen puolellaan on menetellyt torkedan huolimatto-
masti tai kunnianvastaisesti ja arvottomasti.

29 8. Kauppahinnan maksuajankohta ja omistuksenpiddtyksen voimassaolo. Pyka-
lan T momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, etta viittaukset osakekirjan tai
muun asunnon omistus- tai hallintaoikeutta osoittavan asiakirjan luovutukseen
poistetaan. Muilta osin pykala vastaa voimassa olevaa pykalaa.

34 §. Myyjdn oikeus purkaa kauppa. Pykadlan 3 momenttia ehdotetaan muutet-
tavaksi siten, etta viittaukset osakekirjan tai muun asunnon omistus- tai hallinta-
oikeutta osoittavan asiakirjan luovutukseen poistetaan. Muilta osin pykala vastaa
voimassa olevaa pykalaa.

35 §. Myyjdn oikeus vahingonkorvaukseen. Pykalan 3 momenttia ehdotetaan muu-
tettavaksi. Momenttiin lisattdisiin sadannds, jonka mukaan on mahdollista sopia etu-
kadteen 4 luvun 32 §:ssa tarkoitetusta peruutuksesta maksettavasta korvauksesta.
Jo voimassa olevan pykalan mukaan vakiokorvaus on voitu sopia pykalan tarkoitta-
masta muusta vahingosta. Saanndksen mukaan kohtuullisena korvauksena pidet-
taisiin enintaan viitta prosenttia asunnon velattomasta hinnasta, minka lisaksi
ostajan on maksettava sellaiset tilaamansa lisa- ja muutostyot, jotka eivat lisaa
asunnon arvoa jatkomyynnissa. Ehdotetun saannoksen tarkoituksena on selkeyt-
taa oikeustilaa ja tuoda lain tasolle vakiokorvausta koskeva kohtuullinen prosentti-
maara. Lisa- ja muutostoiden arvoa jatkomyynnissa arvioitaisiin erityisesti silla
perusteella, voidaanko asunnon hintaa korottaa niiden takia. Lisa- ja muutostoiden
perusteella maksettava korvaus tulisi maksettavaksi ainoastaan silloin, jos sovittujen
lisa- ja muutostdiden osalta olisi ryhdytty jo toimiin tekemalld kyseiset tyot koko-
naan tai osittain taikka esimerkiksi tilaamalla toita varten materiaalia.

Pykalan 1, 2 ja 4 momentti vastaisivat voimassa olevaa sadntelya.
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5 luku Muut saannokset asunnon ensimmadisen myyjan ja laitetoimittajan
vastuusta

4 8. Virheilmoitus. Pykdlan 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi vastaavalla
tavoin kuin 4 luvun 20 §:33. Muilta osin pykala vastaa voimassa olevaa sdaantelya.

6 luku Kdytetyn asunnon kauppa

14 8. Virheilmoitus. Pykdldn 3 momenttia ehdotetaan muutettavaksi. Momen-
tin ensimmaisen virkkeen mukaan 1 momentissa tarkoitettu kohtuullinen aika
on tavanomaista pidempi, jos myyja on menetellyt torkean huolimattomasti tai
kunnianvastaisesti ja arvottomasti. Muutos vastaa 4 luvun 20 §:3an ehdotettua
muutosta.

Edelleen momentin toisen virkkeen mukaan mukaan ostaja saa 2 momentin saan-
nosten estamattd vedota virheeseen, jos myyja on menetellyt térkedn huolimat-
tomasti tai kunnianvastaisesti ja arvottomasti. Sddnnos vastaa voimassa olevassa
3 momentissa saddettya.

Muilta osin pykala vastaa voimassa olevaa saantelya.

20 8. Taloudellinen virhe. Pykdldssa saadetddn taloudellisesta virheesta kdytetyn
asunnon kaupassa. Pykalan piiriin ehdotetaan lisattavaksi salainen taloudellinen
virhe. Pykdlan 1 momenttiin lisattavan uuden 4 kohdan mukaan kaupan kohteessa
olisi taloudellinen virhe my®ds silloin, jos asunnon omistamiseen tai kayttamiseen
liittyvat taloudelliset velvoitteet tai vastuut ovat kaupanteon jalkeen ilmenneen
odottamattoman seikan vuoksi osoittautuneet merkittavasti suuremmiksi kuin
ostajalla on ollut perusteltua aihetta edellyttaa kaupan kohteesta annettujen tieto-
jen perusteella.

7 luku Erindiset sadannokset
7 8. Todistus suorituskyvyttdomyysvakuudesta. Lain 2 luvun 18 a §:3an lisataan

rakentamislain saadosnumero, minka vuoksi 7 luvun 7 §:ssa oleva saaddésnumero
poistetaan tarpeettomana.
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8 Lakia alemman asteinen saantely

Tyoryhma ehdottaa asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista annetun
valtioneuvoston asetuksen paivittamista kokonaisuudessaan vastaamaan nyky-
padivaa. Lisaksi turva-asiakirjoista asuntokaupoissa annettuun valtioneuvoston ase-
tukseen ehdotetaan joitakin lisdyksia ja paivityksid. Rakennustyon tarkkailijan
tehtavista saddettdisiin tarkemmin valtioneuvoston asetuksella.

Edelld mainitut asetusluonnokset ovat mietinnon liitteena.
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9 Voimaantulo

Lain on tarkoitus tulla voimaan kevaalla 2027. Lain taytantéonpanon vaatimien toi-
mien vuoksi laki voi kuitenkin tulla voimaan aikaisintaan kuuden kuukauden kulut-
tua sen hyvaksymisesta ja vahvistamisesta.

Ehdotettu laki ei olisi miltddn osin taannehtiva. Vakuusjarjestelmia, rakennustyon
tarkkailijaa sekd vuosi- ja jalkitarkastusta koskevia ehdotettuja muutoksia sovellet-
taisiin ndin ollen vasta lain voimaantulon jalkeen aloitettaviin rakennushankkeisiin.
Ennen lain voimaantuloa tehtyyn sopimukseen sovellettaisiin lain voimaan tullessa
voimassa olleita sadannoksia. Lain 2 luvun sdaanndksia ei sovellettaisi, jos kysymyk-
sessd olevan yhtion asunto-osakkeita on ryhdytty tarjoamaan ostettavaksi ennen
lain voimaantuloa. Lain 3 luvun saanndksia ei sovellettaisi ennen lain voimaantuloa
tehtyyn asunnon osto-oikeutta koskevaan sopimukseen.
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10 Toimeenpano ja seuranta

Lakiehdotusten toimeenpano ei edellyta erityisia toimia. Lain voimaan tultua
oikeusministerio seuraa tdssa esityksessa asetettujen tavoitteiden toteutumista ja
vaikutuksia seka asuntokauppalain toimivuutta yleisella tasolla.
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11 Suhde muihin esityksiin

Ympadristoministerio on 25.9.2025 asettanut selvitysryhmé&n asumisen ja rakenta-
misen rahoituksen kehittamiseksi. Selvitysryhman tulee sen asettamispaatoksen
mukaan laatia tilannekuva asuntomarkkinoiden, asuntorakentamisen ja asunto-
rahoituksen nykytilasta; analysoida asuntomarkkinoiden, asuntorakentamisen

ja asuntorahoituksen kokonaisuuden kehitysta ja kehitystarpeita ottaen huo-
mioon erityisesti rahoitusmarkkinoiden saantelyn muutokset ja tavoite asunto-
markkinoiden toimivuuden kehittamisesta; seka esittda ratkaisuja asumisen ja
rakentamisen rahoituksen pullonkauloihin esimerkiksi saantelya sujuvoittamalla
asuntomarkkinoiden toimivuuden kehittamiseksi. Tydryhman toimikausi kestaa
27.2.2026 saakka.

112



OIKEUSMINISTERION JULKAISUJA, MIETINTOJA JA LAUSUNTOJA 2026:12

12 Suhde perustuslakiin ja
saatamisjarjestys

Ehdotettua sdaantelya on arvioitava Suomen perustuslain 18 §:n 1 momentissa
saadetyn elinkeinovapauden kannalta seka sopimusvapauden kannalta. Vaikka
sopimusvapautta ei ole nimenomaisesti turvattu perustuslaissa, se saa suojaa tie-
tyssa maarin omaisuudensuojaa turvaavan perustuslain 15 §:n kautta.

Perusoikeusnakdkulmasta merkittdvimpina ehdotuksina esityksessa voidaan pitda
rakennustyon tarkkailijan pakollisuutta seka suorituskyvyttémyysvakuuden kaytto-
alan laajentamista perustajaosakkaan konkurssitilanteissa.

Voimassa olevan saantelyn mukaan osakkeenostajat voivat valita rakennustyon
tarkkailijan. Esityksen mukaan rakennustyon tarkkailija olisi vastaisuudessa pakolli-
nen, ja perustajaosakkaan olisi huolehdittava rakennustyon tarkkailijan valinnasta.
Taman muutoksen voidaan jossakin maarin nahda vaikuttavan elinkeinovapauteen,
silla se asettaa perustajaosakkaalle uuden velvollisuuden. Esitystd valmisteltaessa
on kuitenkin katsottu asunnon ostajien seka yhtion suojaamiseksi tarkeaksi, etta
rakennustyon tarkkailija sdadetaan pakolliseksi. Rakennustyon tarkkailijan asettami-
sen voidaan katsoa myds olevan perustajaosakkaalle hyodyksi.

Rakennustyon tarkkailijaa koskevien uusien saanndsten voidaan katsoa vaikuttavan
myds sopimusvapauteen, kun esityksessa ehdotettaisiin muun muassa saddetta-
van rakennustyon tarkkailijan vastuusta. Pakollisuuden myota tarkkailijaa koskevien
saannosten aiempaa tarkempaa maarittelya on kuitenkin pidetty valttamattomana
kaikkien osapuolten aseman turvaamiseksi ja selkeyttamiseksi.

Esityksessa ehdotetaan lisaksi suorituskyvyttomyysvakuuden kayttoalan laa-
jentamista perustajaosakkaan konkurssitilanteissa. Kdytdanndssa ainoa saata-

villa oleva suorituskyvyttdmyysvakuus on vakuutus. Vakuutusyhtigilla ei ole
velvollisuutta mydntaa tallaista vakuutusta. Kun kysymyksessa on nimenomaan
suorituskyvyttomyyden varalta annettava vakuutus, sen mydntamiseen vaikuttaa
keskeisesti vakuutuksen hakijan taloudellinen tilanne ja riski. Sellaiset, usein pie-
net rakennusliikkeet, joiden talous on heikossa kunnossa ja toiminnan jatkuvuus
epavarmaa, eivat valttamatta saisi vakuutusta lainkaan. Vakuutuksen epaaminen
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merkitsisi, ettei kyseinen rakennusliike voisi rakentaa kuluttajien ostettaviksi tarkoi-
tettuja uusia asuntoja. Esitys voisi ndin ollen rajoittaa joidenkin rakennusliikkeiden
elinkeinon harjoittamista.

Esitysta valmisteltaessa on kuitenkin katsottu asunnonostajien oikeusturvan paran-
tamisen perustajaosakkaan konkurssitilanteessa puoltavan esitysta. Ostajille voi
konkurssitilanteissa aiheutua erittdin suuria taloudellisia tappioita. Vakuutusten
epaamista soveltamisalan laajentamisen vuoksi pidettaisiin myos poikkeuksellisena
tilanteena.

Lakiehdotusta valmisteltaessa on otettu huomioon perusoikeuksia rajoittavalle lain-

saadannolle asetetut vaatimukset, minka vuoksi lakiehdotus voidaan kasitella taval-
lisessa lainsaatamisjarjestyksessa.
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Liitteet

Lakiehdotus

Laki
asuntokauppalain muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

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

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

muutetaan 2luvun58§,6a§,7§,88n2momentti, 11 a §n 5, 8 ja 9 kohta,
14 §:n 2 ja4 momentti, 15 §:n 3 ja4 momentti, 17 a §:n 3 momentti, 18§,18a§,
19 §&:n 2 momentti, 19 b §:n 1 ja 2 momentti, 20 §:n T momentti, 21 §:n T momentti,
22 §,3 luvun 4 §:n 1 momentti, 4 luvun 4 §:n 3 momentti, 7 §:n 2 momentti, 8 §:n
4 momentti, 18 §&:n 1 ja 3 momentti, 18 a §:n 1 momentti, 19 §: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 §:n 2 momentti, 6 luvun 14 §:n 3 momentti seka
7 luvun 7 §,

sellaisina kuin niista ovat 2 luvun 5 ja 7 § seka 8 §:n 2 momentti, 11 a §n 5,
8 ja 9 kohta, 15 §:n 4 momentti, 17 a §:n 3 momentti sekda18ja18a§, 19 b &n
1 momentti, 21 §:n 1 momentti, 22 §:n 1 momentti, 3 luvun 4 §:n T momentti,
4 luvun 18 §:n T momentti, 18 a §:n 1 momentti 27 §;n 3 momentti ja 28 §:n
2 momentti, seka 6 luvun 14 §:n 3 momentti, laissa 795/2005, 2 luvun 6 a §, 4 luvun
4 §:n 3 momentti, 29 §:n 1 momentti ja 34 §:n 3 momentti, laissa 1331/2018,
2 luvun 19 §&:n 2 momentti seka 4 luvun 18 §:n 3 momentti, laissa 941/1997, 19 b §&n
2 momentti, laissa 1606/2009, 2 luvun 20 §:n 2 momentti, laissa 1401/2009, seka
7 luvun 7 §, laissa 755/2023,

lisétddn 2 luvun 11 a §:3an, sellaisena kuin se on laissa 795/2005, uusi 2 a, 2 b ja
7 a kohta, 2 luvun 15 §:3an uusi 5 momentti, 2 lukuun uusi 22a §ja22b §, 3 luvun
1 §&:n 1T momenttiin, sellaisena kuin se on laissa 795/2005, uusi 4 kohta, 3 lukuun
uusi 3 b, 7 ja 8 § seka 3 luvun 6 §:3an, sellaisena kuin se on laissa 795/2005 uusi
3 momentti, 4 lukuun uusi 18 ¢, 18d,18 e, 181,18 g, 18 hja 18§, 19 §:dan uusi
5 momentti, 18 ja 24 §:n edelle uusi valiotsikko, 6 luvun 20 §:n, sellaisena kuin se on
laissa 795/2005, T momenttiin uusi 4 kohta seuraavasti:
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2 luku
Ostajan suojaaminen rakentamisvaiheessa
5§
Tietojen antaminen turva-asiakirjoista

Turva-asiakirjojen sailyttdjan ja osakeyhtion on pyynndsta annettava asiakirjojen
sisallosta tietoja, jaljennoksia ja todistuksia perustajaosakkaalle, osakkeenostajalle,
rakennustyon tarkkailijalle, tilintarkastajalle seka sille, joka tarvitsee niita osakkeen
ostamista, panttausta tai valitystoimeksiannon hoitamista varten. Taman luvun
8-10 &:std johtuvia osakeyhtion velvoittautumisoikeuden rajoituksia koskevia
tietoja seka niihin liittyvia todistuksia ja jaljennoksia on annettava myos sille, joka
tarvitsee niita tayttadkseen 10 §:ssa tarkoitetun selonottovelvollisuutensa.

6as§
Osakehuoneistorekisteriin tehtdvdit kirjaukset ja merkinndit

Turva-asiakirjojen sailyttdjan on ilmoitettava viipymatta
huoneistotietojarjestelmdsta annetun lain (1328/2018) 4 §:ssa tarkoitettuun
osakehuoneistorekisteriin merkittavaksi rajoitus, jonka mukaan osaketta
koskevat kirjaukset ja merkinnat tehdaan rekisteriin vain sdilyttajan ilmoituksesta.
Rajoituksen voimassa ollessa tehtyihin oikeustoimiin ei sovelleta, mita
huoneistotietojarjestelmasta annetun lain 12 §:ssd saddetaan kirjauksen
oikeusvaikutuksista.

Sdilyttdja ei saa ilman myyjan suostumusta ilmoittaa ostajan saantoa
osakehuoneistorekisteriin ennen kuin on selvitetty, ettd tama on tayttanyt
velvollisuutensa kauppahinnan maksamiseen sekd muut siihen rinnastettavat
kauppasopimuksen mukaiset velvoitteet. Sama koskee sdilyttajaa, jos sailyttajan
tiedossa on ostajan velvoitteita, jotka perustuvat perustajaosakkaan kanssa tehtyyn
sopimukseen lisa- tai muutostoiden tekemisesta ja jotka on sovittu suoritettaviksi
viimeistadn samana ajankohtana kuin kauppahinta. Sdilyttajan on kuitenkin
ilmoitettava ostajan saanto osakehuoneistorekisteriin, jos lisa- tai muutostoita ei
ole perustajaosakkaan sopimusrikkomuksen vuoksi tehty silloin, kun kauppahinta
pitdisi maksaa.

Jos osakkeeseen kohdistuu panttioikeus, ulosmittaus tai turvaamistoimenpide,
sdilyttdjan on ilmoitettava panttaus kirjattavaksi tai asianomainen merkinta
tehtavaksi 15 §:ssa tarkoitetun luettelon tietojen perusteella ostajan saannon
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kirjaamisen yhteydessa. Jos pantinsaajia on useita, myos panttausten keskindinen
etusijajdrjestys on kirjattava. Myyjan 4 luvun 29 §:n 4 momentissa tarkoitettua
panttioikeutta ei kirjata rekisteriin.

Edella 1 momentissa tarkoitettu merkinta poistetaan, kun ostajan saanto
kirjataan rekisteriin. Jos osake on myymatta rakentamisvaiheen paattyessa,

1 momentissa tarkoitettu merkinta poistetaan sailyttajan ilmoituksesta. Jos
osakkeeseen kohdistuu panttioikeus, ulosmittaus tai turvaamistoimenpide,
menetelldan lisdksi siten kuin 3 momentissa sdadetaan.

Edelld 1 momentissa tarkoitettu rajoitus sdilyy osaomistusasunnon osalta niin
kauan kuin osaomistussuhde jatkuu. Sdilyttajan on ilmoitettava ostajan saanto seka
tarvittaessa panttaus kirjattavaksi 2 ja 3 momentissa saddetyin edellytyksin, kun
omistusoikeus osakkeisiin on siirtynyt kokonaisuudessaan ostajalle.

78
Turva-asiakirjojen sdilyttdjdn tehtdvistddn perimdt palkkiot

Turva-asiakirjojen sailyttajalla on oikeus peria kohtuullinen palkkio turva-
asiakirjojen sailyttamisestd, 15 §:ssa tarkoitetun luettelon pitamisesta ja muista
vastaavista tehtdvista osakeyhti6lta seka todistusten ja jaljenndsten antamisesta
niiden pyytajalta.

88§

Taloussuunnitelman merkitys ja muuttaminen

Sen jalkeen kun yksi tai useampi osake on myyty kuluttajalle, sdilytettavana
olevassa taloussuunnitelmassa ilmoitettua velkojen yhteismaaraa saadaan korottaa
tai muita vastuita lisata ainoastaan, jos kaikki osakkeenostajat kirjallisesti suostuvat
ehdotettuun muutokseen. Osakkeenostajien suostumusta ei kuitenkaan tarvita
ostajien valitseman tilintarkastajan ja rakennustyon tarkkailijan palkkion seka
naiden tydsta aiheutuvien muiden kulujen liséamiseen yhtion menoihin siten kuin
21 &n 1 momentissa ja 22 a §:n 2 momentissa saddetaan.
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11a8§
Kauppasopimuksen sisdltd

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

2 a) myyjan ja ostajan yhteystiedot

2 b) ostajan sahkopostiosoite tai muu sahkdinen osoite, johon osakkeenostajien
kokousta koskeva kutsu, vuositarkastuskokouksen ja jalkitarkastuskokouksen
poytakirjat seka muut asiakirjat voidaan toimittaa, seka muu sahkdinen yhteystieto
ja viestintatapa, johon 4 luvun 18 i §:n 4 momentissa ja 18 f §:n 4 momentissa
tarkoitettu herateviesti voidaan lahettas;

5) ostajan oikeus saada tietoja turva-asiakirjoista ja 15 §:n 3 momentissa
tarkoitetusta luettelosta seka tieto turva-asiakirjojen sdilyttajasta ja sailytyspaikan
osoitteesta;

7 a) yhtiolla oleva rakennustyon tarkkailija;

8) ostajien oikeus valita tilintarkastaja ja vaihtaa rakennustyon tarkkailija 20 §:ssa
tarkoitetussa kokouksessa;

9) myyjan velvollisuus jarjestda vuositarkastus ja jalkitarkastus seka tieto
virheesta ilmoittamista koskevista 4 luvun 18, 18 c-18f, 18 h-18ija 19 &n
saannoksista.

148§

Perustajaosakkaan konkurssin vaikutukset

Jos konkurssipesa ei 1 momentin mukaisesti sitoudu osakkeiden
kauppasopimuksiin, kullakin osakkeenostajalla on oikeus purkaa tekemansa
kauppa. Kullakin osakkeenostajalla on lisaksi perustajaosakkaan ennakoidun
viivastyksen vuoksi oikeus purkaa kauppa 4 luvun 9 §:ssd saadetyin edellytyksin
siindkin tapauksessa, etta konkurssipesa on 1 momentin mukaisesti ilmoittanut
haluavansa sitoutua osakkeiden kauppasopimuksiin, jos ennalta on painavia syita
olettaa, etta purkuun oikeuttava viivastys tulee tapahtumaan. Jos konkurssipesan
pesdnhoitaja tiedustelee osakkeenostajalta, hyvaksyyko tama viivastyksesta
huolimatta maaratyssa ajassa tapahtuvan sopimuksen tayttamisen eika ostaja
kohtuullisessa ajassa tiedustelun saatuaan vastaa siihen, ostaja ei saa purkaa
kauppaa, jos konkurssipesa tayttda sopimuksen ilmoittamassaan ajassa.
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Edelld 3 momentissa tarkoitettujen osakkeenostajien on maksettava ostamistaan
osakkeista maara, joka vastaa rakennushankkeen valmiusasteen mukaista
osakkeiden arvoa konkurssin alkamisajankohtana. Naiden saatavien vahennykseksi
on kuitenkin laskettava perustajaosakkaan osakeyhtiolakiin perustuva velka
osakeyhtidlle kauppahintojen mukaisessa suhteessa. Osakkeenostajilla, joiden
maksamat kauppahintaerat ylittavat edella tarkoitetun maaran, on oikeus saada
erotus takaisin 4 luvun 36 &:n 1 momentin mukaisine korkoineen.

158§

Osaketta koskevien oikeustoimien rekisterdinti

Turva-asiakirjojen sailyttdjan on pidettava luetteloa, johon osakkeen kohdalle
merkitaan:

1) sen henkilon nimi ja yhteystiedot, jolle perustajaosakas on myynyt osakkeen
tai jolle sopimuksesta johtuvat oikeudet on siirretty;

2) sen pantinsaajan nimi ja yhteystiedot, seka tarvittaessa y-tunnus, jolle osake
on pantattu; seka

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

Luettelosta on salassapitovelvollisuuden estamatta annettava tietoja
osakkeenostajalle, rakennustyon tarkkailijalle, osakkeenostajien valitsemalle
tilintarkastajalle seka sille, joka tarvitsee tietoja osakkeen ostamista, panttausta
tai valitystoimeksiannon hoitamista varten. My6s perustajaosakas voi pyynnosta
antaa 3 momentissa tarkoitettuja tietoja tdssa momentissa mainituille tahoille.
Osakkeenostajalle seka rakennustyon tarkkailijalle on luovutettava ainoastaan
3 momentin 1 kohdassa tarkoitetut tiedot. Osakkeen ostamista harkitsevalle
on luovutettava tieto siitd, onko osake myyty ja jos osaketta ei ole myyty, on
luovutettava lisaksi kohdissa 2 ja 3 tarkoitetut tiedot.

Jos 3 momentissa tarkoitettua henkil6a koskevien tietojen luovuttamista on
rajoitettu vdestotietojarjestelmasta ja Digi- ja vaestOviraston varmennepalveluista
annetun lain (661/2009) 36 §: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 henkil6sta luetteloon
merkittyja tietoja saa luovuttaa vain viranomaiselle ja sille, joka osoittaa oikeutensa
sita vaativan.

119



OIKEUSMINISTERION JULKAISUJA, MIETINTOJA JA LAUSUNTOJA 2026:12

17a§

Vakuuden kéyttdminen

Jaljempana 18 §:n 3 momentissa sdadetyssa tapauksessa vakuus on kuitenkin
ensisijaisesti voimassa sen vahingon korvaamiseksi, joka mainitun pykalan
1 momentissa tarkoitetun suostumuksen evanneille asunto-osakkeen ostajille
on aiheutunut perustajaosakkaan sopimusrikkomuksesta, ja toissijaisesti
yhtion hyvaksi sen vahingon korvaamiseksi, joka on aiheutunut rakentamista
koskevan sopimuksen tayttamatta jadmisesta tai rakennusvirheista yhtion
kunnossapitovelvollisuuden piiriin kuuluvissa rakennuksen osissa.

18§
Vakuuden vapauttaminen

Rakentamisvaiheen vakuuden vapauttamisen edellytyksena on, etta
vakuudenantajalle toimitetaan selvitys siitd, ettd rakennusvalvontaviranomainen on
hyvaksynyt kyseiseen rakennuksen kdyttoonotettavaksi ja ettd osakeyhtion 23 §:ssa
tarkoitettu hallitus ja asunto-osakkeen ostajat ovat kirjallisesti suostuneet vakuuden
vapauttamiseen.

Rakentamisvaiheen jdlkeisen vakuuden vapauttamisen edellytyksena on, etta
osakeyhtion hallitus ja asunto-osakkeen ostajat ovat kirjallisesti suostuneet siihen ja
osakeyhtitssa on pidetty jalkitarkastuskokous, josta laadittu poytakirja on lahetetty
ostajille, yhtidlle ja rakennustyon tarkkailijalle. Osakeyhtion hallituksen ja asunto-
osakkeen ostajien tulee antaa suostumus vakuuden vapauttamiseen viipymatta sen
jalkeen, kun oikeus vakuuden pidattamiseen on paattynyt.

Jos yhtion hallitus on antanut 1 momentissa tarkoitetun suostumuksen,
alkuperdinen vakuus voidaan korvata sellaisella 17 §:n 2 momentissa tarkoitetulla
vakuudella, joka maaraltaan vastaa kymmenta prosenttia tai 17 §:n 3 momentissa
tarkoitetun vakuuden osalta kahta prosenttia suostumuksen evanneiden asunto-
osakkeen ostajien maksamien kauppahintojen yhteismaarasta. Jos asunto-
osakkeiden kauppahinta on vahemman kuin 70 prosenttia velattomasta hinnasta,
sovelletaan, mita 17 §:n 4 momentissa saddetaan.

Rakentamisvaiheen vakuutta tai rakentamisvaiheen jalkeista vakuutta voidaan
kyseisen vakuuden vahimmaisvoimassaoloajan paatyttya edelleen pidattaa
maaralla, joka ei merkittavasti ylita vakuuden kattamia yhtion ja ostajien
vaatimuksia.

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

Yhtio tai asunto-osakkeen ostaja, joka aiheettomasti ja vastoin
kuluttajariitalautakunnan suositusta on kieltdytynyt antamasta suostumusta
vakuuden vapauttamiseen, voidaan velvoittaa korvaamaan tasta
perustajaosakkaalle aiheutunut vahinko kohtuullisella maaralla.

18a§
Vakuuden vapautuminen ilman suostumuksia

Vakuus vapautuu viimeistaan kolmen kuukauden kuluttua 4 luvun
18 i §:ssa tarkoitetun jalkitarkastuskokouksen pitdmisestd, jos yhtitlle on
valittu 23 §:ssa tarkoitettu hallitus ja rakentamislain (751/2023) 122 §:ssa
tarkoitettu loppukatselmus on suoritettu hyvaksytysti. Vakuus ei kuitenkaan
vapaudu, jos yhtio tai asunto-osakkeen ostaja vastustaa vakuuden
vapautumista jalkitarkastuskokouksen jalkeen ja saattaa asian hakemuksella
kuluttajariitalautakunnan tai tuomioistuimen kasiteltavaksi. Vapautumista
vastustavan on ilmoitettava vastustuksestaan vakuuden antajalle tai sille
talletuspandkille, joka on vakuudeksi vastaanottanut pankkitalletuksen, seka
toimitettava vakuuden antajalle tai talletuspankille kuluttajariitalautakunnan tai
kardjaoikeuden antama todistus asian vireille saattamisesta viimeistdadn seitseman
paivan kuluttua siita, kun vakuuden on maara vapautua uhalla, etta vakuus muuten
vapautuu.

19§

Vakuusjdrjestelyt perustajaosakkaan suorituskyvyttémyyden varalta

Edelld T momentissa tarkoitetun vakuuden antaja vastaa osakeyhtidlle ja
osakkeenostajille kustannuksista, joista perustajaosakas tadman lain tai sopimuksen
perusteella on vastuussa ja jotka ovat tarpeellisia rakennustoiden loppuun
saattamisesta aiheutuvien ylimaardisten rakennuskustannusten kattamiseksi,
osakeyhtion asuin-, sailytys- tai huoltorakennuksessa ilmenevan 4 luvun 14 §:n
2-5 kohdassa tarkoitetun rakennusvirheen selvittamiseksi seka virheen ja siita
rakennukselle aiheutuneiden vahinkojen korjaamiseksi. Lisaksi vakuuden antaja
vastaa osakkeenostajan ja hanen perheenjasentensa tarpeellisista ylimaaraisista
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asumiskuluista silta ajalta, jona asuntoa ei voida virheen tai vahingon taikka niiden
korjaamisen takia kayttaa. Vakuuden antajan vastuun rajoittamisesta saddetdan
19 aja 19 b §&:ssa.

19b§
Osakeyhtion ja osakkeenostajan omavastuu suorituskyvyttomyysvakuudessa

Vakuuden antaja saa véhentda 19 §:n 2 ja 3 momentin mukaisesti maaraytyvasta
vastuustaan osakeyhtion ja osakkeenostajan omavastuumaaran taman pykalan
mukaisesti. Osakeyhtion omavastuu saa olla enintdaan kaksi prosenttia 17 &:n
2 momentissa tarkoitetuista rakennuskustannuksista ja enintdan kaksikymmenta
prosenttia 19 §:n 2 momentissa tarkoitetuista ylimaaraisista rakennuskustannuksista
ja osakkeenostajan omavastuu enintaan puolitoista prosenttia asunto-
osakkeesta tehdyn ensimmaisen kaupan velattomasta hinnasta. Osakeyhtion ja
osakkeenostajan omavastuumaarat saadaan tarkistaa kalenterivuosittain 19 a &:n
2 momentissa tarkoitetun indeksin muutosta vastaavasti.

Suorituskyvyttomyysvakuudesta katetaan kohteessa havaitut virheet
omavastuun ylittavilta osin. Vastuusta vahennetaan osakeyhtion omavastuu, jos
rakennusvirhe ilmenee yhtion kunnossapitovastuulle kuuluvissa rakennuksen
osissa tai kiinteiston muissa osissa, ja osakkeenostajan omavastuu, jos
virhe ilmenee hanen kunnossapitovastuulleen kuuluvissa rakennuksen
osissa tai kiinteistdn muissa osissa. Sen estamatta, mita yhtiojarjestyksessa
madrataan kunnossapitovastuun jakamisesta, omavastuuta vahennettdessa
sovelletaan asunto-osakeyhti6lain (1599/2009) 4 luvun 2 ja 3 §:ssa saadettya
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
viivytyksetta sen jalkeen, kun vahintadn yhdesta neljasosasta yhtion
asuinhuoneistoja on tehty luovutussopimukset. Osakkeenostajien kokous
kutsutaan koolle kullekin ostajalle lahetetylla kutsulla. Kokouskutsu ldhetetaan
sahkoisesti, jos ostaja on ilmoittanut yhteystietoihinsa sahkdpostin taikka muun
sahkoisen osoitteen edellyttden, etta kyseinen viestintavdline mahdollistaa
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kutsun tallentamisen ja toisintamisen sahkoisessa muodossa. Jos kokouskutsua

ei lahetetd sahkdisesti, se on lahetettdva todisteellisesti. Kokouskutsu on
lahetettava viimeistaan nelja viikkoa ennen kokousta. Kutsu on lahetettava
tiedoksi turva-asiakirjojen sailyttdjdlle ja rakennustyon tarkkailijalle. Kutsussa on
mainittava osakkeenostajien oikeus valita tilintarkastaja ja vaihtaa rakennustyon
tarkkailija seka kokouksessa kasiteltavat muut asiat. Kutsussa on lisaksi mainittava
osakkeenostajien oikeus saada muiden ostajien yhteystiedot perustajaosakkaalta
tai turva-asiakirjojen sdilyttajalta. Ostajien kokouksessa kuhunkin huoneistoon
oikeuttavat osakkeet tuottavat yhden aanen. Osakkeenostajien kokousta ei tarvitse
jarjestada osaomistusyhtiossa.

21§
Osakkeenostajien valitsema tilintarkastaja

Osakkeenostajilla on 20 §:ssa tarkoitetussa kokouksessa oikeus yhtidjarjestyksen
estamatta valita osakeyhtiolle tilintarkastaja, jonka toimikausi kestaa sen
tilikauden loppuun, jolloin rakentamisvaihe paattyy. Rakentamisvaiheen aikana
osakkeenostajien valitseman tilintarkastajan tehtavana on saannoéllisesti seurata
12 §:ssa tarkoitettua kauppahintojen maksutilia seka lainannostosuunnitelmaa
ja toteutuneita nostoja seka saada naita seikkoja koskevat tiedot. Tilintarkastajan
on ilmoitettava osakkeenostajille, rakennustyon tarkkailijalle, turva-asiakirjojen
sdilyttajalle ja perustajaosakkaalle, jos tilintarkastaja havaitsee 12 §:n vastaista
menettelya tai, etta maksettujen kauppahintaerien maarat tai yhtiolle nostettujen
lainojen maarat muodostuvat suuremmiksi kuin rakennushankkeen valmiusaste
ja yhtion mahdollisesti omistaman maa-alueen arvo on. Osakkeenostajien
valitsemasta tilintarkastajasta on muutoin voimassa, mita yhtiokokouksen
valitsemasta tilintarkastajasta saadetaan. Tilintarkastajan palkkiosta ja
tilintarkastajan tydsta aiheutuvista muista kuluista vastaa osakeyhtio, jonka
menoihin nama kulut saadaan lisata taloussuunnitelmasta riippumatta.

228§
Rakennustyén tarkkailija
Perustajaosakas on velvollinen huolehtimaan siita, etta osakeyhtiolla on

viimeistadn asunto-osakkeiden ostettavaksi tarjoamisen alkaessa rakennustyon
tarkkailija.
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Rakennustyon tarkkailijan tehtavana rakentamisvaiheessa on osakkeenostajien
edun mukaisesti seurata, etta yhtion rakennus valmistuu rakentamista
koskevan sopimuksen mukaisesti ja ettda maksettujen kauppahintaerien
tai yhtiolle nostettujen lanojen maarat eivat muodostu suuremmiksi kuin
rakennushankkeen valmiusaste ja yhtion mahdollisesti omistaman maa-alueen
arvo on, seka antaa osakkeenostajille, tilintarkastajalle ja perustajaosakkaalle
saannollisesti ndita seikkoja koskevat tarvittavat tiedot. Rakentamisvaiheen
jalkeen tarkkailijan tehtdavana on yhtion kanssa sovitussa laajuudessa avustaa
yhtiota vuositarkastuksessa virheena ilmoitettavien seikkojen arvioinnissa
ja jalkitarkastuksessa virheena ilmoitettujen seikkojen korjaustilanteen
arvioinnissa. Tarkkailijalla on oikeus saada osakeyhtiolta, rakennustyon
suorittajalta, suunnittelijalta, perustajaosakkaalta ja yhtiolle rakentamisvaiheessa
nostettavan lainan mydntaneelta taholta sellaiset tiedot, jotka tarvitaan tyon
edistymisen seuraamiseksi, seka paasta rakennuskohteeseen ja osallistua
viranomaistarkastuksiin ja -katselmuksiin. Rakennustyon tarkkailijan tehtavista
saadetdaan tarkemmin valtioneuvoston asetuksella.

22a8§
Rakennustydn tarkkailijan toimikausi ja vastuu

Tarkkailijan toimikausi kestaa jalkitarkastuskokouksen loppuun. Osakkeenostajat
voivat perustellusta syysta vaihtaa rakennustyon tarkkailijan 20 §:ssa tarkoitetussa
kokouksessa. Osakkeenostajat voivat sen estamattd, mita yhtidjarjestyksessa
madrataan, 20 §:ssa tarkoitetussa kokouksessa valtuuttaa yhden tai useamman
osakkeenostajan sopimaan asiasta yhtion lukuun. Osakkeenostajat voivat lisaksi
valita uuden tarkkailijan 20 &:n tarkoitetun kokouksen jalkeen, jos tarkkailija
irtisanoutuu rakentamisvaiheen aikana taikka jos osakkeenostajilla on perusteltu
syy vaihtaa tarkkailija. Talloin tarkkailijan vaihtamiseksi on jarjestettava uusi
osakkeenostajien kokous. Jos tarkkailija irtisanoutuu rakentamisvaiheen jalkeen,
yhtidkokous voi valita uuden tarkkailijan.

Tarkkailijan palkkiosta seka muista hanen tydstaan aiheutuvista kuluista vastaa
perustajaosakas. Tarkkailijan palkkiosta seka muista hanen tyostaan aiheutuvista
kuluista rakentamisvaiheen jalkeen seka lisakustannuksista, jotka aiheutuvat
tarkkailijan vaihtamisesta 20 §:ssa tarkoitetussa kokouksessa tai myohemmin,
vastaa kuitenkin osakeyhti®, jonka menoihin nama kulut saadaan lisata
taloussuunnitelmasta riippumatta silta osin kuin ne ylittavat taloussuunnitelmaan
merkityn maaran.

Osakeyhtiolla ja osakkeenostajalla on oikeus saada tarkkailijalta korvaus
vahingosta, jonka tarkkailija on aiheuttanut taman pykalan mukaisia tehtavia
suorittaessaan, silta osin kuin sitd ei voida saada muulta vastuussa olevalta. Korvaus
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tarkkailijan aiheuttamasta vahingosta on kuitenkin yhteensa enintaan 19 b §:n

1 momentissa tarkoitettu osakeyhtion suorituskyvyttomyysvakuuden omavastuun
madrda vastaava maara, paitsi jos tarkkailija on aiheuttanut vahingon tahallisesti tai
torkedsta huolimattomuudesta. Tarkkailija on kokonaan vastuusta vapaa, jos se voi
ndyttda noudattaneensa asianmukaista huolellisuutta.

22b§
Rakennustyén tarkkailijan kelpoisuusedellytykset

Tarkkailijalla on oltava tehtavan edellyttama ammattipatevyys eika han
saa olla ty6-, virka- tai [ahisukulaisuussuhteessa eika samaan hankkeeseen
liittyvassa sopimussuhteessa rakennustydn suorittajaan, suunnittelijaan tai
perustajaosakkaaseen tai yhteison hallituksen tai hallitukseen rinnastettavan
toimielimen jasen tai varajasen, toimitusjohtaja tai sen sijainen, vastuunalainen
yhtidmies tai muu ylimpdan johtoon kuuluva eikd omistaa tallaista yhteis6a tai sen
kanssa samaan konserniin kuuluvaa yhteisoa 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 maaratyn korvauksen suorittamiseen sen varalta, ettd han
vetdytyy kaupasta (vakiokorvaus);

4) joku on tehnyt sopimuksen oikeudesta ostaa asunto tai osuus asunnosta
my&hemmin ja maksanut asunnon osto-oikeudesta myyjalle sovitun rahasumman
seka tehnyt liséksi myyjan kanssa asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain
(481/1995) mukaisen vuokrasopimuksen asunnon hallinnasta.
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3bs§
Asunnon osto-oikeudesta perittdvdn maksun merkitys

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

45§

Kielto vastaanottaa kdsirahana, varausmaksuna tai osto-oikeudesta perittdvénd
maksuna vekselid tai muuta juoksevaa sitoumusta

Kasirahana, varausmaksuna tai osto-oikeudesta perittavana maksuna ei saa ottaa
vekselisitoumusta eikd muuta sitoumusta, jonka luovutus tai panttaus rajoittaa
tarjouksen tai varauksen tekijan oikeutta tehdd 1 §:n 1 momentissa tarkoitetun
varauksen, ostotarjouksen tai sopimuksen perusteella vaitteita sitoumuksen
vilpittdmassa mielessa haltuunsa saanutta kohtaan.

68§

Erdiden rahamddrien yldraja

Myyja voi 1 §:n 1 momentin 4 kohdan nojalla peria asunnon osto-oikeudesta
sopimussuhteen alussa enintdan nelja prosenttia asunnon tai sen osuuden
kauppahinnasta. Osto-oikeudesta perittavana maksuna tulevat huomioiduksi kaikki
ensimmaisena vuonna osto-oikeuden sisdltavan sopimuksen tekemisen jalkeen
myyijalle suoritettavat maksut, jotka eivat liity asunnon hallinnasta perittaviin
kustannuksiin.

78
Asunnon osto-oikeuden sisdltdvin sopimuksen sisdlto
Kun asunnosta tai sen osasta sovitaan 1 §:n 1 momentin 4 kohdan mukaisesti

osto-oikeuden sisaltavalla sopimuksella, on tallaisesta sopimuksesta kaytava ilmi
ainakin:
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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 paattamisen ehdot;

6) tiedot osto-oikeuden saajan sopimuksiin perustuvista oikeuksista ja
velvollisuuksista seka naihin sovellettavista laeista, mukaan lukien tiedot
asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain (481/1995) mukaisesta
vuokrasopimuksesta;

7) erottelu osto-oikeuden saajalta perittavista kustannuksista ja niiden
perusteista; ja

8) tieto siita, onko osto-oikeuden saajien hyvaksi asetettu vakuuksia tai muita
taloudellisia suojajarjestelmia.

88§

Tiedonantovelvollisuus ennen asunnon osto-oikeuden sisdltdvéin sopimuksen
tekemistéi

Sen lisaksi, mita muualla laissa saadetaan tiedonantovelvoitteista,
elinkeinonharjoittajan, joka tarjoaa asuinhuoneistoja, joista sovitaan 1 &:n
1 momentin 4 kohdan mukaisella osto-oikeudella, tulee hyvissa ajoin ennen
sopimuksen tekemistad antaa osto-oikeuden saajalle selkeasti ainakin 7 §:ssa
mainitun sopimuksen mukaiset tiedot. Lisaksi rakenteilla olevasta asunto-
osakeyhtiosta, jossa ei ole suoritettu kayttoonottohyvaksyntaa, tulee antaa tiedot
yhtion rakentamisen rahoittamisesta ja yhtion taloudellisesta asemasta, kun yhtion
rakennukset hyvaksytaan kayttoon.

4 luku
Uuden asunnon kauppa
48

Asunnon hallinnan luovutus sekd suostumuksen antaminen kirjaamiseen

Ostajan saannon kirjaamisesta osakehuoneistorekisteriin sdadetdan 2 luvun
6 a §:ssa. Muissa tapauksissa myyjan on, jollei toisin ole sovittu, annettava
suostumus ostajan saannon kirjaamiseen osakehuoneistorekisteriin samalla,
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kun asunnon hallinta luovutetaan. Suostumus, joka tarvitaan ostajan saannon
kirjaamiseen osakehuoneistorekisteriin ehdollisena, on annettava, jollei toisin ole
sovittu, heti kaupanteon jalkeen.

78

Oikeus piddttyd maksusta

Jos asunnon hallinta on myyjan viivastyksen vuoksi luovuttamatta tai 4 §:n
3 momentissa tarkoitettu myyjan suostumus ostajan saannon kirjaamiseen
antamatta ajankohtana, jona kauppahintaera erdaantyy maksettavaksi, ostajalla
on oikeus pidattya maksun suorittamisesta, kunnes luovutus tapahtuu. Taman
jalkeenkin ostajalla on oikeus pidattya maksamasta sellaista osaa kauppahinnasta,
joka on tarpeen myyjan viivastykseen perustuvan vahingonkorvausvaatimuksen
vakuudeksi.

88§

Kaupan purku myyjén viivéistyksen vuoksi

Ostaja ei saa purkaa kauppaa myyjan viivastyksen vuoksi sen jalkeen, kun asunto
on luovutettu hanen hallintaansa ja 4 §:n 3 momentissa tarkoitettu suostumus
ostajan saannon kirjaamiseen on annettu.

Vuositarkastus ja jalkitarkastus
188§
Vuositarkastus

Myyjan on jarjestettava vuositarkastus, jossa todetaan asunnoissa ja
mahdollisissa muissa osakkaan tai asuntoyhteison hallinnassa olevissa tiloissa
ja alueissa seka asuntoyhteison yhteisissa tiloissa ja alueissa ilmenneet virheet.
Vuositarkastus on toimitettava aikaisintaan 10 kuukautta ja viimeistaan 15
kuukautta sen jalkeen, kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt
rakennuksen tai lisaa rakennetut asunnot kayttoonotettavaksi. Vakuuden antajan
edustajalla ja rakennustyon tarkkailijalla on oikeus osallistua vuositarkastukseen.
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Jos vuositarkastusta ei toimiteta 1 momentissa saddetyssa ajassa, vakuuden
antajalla on oikeus jdrjestaa vuositarkastus myyjan kustannuksella. Mita tdman
pykalan 1 momentissa seka 18 c-18 f §:ssa saadetaan vuositarkastukseen liittyvista
myyjan velvollisuuksista, koskee tall6in soveltuvin osin vakuuden antajaa.

18a§
Virhe asuntoyhteisén kunnossapitovastuulle kuuluvassa kiinteiston osassa

Jos virhe ilmenee asuntoyhteisdn kunnossapitovastuulle kuuluvassa rakennuksen
tai kiinteiston muussa osassa, yhteisolla on ostajan sijasta oikeus vedota virheeseen.
Yhteis6on sovelletaan talloin, mita 19, 20, 22-24 ja 26 §:ssa saadetdan ostajasta.

18c§
Virheilmoitukset vuositarkastuksessa

Myyjdn tulee vuositarkastuksen aluksi pyytaa ostajia ilmoittamaan asunnossa
ja mahdollisissa muissa ostajien hallinnassa olevissa tiloissa ja alueissa seka
yhtidjarjestyksen mukaan ostajan kunnossapitovastuulle kuuluvissa yhteisissa
tiloissa ilmenneet virheet. Lisaksi ostajan on ilmoitettava sellaiset yhtion
kunnossapitovastuulla olevat virheet, joilla on suoria vaikutuksia ostajan hallinnassa
oleviin tiloihin tai alueisiin. Myyjan tulee myds pyytda asuntoyhteisda ilmoittamaan
sen kunnossapitovastuulle kuuluvissa rakennuksen ja kiinteiston muissa osissa
ilmenneet virheet.

Myyja voi pyytda antamaan ilmoituksen lomakkeella. Myyja voi asettaa
ilmoituksen toimittamiselle kohtuullisen, vahintaan neljan viikkon maaraajan
kehotuksen tiedoksisaannista.

18d§
Myyjdn oikeus tarkastaa virheind ilmoitetut seikat

Myyjalld, myyjan pyynnosta rakennustyon suorittajalla, suunnittelijalla tai
alihankkijalla seka 2 luvun 19 §:ssa tai 4 luvun 3 a §:ssa tarkoitetun vakuuden
antajalla on oikeus tarkastaa virheina ilmoitetut seikat. Tarkastuksen ajankohta
tulee ostajan tai yhtion myoétavaikutusta edellyttavien tilojen osalta sopia etukdteen
ostajan tai asuntoyhteison kanssa riippuen siitd, kumman kunnossapitovastuulla
olevissa rakennuksen tai kiinteiston muissa osissa virhe on. Muussa tapauksessa
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tarkastuksen ajankohdasta on ilmoitettava ostajalle tai asuntoyhteisolle etukateen
riippuen siitd, kumman kunnossapitovastuulla olevissa rakennuksen tai kiinteiston
muissa osissa virhe on.

18e§
Virheluettelo

Myyjan tulee laatia virheilmoitusten perusteella erikseen yhtion ja jokaisen
huoneiston osalta virheluettelo, johon tulee merkita kaikki myyjalle virheina
ilmoitetut seikat.

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

1) pitdakoé myyja ilmoitettua seikkaa myyjan vastuulla olevana virheena;

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

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

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

188§
Vuositarkastuskokous

Myyjdn on jarjestettava vuositarkastuskokous, jonka ajankohdasta on
ilmoitettava yhtion hallitukselle, 2 luvun 19 §:ssd tai 4 luvun 3 a §:ssa tarkoitetulle
vakuuden antajalle ja rakennustyon tarkkailijalle vahintaan kuukautta ennen
kokousta. Kokouskutsuun on liitettava 18 e §:ssa tarkoitettu virheluettelo.

Kokouksessa myyjan tulee:

1) esittaa virheluettelo ja

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

Myyjan tulee laatia vuositarkastuskokouksesta poytakirja, johon tulee kirjata
vuositarkastuskokouksessa esitetty arvio tarvittavista korjauksista, korjausten
aikataulusta taikka selvitys aikataulun laatimisesta ja menettelytavoista. Myyjan
tulee lahettaa poytakirja todisteellisesti ja viipymatta ostajille, asuntoyhteisélle,

2 luvun 19 §:ssa tai 4 luvun 3 a §:ssa tarkoitetun vakuuden antajalle ja rakennustyon
tarkkailijalle. Yhtidlle ja rakennustydn tarkkailijalle tulee toimittaa poytakirjan
liitteena yhtiota koskeva virheluettelo. Ostajille tulee toimittaa poytdkirjan liitteena
yhtiota koskeva virheluettelo ja ostajan omaa huoneistoa koskeva virheluettelo.
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Ostajalle, asuntoyhteisélle ja 2 luvun 19 §:ssd tai 4 luvun 3 a §:ssa tarkoitetun
vakuuden antajalle on varattava tilaisuus tarkastaa poytakirja ja esittaa sita koskevat
huomautukset kohtuullisessa vahintaan neljan viikon pituisessa ajassa poytakirjan
tiedoksisaannista.

Edelld 3 momentissa tarkoitettu poytakirja toimittaa myos sahkdisesti,
jos ostaja tai muu 3 momentissa tarkoitettu vastaanottaja on ilmoittanut
yhteystietoihinsa sahkdpostin taikka muun sahkoisen viestintavalineen
edellyttaen, etta kyseinen viestintavaline mahdollistaa poytakirjan tallentamisen
ja toisintamisen sahkodisessa muodossa. Edellytyksena ostajan ja yhtion osalta on
lisaksi se, ettd lahettdja on lisaksi lahettanyt toisessa, yksilollisesti ja kirjallisesti
sovitussa sahkdisessa viestintdkanavassa vastaanottajan ilmoittamaa viimeisinta
yhteystietoa kayttaen viestin tiedoksiannon saatavilla olosta (herdteviesti) eika
herateviestin toimittamisesta tule virheilmoitusta. Jollei muuta nayteta, poytakirjan
tiedoksisaannin katsotaan tapahtuneen kolmantena paivana sen jalkeen, kun
poytdkirja on sahkoisesti lahetetty vastaanottajalle.

189§
Jdlkitarkastus

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

Jos jalkitarkastusta ei toimiteta 1 momentissa saddetyssa ajassa, vakuuden
antajalla on oikeus jdrjestaa jalkitarkastus myyjan kustannuksella. Mita taman
pykalan 1 momentissa seka 18 h ja 18 i §:ssd saddetaan jalkitarkastukseen liittyvista
myyjan velvollisuuksista, koskee talldin soveltuvin osin vakuuden antajaa.

18h§
Jdlkitarkastusraportti

Myyjan tulee laatia jalkitarkastusraportti erikseen yhtion ja jokaisen huoneiston
osalta.

Jalkitarkastusraporttiin on merkittava:

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

2) virheet, joita myyja ei ole vield korjannut seka syy, miksi korjausta ei ole viela
suoritettu;

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

4) tieto siitd, miten ostajan ja asuntoyhteisdn tulee 2 luvun 18 ¢ §:n mukaan
toimia halutessaan estaa vakuuden vapautumisen.
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18i§
Jdlkitarkastuskokous

Myyjdn on aikaisintaan 6 kuukauden ja viimeistaan 12 kuukauden kuluttua
vuositarkastuskokouksesta pidettava jalkitarkastuskokous. Myyjan on ilmoitettava
jalkitarkastuskokouksen ajankohdasta asuntoyhteisolle ja rakennustyon
tarkkailijalle vdahintadn kuukautta ennen sen toimittamista. Myyjan on
lahetettava kutsun yhteydessa jalkitarkastusraportti todisteellisesti tiedoksi
asuntoyhteisolle ja rakennustyon tarkkailijalle. Myyjan on samalla lahetettava
yhtiota koskeva jalkitarkastusraportti ja tarvittaessa ostajan omaa huoneistoa
koskeva jalkitarkastusraportti todisteellisesti tiedoksi ostajille. Ostajille on samassa
yhteydessa ilmoitettava, milloin vakuus vapautuu seka miten ostajan tulee 2 luvun
18 a §:n mukaan toimia halutessaan estaa vakuuden vapautuminen.

Jalkitarkastuskokouksessa myyjan tulee esittaa jalkitarkastusraportti seka
selvittdd, miten asuntoyhteison tulee 2 luvun 18 a §:n mukaan toimia halutessaan
estda vakuuden vapautuminen.

Asuntoyhteisolle ja rakennustydn tarkkailijalle on varattava mahdollisuus
esittad kokouksessa ndkemyksensa jalkitarkastusraportista ja korjaustilanteesta.
Myyjan tulee laatia jalkitarkastuskokouksesta poytakirja, johon tulee liittaa
jalkitarkastusraportti ja kirjata asuntoyhteison ja rakennustydntarkkailijan
mahdolliset huomiot jalkitarkastusraportista ja korjaustilanteesta seka selvitys siita,
miten ostajan ja asuntoyhteison tulee 2 luvun 18 a §:n mukaan toimia halutessaan
estdd vakuuden vapautuminen. Myyjan tulee toimittaa poytadkirja todisteellisesti ja
viipymatta ostajille, asuntoyhteisolle ja rakennustyon tarkkailijalle.

Edella T momentissa tarkoitettu kutsu ja raportti sekda 3 momentissa tarkoitettu
poytakirja voidaan toimittaa myos sahkdisesti, jos ostaja tai muu momentissa
tarkoitettu vastaanottaja on ilmoittanut yhteystietoihinsa sahkdpostin taikka muun
sahkoisen viestintavadlineen edellyttden, etta kyseinen viestintavdline mahdollistaa
poytakirjan tallentamisen ja toisintamisen sahkoisessda muodossa. Edellytyksena
talléin ostajan ja yhtion osalta on lisdksi se, etta lahettaja on lisaksi lahettanyt
toisessa, yksilollisesti ja kirjallisesti sovitussa sahkdisessa viestintdkanavassa
vastaanottajan ilmoittamaa viimeisintad yhteystietoa kayttaen viestin
tiedoksiannon saatavilla olosta (herdteviesti) eika herateviestin toimittamisesta
tule virheilmoitusta. Jollei muuta ndyteta, poytdkirjan tiedoksisaannin katsotaan
tapahtuneen kolmantena pdivana sen jalkeen, kun poytdkirja on sahkoisesti
Iahetetty vastaanottajalle.
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19§
Virheilmoitus, sen laiminly6nti ja myyjén vastuun pddttyminen

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 viimeistdan vuositarkastuksessa, oikeus
vedota virheeseen menetetdan.

Jos asunnossa ilmenee virhe, jota ostajan ei voida edellyttda havainneen
vuositarkastuksessa tai sitd ennen, han menettaa oikeutensa vedota virheeseen,
jollei han ilmoita virheesta ja siihen perustuvista vaatimuksistaan kohtuullisessa
ajassa siita, kun han on havainnut virheen tai hanen olisi pitanyt se havaita.

Jos asunto-osaketta tai muuta asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavaa
yhteisdosuutta on ryhdytty tarjoamaan kuluttajan ostettavaksi ennen kuin
rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt kaikki yhteisolle tulevat
rakennukset tai sille lisda rakennettavat asuinhuoneistot kayttoon otettaviksi ja
asuntoyhteisdssa on jarjestettava 2 luvun 23 §:ssa tarkoitettu yhtiokokous, ostaja
menettaa oikeutensa vedota virheeseen, kun kymmenen vuotta on kulunut
siitd, kun edelld tarkoitettu yhtiokokous on pidetty. Muussa tapauksessa ostaja
menettad oikeutensa vedota virheeseen, kun kymmenen vuotta on kulunut siita,
kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt kaikki yhteison rakennukset
rakentamislain 122 §:ssa tarkoitetussa loppukatselmuksessa kayttoon otettavaksi.

Arvioitaessa, milloin virhe on havaittu tai se olisi pitanyt havaita, ratkaisevana on
pidettava ajankohtaa, jona ostaja on padssyt tai hdanen olisi pitédnyt paasta selville
virheen merkityksesta.

Virheilmoitus on tehtava myyjalle tai sille, joka on asunnon rakentamista
tai korjausrakentamista koskevan sopimuksen tai muun sitoumuksen nojalla
velvollinen vastaamaan virheen korjaamisesta myyjan lukuun.

20§
Reklamaatioaika erityistilanteissa

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

1) myyja tai joku hanen puolellaan on menetellyt torkedn huolimattomasti tai
kunnianvastaisesti ja arvottomasti;

2) virhe perustuu siihen, etta asunto ei ominaisuuksiltaan tayta 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 omaisuudelle.
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Uuden asunnon virheen seuraamukset
24§

Oikaisun ajankohta

27§

Taloudellinen virhe

Jos kaupan kohteessa on taloudellinen virhe, sovelletaan, mita 19 §:n 4
momentissa seka 21, 25 ja 26 §:ssa saddetaan. Ostaja ei saa vedota taloudelliseen
virheeseen, ellei han ilmoita myyjalle virheesta ja siihen perustuvista
vaatimuksistaan kohtuullisessa ajassa siita, kun han on havainnut virheen tai hanen
olisi pitanyt havaita se. Kohtuullinen aika on kuitenkin pidempi, jos myyja tai joku
hanen puolellaan on menetellyt torkedn huolimattomasti tai kunnianvastaisesti ja
arvottomasti.

28§

Oikeudellinen virhe

Ostaja ei saa vedota oikeudelliseen virheeseen, ellei hdn ilmoita myyjalle
virheesta ja siihen perustuvista vaatimuksistaan kohtuullisessa ajassa siita, kun
han on havainnut virheen tai hanen olisi pitanyt havaita se. Kohtuullinen aika on
kuitenkin pidempi, jos myyja tai joku hanen puolellaan on menetellyt torkedn
huolimattomasti tai kunnianvastaisesti ja arvottomasti. Mita 19 §:n 4 momentissa ja
21 §:ssa saddetaan, sovelletaan myos, kun kaupan kohteessa on oikeudellinen virhe.

29§
Kauppahinnan maksuajankohta ja omistuksenpiddtysehdon voimassaolo

Jollei toisin ole sovittu, ostajan on maksettava kauppahinta samana
ajankohtana kuin asunnon hallinta seka suostumus hanen saantonsa kirjaamiseen
osakehuoneistorekisteriin annetaan. Kauppahintaan kuulumattomista lisa- ja
muutostdista perittava vastike on maksettava, kun kyseiset ty6t ovat valmistuneet.
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34§

Myyjdn oikeus purkaa kauppa

Myyja ei saa purkaa kauppaa ostajan maksuviivastyksen vuoksi sen jalkeen, kun
suostumus ostajan saannon kirjaamiseen osakehuoneistorekisteriin on annettu,
eikd my6skaan sen jalkeen, kun asunto on luovutettu ostajan hallintaan, ellei
omistuksenpidatysehdosta muuta johdu.

35§

Myyjiin oikeus vahingonkorvaukseen

Sopimus, jonka mukaan ostajan maksettava korvaus maaraytyy kaavamaisesti
tiettyna osuutena kauppahinnasta tai muun vakioperusteen mukaan, on pateva,
jos sopimuksen mukainen korvaus on kohtuullinen ottaen huomioon sopimuksen
purkamisesta tai peruuttamisesta yleensa aiheutuva vahinko ja taman pykalan
saannokset. Tilanteessa, jossa ostaja on peruuttanut kaupan 32 §:n mukaisesti,
tallaisena kohtuullisena korvauksena pidetdaan enintaan viisi prosenttia asunnon
velattomasta hinnasta, minka lisdksi ostajan on maksettava sellaiset, tilaamansa lisa-
ja muutostyot, jotka eivat lisaa asunnon arvoa jatkomyynnissa.

5 luku
Muut sdannokset asunnon ensimmaisen myyjan ja laitetoimittajan vastuusta
48

Virheilmoitus

Edella T momentissa tarkoitettu kohtuullinen aika on tavanomaista pidempi, jos:

1) asunnon ensimmainen myyja, johon vaatimus kohdistuu, on menetellyt
torkean huolimattomasti tai kunnianvastaisesti ja arvottomasti;

2) virhe perustuu siihen, ettd asunto ei ominaisuuksiltaan tayta vaatimuksia, jotka
sille on asetettu terveyden tai omaisuuden suojelemiseksi annetuissa sadannoksissa
tai maarayksissa; tai
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3) virhe perustuu siihen, ettd asunnon ominaisuuksista aiheutuu vaaraa
terveydelle tai omaisuudelle.

6 luku
Kaytetyn asunnon kauppa
14§

Virheilmoitus

Edella 1 momentissa tarkoitettu kohtuullinen aika on tavanomaista pidempi,
jos myyja on menetellyt térkedn huolimattomasti tai kunnianvastaisesti ja
arvottomasti. Ostaja saa 2 momentin sadanndsten estamatta vedota virheeseen,
jos myyja on menetellyt toérkedn huolimattomasti tai kunnianvastaisesti ja
arvottomasti.

208§
Taloudellinen virhe

Kaupan kohteessa on taloudellinen virhe, jos:

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

3) asunnon omistamiseen tai kdyttamiseen liittyvat taloudelliset velvoitteet
tai vastuut ovat asunnossa tai kiinteiston muissa osissa kaupanteon jalkeen
ilmenneen odottamattoman vian tai puutteen vuoksi osoittautuneet merkittavasti
suuremmiksi kuin ostajalla on ollut perusteltua aihetta edellyttas; taikka

4) asunnon omistamiseen tai kdyttamiseen liittyvat taloudelliset velvoitteet
tai vastuut ovat kaupanteon jalkeen ilmenneen odottamattoman seikan vuoksi
osoittautuneet merkittavasti suuremmiksi kuin ostajalla on ollut perusteltua aihetta
edellyttaa kaupan kohteesta annettujen tietojen perusteella.
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7 luku
Erindiset sdannokset
78
Todistus suorituskyvyttomyysvakuudesta

Perustajaosakkaan tai muun 4 luvussa tarkoitetun myyjan on huolehdittava
siitd, etta rakennusvalvontaviranomaiselle toimitetaan loppukatselmuksen
yhteydessa todistus 2 luvun 19 &:n tai 4 luvun 3 a §:n mukaisesti asetetusta
suorituskyvyttomyysvakuudesta. Turva-asiakirjojen sdilyttajan tai 4 luvun 3
a §:ssa tarkoitetuissa tapauksissa vakuuden antajan on pyynndsta annettava
todistus vakuudesta. Todistuksesta on kaytava ilmi, mita rakentamishanketta
todistus koskee, minkalainen vakuus on asetettu ja kenen hyvaksi se on
voimassa. Rakennusvalvontaviranomaisen velvollisuudesta ilmoittaa todistuksen
puuttumisesta Kilpailu- ja kuluttajavirastolle séadetaan rakentamislain 124 §:ssa.
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Asetusehdotukset

Valtioneuvoston asetus
asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista

Valtioneuvoston paatdksen mukaisesti, joka on tehty oikeusministerion
esittelysta,

sdddetddn 20 pdivana tammikuuta 1978 annetun kuluttajansuojalain (38/1978)
2 luvun 15 &:nn 1 ja 2 kohdan nojalla:

18§
Soveltamisala

Tassa asetuksessa saddetaan, mita tietoja elinkeinonharjoittajan on
annettava markkinoidessaan kiinteistda tai sen osaa, rakennusta tai huoneistoa
asumistarkoitukseen tai vastaista asumiskayttoa varten (asunto) kuluttajille.

Tata asetusta ei sovelleta kuluttajansuojalain (38/1978) 10 luvussa tarkoitettujen
aikaosuusasuntojen markkinointiin. Tata asetusta ei mydskaan sovelleta
sopimukseen, jolla huoneisto vuokrataan toiselle kdytettavaksi lyhytaikaiseen ja
tilapaiseen asumiseen.

28§
Myytdvéd asuntoa koskeva ilmoitus

lImoitettaessa myytdvasta asunnosta on ilmoituksesta kdytava ilmi ainakin:

1) isannoitsijantodistuksesta, rakennuslupa-asiakirjoista taikka muusta
vastaavasta asiakirjasta ilmeneva 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) asumiskdyttoon myytavasta huoneistosta yhtidjarjestyksen mukainen pinta-
ala; yhtiojarjestyksen mukaisen pinta-alan sijaan ilmoitetaan standardin SFS 5139
mukaan tarkistusmitattu huoneistoala, jos mittaus on tehty;

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

5) huonelukuy;

6) rakentamattomasta maa-alueesta ja vapaa-ajan kiinteistosta maa-alueen
pinta-ala;
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7) suunnitteilla tai rakenteilla olevan asunnon arvioitu valmistumisaika;

8) markkinoinnista vastaavan elinkeinonharjoittajan nimi ja yhteystiedot seka
uudiskohteesta myyjana olevan elinkeinonharjoittajan nimi ja yhteystiedot.

Sen lisdksi, mitd 1 momentissa saddetdan, on ilmoitettava:

1) osaomistusasunnosta ensi vaiheessa myytdvan osuuden suuruus ja hinta,
onko loppuosuus mahdollista myéhemmin ostaa seka asunnon kayttéoikeudesta
perittavat maksut;

2) asumisoikeusasunnosta asumisoikeusmaksu ja kayttovastike;

3) muusta myytavasta asunnosta myyntihinta seka velaton hinta, jos se poikkeaa
myyntihinnasta, tai muu hinnan maaraytymisperuste;

4) jos rakennus sijaitsee lunastettavalla vuokratontilla, yhteison arvio
vuokratontin lunastusosuuden hinnasta;

5) jos asunto myyddan vuokrattuna;

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

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

Rakennuksen energiatodistuksesta annetussa laissa (50/2013) sdaddetaan
rakennuksen energiatehokkuutta kuvaavan tunnuksen mainitsemisesta
ilmoituksessa.

3§
Vuokrattavaa asuntoa koskeva ilmoitus

lImoitettaessa vuokrattavasta asunnosta ilmoituksesta on kaytava ilmi ainakin:

1) isannoitsijantodistuksesta, rakennuslupa-asiakirjoista taikka muusta
vastaavasta asiakirjasta ilmeneva asunnon tyyppi;

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

3) asumiskdyttoon vuokrattavasta huoneistosta yhtidjarjestyksen mukainen
pinta-ala;

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

5) huoneluku ja tarvittaessa vuokralaisen yksinomaisessa kdytossa olevien
huoneiden lukumaara;

6) vuokra ja vakuus seka mahdollinen ennakkovuokra;

7) vuokrasopimuksen kesto;

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

Rakennuksen energiatodistuksesta annetussa laissa saddetaan rakennuksen
energiatehokkuutta kuvaavan tunnuksen mainitsemisesta ilmoituksessa.
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48
IImoituksessa annettava tieto asunnon keskenerdisyydestd tai puutteellisuudesta

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

5§
Esite

Aloitettaessa asunnon markkinointi asunnosta on oltava laadittuna esite. Esite on
oltava kuluttajan nahtavana viimeistaan silloin, kun kuluttajille annetaan tilaisuus
tutustua asuntoon asunnossa tai muualla (esittely). Esitteeksi asunnosta katsotaan
myos yhdistelma, jossa yhtena tai useampana luettelona esitetdan tiedot useasta
samanaikaisesti markkinoitavasta asunnosta.

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

68

Esitteen tiedot myytdessd asunnon hallintaan oikeuttavia osakkeita tai osuuksia,
osaomistusasuntoa tai asumisoikeusasuntoa

Asunnon hallintaan oikeuttavia osakkeita tai osuuksia, osaomistusasuntoa tai
asumisoikeusasuntoa myytdessa esitteessa on mainittava ainakin:

1) isannoitsijantodistuksesta, rakennuslupa-asiakirjoista taikka muusta
vastaavasta asiakirjasta ilmeneva asunnon tyyppi;

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

3) asunnon osoite ja kerrostaloasunnosta asuinkerros;

4) milloin asunto vapautuu ostajan kdaytt66n tai mika on asunnon arvioitu
valmistumisaika;

5) jos asunto myydaan vuokrattuna, vuokrasopimuksen irtisanomisaika tai jos
vuokrasopimus on maardaikainen, maardaikaisen sopimuksen paattymispaiva;

6) 2 §:n 2 momentissa mainitut hintatiedot ja suunnitteilla tai rakenteilla olevan
asunnon maksuaikataulu;

7) asumiskdyttoon myytavasta huoneistosta yhtidjarjestyksen mukainen pinta-
ala; yhtidjarjestyksen mukaisen pinta-alan sijaan ilmoitetaan standardin SFS 5139
mukaan tarkistusmitattu huoneistoala, jos mittaus on tehty;
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8) huoneluku;

9) asumiskustannukset, kuten vastikkeet, vesimaksut ja muut asunnon kaytosta
perittavat korvaukset, taikka, jos esitellddn suunnitteilla tai rakenteilla olevaa
asuntoa, arvio niista;

10) maa-alueen, jolla yhteisén rakennukset sijaitsevat, hallintamuoto, sekd maa-
alueen pinta-ala;

11) jos yhteis6 on vuokramaalla, vuokranantajan nimi, jaljella oleva vuokra-aika,
vuokran suuruus ja vuokran tarkistusperuste, mahdollinen sopimukseen perustuva
oikeus tai velvollisuus lunastaa vuokramaa taloyhtiolle seka muut keskeiset
lunastusehdot;

12) isdannditsijatodistuksen tai suunnitteilla tai rakenteilla olevasta asunnosta
taloussuunnitelman mukainen myytavan huoneiston osuus yhteison
lainoista ja mahdollisuus maksaa tdma osuus pois seka maininta sellaisista
isannditsijantodistukseen kirjatuista yhteison paattamista nostamatta olevista
lainoista, jotka tulevat koskemaan huoneistoa ja joiden osalta huoneistokohtaisesta
lainaosuudesta ei ole tietoa;

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

14) yhteison yhtitjarjestyksen mukainen nimi ja myytavina olevien osakkeiden
tai osuuksien numerot tai muut yksildintitiedot;

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

16) pientaloasunnosta kattotyyppi ja katon paallystemateriaali;

17) yhteison kaikkien huoneistojen lukumaara seka huoneistojen lukumaara
jaoteltuna asuinhuoneistoihin ja muihin huoneistoihin, kuten lilkkehuoneistoihin;

18) yhteisolle kuuluvat asukkaiden kaytossa olevat pysakointitilat;

19) yhteisolla tai sen osakkaalla oleva oikeus lunastaa uudelle omistajalle siirtyva
osake tai osuus ja muut asunnon kayttoa tai luovutusta koskevat rajoitukset;

20) onko ostajalla mahdollisuus myéhemmin ostaa loppuosa
osaomistusasunnosta ja loppuosan hinta tai sen maaraytymisperusteet seka muut
kaupan keskeiset ehdot;

21) yhteison tiedossa olevat velvoitteet, jotka voivat mybhemmin aiheuttaa
ostajalle olennaisia kustannuksia;

22) isannoitsijantodistuksesta ilmenevat sellaiset yhteison paattamat tai
hallituksen ehdottamat korjaukset ja muutokset ja yhtiokokouksen jalkeen
ilmenneet korjaustarpeet, jotka voivat vaikuttaa olennaisesti osakehuoneistojen
kayttoon tai osakkaalle aiheutuviin kustannuksiin;

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

24) markkinoinnista vastaavan elinkeinonharjoittajan nimi ja yhteystiedot.

141



OIKEUSMINISTERION JULKAISUJA, MIETINTOJA JA LAUSUNTOJA 2026:12

Jos 1 momentin 7 kohdan mukaisesti ilmoitetun pinta-alatiedon oikeellisuudesta
on epavarmuutta, esitteessa on mainittava tasta seikasta.

Esitteessa tai sen liitteend on oltava:

1) suunnitteilla tai rakenteilla olevan asunnon rakennustapaselostus;

2) asunto-osakeyhtiolain (1599/2009) 6 luvun 3 &:n 2 momentin 3 kohdassa
tarkoitettu selvitys yhtion kiinteist6lla tai rakennuksessa suoritetuista kunnossapito-
ja muutostoista seka niiden valmistumisajankohdista;

3) asunnon pohjapiirros;

4) jos asunnon hallintaan saanti edellyttaa kauppakirjan lisaksi muita sopimuksia,
malli sopimuksista.

Esittelyssa on oltava nahtavina:

1) yhtidjarjestys taikka osuuskunnan tai asumisoikeusyhdistyksen saannot;

2) yhteison viimeinen tilinpaatds seka yhteison taloudellisen aseman
arvioimiseksi mahdollisesti tarvittavat muut selvitykset taikka, jos esitelldan
suunnitteilla tai rakenteilla olevaa asuntoa, yhteison taloussuunnitelma.

78§

Esitteen tiedot myytdessd kiinteistod tai sen osaa taikka vuokraoikeutta
rakennuksineen tai sen osaa

KiinteistOa tai sen osaa taikka vuokraoikeutta rakennuksineen tai sen osaa
myytdessa esitteessa on mainittava:

1) onko myytavana kiinteisto, kiinteiston maardosa tai madraala, vuokraoikeus
rakennuksineen tai sen maaraosa;

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

3) jos kiinteistd myydaan vuokrattuna, vuokrasopimuksen irtisanomisaika tai jos
sopimus on maaraaikainen, madraaikaisen sopimuksen paattymispdiva taikka jos
kiinteistolla sijaitseva rakennus on vuokrattu, vuokrasopimuksen irtisanomisaika tai
jos sopimus on madrdaikainen, maardaikaisen sopimuksen paattymispaiva;

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

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

6) markkinoinnista vastaavan elinkeinonharjoittajan nimi ja yhteystiedot.

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

1) sijaintikunta, kiinteistdtunnus tai laitostunnus seka lahiosoite;

2) pinta-ala;

3) rakennusoikeus;

4) alueella sijaitsevat rakennukset ja rakennelmat;
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5) alueen kayttoa tai luovutusta koskevat rajoitukset seka vuokramaasta
vuokranantaja, jaljelld 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;

Edelld 1 momentissa saddetyn lisaksi esitteessa on mainittava asumiskayttoon
myytavasta rakennuksesta:

1) rakennusluvan myodntamisvuosi ja rakennuksen kayttédnottovuosi tai, jollei se
ole selvitettavissa, arvio siit;

2) suunnitteilla tai rakenteilla olevan asuinrakennuksen arvioitu valmistumisaika;

3) paaasiallinen rakennusmateriaali, kattotyyppi ja katon paallystemateriaali;

4) lammitysjarjestelma;

5) asumiskayttéon myytavasta rakennuksesta rakennusluvan mukainen
huoneistoala ja jollei tata pinta-alatietoa ole saatavilla, muu saatavilla oleva
pinta-alatieto. Edelld mainitun sijaan ilmoitetaan standardin SFS 5139 mukaan
tarkistusmitattu huoneistoala, jos mittaus on tehty, seka huoneluku;

6) jos rakennus myydaan vakituiseen asumiskayttoon, sahkolammitteisesta
rakennuksesta edeltavan 12 kuukauden yhteenlaskettu sahkdnkulutus (kWh) tai,
jos kyseessa on suunnitteilla tai rakenteilla oleva rakennus, arvio siita, taikka jos
rakennus lammitetdan kaukolammolla, edeltavan 12 kuukauden yhteenlasketut
kaukolampokustannukset 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) asumiskdyttoon myytdvan rakennuksen pohjapiirros.

Esittelyssa on oltava nahtavina:

1) kartta;

2) maa-alueen vuokrasopimus

8§
Vuokrattavaa asuntoa koskevan esitteen tiedot

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

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

2) milloin asunto vapautuu vuokralaisen hallintaan;

3) vuokralaisen kaytettavissa olevat asunnon ulkopuoliset tilat, kuten pesutupa ja
sauna;
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4) isannoitsijantodistuksesta ilmenevat sellaiset yhtion paattamat tai hallituksen
ehdottamat korjaukset ja muutokset ja yhtiokokouksen jalkeen ilmenneet
korjaustarpeet, jotka voivat vaikuttaa olennaisesti osakehuoneistojen kayttoon.

9§
Voimaantulo
Tama asetus tulee voimaan paivana kuuta 20 .

Talla asetuksella kumotaan valtioneuvoston asetus asuntojen markkinoinnissa
annettavista tiedoista (130/2001).
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Valtioneuvoston asetus
turva-asiakirjoista asuntokaupoissa annetun asetuksen muuttamisesta

Valtioneuvoston pdatoksen mukaisesti

muutetaan turva-asiakirjoista asuntokaupoissa annetun valtioneuvoston
asetuksen (835/2005) 1 §:n 5 ja 8 kohtaa, 2 §:n 3 kohtaa, 4 §:n 1 momentin 8 ja 10
kohtaa, seka

lisdtddn 1 §:aan uusi 9 kohta sekd 4 §:n 1 momenttiin uusi 11 kohta seuraavasti:

1§
Turva-asiakirjat uudis- ja korjausrakentamishankkeissa

Asuntokauppalain (843/1994) 2 luvun 3 §:ssa tarkoitettuja turva-asiakirjoja uudis-
ja korjausrakentamishankkeissa ovat:

5) rakennuslupa ja rakentamislain (751/2023) 61 §:n T momentin 1
kohdassa tarkoitetut paapiirustukset;

8) asuntokauppalain 2 luvun 17, 18 b ja 19 §:ssa tarkoitettuja vakuuksia koskevat
vakuusasiakirjat;
9) rakennustyon tarkkailijaa koskeva sopimus.

2§
Turva-asiakirjat lisdrakentamishankkeissa

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

3) rakennuslupa ja rakentamislain 61 §:n 1 momentin 1 kohdassa tarkoitetut
paapiirustukset;

48
Uudis- ja korjausrakentamishankkeen taloussuunnitelma

Uudis- ja korjausrakentamishankkeen taloussuunnitelmaan on merkittava:
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8) talousarvio, josta ilmenevat yhtidvastikkeen ja asunnon kayttdon liittyvien
muiden maksujen arvioidut maarat alkaen kunkin rakennuksen arvioidusta
kayttoonottamisajankohdasta;

10) selvitys yhteisolle hankituista tai hankittaviksi suunnitelluista osakkeista tai
osuuksista muissa yhteisoissa;

11) rakennustydn tarkkailijan palkkio tai sen maaraytymisperusteet.

Tama asetus tulee voimaan x pdivana xkuuta 202x.
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Valtioneuvoston asetus
rakennustyon tarkkailijan tehtavista

Valtioneuvoston pdatoksen mukaisesti saddetadan asuntokauppalain (843/1994)
2 luvun 22 §:n 2 momentin nojalla, sellaisina kuin ne ovat laissa /20 , seuraavasti:

18§
Rakennustyén tarkkailijan tehtdvdit rakentamisvaiheessa

Asuntokauppalain (843/1994) 2 luvun 22 §:ssa tarkoitetun rakennustyon
tarkkailijan tulee toimia osakkeenostajien edun mukaisesti. Tarkkailijan tehtavana
on asuntokauppalain 2 luvun 5 §:ssa tarkoitetussa rakentamisvaiheessa ainakin:

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

2) hankkia perustajaosakkaalta ja urakoitsijalta tyon edistymisen seuraamiseen
tarvittavat tiedot;

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

4) osallistua tarvittaessa tydmaakokouksiin seka viranomaistarkastuksiin ja
-katselmuksiin;

5) seurata, ettda hankkeeseen on laadittu tarkastusasiakirja ja etta sita taytetaan
saannollisesti;

6) kdyda rakennuskohteessa vahintaan tarkkailusuunnitelman mukaisesti;

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

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

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

10) raportoida tekemistaan havainnoista saannoéllisesti ja ilman aiheetonta
viivytysta kirjallisesti osakkeenostajille, perustajaosakkaalle ja rakennustyon
suorittajalle seka dokumentoida havainnot asianmukaisesti; ja
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11) toimittaa kirjallinen lausunto edelld 1-10 kohdan mukaisten tehtavien
suorittamisesta seka tydssa tehdyista havainnoista kuukauden kuluessa
yhtion kaikkien rakennusten kayttéonottohyvaksynnasta osakkeenostajille ja
perustajaosakkaalle seka osallistua asuntokauppalain 2 luvun 23 §:ssa tarkoitettuun
yhtidkokoukseen.

2§
Rakennustydn tarkkailijan tehtdvdt rakentamisvaiheen jéilkeen

Jos rakennustyon tarkkailijan toimikausi ei ole paattynyt, sen tehtavana on
asuntokauppalain 2 luvun 5 §:ssa tarkoitetun rakentamisvaiheen paattymisen
jalkeen yhtion kanssa sovitussa laajuudessa:

1) avustaa yhti6ta asuntokauppalain 4 luvun 18 §:ssa tarkoitetussa
vuositarkastuksessa virheena ilmoitettavien seikkojen arvioinnissa ja osallistua
vuositarkastukseen; ja

2) avustaa yhtiota asuntokauppalain 4 luvun 18 g §:ssa tarkoitetussa
jalkitarkastuksessa virheena ilmoitettujen seikkojen korjaustilanteen arvioinnissa ja
osallistua jalkitarkastukseen.

3§
Voimaantulo

Tama asetus tulee voimaan x pdivana xkuuta 202x.
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Eridvat mielipiteet ja lausuma

Finanssiala ry:n eriava mielipide OM:n asuntokauppalain uudistamista
valmistelleen tyoryhman mietintoon

Finanssiala ry (FA) esittaa eridvana mielipiteendan, ettd asuntokauppalakia muutet-
taessa ei tulisi laajentaa 2 luvun 19 §:n suorituskyvyttomyysvakuuden kadyttoalaa
rakentamisvaiheeseen.

Asuntokauppalain mukaisen suorituskyvyttémyysvakuuden tarkoituksena on tur-
vata piilevien rakennusvirheiden korjaaminen ja niista aiheutuneiden vahinkojen
korvaaminen silloin, kun perustajaosakas on tullut suorituskyvyttomaksi. Nykyisessa
saantelyssa suorituskyvyttomyysvakuus on kaytettavissa vain sellaisten vikojen ja
puutteiden korjaamiseen, joita kohteen rakennuksissa ilmenee vuositarkastuksen
jalkeen. Tydéryhma ehdottaa lakiin muutosta, jonka mukaan suorituskyvyttomyys-
vakuuden antaja olisi vastuussa myos sellaisista kustannuksista, jotka ovat tarpeelli-
sia rakennustdiden loppuun saattamisesta aiheutuvien ylimaardisten kustannusten
kattamiseksi.

Suorituskyvyttomyysvakuuden todenndkoisin muoto olisi jatkossakin vakuutus,
joita antaisivat Suomessa toimivat vahinkovakuutusyhtitt. Ehdotus siitd, etta vain
rakennusvirheita nyt kattava suorituskyvyttdmyysvakuutus laajennettaisiin katta-
maan myos rakentamisvaiheen aikaisia sellaisia kustannuksia, joilla ei ole yhteytta
rakentamisen laatuun, muuttaisi vakuutettavaa riskia ja vakuutuksen perus-
luonnetta merkittavasti. Vahinkovakuutusyhtididen tuotevalikoimassa ei Suomessa
tai muuallakaan ole vakuutusta, joka kattaisi niita velvoitteita, jotka rakennus-
liikkeelta jaa yleisesti tayttamatta sen ajautuessa suorituskyvyttomaksi. Vakuutus-
yhtididen olisi arvioitava heille entuudestaan tuntemattoman riskin suuruus seka
se, tayttaako riski vakuutuskelpoisuuden tunnusmerkit.

Keskenerdisen urakan loppuun saattamisen ylimaardisten kustannusten arviointi
vaatii hyvin erityyppista osaamista kuin rakentamisen laatuun liittyva piilevan
rakennusvirheen riskin arviointi. On taysin eri asia varautua yksittdisten rakennus-
virheiden korjaamiskustannuksiin kuin kokonaisten kohteiden loppuunsaattamisen
kustannuksiin. Jo talla hetkelld suorituskyvyttdmyysvakuutuksesta korvattavien
vahinkojen korvauskasittely on haastavampaa tavanomaisiin omaisuusvahinkojen
korvauskasittelyihin verrattuna. Vahingot ovat ty6ldita ja monitahoisia. Ehdo-

tettu uudistus hankaloittaisi entisestaan tilannetta ja vaatisi vakuutusyhtioilta
lisdpanostusta ja -koulutusta korvauskasittelyyn, mika vaikuttaisi vakuutusten
hintoihin.
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Ehdotettu muutos valmisteltiin tydryhman toimikauden lopussa, eika sen vaikutuk-
sia ehditty tyoryhmassa arvioimaan riittavasti. Suorituskyvyttémyysvakuutusta aika-
naan saddettdessa kynnys vasta vuositarkastuksen jalkeen havaittujen virheiden
korvaamisesta asetettiin nimenomaan vakuutusyhtididen toiveesta, jotta vakuutus-
yhtiot olivat ylipaataan halukkaita tarjoamaan markkinoille asuntokauppalain
mukaisen lakisaateisen suorituskyvyttomyysvakuutuksen.

Asuntokauppalain mukaisesta suorituskyvyttomyysvakuuttamisesta on nyt muuta-
man vuosikymmenen kokemus. Tasta huolimatta kaikki Suomessa toimivat vahinko-
vakuutusyhtiot eivat tarjoa ndita vakuutuksia. Suorituskyvyttomyysvakuutusten
merkitys vakuutusyhti6lle on vakuutuslajin pienuuden vuoksi vdahdinen ja sita tarjo-
taan osana rakennusliikkeille annettavia muita vakuutuksia. Tyéryhman ehdottama
muutos voisi johtaa siihen, etta erityisesti pienempien tai keskisuurten rakennus-
liikkeiden olisi hyvin vaikeaa saada lakisaateista vakuutusta suorituskyvyttomyyden
varalle. On myds todenndkdista, etteivat ainakaan kaikki vakuutusyhtitt enaa tar-
joaisi ollenkaan suorituskyvyttomyysvakuutuksia. Talla olisi negatiivinen vaikutus
rakennusliikkeiden mahdollisuudelle rakentaa uudiskohteita.

Muutosehdotus rikkoisi my&s asuntokauppalain mukaisen peruslogiikan, jossa
edellisen vakuuden paattyessa tilalle tulee seuraava vakuus. Kdytanndssa myos
vakuudentarjoajien joukko on erilainen. FA katsoo, ettei muutos vastaa tyéryhman
asettamispaatoksessa mainittua tavoitetta parantaa saanndsten toimivuutta ja pois-
taa soveltamisessa havaittuja epdselvyyksia. Jos asuntokauppalain 2 luvun 17 &:n
mukaisia vakuuksia rakentamisaikana ja ennen vuositarkastusta ei pideta riittaving,
olisi luontevampaa nostaa kyseisten vakuuksien maaraa eika laajentaa suoritus-
kyvyttomyysvakuuden ajallista ulottuvuutta.
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Rakennusteollisuus RT ry / eriava mielipide asuntokauppalain
uudistamistyoryhman mietintoon

Oikeusministerion tydryhma on hyvdssa yhteistydssa valmistellut lakiin paivityksia
ja kuluttajansuojaa lisadvia elementteja. Yksi tallainen olisi kaikissa asuntokohteissa
jatkossa pakollinen rakennustydn tarkkailija. Kannatan tata ja muita yhdessa kasitel-
tyja muutoksia.

Hyvaan kokonaisuuteen sisaltyy kuitenkin seuraavat kaksi ongelmallista asiaa, jotka
tulisi viela muuttaa, ja joiden osalta jatan eridvan mielipiteen. Esitan etta:

1. Lain 2 luvun 19 pykalaan suunniteltu lisdys
suorituskyvyttomyysvakuuden laajentamisesta rakentamisvaiheeseen
tulisi poistaa ja

2. Asuntokaupan tdysin vapaa peruutusoikeus tulisi rajata sovellettavaksi
vain erityistilanteissa, jollainen voisi olla esimerkiksi ostajan tyottomyys.

Suorituskyvyttomyysvakuus

Suorituskyvyttdmyysvakuuden soveltamisalaa ollaan ulottamassa rakentamis-
vaiheeseen. Kasityksemme mukaan tarkein vakuusmuoto olisi vakuutus, kuten
nykyisessa suorituskyvyttomyysvakuudessakin. Uuden vakuuspykaldehdotuksen
merkittavin ongelma on se, etta pykaldesitys tehtiin vasta aivan tyéryhmatyon
loppuvaiheessa ja sen vaikutuksia ei ole pystytty tassa aikataulussa arvioimaan lain-
kaan riittavasti. Vaikutuksista on keskusteltu lyhyesti, eivatka ndiden keskustelujen
tulokset ole rohkaisevia. Pykalaehdotuksen osalta on jopa hyvin epavarmaa, tulisiko
tallaista vakuutusta edes markkinoille ja miten laajasti sita olisi saatavilla. Pahim-
millaan vakuusvaatimus estaisi asuntotuotannon kaynnistymisen ja heikentaisi kil-
pailua yritysten valilla. Ilman vakuustodistuksia myyntia ja asuntotuotantoa ei voi
aloittaa.

Vakuusvaatimusten lisdédminen on ylipaataan ongelmallista. RT:n jasenkyselyn
mukaan vakuuksia on jo nyt vapauttamatta merkittava maara asuntokohteissa.
Vakuuksien lisdaminen tayttaisi yritysten vakuuslimiitteja entisestdan ja voisi hai-
tata tuotannon kaynnistymista taantumavuosien jalkeen, vaikka VTT:n selvityksen
mukaan Suomessa tarvitaan vuosittain 31 000-36 000 uutta asuntoa. Asunto-
rakentamisen riittava maara on tarkeaa asukkaille ja ostajille ja lisaksi se vaikuttaa
suoraan myo6s koko maan talouskasvuun ja tyollisyyteen.
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Peruutusoikeus

Mielestimme asuntokaupan vapaa peruutusoikeus pitaisi rajoittaa vain erityis-
tilanteisiin, jollainen voisi olla esimerkiksi ostajaa kaupan jalkeen kohdannut ty6t-
tomyys. Rajoittamaton peruutusoikeus voikin yksittaisen ostajan nakokulmasta
kuulostaa hyvalta takaportilta, mutta ostajille kollektiivina, myyjalle, rakentajille ja
hanketta rahoittavalle pankille se ei ole etu.

Peruutusoikeus on poikkeus sopimuksen sitovuuden periaatteesta. Selvityksemme
mukaan esimerkiksi Ruotsissa ei ole vastaavaa peruutusoikeutta.
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Kuluttaja-asiamiehen lausuma omistus- ja vuokra-asumisen valiin
sijoittuvista asumismuodoista

Kuluttaja-asiamies on pitanyt tydryhmassa esilla tarvetta arvioida tarvittavien saan-
nosten luomista niin sanottujen valimallin asumisen muodoille. Taustalla ovat olleet
kuluttaja-asiamiehen valvontatoiminnan yhteydessa tekemat huomiot omistus- ja
vuokra-asumisen vdliin sijoittuvista sopimusjarjestelyista. Kuluttaja-asiamies tunnis-
taa ndissa malleissa kuluttajiin kohdistuvia riskeja, jotka liittyvat kuluttajan taloudel-
liseen suojaan, mukaan lukien sopimuskumppanin maksukyvyttomyysriski. Riskeja
liittyy my6s sopimusehtojen monimutkaisuuteen ja sopimusosapuolten oikeuksien
ja velvollisuuksien epatasapainoon.

Kun kyse on elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan valisesta sopimussuhteesta, johon
sovelletaan kuluttajansuojalain 2 luvun saanndéksia markkinoinnista ja menette-
lysta asiakassuhteessa seka 3 luvun sddanndksia sopimusehtojen kohtuullisuudesta,
kuluttaja-asiamiehen toimivalta rajoittuu toteutuneeseen menettelyyn. Valvonta on
jalkikateista. Valimallin asumismuotojen osalta tarvitaan ehdotettua kattavampaa
erityislainsaadantéon pohjautuvaa suojaa.

Kuluttaja-asiamies pitaa valitettavana, etta tyéryhmalla ei tydryhmatyon aikana
ole ollut mahdollisuutta lahtea selvittamaan kokonaisuutta siten, etta olisi voitu
kattavasti arvioida, olisiko erilaisten kdytannossa toteutettujen omistus- ja
vuokra-asumisen valiin sijoittuvien mallien ulottaminen asuntokaupypalain pii-

riin laajemminkin ollut toimiva ratkaisu. Kuluttaja-asiamies katsoo, etta tyéryhman
ehdotus ei tarjoa kattavaa ja riittavaa suojaa kuluttajalle.

Kuluttaja-asiamies pitaa ensinndkin ongelmallisena sitd, ettd ehdotettu saantely
kattaa ainoastaan osto-oikeudesta perittavat maksut ensimmaisen vuoden ajalta,
eika se koske kattavasti muita ennakkomaksuja, joita kuluttaja maksaa kerryttaak-
seen asunnon kauppahintaa.

Kuluttaja-asiamies kiinnittaa huomiota my®0s erityisesti siihen, etta ehdotuksen
mukaan valimallin asuminen jaa vaille asuntokauppalain muita tilanteita koske-
vaa, ostajaa suojaavaa erityissadntelya myyjan maksukyvyttomyyden varalta. Lisaksi
kulutta-asiamies nostaa esille sen, etta esimerkiksi taloelementtien kaupassa ja
rakennusurakoissa on kuluttajansuojalain 9 luvun 25 §:ssa sadadetty velvollisuudesta
asettaa kuluttajan ennakkomaksun turvaava vakuus.

Kuluttaja-asiamies pitaa yha vaihtoehtoisena saantelytapana omistus- ja vuokra-
asumisen viliin sijoittuvien hallintamuotojen osalta kokonaan uuden saantelyn

laatimista.

Essi Teljo
erityisasiantuntija
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