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Lausuntopyynto luonnoksesta hallituksen esitykseksi asuntokauppalain
muuttamiseksi

1 Yleiset huomiot

Yleiset huomiot

Rakennusteollisuus RT ry pitda muutosesityksia kokonaisuudessaan hyvina ja kannatettavina ja
kiittaa siita, etta on saanut olla mukana tyéryhmavalmistelussa.

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

Rakennusteollisuus RT ry:n jasenkyselyn mukaan vakuuksien vapauttamatta jattdminen on useille
yrityksille merkittava ongelma. Vakuudet aiheuttavat provisiokustannuksia ja tayttavat yritysten
luottolimiittia.

Saantelyssa tama tulisi huomioida siten, etta vapautuminen kytkettaisin tapahtumiin suostumusten
sijaan. Esimerkiksi rakentamisvaiheen vakuuden tulisi vapautua, kun kohde on
kayttoonottohyvaksytty ja tilalle on asetettu rakentamisvaiheen jalkeinen vakuus.

2.2 Suorituskyvyttomyysvakuuden omavastuuosuus (AskKL 2 luvun 19 b §)

2.3 Vaikutusten arviointi

3 Rakennustyon tarkkailijaa seka tilintarkastajaa koskevat ehdotukset

3.1 Rakennustyon tarkkailijan pakollisuus ja tehtavat (AsKL 2 luvun 22 §)

3.2 Rakennustyon tarkkailijan toimikausi, vastuu ja riippumattomuus (AsKL 2 luvun 22 aja22 b §)
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22 b §:ssa on kaytetty termia "han”. Ehdotamme sen muuttamista muotoon "“tarkkailija” tai “se”,
koska samaa terminologiaa on kdytetty myos muualla ja perustelujen mukaan tarkkailija voi olla joko
luonnollinen tai juridinen henkild.

Muutosehdotus pykaldaan 22 b (lisdysehdotus tekstiin erotettuna heittomerkein):

22 b § Rakennustyon tarkkailijan kelpoisuusedellytykset

Tarkkailijalla on oltava tehtavan edellyttama ammattipatevyys eika han saa olla ty6-, virka- tai
lahisukulaisuussuhteessa eikda samaan hankkeeseen liittyvadssa, "muuhun kuin
laadunvalvontatehtdvaan liittyvassa" sopimussuhteessa rakennustydn suorittajaan, suunnittelijaan
tai perustajaosakkaaseen tai yhteison hallituksen tai hallitukseen rinnastettavan toimielimen jasen
tai varajasen, toimitusjohtaja tai sen sijainen, vastuunalainen yhtiémies tai muu ylimpaan johtoon
kuuluva eikd omistaa tallaista yhteisa tai sen kanssa samaan konserniin kuuluvaa yhteis6a tai osaa
siita.

Perustelumme:

- Valvontatehtava tahtaa laadunvalvontaan, kuten tarkkailijankin tehtava. Ne eivat ole
eturistiriidassa keskenaan.

- Tekstimuutoksella mahdollistettaisiin se, etta perustajaosakas voisi halutessaan sopia
tarkkailijaksi valittavan kanssa siitd, ettd han jatkaa perustajaosakkaan kustannuksella ja
perustajaosakkaalle raportoiden niin sanottuna ulkopuolisena valvojana, vaikka ostajat vaihtaisivat
tarkkailijan. Tdma voisi lisata tarkkailijaksi haluavien kiinnostusta tehtavaan.

3.3 Tilintarkastaja (AsKL 2 luvun 21 §)

3.4 Vaikutusten arviointi

Tarkkailijoiden saatavuus on jatkossa ehdoton edellytys hankkeiden aloittamiselle. Mahdollisten
tarkkailijoiden maaraa tai kiinnostusta tehtdvaan lainsadadantomuutosten jalkeen ei ole erityisen
tarkasti pystytty arvioimaan. Arviointia ei ole pystytty tekemaan myoskaan kustannusvaikutusten
osalta. Tehtavankuva on kuitenkin mielestamme melko selkea ja tarkkailijan vastuuta on pystytty
rajaamaan, mika helpottanee tarkkailijan tehtavaa harkitsevien paatosta ryhtya tehtavaan.

Piddmme hyvanag, etta ostajat voivat vaihtaa tarkkailijan. Kukaan ei varmasti halua tyoskennella
tehtdvassa vastoin ostajien halua.

Tarkkailijakandidaatteja vaihtomahdollisuus saattaa kuitenkin pohdituttaa. Monet tarkkailijat
tekevat tyypillisesti muitakin valvontatoita ja tarkkailija voi joutua valitsemaan, varatako resurssia
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pitkdksi aikaa hankkeeseen, josta sopimus voidaan pian irtisanoa, vai hankkeeseen, jossa ei ole
tallaista sdantelya.

4 Konkurssisaantelya koskevat ehdotukset

Konkurssisadntelya koskevat ehdotukset (AsKL 2 luvun 14 §)

Ehdotamme, etta viivastyksen takia tapahtuvaan purkuoikeuskohtaan lisdtdan sana “olennaisesti”.
Talloin ostajilla ei olisi oikeutta purkaa kauppaa olennaista pienemmista viivastyksista, jos
konkurssipesa sitoutuu sopimuksiin. Saantely tukisi konkurssipesan halukkuutta sitoutua sopimuksiin
ja ostajia kollektiivina.

5 Ns. valimallisopimuksia koskevat ehdotukset

5.1 Asunnon osto-oikeudesta perittdva maksu (AsKL 3 luvun 1,3 b, 4ja6 §)

5.2 Asunnon osto-oikeuden sisdltavan sopimuksen sisalt6é (AsKL 3 luvun 7 §)

5.3 Tiedonantovelvollisuus ennen asunnon osto-oikeuden sisédltavan sopimuksen tekemistd (AskL 3 luvun
8§)

5.4 Vaikutusten arviointi

6 Vuosi- ja jalkitarkastusta koskevat ehdotukset

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

Muutosehdotus pykaladn 18 c (lisdysehdotukset tekstiin heittomerkein, poistoehdotukset suluissa):

18 c § Virheilmoitukset vuositarkastuksessa

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

Myyja voi pyytaa antamaan ilmoituksen lomakkeella. Myyja voi asettaa ilmoituksen toimittamiselle
kohtuullisen, vahintaan neljan viikon maaraajan kehotuksen tiedoksisaannista.

Perustelumme:

- Puhevallan jako on maaritelty jo 18 a pykaldssa, missa se maaraytyy kunnossapitovastuun
mukaan.

- Uudessa 18 ¢ pykaldassa maaritelladn myos puhevaltaa ja hieman eri sanoin, kuin 18 a
pykaldssa. Toisessa puhutaan hallinnasta ja “yhtidjarjestyksen mukaisesta” kunnossapitovastuusta ja
toisessa kunnossapitovastuusta. Kunnossapitovastuustahan ei valttamatta ole mitaan mainintoja
yhtidjarjestyksessa. Pykalat ovat ristiriitaisia myos sen suhteen, milloin ostaja voi tai ostajan pitaa
reklamoida yhtién kunnossapitovastuulla olevista seikoista ja ehdotuksemme selventaisi tamankin.

6.2 Jalkitarkastusta koskevat ehdotukset (AsKL 4 luvun 18 g, 18 h ja 18 §)

6.3 Vaikutusten arviointi

7 Myyjan vastuun paattyminen (ns. toissijainen reklamaatioaika)

Myyjan vastuun paattyminen (ns. toissijainen reklamaatioaika) (AsKL 4 luvun 19 §)

8 Vakiokorvausmaaran tasmentaminen laissa ostajan peruuttaessa sopimuksen

Vakiokorvausmaaran tasmentaminen laissa ostajan peruuttaessa sopimuksen (AsKL 4 luvun 35 §)

9 Huomiot muista asuntokauppalakia koskevista ehdotuksista

Huomiot muista asuntokauppalakia koskevista ehdotuksista

10 Asuntomarkkinointiasetusta koskevat huomiot

Asuntomarkkinointiasetusta koskevat huomiot
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11 Turva-asiakirja-asetusta koskevat huomiot

Turva-asiakirja-asetusta koskevat huomiot

12 Vaikutusten arviointi

Vaikutusten arviointi

13 Muut huomiot

Muut huomiot

Asuntokaupan vapaa peruutusoikeus (4 luvun 32 §)tulisi poistaa kokonaan tai se tulisi rajata
erityistilanteisiin.

Asuntokauppalain mukaan uuden asunnon ostaja voi peruuttaa asuntokaupan vapaasti missa
tahansa vaiheessa ennen asunnon hallinnan luovutusta. Peruuttamiseen ei tarvitse olla
minkadnlaista syyta. Peruutusriski on olemassa koko rakentamisen ajan. Peruutuksen seurauksena
kauppa puretaan ja kauppahinta maksetaan peruutuskorvauksella vahennettyna ostajalle takaisin.

RT:n jasenkyselyn mukaan myyjalle maksettavat korvaukset ovat yleensa jaaneet pieniksi. Ne eivat
ole aina kattaneet aiheutunutta vahinkoa. Peruutuksia ei aina tehda esimerkiksi ostajan
eldmantilanteen muuttumisen vuoksi. Syy voi olla esimerkiksi se, ettd ostaja yksinkertaisesti haluaa
kilpailuttaa toista kohdetta markkinatilanteen huononnuttua.

Esitamme, etta peruutusoikeus poistettaisiin kokonaan tai ainakin rajoitettaisiin vain
erityistilanteisiin. Tallainen syy voisi olla esimerkiksi ostajaa kaupan jalkeen kohdannut
maksukyvyttdmyys, johon ostaja on joutunut omatta syyttaa tyottomyyden, sairauden tai muun
erityisen syyn vuoksi.

Rajoittamaton peruutusoikeus voi yksittdisen ostajan nakokulmasta kuulostaa hyvalta takaportilta.
Ostajille kollektiivina, myyjalle, rakentajille ja hanketta rahoittavalle pankille se ei kuitenkaan ole etu
vaan riski. Peruutusoikeus ei mydskaan tue yritysten halukkuutta kaynnistaa asuntohankkeita ja
tukea kasvua.

Asuntoja perustajaurakoivat rakennusliikkeet ja muut rakennuttajat pyrkivat ennen
rakentamispaatosta varmistamaan sen, etta kohteeseen on riittdvasti ostajia. Tama tehdaan niin
sanotulla ennakkomarkkinoinnilla, jonka aikana ostajat voivat tehda sitomattomia varaussopimuksia.
Mikali ennakkomarkkinointi onnistuu, rakentaminen kdynnistyy ja ostajien kanssa allekirjoitetaan
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asunnoista kauppakirjat. Myos pankit edellyttavat selvitystda ennen kohteelle annettavaa
lainapaatosta. Kohteiden rakentaminen rahoitetaan yleensa osittain ostajien maksamilla
kauppahinnoilla, joten kaikille osapuolille on tarkeaa varmistua ostajien kiinnostuksesta.
Ennakkoselvitysten merkitys vahenee, kun kaupan saa peruuttaa aivan vapaasti.

Peruutusoikeus on poikkeus sopimuksen sitovuuden periaatteeseen ja on ylipaataan erikoista, etta
sellainen on aikanaan lakiin saddetty. Selvityksemme mukaan kuluttajansuojadirektiivi tai muu EU-
saantely ei sitd edellyta. Esimerkiksi Ruotsissa ei ole vastaavaa peruutusoikeutta.

Hyvassa markkinassa peruutusoikeutta ei yleensa kayteta. Ostaja ei peruuta kauppaa, vaan myy
kauppakirjan tuottamat oikeutensa eli ostajan asemansa edelleen seuraavalle ostajalle. Tama
mahdollisuus ostajalla olisi edelleen kadytettavissaan, vaikka kaupan peruutusoikeus poistettaisiin tai
sita rajattaisiin. Huonossa markkinatilanteessa ostajat kayttavat peruutusoikeutta laajemmin, vaikka
heidan oma taloudellinen tilanteensa ei olisikaan muuttunut. Taantumasta huolimatta kotitalouksien
ostovoima on tilastokeskuksen mukaan kasvanut ja Suomen pankin tilaston mukaan suomalaisten
saastot ovat saavuttaneet kaikkien aikojen ennatyksen.

Palviainen Kirsi
Rakennusteollisuus RT ry
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