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LAUSUNTO EHDOTUKSESTA ASUNTOKAUPPALAINSAADANNON UUDISTAMISEKSI

Yleistd

Suomen Kiinteistoliitolta ja Asuntokiinteisto- ja rakennuttajaliitto
ASRA:lta on pyydetty lausuntoa Asuntokauppatydryhmén ehdotuksesta
asuntokauppalainsédddinnén uudistamiseksi. Molemmilta tahoilta on pyy-
detty lausuntoa erikseen, mutta jérjestot ovat pédityneet antamaan yhteisen
lausunnon. Myds Suomen toimitila- ja rakennuttajaliitto yhtyy tihin lau-
suntoon.

Asuntokauppalaki on kokonaisuutena vaikeasti hahmotettavissa oleva laki.
Lain vaikeus johtuu ainakin osittain siit4, ettd samaan lakiin on otettu sdin-
nokset uusien asuntojen rakentamista koskevista vastuista ja ostajan myyjdn
vilisestd kaupan vastuusta. N#in joudutaan kaupan vastuuta koskevan
sddntelyn lisdksi ottamaan mukaan myds varsinaisen kaupan ulkopuolisen
osapuolen (asuntoyhteison) oikeuksia ja velvollisuuksia. Oikeudelliset
suhteet myyjd — ostaja — asuntoyhteiso tilanteessa ovat vaikeasti hahmotet-
tavissa ja on todennékoistd, ettd ilman aihepiiriin perehtynytté juristia lain
sisdltd ei avaudu.

Ty6ryhmi ei ehdota lakiin niiltd osin muutosta, vaan edelleen laissa sdily-
tetdéin ostajan rakentamisvaiheen suojaa koskevat sddnndkset asuntokaup-
palaissa. On ymmaérrettévas, ettei tidtd koskevaan periaatteelliseen ja lain si-
saltdd olennaistesti koskevaan muutokseen ldhdetd helposti, mutta ndke-
myksemme mukaan voisi jollakin aikajénteelld selvittdd, olisiko mahdol-
lista erottaa perustajan ja asuntoyhteison vilisid oikeuksia ja velvoitteita
kuvaava sdiintely asuntokauppalaista, ja parantaisiko erottaminen lain luet-
tavuutta ja ymmérrettivyytta.
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Tyo6ryhmén ehdotus nyt tehtivistd uudistuksista on mielestimme péépiir-
teissddn hyvé ja se selkeyttdd lain tulkintoja nykyisestd. Lain soveltamis-
alueen laajentaminen osaomistuskauppoihin voi olla myds perusteltua,
vaikka tiedossamme ei ole, ettd nykyisenkdin lainsddaddnnon vallitessa olisi
esiintynyt ongelmia.

Seuraavassa on esitetty joitakin yksityiskohtaisia huomioita ehdotuksesta.

Vahingonkorvausvelvollisuus 2: 23 a

Vuositarkastus 4:18

Ehdotettu hallituksen jasenen henkildkohtainen vastuu silloin, kun yhtitko-
kouksen koolle kutsuminen on laiminly6ty, on kdytinnossd ongelmallinen.
Muutenkin muun tahon kuin myyjén vastuun mairittiminen asuntokauppaa
koskevassa lainsdddénnossi ei ole edes lainsdddédntdteknisesti onnistunut.
Jo nyt asuntokauppalaissa on sekoitettu kaupan lisdksi muita oikeussuhteita
niin paljon, ettd lain tulkinta on varsin hankalaa.

Pitdisimme parempana ja lain systematiikkaan paremmin soveltuvana, ett
vahingonkorvausvastuu tdmén pykélédn tarkoittamasta laiminlydnnistd olisi
myyjalla.

Ty6ryhmaé ehdottaa séilytettdviksi nykyisen lain mukaisen vuoden ns. ta-
kuuajan. Nykyistd laki sdddettdessd vuoden mittainen takuuaika oli perus-
teltu, silld se vastasi silloisten Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen
(YSE 1983 ) takuuaikaa. Kun nyt uudet rakennusurakan yleiset sopimuseh-
dot (YSE 1998) médrittelevit takuuajaksi kaksi vuotta, timé merkitsee
kaytannossi kahden takuutarkastuksen toimittamista uudessa kohteessa.

On my®os tilanteita, joissa yksinomaan asuntokauppalain sdidnnoksen vuok-
si, poiketaan YSE:n mukaisesta takuuajasta ja lyhennetdin myds urakka-
sopimuksen mukaista takuuaikaa yhteen vuoteen. Mielestdmme olisikin
perusteltua, ettd myos asuntokauppalain mukainen takuuaika olisi yhtenevé
rakennusurakan takuuajan kanssa.

Kéaytinnossd tdimdi tarkoittaisi vuositarkastuksen pitdmisté vasta kahden
vuoden kuluttua kohteen valmistumisesta. Jotta siirtdminen ei aiheuttaisi
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kohtuutonta haittaa asunnon ostajille esim. viivdstyvien puutteiden korjaa-
misen osalta, tulisi lakiin samalla ottaa nykyistd tarkemmat sdidnnokset siité,
millaiset korjaukset tulee tehda viivytyksettd eikd vasta vuositarkastuksen
jéalkeen.

Ty6ryhmén ehdotuksessa ei ole otettu lainkaan kantaa sithen, miten muut-
tuva yleinen vanhemisaika vaikuttaa esitettdvien vaatimusten vanhenemi-
seen. Uuden asunnon kaupassa ostajan vaatimusten esittdmisaikaa ei ole
erikseen sédddetty ja yleisesti on katsottu sen olevan sidottu 10 vuoden ylei-
seen vanhenemisaikaan. Sama vanhenemisajan mééritteleméttomyys kos-
kee myo6s kdytetyn asunnon kaupan oikeudellisen virheen johdosta tehtidvid
vaatimuksia ja tilanteita, joissa kdytetyn asunnon kaupassa on myyjdnid on
elinkeinonharjoittaja.

Kun yleinen vanhenemisaika lyhenee kolmeen vuoteen tulisi mielestimme
my6s asuntokauppalaissa todeta selkedsti milloin edelld esitetyissd tapauk-
sissa ostajan vaatimukset on viimeistdén esitettdva ja minké ajan jdlkeen
vaatimuksia kaupan suhteen ei endi voi esittd4.
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