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Yieista

Oikeusministerio on pyytanyt Suomen Pankkiyhdistyksen lausuntoa asuntokauppatyo-
ryhman mietinndsté asuntokauppalain uudistamiseksi. Suomen Pankkiyhdistys esittaa
lausuntonaan kunnioittavasti seuraavan.

Syyskuussa 1995 voimaan tullutta asuntokauppalakia on pidetty vaikeaselkoisena. Lain
vaikeaselkoisuuden ja sen kdytdnnén soveltamisesta saatujen kokemusten perusteella
lainsdadanndn tarkistaminen on tarpeellista.

Tydryhmamietinndssa esitetdén eréité sellaisia muutoksia erityisesti lain 2 luvun saén-
noksiin, jotka vaikuttavat turva-asiakirjojen sailyttdjan velvollisuuksiin ja tehtaviin. Jérjes-
telmé@muutosten ja muiden tarvittavien muutosten tekeminen aiheuttaa turva-asiakirjojen
sdilyttdjille kustannuksia, mika saattaa heijastua myds turva-asiakirjojen séilyttajien tar-
joamien palvelujen hintoihin. Suomen Pankkiyhdistys esittadkin, ettd jatkovalmistelun
yhteydessa esityksen yleisperustelujen osaan "Taloudelliset vaikutukset” lisdtaan mai-
ninta myds lainmuutoksen turva-asiakirjojen sailyttdjille aiheuttamista kustannuksista.

Lakiehdotuksessa ei juurikaan huomioida ns. monivaiheisia rakennuskohteita eli kohtei-
ta, joissa on tarkoitus rakentaa useita rakennuksia. Jatkovalmistelussa tulisi vield pohtia
sitd, onko ostajan suojan kohteiden erityissééntely tarpeen ndissa monivaiheisissa koh-
teissa esim. sen vuoksi, ettd rakentamisvaihe voi kohteissa venyé hyvinkin pitkaksi.

Pykélakohtaisia kommentteja

1
1

fuku

§

Tydryhméamietinnéssé ehdotetaan osaomistusasuntojen ottamista asuntokauppalain so-
veltamisalaan. Erityisesti 2 luvun rakennusvaiheen suojajarjestelmaa koskevien sdan-
nésten soveltaminen my6s osaomistusasuntoihin merkitsee kdytanndssa jarjestelméan
laajentumista ja monimutkaistumista. Esimerkiksi turva-asiakirjojen sailyttijan velvolli-
suus sdilyttdd osakekirjaa kunnes osaomistussuhde paattyy, merkitsee kdytdnndssa jo-
pa parinkymmenen vuoden mittaista séilytysvelvollisuutta.

Rakentamisvaiheessa ja sen jalkeenkin osaomistusasunnon ostajan asema poikkeaa
Pankkiyhdistyksen ndkemyksen mukaan oleellisesti tavallisen asunnon ostajan asemas-
ta. Osaomistusasunnon ostajan suojan tarve on oleellisesti pienempi, kun asunnon
kauppahinta on vain tietty, yleensd melko pieni osuus koko asunnon arvosta. Toisaalta
ostaja asuu asunnossaan osaomistussuhteen aikana usein useita vuosia ja voi néin ol-
len tutustua asuntoon ja sen mahdollisiin virheisiin seka harkita paatostaan siita, ostaa-
ko asunnon loppuosaa koskaan itselleen.
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Suomen Pankkiyhdistys pitda asuntokauppalain 2 luvun sdanndsten ulottamista koske-
maan my0s osaomistuskohteita ylimitoitettuna ja tarpeettomana ja esittia, etta lain jat-
kovalmistelussa vield harkittaisiin sdéntelyn laajentamisen tarpeellisuutta ja perustelujen

riittavyytta.
2§

Pyka&ld siséltaa madaritelmia, joista yksi on osaomistusyhteisén méaaritelma. Osaomis-
tusyhteistssé yli puolet asuinhuoneistoista on osaomistusasuntoja. Osaomistusyhteista
koskevat lain sdénnokset poikkeavat joiltakin osin tavallisiin asuntoyhteisdihin soveliet-
tavista saédnnoksistd. Tdman vuoksi Pankkiyhdistys pitda tarkeédna, ettd lakitekstissa tai
sen perusteluissa mainittaisiin ajankohta, jonka tilanteen mukaan maéaraytyy se, onko
kyseessa osaomistusyhteisd ja sovelletaanko yhteisdon siten osaomistusyhteis6ja kos-
kevia lain sdanndksid. Kaytdnndssa voi tulla tilanne, jossa rakenteilla olevasta osaomis-
tusyhteiststd myydaan osaomistusasuntoja, mutta enemmén kuin puolet ostajista lunas-
taa koko asunnon itselleen jo ennen rakennusvaiheen paattymista. Tall6in osaomis-
tusyhteisd on jo ennen rakennusvaiheen paattymistd muuttunut tavalliseksi asuntoyhtei-
SoOksi.

3§

Perustajaosakkaan on pykaldn mukaan asetettava osakeyhtitta ja rakentamishanketta
koskevat turva-asiakirjat. Pankkiyhdistys ehdottaa pykalan sanamuotoa muutettavaksi
siten, etta siitd nykyistd selkedmmin ilmenisi se, ettd turva-asiakirjat on jatettava koko
osakeyhtiosta. Kéytdnnossé on esiintynyt epétietoisuutta siité, etta turva-asiakirjat on ja-
tettdva my0s sellaisista osakeyhtion tiloista (autotallit, likehuoneistot), joita ei oteta
huomioon 2 luvun mukaisia vakuuksia laskettaessa. Asia olisi syytd mainita pykélateks-
tissa tai ainakin sen perusteluissa.

48§
Rakennusvaiheen maéritelméssé ei edelleenkadn madaritella sité, milloin rakentamisvai-
he alkaa. Pankkiyhdistys pit4a tdménkin ajankohdan maarittelemisté tarpeellisena erityi-
sesti perustajaosakkaan kannalta. Perustajaosakas on kohteen omistaja rakennusvai-
heen aikana ja hénelle on laissa asetettu useita rakentamisvaiheeseen liittyvia velvoittei-
ta. Rakentamisvaiheen alkamisen selked méaéritteleminen konkretisoisi ajankohdan, jo-
hon perustajaosakkaan velvollisuudet liittyvat.

2 luku
Yleista

Kuten edelld on todettu, Pankkiyhdistys esittaa harkittavaksi sité, ettei rakentamisvai-
heen suojasadénnoksid ulotettaisi koskemaan myos osaomistusasuntoja. Osaomis-
tusasuntoja koskevien sdénndsten lisédminen lain 2 lukuun on omiaan vaikeuttamaan jo
ennestaén vaikeaselkoisen luvun ymmarrettavyytta.

Lain 2 luvussa tulisi olla jokin maininta luvun soveltamisesta tilanteessa, jossa perusta-
jaurakoitsija saa vastikkeena vaiheittain maksettavan kauppahintasuorituksen sijasta
osakkeenostajalta asunto-osakkeita eli kyse on asunnon vaihdosta. Néit4 vaihtotilanteita
esiintyy kaytdnnossa jonkin verran ja ostajan suojan toteutuminen on t4llsin kyseen-
alaista kauppahinnan tulessa kdytdnndssa maksetuksi lahes kerralla vaihdon yhteydes-
s&.

1§
Suomen Pankkiyhdistys pitdé pykaldn 2 momentin 2 —kohtaan liséttys ostettavaksi tar-

joamisen maaritelmdé hyvana ja tarpeellisena.
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48

4a§

5§

7§

Pykélan mukaan luotottavan pankin on toimittava turva-asiakirjojen séilyttajana. Nailta
osin tyéryhméamietinnéssa ei esitetd lakiin muutosta. Suomen Pankkiyhdistys pitéisi kui-
tenkin tarkeana, ettd turva-asiakirjojen séilyttdjana voisi toimia mika tahansa tehtdvaan
suostuva luottolaitos, ei ainoastaan luotottava pankki.

Muutos ei vaikuttaisi heikentavésti ostajan suojaan. Nykyiselld sdannoksella ei ole suur-
ta merkitysté kdytannén kannalta silloin, kun hankkeessa on mukana useampia luo-
tonantajia. Perustajaurakoitsija voi talldin vapaasti valita sen, mika luotottavista tahoista
toimii turva-asiakirjojen sailyttajana. Turva-asiakirjojen sailyttajélle on asetettu laissa
useita velvollisuuksia, joiden noudattaminen edellyttdd monimutkaisen RS-jarjestelmén
hyvéa tuntemista. Kaikki luotonantajat eivét kuitenkaan ole sdanndllisesti rahoittamassa
RS-kohteita, joiden rakentaminen saattaa olla luotonantajan sijaintipaikkakunnalla harvi-
naista. Télléin sekd perustajaosakkaan, luotonantajan ettd asunnon ostajan etu olisi, et-
ta turva-asiakirjojen silyttdjana voisi toimia jokin muu kuin luotottava luottolaitos, jolle
mm. turva-asiakirjojen oikeellisuudesta varmistuminen ja vakuuksien seuranta ovat tut-
tuja.

Suomen Pankkiyhdistys vastustaa turva-asiakirjojen sailyttdjalle ehdotettua velvollisuut-
ta seurata sille tiedoksi annettuja kauppasopimuksia ja ilmoittaa ostajalle mahdollisuu-
desta osakkeenostajien kokouksen koollekutsumiseen. Parempi ja tehokkaampi ratkaisu
osakkeen ostajien kokouksen koollekutsumisen varmistamiseksi olisi sanktioida yhtién
hallituksella jo nykyisenkin saéntelyn mukaan oleva velvollisuus kutsua ko. kokous kool-
le.

Ellei sd&nnosté edella olevan mukaisesti muuteta, tulee sen perusteluihin lisata maininta
siitd, kuinka kauan turva-asiakirjojen sailyttajalla on velvollisuus kertoa kokouksen kool-
lekutsumismahdollisuudesta. Asian selventdminen perustelujen tasolla on tarpeen aja-
tellen niitd kdytannon tilanteita, joissa pykalassd mainittu osuus kaupoista on tayttynyt
hyvin lahelld hallinnon luovutuksen ajankohtaa.

Pykélassa turva-asiakirjojen sdilyttéjalle asetetaan uusi velvollisuus antaa todistus
maankaytto- ja rakennuslain 152 a §:n mukaisista vakuuksista, jotka on asetettu asunto-
kauppalain 2 luvun mukaisesti. Vakuuksissa on passaantsisesti kyse vakuutusyhtididen
antamista vakuutuksista, jotka vakuutusyhtié on antanut tiedossaan olevien seikkojen
pohjalta. Turva-asiakirjojen sailyttdjan velvollisuutena on varmistua, ettd vakuudet on
asetettu. Sen sijaan turva-asiakirjojen sdilyttdja ei voi tutkia sité, ettd vakuuksina olevat
vakuutusyhtion antamat vakuutukset on asetettu oikein ja etti ne ovat oikean suuruisia.
Vakuuden antavan vakuutusyhtion velvollisuutena on laskea vakuuden méaéréa oikein
kaytettavissaén olevien tietojen pohjalta.

Pankkiyhdistys esittaakin, ettd pykélan sanamuotoa muutetaan siten, ettd turva-
asiakirjojen sailyttdjalld todetaan olevan velvollisuus antaa rakennus- ja maankayttslain
mukainen todistus siité, ettd vakuudet on asetettu.

Pykéalassa sidédetddn turva-asiakirjojen sailyttdjan perimista palkkioista. Suomen Pank-
kiyhdistys toteaa, etté perittavien palkkioiden tulee voida olla oikeassa suhteessa tehta-
vasta [uottolaitokselle aiheutuvaan tydomaaraan.
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12§

17 §

17a §

18a§

Ehdotuksesta ilmenee nyt se, ettd kauppahintojen maksutili avataan kutakin hanketta
varten, mutta sitd ei ole pakko avata asuntoyhteisdén nimella. Pankkiyhdistys pitd4d muu-
tosta hyvéna ja tarpeellisena. Tilanne selkeytyy, kun kauppahintojen maksutili on jatkos-
sa mahdollista avata perustajaosakkaan nimiin.

Pykalan mukaan kauppahintojen maksutilille maksettavia varoja ei saa kayttaa hank-
keen kannalta vieraisiin tarkoituksiin. Vaikeita tulkintatilanteita on kéytanndssé aiheutu-
nut siitd, mita on pidettdva hankkeen kannalta vieraina tarkoituksina. Kaytannéssa RS-
kohteissa on usein asuntoyhteison ja rakentajan valinen kokonaisurakkasopimus. Nais-
s& tilanteissa asuntoyhteisélla ei ole muita maksuvelvoitteita rakentajalle kuin urakkaso-
pimuksen mukaiset suoritukset. Rakentajan eli perustajaosakkaan on télldin voitava
nostaa kauppahintojen maksutilille maksettuja varoja.

Pankkiyhdistys ehdottaa pykéalén perusteluihin lisattdvaksi mainintaa siita, ettd hankkeen
kannalta vieraana tarkoituksena ei voida pitaa sitd, ettd perustajaosakas nostaa kaup-
pahintojen maksutililtéd urakkasopimuksen mukaisia asuntoyhteiséita olevia saataviaan.

Pykalassa sdadetddn perustajaosakkaan velvollisuudesta asettaa vakuus rakentamista
koskevan sopimuksen ja asunto-osakkeiden kauppaa koskevien sopimusten tayttami-
sestd. Voimassa olevan lain mukaan perustajaosakkaalla on vastaava velvollisuus.
Kaytanndssa kyse on yhdesté vakuudesta, joka asetetaan seka rakentamista etta kaup-
poja koskevien sopimusten tayttdmisen vakuudeksi. Tyéryhmamuistiossa pykalin pe-
rustelut vaativat néilti osin hieman tarkennusta, koska perustelut on kirjoitettu ikaén kuin
kyseessi olisi kaksi eri vakuutta.

Ehdotetussa 17 a §:ssé selkeytetdan sitd, miten 17 §:n mukaista vakuutta voidaan kayt-
tad. Pankkiyhdistys pitd3 sdannosta tarpeellisena, mutta huomauttaa, etta lahtokohtai-
sesti vakuudenantajan on ostajan ja perustajaurakoitsijan vélisessa erimielisyytilantees-
sa jatkossakin voitava paattad, maksaako vakuuden vai jadko odottaman esim. oikeu-
den ratkaisua riitatilanteessa.

Liséksi Pankkiyhdistys esittda joko pykéalatekstiin tai sen perusteluihin lisattavaksi mai-
ninnan siita, ettd vakuus luovutetaan aina asunto-osakeyhtién hallitukselle, joka kayttaa
sen yhtién hyvaksi yhtiélle aiheutuneen vahingon korvaamiseen tai ohjaa sen oikealla
osakkeenostajalle tdmén kaytettaviksi.

Pykalan mukaan vakuuden vapauttamista vastustavan osakkeen ostajan on ilmoitettava
vastustamisestaan turva-asiakirjojen séilyttdjalle. Suomen Pankkiyhdistys kuitenkin to-
teaa, ettei ehdotetun kaltainen menettely kaytanndssa toimi. Vakuus voi olla vakuutus-
yhtion tai muun kuin turva-asiakirjojen sailyttajana toimivan luottolaitoksen antama, jol-
loin ilmoitus turva-asiakirjojen silyttajélle on taysin tarpeeton. Lisdksi vakuuden vapau-
tumisen ja vastustamisesta ilmoittamisen ajankohtana rakentamisvaihe on jo paattynyt
ja turva-asiakirjat luovutettu pois. Turva-asiakirjojen sailyttdja ei siten endé ole mukana
hankkeessa.

Pankkiyhdistys esittdé pykalan sanamuotoa muutettavaksi siten, ettéd vapauttamista vas-
tustavan osakkeenostajan olisi ilmoitettava vastustamisestaan vakuuden antaneelle ta-
holle.
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18b §

19§

3 luku

4 luku
1§

3§

Tydryhmén ehdotuksen mukaan vakuuden vapauttamista koskeva erimielisyys tulisi
saattaa kuluttajavalituslautakunnan tai tuomioistuimen ratkaistavaksi. Suomen Pank-
kiyhdistys haluaa tassé yhteydessa kiinnittdd oikeusministerion huomiota siihen, ettd
vakuuden vapauttamista koskevan asian ratkaiseminen kuluttajavalituslautakunnassa ei
valttamatta johda siihen, ettd vakuuden antanut taho paatyy luovuttamaan vakuuden sitd
vaativalle. Kuluttajavalituslautakunnan ratkaisut eivét ole oikeudellisesti sitovia, mika on
riski vakuudenhaltijan kannalta. Jos vakuuden antanut taho luovuttaa vakuuden sitéd
vaativan kayttoon kuluttajavalituslautakunnan ratkaisun perusteella, on vakuuden anta-
jan vaikea taata regressioikeuttaan siltd varata, ettd tuomioistuin ratkaiseekin asian ai-
nakaan toisin.

Pykalassa ehdotetaan sdddettavaksi rakentamisvaiheen vakuudesta osaomistusyhtidis-
sa. Pykalan 2 momentin mukaan vakuuden suuruus maaraytyisi rakentamista koskevan
urakkasopimuksen pohjalta ja vakuuden vapauttaminen olisi 3 momentin mukaan ra-
kennuskohtaista. Kaikkien rakennusten rakentamisesta on saatettu sopia yhdessé urak-
kasopimuksessa, jonka pohjalta vakuuden maéara on laskettu. Epéselvéksi jad kuinka
vapautettava vakuuden maara lasketaan silloin, jos osaomistusyhtitssa on useita ra-
kennuksia, jotka valmistuvat eri aikoina.

Ehdotetussa pykélassa todetaan, ettei suorituskyvyttomyysvakuutta tarvitse asettaa, jos
perustajaurakoitsija on valtion tai kunnan viranomainen. Epéselviksi sen sijaan jaa, mi-
ten menetelldén tilanteissa, joissa perustajaurakoitsijoita on useita ja néisté yksi on edel-
18 mainittu viranomainen.

Pankkiyhdistys pitdé 3 luvussa esitettyd ennakkomarkkinointia ja vakiokorvausta koske-
vaa sdéntelyd kannatettavana. Saannokset selkiyttavat nykytilaa.

Pykélédssa 1 momentin 2 kohdassa puhutaan asunnon myynnista ensimmaisté kertaa
kayttoon otettavaksi uudisrakentamisen ja korjausrakentamisen jalkeen. Pankkiyhdistys
esittas, ettd selvyyden vuoksi kohdan perusteluissa viitattaisiin saman momentin 1 koh-
dan perusteluihin ja siihen, mitd 1 kohdan perusteluissa on todettu tarkoitettavan en-
simmaéista kertaa kayttdéon ottamisella.

Pykaldn 2 momentin mukaan luvun sadnnoksia sovelletaan, jos samassa yhteydessi
myydé&én osake tai osuus, joka oikeutta hallitsemaan asumiseen laheisesti liittyvid tiloja.
Pankkiyhdistys esittdé perusteluihin lisattavaksi mainintoja siitd, mitd samassa yhtey-
dessa tarkoittaa. Kéytdnnon tilanteissa epdvarmuutta aiheutuu siitéa, edellyttaako “sa-
massa yhteydessa” kaupantekoa samalla kauppakirjalla, samassa kaupantekotilaisuu-
dessa, samoja osapuolten kesken vai jotakin muuta.

Pykaldssa sdddetdén myyjan velvollisuudesta tdydentda 2 luvun 17 §:n mukaista va-
kuutta. Lain 2 luvun 17 §:ssa on sadnnokset seka rakentamisvaiheen vakuudesta (10
%] etta rakentamisvaiheen jalkeisestd vakuudesta (2 %). Ehdotetusta 4 luvun 3 §:sti ja
sen perusteluista ei taysin selvid, mihin 2 luvun 17 §:ssa sdénneltyyn vakuuteen pyké-
léssa on tarkoitus viitata. Pykalan tai ainakin sen perustelujen tdydentaminen olisi nailta
osin tarpeen.
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20§

5 luku
1§

5§

Ty6ryhma ei esitd muutosta 4 luvun 29 §:4dn, jonka mukaan vdhintadn 2 % kauppahin-
nasta on talletettava myyjan lukuun pankkitilille ja myyja saa nostaa ndma rahat aikaisin-
taan kuukauden kuluttua siitd, kun asunnon hallinta on luovutettu ostajalle, ellei ostaja
kayta oikeuttaan pidéttyd maksusta ja kielld pankkia luovuttamasta talletusta tai osaa sii-
td myyjalle.

Pankeille on kdytannon tilanteissa aiheutunut ongelmia silloin, kun ostaja on kieltéanyt
talletetun rahasumman luovuttamisen myyjalle. Ostajat vaativat usein rahojen luovutta-
mista heille, vaikka kyse on myyjélle kuuluvista rahoista. Kdytdnnén ongelmien véahen-
tdmiseksi Pankkiyhdistys esittdd pykalan 3 momenttiin lisattdvaksi maininnan siita, etta
varat, joiden luovuttamisen myyjélle ostaja on kieltanyt, pysyvét pankkitililla kunnes osa-
puolet ovat sopineet taustalla olevan, varojen pidéttdmiseen johtaneen erimielisyytensa
tai tuomioistuin on antanut asiassa ratkaisun.

Asuntoyhteisélla on pykéldn mukaan oikeus vedota rakentamista ja korjausrakentamista
koskevan sopimuksen siséltéon, vaikka asuntoyhteist ei ole osapuolena rakentamisso-
pimuksessa.

Pankkien kokemuksen mukaan asuntoyhteisd on useimmiten osapuolena rakentamista
koskevassa sopimuksessa. Esitetyn perustelutekstin sévy kuitenkin on, etti asuntoyh-
teis0 ei yleensé ole sopimusosapuolena. Pankkiyhdistys esitt44 perustelujen muuttamis-
ta siten, ettd teksti kuuluisi ”... vaikka asuntoyhteisé (poikkeuksellisesti) ei olisi...”

Ehdotetussa pykélassa sdddetadn siitd, ettd vakuudet ovat voimassa asunnon uuden
omistajan hyvéksi. Pankkiyhdistys pitda pyk&lda hyvana ja asian selkiyttamista tarpeelli-
sena. Samalla Pankkiyhdistys esittd4 harkittavaksi vastaavankaltaisen asunnon uutta
omistajaa koskevan maininnan lisddmistéd myos 2 luvun vakuuden vapauttamista koske-
vien sddnndsten perusteluihin.
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