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Suomen Kiinteistönvälittäjäliitto r.y:n laki ja lausuntovaliokunta esittää kunnioittaen seuraavia huomioita asuntokauppatyöryhmän mietinnöstä:

Valiokunta pitää muutosehdotusta pääosin erittäin onnistuneena ja katsoo, että esitetyt muutokset on syytä toteuttaa mahdollisimman pikaisesti. Muutoksilla poistetaan merkittävin osa asuntokauppalaissa olleista lukuisista puutteista ja epäselvyyksistä. Valiokunta haluaa kuitenkin kiinnittää vielä huomiota eräisiin lakitekstin ja perustelujen yksityiskohtiin.

Valiokunnan käsityksen mukaan asuntokauppalaissa ja ns. asuntomarkkinointi-asetuksessa käytetty termi ”velaton hinta” on epäonnistunut ja harhaanjohtava. Alalla toimivat kyllä ymmärtävät käsitteen merkityksen, mutta kuluttajat eivät sitä yleensä ymmärrä. Tämä aiheuttaa sekaannuksia sekä ostotarjouksia tehtäessä että lopullisessa kaupanteossa. Valiokunta esittääkin, että käsite korvattaisiin kaikissa em. säädöksissä termillä ”kokonaiskauppahinta”. Lisäksi tulisi vielä selkeästi uudestaan määritellä kauppahinnan käsite esim. seuraavasti:   ”Kaup-pahinnalla tarkoitetaan ostajan myyjälle suoritettavaa vastiketta, joka ei sisällä ostajan vastattavaksi mahdollisesti tulevaa velkaosuutta.”

Valiokunta ehdottaa myös, että lain säätämisen yhteydessä selvitettäisiin vielä asuintilojen pinta-alakäsitteen määrittelemistä asuntomarkkinointiasetuksessa tai käsitteestä luopumista. Jos käsitteestä luovutaan, niin tilalle tulee ottaa joku yleisesti käytetty ja jo määritelty pinta-alakäsite.

Lakitekstien osalta esitetään seuraavat huomiot:

Asuntokauppalaki

2-luku

2:12 § Kauppahintojen maksutili

Lakiin tulisi ottaa maininta, että perustajaosakkaan olisi toimitettava kauppa-sopimuksen mukaisten kauppahintaerien maksuaikatauluja vastaava valmius-astetodistus säilyttäjälle  heti sen jälkeen kun ko. maksuerän suorittamisen edellytyksenä oleva valmiusaste on saavutettu. Valmiusastetodistuksen allekir-joittaisi esimerkiksi rakennustyön vastaava työnjohtaja. Mikäli valmiusasteto-distusta ei olisi toimitettu säilyttäjälle ennen ko. maksuerän erääntymistä, säilyt-täjän pitäisi ilmoittaa asiasta ostajille. 

2:21 § Osakkeenostajien valitsema tilintarkastaja  ja 2:22 §  Rakennustyön valvoja

Lainkohdassa tulisi vielä selkeämmin  määritellä, kenellä viime kädessä on vastuu sellaisista osakkeenostajien valitseman tilintarkastajan palkkioista ja muista kuluista, jotka ovat syntyneet ennen hallinnan luovutusta.  Lain 4 luvun 5 §:n mukaan vastuu yhtiövastikkeista ym. määräytyy hallinnan luovutuksen mukaan.

4 luku

4:5  Asunnosta aiheutuvat kustannukset 

Tältä osin viittaamme jo edellä  2 luvun 21-22 §:ien kohdalla lausuttuun.  Lain 4:5 §:n 1 momentin 1 kohtaa tulisi muuttaa siten, että siinä selkeästi todettaisiin, kenellä viime kädessä on vastuu osakkeenomistajien valitseman tilintarkastajan ja rakennustyön valvojan palkkioiden ja muiden kulujen maksamisesta.

Maankäyttö- ja rakennuslaki

152 § Loppukatselmuksen hakijan velvollisuus toimittaa vakuustodistus

Rinnakkaisteksti-kohdassa pykälän ensimmäisen momentin ensimmäisessä virkkeessä on sanassa ”todistus” kirjoitusvirhe.

Valtioneuvoston asetus asuntokaupoista 

3 § Turva-asiakirjat lisärakentamishankkeissa 
3 kohdassa tulee ilmeisesti mainita maankäyttö- ja rakennusasetuksen säädöskokoelman numero eli kohta tulee seuraavasti:

3) rakennuslupa ja maankäyttö- ja rakennusasetuksen (895/1999) 49 §:ssä tarkoitetut lupapiirustukset;

Lakien perustelujen osalta esitetään seuraavat huomiot:

Asuntokauppalaki, yksityiskohtaiset perustelut

2:1 § Luvun soveltamisala 

Viimeisen kappaleen viimeisessä virkkeessä oleva lakiviittaus tulee ilmeisesti olla ”…2 momentin 2 kohdassa…”

2:11a § Kauppasopimuksen sisältö

Vrt. mitä edellä on todettu velattoman kauppahinnan käsitteestä.

Pykälän 1 momentin 9 kohdan perustelujen osalta virke tulisi ilmeisesti olla seuraavasti:

”Momentin 9 kohdan mukaan sopimuksessa on oltava tiedot myyjän velvollisuudesta järjestää vuositarkastus sekä virheestä ilmoittamista koskevista 4 luvun 18 ja 19 §:n säännöksistä.” 
2:12 § Kauppahintojen maksutili

Ehdotamme, että perusteluissa todettaisiin nimenomaisesti nykyisin jo selkeä asia, että kauppahintaeriä ei saa käyttää 2 luvun mukaisena vakuutena tai 2 luvun vakuuksien vastavakuutena.

6:14 § Virheilmoitus

Katsomme että perusteluissa olisi hyvä referoida kuluttajavalituslautakunnan ratkaisukäytäntöä, jonka mukaan kohtuullinen aika on ylitetty yleensä noin 4-6 kuukauden jälkeen (siitä kun virhe on havaittu tai olisi pitänyt havaita).

Laki kiinteistöjen ja vuokrahuoneistojen välityksestä, yksityiskohtaiset perustelut 

16a § Varausmaksu ennakkomarkkinoinnissa  

Ensimmäisen kappaleen viimeisen virkkeen lakiviittaus tulee ilmeisesti olla asuntokauppalain 1 luvun 2 §:n 5 kohtaan eli virke tulee seuraavasti:

”Ennakkomarkkinoinnilla tarkoitetaan pykälässä samaa kuin asuntokauppalain 1 luvun 2 §:n 5 kohdassa …”

Maankäyttö- ja rakennuslaki, yksityiskohtaiset perustelut   

152 § Loppukatselmuksen hakijan velvollisuus toimittaa vakuustodistus 

Neljännen kappaleen 3 virkkeen alku tulisi ilmeisesti olla ”Näissä tapauksissa…”
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