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lausuntopyyntönne 30.4.2003 OM 2/41/2002 
ASUNTOKAUPPATYÖRYHMÄN MIETINTÖ
Kuluttajavirasto esittää lausuntopyyntönne johdosta kunnioittavasti seuraavaa.
Asuntokauppatyöryhmän mietinnössä on ehdotettu lisäyksiä ja muutoksia asuntokauppalakiin sekä lisäksi eräitä muutoksia muuhun lainsäädäntöön. Asuntokauppalaki on havaittu hyväksi ja toimivaksi laiksi, jota kuitenkin on tarpeen muuttaa määrätyiltä osin lain käytännön soveltamisessa havaittujen ongelmien poistamiseksi. Asuntokauppatyöryhmän mietinnössä ehdotettavat merkittävimmät uudistukset koskevat muun muassa asuntokauppalain yleistä soveltamisalaa, rakentamisvaiheen suojajärjestelmää ja ennakkomarkkinoinnin yhteydessä suoritettavia varausmaksuja.
Mietinnössä ehdotetaan muutosta rakentamisvaiheen ja rakentamisvaiheen jälkeisen vakuuden vapautumistapaan uudella 2 luvun 18 a §:llä. Nykyään vakuuden vapauttaminen edellyttää sekä yhtiön että kaikkien osakkeenomistajien nimenomaista, kirjallista suostumusta. Mietinnössä ehdotetaan, että vakuudet vapautuisivat vuoden kuluttua siitä, kun yhteisön kaikissa rakennuksissa on pidetty vuositarkastus, jollei yhteisö tai ostaja nimenomaan vastusta vapautumista ja saata asiaa vireille kuluttajavalituslautakunnassa tai käräjäoikeudessa. Syynä muutokselle on mainittu käytännön vaikeudet saada kaikkia vakuuksia vapautettua, vaikka vapauttamisen epäämiselle ei ole ollut osoitettavissa hyväksyttyä perustetta. Ostajan mahdollisuutta tähän turvataan ehdotetun uuden 2 luvun 11 a §:n 1 momentin 7 kohdan säännöksellä, jonka mukaan kauppasopimuksessa on mainittava vakuuden vapautumisen ajankohta ja miten ostajan on toimittava halutessaan estää vapautumisen. 
Kauppasopimuksen tekemisen ja vakuuden vapautumisen välinen aika on kuitenkin varsin pitkä. Ostaja ei vakuuden vapautumisen aikaan välttämättä enää muista oikeuttaan vastustaa vakuuden vapautumista. Tuona väliaikana asunto on lisäksi jo ehkä ehditty myydä uudelle ostajalle. Tällöin uudelle ostajalle ei välttämättä ole toimitettu alkuperäistä kauppakirjaa ja siinä mainittuja tietoja vakuuden vapautumisesta. Tämän takia Kuluttajavirasto katsoo, että yhtiöltä voitaisiin edellyttää tiedotteen antamista osakkeiden omistajille ennen vakuuden vapautumisen ajankohtaa. Tämä turvaisi osakkaiden asemaa eikä menettely olisi yhtiölle merkittävästi lisärasitusta tuova.
Kuluttajavirasto pitää konkreettisena ongelmana riskiä lain 2 luvun 12 §:ssä mainitun kauppahintojen maksutilillä olevien varojen käyttämistä hankkeen kannalta vieraisiin tarkoituksiin. Kuluttajavirasto onkin 2.7.2001 järjestetyssä kuulemistilaisuudessa asuntokauppalain seurannasta ehdottanut, että turva-asiakirjojen säilyttäjällä tulisi olla tämän seikan osalta suurempi valvontavastuu. Mietinnössä ehdotettu tilintarkastajien valvonta jälkikäteisinä tarkastuksina ei välttämättä aina ole riittävää kuluttajien oikeuksien turvaamiseksi. Kuluttajavirasto pitää lainkohdassa mainitun asian valvomista kuluttajien kannalta tärkeänä ja valvonnan tehokasta toteutumista käytännössä on sen takia syytä seurata.
Mietinnössä ehdotetaan varausmaksuja koskevaa uutta säännöstä lain 3 luvun 3 a §:ksi. Ehdotetun lainkohdan mukaan myyjän on palautettava varausmaksu, jos kauppa jää syntymättä. Ehdotuksessa ei kuitenkaan tarkenneta missä ajassa tämä varausmaksu tulisi palauttaa. Palautusaikaa määrittelevä säännös selkeyttäisi tätä palautuksen ajankohtaa. Samoin lainsäännöksen yhteydessä olisi hyvä määritellä, onko ostajalla oikeus kaupan syntymättä jäätyä tuottokorkoon siltä ajalta, jona varausmaksu on ollut myyjän hallinnassa. Tuo aika voi olla suhteellisen pitkä, samoin varausmaksu voi olla ostajan varallisuuteen nähden suurehko. Maininta ostajan oikeudesta korkoon olisi perusteltu myös sen kannalta, että jo ennalta voitaisiin ehkäistä myyjien varausmaksujen keräämistä hankkeissa, joita ei realistisesti voikaan toteuttaa. Muuten myyjillä voisi olla mahdollisuus hankkia ostajaehdokkailta korotonta lainaa omiin muihin käyttötarkoituksiinsa.
Mietinnössä ehdotetaan niin uuden kuin vanhankin asunnon kaupan virhetilanteissa siirtymistä ns. neutraalista reklamaatiosta vaatimukseen, jonka mukaan virheilmoituksen yhteydessä on ilmoitettava myös virheeseen perustuvat vaatimukset (ehdotetun lain kohdat 4:19 ja 6:14). Vaatimuksia ostaja voisi kuitenkin jälkeenpäin täydentää. Uuden asunnon vuositarkastuksen yhteydessä riittäisi kuitenkin edelleen neutraalin reklamaation tekeminen. 
Tällä muutoksella on tarkoitus edistää virhetilanteiden nopeaa selvittämistä. Ehdotetut uudet säännökset yhdenmukaistaisivat virheilmoitussäännöksiä maakaaren kanssa. Virhetilanteiden nopea selvittäminen on niin myyjän kuin ostajan kannalta suotavaa. Jos ratkaisukäytännössä tullaan edellyttämään suhteellisen tarkkaa vaatimusten esittämistä heti virheilmoituksen tekemisen yhteydessä, on vaarana, että tuolloin ostaja esittää ”varmuuden vuoksi” kovia ja ehkä kohtuuttomiakin vaatimuksia varmistuakseen, että hän ei näiden vaatimusten esittämättä jättämisen takia ainakaan menetä oikeuksiaan. Kuluttajavirastolla ei ole tiedossa, että maakaaren soveltamiskäytännössä olisi esiintynyt tästä aiheutuvia ongelmia. Kuluttajavirasto toivoo, että myös tämän lain soveltamiskäytännössä kiinnitettäisiin huomiota siihen, että mainittua vaatimusta ei tulkittaisi tarpeettoman tiukasti ostajan vahingoksi.  
Mietinnössä ehdotetaan muutettavaksi lakia kuluttajavalituslautakunnasta, jolloin lautakunnan toimivalta laajenisi tämänhetkisestä. Mietinnössä työryhmä on esittänyt kannanottonsa Kuluttajavalituslautakunnan toimintaedellytysten turvaamiseksi. Riitojen ratkaisuelimen toiminnan turvaaminen on erittäin tärkeää oikeusturvan toteuttamiseksi asuntokauppa-asioissa. Tämän takia Kuluttajavirasto pyytää oikeusministeriötä mietinnössä mainitulla tavalla kiinnittämään huomiota lautakunnan toimintaedellytysten turvaamiseen.
Mietinnössä ehdotetaan myös Kuluttajavirastolle uusia tehtäviä. Näitä olisivat lain 2 luvun 19 §:ssä tarkoitetun muun takauksen kuin pankkitakauksen ehtojen vahvistaminen sekä vakuusjärjestelyjen valvontaan liittyviä määrätyt tehtävät. Perusteluteksti ei ole aivan selkeä siltä osin, kuuluvatko nämä uudet tehtävät kuluttaja-asiamiehelle vai Kuluttajavirastolle.
Mietinnön mukaan näiden uusien tehtävien ei odoteta edellyttävän Kuluttajaviraston voimavarojen lisäämistä. Tehtävät vaativat omanlaistaan asiantuntemusta eivätkä valmismatkaliikelain edellyttämät järjestelyt ole suoraan rinnastettavissa nyt ehdotettaviin tehtäviin. Katsomme kuitenkin, että virastolla on tarvetta lisäresursseihin siltä osin kuin sen työmäärää lisätään. Uusien tehtävien asettaminen edellyttää lisääntyneen työmäärän huomioon ottamista määrärahapäätöksiä tehtäessä.
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