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OIKEUSMINISTERIOLLE

Lausuntopyynto luonnoksesta hallituksen esitykseksi asuntokauppalain muutta-
miseksi

Lausuntopyynnon diaarinumero: VN/24396/2023
1. Yleiset huomiot

Hallituksen esityksesséa on esitetty tavoitteeksi parantaa ostajien ja taloyhtididen suojaksi annettu-
jen sdanndsten toimivuutta ja poistaa soveltamisessa havaittuja epaselvyyksia. Naita tavoitteita
voidaan pitaa perusteltuina.

Lahtokohtaisesti ehdotettuja muutoksia ja lisdyksia voidaan pitda kannatettavia. Lausunnossa on
otettu kantaa lausuntopyynndssa esitettyihin alla selostettuihin erityiskysymyksiin.

2. Vakuussaiantelya koskevat ehdotukset
2.1. Vakuuksien vapauttaminen ja vapautuminen

Vakuuden vapauttaminen (AskKL 2:18)

Nykyista tilannetta selkeyttavat ehdotetut muutokset vakuuksien vapauttamisen edellytysten eritte-
lysta rakentamisvaiheen ja sen jalkeisen vakuuden osalta seka ehdotus osakeyhtion hallituksen ja
asunto-osakkeen ostajien velvollisuudesta antaa suostumus vakuuden vapauttamiseen viipymatta
sen jalkeen, kun oikeus vakuuden pidattamiseen on paattynyt.

Uusi sdannosehdotus oikeudesta pienentaa vakuuden maaraa vastaamaan esitettyja vaatimuksia
vakuuden vahimmaisvoimassaoloajan paatyttya selventaa sita, etta vakuutta ei ole tarkoitus pidat-
taa aiheetta tai tarpeellista suuremmilta osin.

Vakuuden vapautuminen ilman suostumuksia (AsKL 2:18 a)

Esityksen mukaan vakuuden vapautuminen muuttuisi nykyisesta 12 kuukaudesta vuositarkastuk-
sesta. Vakuus vapautuisi viimeistaan kolmen kuukauden kuluttua jalkitarkastuksesta, joka olisi 6-
12 kuukauden kuluttua vuositarkastuksesta. Vuositarkastus tulisi toimittaa 10-15 kuukaudessa
siita, kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt rakennuksen kayttoonotettavaksi. Lisaedel-
lytyksena vakuuden vapautumiselle olisi nykyisen lain mukaisesti, etta yhtidlle on valittu uusi halli-
tus (23 §). Esityksen mukaan uusi lisdedellytys vakuuden vapautumiselle olisi, etta rakennusvalvon-
taviranomainen on hyvaksynyt rakennuksen kayttéonotettavaksi eli loppukatselmus on suoritettu
hyvaksytysti (rakentamislain 122 §).

Vakuuden vapautumista vastustavan yhtion tai asunto-osakkeen ostajan tulisi ehdotuksen mukaan
menetella voimassa olevan lain mukaisesti muutoin, mutta ilmoittaa vastustuksesta vakuuden an-
tajalle tai talletuspankille seka toimitettava naille kuluttajariitalautakunnan tai karajaoikeuden
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antama todistus asian vireille saattamisesta viimeistaan seitseman paivan kuluttua siita, kun va-
kuuden on maara vapautua. Maaraaika pitenisi nain ollen seitsemalla paivalla.

Vakuuden vapautumista koskevien sddnnosten tdsmentamista ja uusia maaraaikoja voidaan si-
nansa pitda kannatettavina. Kun vakuuden vapauttamista koskevat asiat kasitelldan ja velvoittavasti
ratkaistaan tuomioistuimissa, muutokset voivat aiheuttaa uusia tulkintatilanteita tuomioistuimissa
javaikuttaa tydomaaraan.

2.2. Suorituskyvyttomyysvakuuden omavastuuosuus (AsklL 2:19 b)

Muutosehdotus omavastuun vahentamisesta kunkin osakkeenostajan osalta yhden kerran eika ny-
kyisten sdanndsten mukaisesti kustakin rakennusvirheesta, selkeyttaa tilannetta ja on kannatetta-
vaa.

3. Rakennustyon tarkkailijaa seka tilintarkastajaa koskevat ehdotukset
(AsKL 2:21, 22, 22 a- b)

Esityksen mukaan rakennustydn tarkkailija sdadettaisiin pakolliseksi. Perustajajaosakkaan olisi
huolehdittava, ettd osakeyhti6lla on viimeistdan asunto-osakkeiden ostettavaksi tarjoamisen alka-
essa rakennustyon tarkkailija. Hanen tehtavanaan olisi rakentamisvaiheessa seurata osakkeenosta-
jien edun mukaisesti muun muassa rakennuksen rakentamista sekd maksettujen kauppahintaerien
tai yhtiolle nostettujen lainojen maaria suhteessa rakennushankkeen valmiusasteeseen. Tehtava
kestaisi lahtokohtaisesti jalkitarkastuskokouksen loppuun.

Rakennustyon tarkkailijan saatamista pakolliseksi ja selostettua tehtavankuvaa voidaan pitaa kan-
natettavana. Ehdotettua osakkeenomistajien valitseman tilintarkastajan tehtavankuvaa voidaan
my0s pitaa kannatettavana. Rakennustyon tarkkailijan ja tilintarkastajan ilmoitusvelvollisuus tehta-
vissaan tekemistaan havainnoista osakkeenostajille, perustajaosakkaille ja toisilleen voi edesaut-
taa myo0s asioiden selvittamista ja sopimista ajantasaisesti jo rakennusvaiheessa, mika voi vahen-
tda mahdollisia myéhempia riitaisuuksia.

4. Konkurssisaantelya koskevat ehdotukset (AskKL 2:14)

Esityksessa on ehdotettu uutta saannosta siita, etta kullakin osakkeenostajalla on perustajaosak-
kaan ennakoidun viivastyksen vuoksi oikeus purkaa kauppa 4 luvun 9 8:ss3 saadetyin edellytyksin
siinakin tapauksessa, etta konkurssipesa on 1 momentin mukaisesti ilmoittanut haluavansa sitou-
tua osakkeiden kauppasopimuksiin, jos ennalta on painavia syita olettaa, etta purkuun oikeuttava
viivastys tulee tapahtumaan. Jos konkurssipesan pesanhoitaja tiedustelee osakkeenostajalta, hy-
vaksyyko tama viivastyksesta huolimatta maaratyssa ajassa tapahtuvan sopimuksen tayttamisen
eika ostaja kohtuullisessa ajassa tiedustelun saatuaan vastaa siihen, ostaja ei saa purkaa kauppaa,
jos konkurssipesa tayttaa sopimuksen ilmoittamassaan ajassa.
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Lisaksi esitykseen on lisatty loppukauppahinnan maksamista koskeva osakkeenostajan velvolli-
suus ja osakkeiden arvon maaraytyminen kytkeminen rakennushankkeen valmiusasteeseen.

Sinansa muutoksia voidaan pitaa perusteltuina, mutta kysymys purun edellytyksista viivastyk-
sen vuoksi tai rakennuksen valmiusaste voivat olla uusia riitaisia kysymyksia, jotka joudutaan
kasittelemaan tuomioistuimessa.

5. Ns. valimallisopimuksia koskevat ehdotukset
(AsKL 3:1,3b, 4,6-8)

Esityksen mukaan luvun soveltamisalaan tulisi uutena asiana osto-oikeuden sisaltava sopimus.
Tama tarkoittaisi sita, etta joku on tehnyt sopimuksen oikeudesta ostaa asunto tai osuus siita
myohemmin ja maksanut asunnon osto-oikeudesta myyjalle sovitun rahasumman seka tehnyt
lisaksi vuokrasopimuksen asunnon hallinnasta.

Sinansa taman mahdollisuuden lisaamista sdannoksiin voidaan pitaa kannatettavana. Osto-
oikeutta koskevan sopimuksen, osto-oikeudesta perittavien seka siind huomioitavien maksujen
osalta voi aiheutua tulkintatilanteita ja tuomioistuimissa ratkaistavia riitaisuuksia.

6. Vuosi- jajalkitarkastusta koskevat ehdotukset (AsKL 4: 18, 18 a, c -i)

Ehdotettu vuositarkastuksen yksityiskohtainen saantely ja jalkitarkastuksen lisddminen lakiin
selkeyttavat menettelya. Saannokset selventavat virheiden ja niiden korjaamisen dokumentoin-
tia, mista voi olla hyotya asioiden sopimisesta neuvoteltaessa seka riitautuneita asioita kasitel-
taessa tuomioistuimessa.

7. Myyjan vastuun paattyminen (AskL 4:19)

Esityksessa on ehdotettu uutta sdannosta toissijaisesta 10 vuoden reklamaatioajasta, jonka tar-
koituksena on rajata myyjan virhevastuuta. Jos asunto kuuluu lain 2 luvun saantelyn alle, myyjan
vastuu virheesta paattyisi, kun kymmenen vuotta on kulunut siita, kun 2 luvun 23 §:ssa tarkoi-
tettu yhtiokokous on pidetty. Muussa tapauksessa myyjan vastuu paattyisi, kun kymmenen
vuotta on kulunut siita, kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt kaikki yhteison raken-
nukset rakentamislain 122 §:ssa tarkoitetussa loppukatselmuksessa kayttoon otettaviksi.

Toissijaisen 10 vuoden maaraajan lisaaminen selkeyttda saanndosta, mutta ei poista nykyisen
lain mukaisista ja voimaan jaavista virheiden havaitsemista tai kohtuullista reklamaatioaikaa
koskevista saanndksista aiheutuvia riitaisuuksia.

12. Vaikutusten arviointi
Ehdotuksen mukaiset muutokset tulevat todennakoisesti edella selostetuin tavoin aiheutta-

maan tulkintatilanteita tuomioistuimissa ja silta osin lisdamaan tydmaaraa kuten esityksen pe-
rusteluissakin on todettu. Toisaalta rakennustyon tarkkailijan pakollisuus ja esitetyt
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menettelysaannoksia selkeyttavat muutokset voivat osaltaan helpottaa riitaisten kysymysten
selvittamista ja sopimista seka todistelua asian riitautuessa.

Lausunnon valmistelu

Lausuntoa on valmisteltu Tuomariliiton oikeuspoliittisessa valiokunnassa. Lausunnon on valmistellut
karajatuomari Minna Leikas

Tuomariliiton hallitus on kasitellyt lausunnon.
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