
1994 vp- Ta VM 24- HE 14 

Talousvaliokunnan mietintö n:o 24 hallituksen esityksestä asun
tokauppaa koskevaksi lainsäädännöksi 

Eduskunta on lähettänyt 11 päivänä maalis
kuuta 1994 talousvaliokuntaan valmistelevasti 
käsiteltäväksi hallituksen esityksen n:o 14 asun
tokauppaa koskevaksi lainsäädännöksi. 

Esityksen johdosta valiokunnassa ovat olleet 
kuultavina lainsäädäntöjohtaja Kaarina Suure
Hägglund ja vs.lainsäädäntöneuvos Yrjö Mäke
lä oikeusministeriöstä, apulaisosastopäällikkö 
Hannu Junkkari ympäristöministeriöstä, projek
tipäälliköt Pekka Myllymäki ja Jorm~ La~ron~n 
valtion asuntorahastosta, kuluttaja-astamtes 
Erik Mickwitz, varatuomari Ensio Hakkarainen 
Rakennusteollisuuden Keskusliitosta, toimitus
johtaja Tapio Nevala ja ekonomi Mikko Listo
heimo Suomen Kiinteistönvälittäjäin Liitosta, 
lakimies Arvo Laitinen Suomen Pankki yhdistyk
sestä, lakimies Tapio Määttä Suomen Kuluttaja
liitosta, toiminnanjohtaja Helena Viiala ja johta
ja Jaana Närö Asuntorakennuttajayhdistyksestä 
sekä osastopäällikkö Tatu Järvinen Vakuutus
osakeyhtiö Y ritys-Sammosta. 

Hallituksen esitys 

Ehdotettu laki koskee asunto-osakkeiden ja 
muiden asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavien 
yhteisöosuuksien kauppaa sekä asunto-osak
keen ostajan oikeudellisen ja taloudellisen ase
man suojaamista rakentamisvaiheessa. 

Rakentamisvaiheen suojasäännökset koske
vat muun muassa turva-asiakirjoja, kauppahin
nan maksua, vakuusjärjestelyitä sekä osakeyh
tiön hallinnoimista. 

Perustajaosakas on velvollinen asettamaan ra
kentamisvaiheen vakuuden ja rakentamisvai
heen jälkeisen vakuuden rakentamista ja asunto
osakkeiden kauppaa koskevien sopimusten täyt
tämistä varten. Perustajaosakas on velvollinen 
asettamaan vakuuden myös suorituskyvyttö
myytensä varalta. 

Uuden asunnon kauppaa koskevissa sään
nöksissä säädetään velvollisuudesta vakuuden 
asettamiseen, hallinnan ja asiakirjojen luovutuk
sesta, kustannusten jaosta ja vaaranvastuusta, 
seuraamuksista kaupan kohteen luovutuksen vii-
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västyessä sekä asunnon virheestä ja virheen seu
raamuksista. 

Uuden asunnon kauppahinnan ennakkoerien 
määrän tulee erääntyä samassa suhteessa raken
nusvaiheen kanssa. Kauppahinnasta kymmenen 
prosenttia saa erääntyä maksettavaksi vasta, kun 
ostajalla on ollut kohtuullinen tilaisuus tarkastaa 
asunto ja asunnon hallinta luovutetaan ostajalle. 
Vähintään kaksi prosenttia kauppahinnasta on 
maksettava tallettamalla se myyjän lukuun myy
jän valitsemaan pankkiin. Myyjä saa nostaa tal
letetun summan korkoineen aikaisintaan kuu
kauden kuluttua asunnon hallinnan luovuttami
sesta, jollei ostaja asunnon virheen perusteella 
pidäty maksusta ja kiellä pankkia luovuttamasta 
talletusta. 

Käytetyn asunnon kauppaa koskevat sään
nökset ovat osittain samoja kuin uuden asunnon 
kaupassa. Ne eroavat toisistaan lähinnä silloin, 
kun käytetyn asunnon kauppa tehdään yksityis
henkilöiden välillä. 

Käsirahaa koskevissa säännöksissä kielletään 
vastaanottamasta päällekkäisiä käsirahoja. Kä
sirahana ei saa ottaa vekseliä tai muuta juokse
vaa sitoumusta. Laissa säädetään myös käsira
han menettämisestä, sen palauttamisesta ja hyvi
tyksestä, kun kauppa jää syntymättä tarjouksen 
tekijästä tai myyjästä johtuvasta syystä. 

Uuden asunnon kauppaa koskevat säännök
set ovat kuluttajan hyväksi pakottavia. Käytetyn 
asunnon kauppaa koskevat säännökset ovat pa
kottavia kuluttajan hyväksi, kun myyjänä on 
elinkeinonharjoittaja. 

Kuluttaja valituslautakunnasta annettua lakia 
ehdotetaan muutettavaksi siten, että lautakunta 
voi antaa ratkaisusuosituksia asuntokaupasta 
johtuviin riitaisuuksiin. 

Valiokunnan kannanotot 

Asuntokauppalaki 

Asunnon hankinta on suuri ja monelle henki
lölle ainutkertainen investointi hänen elämänsä 
aikana. Valtaosaasunnon ostajista on tavallises
sa kuluttajan asemassa olevia kansalaisia. Asun-
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non ostajalla ei ole aina riittävää asiantuntemus
ta asuntokaupan tekoon. Asuntokauppa on pe
rustunut yleislakien säännöksiin ja sopimuksiin. 
Ehdotetussa laissa asuntokaupan osapuolten oi
keudet ja velvollisuudet säännellään yksityiskoh
taisesti. Lailla suojataan erityisesti asunnon osta
jaa. Valiokunta pitää asuntokauppalakia tar
peellisena ja ehdottaa sen hyväksymistä seuraa
vin muutaksin ja huomautuksin. 

2 luvun 17 §:n 3 momentti: Pykälässä sääde
tään rakentamisvaiheen ja rakentamisvaiheen 
jälkeisen vakuuden asettamisesta. Rakentamis
vaiheen vakuuden on oltava vähintään viisi pro
senttia urakkahinnasta asunto-osakkeiden tar
jonnan alkaessa ja aina vähintään kymmenen 
prosenttia myytyjen osakkeiden kauppahintojen 
yhteismäärästä. Vakuuden on oltava voimassa 
vähintään kolme kuukautta sen jälkeen, kun ra
kennusvalvontaviranomainen on hyväksynyt ra
kennuksen käyttöönotettavaksi. 

Rakennusvaiheen vakuuden lakatessa tilalle 
on asetettava rakentamisvaiheen jälkeinen va
kuus, jonka on vastattava vähintään kahta pro
senttia myytyjen osakkeiden kauppahintojen yh
teismäärästä. Tämän vakuuden on oltava voi
massa vähintään 15 kuukautta hyväksytystä ra
kennuksen käyttöönotosta. 

Valiokunta ehdottaa pykälän 3 momenttia 
täsmennettäväksi siten, että rakennusvaiheen jäl
keistä vakuutta ei tarvitse asettaa, kun sen voi
massaolon vähimmäisaika, 15 kuukautta, on ku
lunut umpeen. Tuona aikana on edelleen voimas
sa ostajien ja asunto-osakeyhtiön turvana katta
vampi rakennusvaiheen vakuus,joka on pidätet
ty perustajaosakkaan suorituksen täyttämisen 
varalta. Tätä vakuutta voidaan käyttää myös 
sellaisen virheen korjaamiseen, joka on havaittu 
vasta rakentamisvaiheen päätyttyä. 

2 luvun 18 §:n 1 momentti: Säännösten mu
kaan vakuuden vapauttamisen edellytyksenä on, 
että osakeyhtiön hallitus ja kaikki osakkeenosta
jat siihen suostuvat. Alkuperäinen vakuus voi
daan korvata suostumuksen evänneiden osak
keenostajien hyväksi sellaisella vakuudella, joka 
määrältään vastaa 17 §:ssä tarkoitettua vakuutta 
suostumuksen evänneiden osakkeenostajien 
maksamien kauppahintojen yhteismäärästä. 

Valiokunta ehdottaa 1 momentin säännöstä 
täsmennettäväksi siten, että vakuus tulee perus
tajaosakkaan aloitteesta vapauttaa, jollei osake
yhtiöllä tai osakkeenostajilla ole sopimusten 
täyttämättä jättämisen perusteella syytä kieltäy
tyä vapauttamasta vakuutta. Tämä on ollut 
myös ehdotetun säännöksen tarkoitus. 

Samassa pykälässä on säännökset siltä varal
ta, että suostumus vakuuden vapauttamiseen on 
evätty aiheettomasti. Tällöin tuomioistuin voi 
hakemuksesta antaa luvan vakuuden vapautta
miseen kokonaan tai osaksi. Yhtiö tai osakkeen
omistaja, joka aiheettomasti ja vastoin kuluttaja
valituslautakunnan suositusta on kieltäytynyt 
antamasta suostumusta vakuuden vapauttami
seen, voidaan velvoittaa vahingonkorvaukseen. 

3 luvun 5 §: Säännöksellä kielletään vastaan
ottamasta samasta asunnosta päällekkäisiä käsi
rahoja. Uuden käsirahan saa ottaa vasta sitten, 
kun ensiksi vastaanotettu käsiraha on palautettu 
tarjouksen tekijälle tai on käynyt selväksi, että 
käsiraha jää myyjän hyväksi. 

Valiokunta ehdottaa säännöstä täydennettä
väksi siten, että myyjä otettuaan käsirahan ei saa 
ottaa samasta asunnosta toista käsirahaa eikä 
uutta tarjoustakaan. Säännöksellä pyritään sel
kiyttämään kauppatapahtumaa ja estämään spe
kulointi käsirahan ottamisen jälkeen jätetyillä 
mahdollisesti huomattavasti paremmilla tar
jouksilla. Se, joka on kärsinyt vahinkoa käsira
han ottamisenjälkeen otettujen tarjousten vuok
si, voi vaatia vahingonkorvausta yleisten vahin
gonkorvausoikeudellisten periaatteiden mukai
sesti. 

Kuluttajansuojasta kiinteistönvälityksessä 
annetun lain 15 §:ssä on vastaavanlainen kiinteis
tönvälittäjää sitova säännös. Tätä säännöstä eh
dotetaan täydennettäväksi yhdenmukaisuuden 
vuoksi samalla tavalla. 

4 luvun 14 §: Yleisen virhesäännöksen 2 koh
dan mukaan asunnossa on virhe, jos se ei vastaa 
kaupantekoajankohtana voimassa olleissa sään
nöksissä tai määräyksissä asetettuja vaatimuk
sia. 

Lakiehdotuksen 16 §:n mukaan ostaja ei saa 
virheenä vedota seikkaan, josta hänen täytyy 
olettaa tienneen kauppaa tehtäessä. 

Uuden asunnon kauppaa koskevan 4 luvun 
säännöksiä sovelletaan, kun perustajaosakas 2 
luvussa tarkoitetussa rakentamisvaiheessa tai 
sen jälkeen myy asunto-osakkeen. Asunto on 
saattanut olla valmiina jo kauan aikaa ennen 
kaupantekohetkeä. Rakentamista koskevat 
säännökset ja määräykset ovat saattaneet muut
tua tuona aikana. Välttyäkseen virhevastuulta 
myyjän tulee kertoa ostajalle ennen kaupante
koa, kuinka asunto poikkeaa uusista säännöksis
täja määräyksistä sekä niiden merkityksestä. 

6luvun 2 §:n 2 momentti: Pykälässä säädetään 
mahdollisuudesta poiketa luvun säännöksistä 
sopimuksin. Laissa säädetään ostajan vähim-
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mäissuojasta pakottavin säännöksin siinä ta
pauksessa, että ostajana on kuluttaja. 

Pykälän 2 momentin mukaan luvun säännök
sistä voidaan sopimuksin poiketa, jos myyjänä 
on muu kuin tässä laissa tarkoitettu elinkeinon
hatjoittaja eli luonnollinen henkilö taikka yksi
tyinen tai julkinen oikeushenkilö, joka ammatti
maisesti myy asuinhuoneistoja tai tatjoaa niitä 
vastiketta vastaan hankittavaksi. Sopimus voi
daan tehdä suullisesti tai kitjallisesti. 

Valiokunta ehdottaa säännöstä täydennettä
väksi siten, että sopimus, jolla poiketaan luvun 
vähimmäissäännöksistä, on tehtävä kirjallisesti. 
Kirjallinen sopimus helpottaa erityisesti todiste
lua riitatapauksissa. 

Laki kuluttajavalitus/autakunnasta annetun lain 
muuttamisesta 

Eduskunta on hyväksynyt hallituksen esityk
sen n:o 13laeiksi kauppakaaren 10 luvun, kulut
tajansuojalain 7 ja 11 luvun ja kuluttajavalitus
lautakunnasta annetun lain 1 §:n muuttamisesta. 
Viimeksi mainittu laki on tulossa voimaan aikai
semmin kuin käsiteltävänä olevaan hallituksen 
esitykseen sisältyvä saman lain saman pykälän 
muutosehdotus. Tämän vuoksi valiokunta eh
dottaa kuluttajavalituslautakunnasta annetun 
lain 1 §:n muutettavaksi siten, että siinä otetaan 
huomioon aikaisemmin voimaan tuleva laki. 

1. 

Laki kuluttajansuojasta kiinteistönvälityksessä 
annetun lain 15 §:n muuttamisesta 

Tämän lain muutosehdotus ei sisälly hallituk
sen esitykseen. Valiokunta pitää kuitenkin yh
denmukaisuuden vuoksi välttämättömänä, että 
asuntokauppalain 3luvun 5 §:ään tehdyn lisäyk
sen johdosta kuluttajansuojasta kiinteistönväli
tyksessä annetun lain 15 §:ään tehdään vastaa
vanlainen lisäys. 

Valiokunta viittaa siihen, mitä edellä asunto
kauppalain 3 luvun 5 §:n kohdalla on sanottu. 
Säännöstä ehtotetaan täydennettäväksi siten, 
että sen jälkeen kun kiinteistönvälittäjä on otta
nut tatjouksen tekijäitä toimeksiantajan lukuun 
käsirahan, hän ei saa ottaa samasta asunnosta 
uutta käsirahaa tai tarjousta, ennen kuin ensiksi 
mainittu käsiraha on palautettu tatjouksen teki
jälle tai ennen kuin on käynyt selväksi, että käsi
raha jää toimeksiantajan hyväksi. 

Talousvaliokunta kunnioittaen ehdottaa, 

että hallituksen esitykseen sisältyvät 1. 
ja 2. lakiehdotus hyväksyttäisiin näin kuu
luvina ja 

että hyväksyttäisiin seuraava uusi 3. la
kiehdotus: 

Asuntokauppalaki 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti säädetään: 

!luku 

Yleiset säännökset 

1 ja2 § 
(Kuten hallituksen esityksessä) 

2luku 

Osakkeenostajan suojaaminen rakentamis
vaiheessa 

1-16§ 
(Kuten hallituksen esityksessä) 

17 § 

Vakuus rakentamista ja asunto-osakkeiden 
kauppaa koskevien sopimusten täyttämisestä 

(1 ja 2 mom. kuten hallituksen esityksessä) 
Rakentamisvaiheen vakuuden lakatessa tilalle 

on asetettava rakentamisvaiheen jälkeinen va
kuus, jonka on vastattava vähintään kahta pro
senttia tai asetuksella säädettyä suurempaa 
osuutta myytyjen osakkeiden kauppahintojen 
yhteismäärästä. Vakuuden on oltava voimassa, 
kunnes se vapautetaan, kuitenkin vähintään 15 
kuukautta sen jälkeen, kun rakennusvalvontavi
ranomainen on hyväksynyt kyseisen rakennuk-
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sen käyttöönotettavaksi. Velvollisuus tämän mo
mentin mukaisen vakuuden asettamiseen päättyy, 
kun 15 kuukautta on kulunut siitä, kun rakennus
valvontaviranomainen hyväksyi kyseisen raken
nuksen käyttöönotettavaksi. 

(4 mom. kuten hallituksen esityksessä) 

18 § 

Vakuuden vapauttaminen 

Vakuuden vapauttamisen edellytyksenä on, 
että osakeyhtiön hallitus ja osakkeenostajat kir
jallisesti suostuvat siihen ja, kun kyseessä on 
17 §:n 2 momentissa tarkoitetun vakuuden va
pauttaminen, että turva-asiakirjojen säilyttäjälle 
toimitetaan selvitys siitä, että rakennusvalvonta
viranomainen on hyväksynyt kyseisen rakennuk
senkäyttöönotettavaksi. Vakuus tulee vapauttaa, 
jos osakeyhtiöllä tai osakkeenostajilla ei ole raken
tamista tai korjausrakentamista koskevan sopi
muksen taikka osakekauppasopimusten perusteel
la syytä kieltäytyä vapauttamasta vakuutta. 

(2-4 mom. kuten hallituksen esityksessä) 

19-24 § 
(Kuten hallituksen esityksessä) 

3luku 

Käsiraha 

1-4§ 
(Kuten hallituksen esityksessä) 

5§ 

Kielto vastaanottaa päällekkäisiä käsirahoja 

Kun myyjä on vastaanottanut käsirahan, hän 
ei saa samasta asunnosta ottaa toista käsirahaa 
tai tarjousta ennen kuin ensiksi mainittu käsiraha 
on palautettu tarjouksen tekijälle tai kun on käy
nyt selväksi, että käsiraha jää myyjän hyväksi. 
Jos myyjä on ottanut päällekkäisiä käsirahoja, 
tarjoukset, joidenjohdosta käsirahat on annettu, 
eivät sido tarjousten tekijöitä. 

6§ 
(Kuten hallituksen esityksessä) 

4luku 

Uuden asunnon kauppa 

1-41 § 
(Kuten hallituksen esityksessä) 

5luku 

Muut säännökset asunnon ensimmäisen myyjän 
ja laitetoimittajan vastuusta 

1-7§ 
(Kuten hallituksen esityksessä) 

6luku 

Käytetyn asunnon kauppa 

Yleiset säännökset 

1 § 
(Kuten hallituksen esityksessä) 

2§ 

Mahdollisuus poiketa luvun säännöksistä 
sopimusehdoin 

(1 mom. kuten hallituksen esityksessä) 
Jos myyjänä on muu kuin elinkeinonharjoitta

ja, luvun säännöksistä voidaan kirjallisin sopi
muksin poiketa. Jos ostajana on kuitenkin kulut
taja: 

(1 ja 2 kohta kuten hallituksen esityksessä) 

3-29§ 
(Kuten hallituksen esityksessä) 

7luku 

Erinäiset säännökset 

1-4§ 
(Kuten hallituksen esityksessä) 

8luku 

Voimaantulo 

1 ja 2 § 
(Kuten hallituksen esityksessä) 
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2. 
Laki 

kuluttajavalituslautakunnasta annetun lain muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti 
kumotaan kuluttajavalituslautakunnasta 20 päivänä tammikuuta 1978 annetun lain (42/78) 9 §:n 2 

momentti, 
muutetaan 1 §:n ( poist.) 2 momentin 1 kohta, 2 §:n 2 momentti, 3 §, 5 §:n 1 momentinjohdantokap

pale ja 3 kohta sekä 2 momentti, 6 §:n 2 momentti ja 8 §, 
sellaisina kuin niistä ovat 1 §:n ( poist.) 2 momentin 1 kohta 5 päivänä tammikuuta 1994 annetussa 

laissa (20/94), 2 §:n 2 momentti 9 päivänä elokuuta 1985 annetussa laissa (703/85) ja 5 §:n 1 momentin 
johdantokappale ja 3 kohta 26 päivänä maaliskuuta 1993 annetussa laissa (286/93), sekä 

lisätään 1 §:n 1 momenttiin, sellaisena kuin se on päivänä kuuta 1994 annetussa laissa ( 1 ), 
uudet 3 ja 4 kohta sekä lakiin uusi 1 aja 9 a-9 c § seuraavasti: 

1 § 
Kuluttajavalituslautakunnan tehtävänä on: 

3) antaa ratkaisusuosituksia asunnon kaup
paa, asunnon ostotarjousta tai asunnosta tehtyä 
käsirahasopimusta koskeviin yksittäisiin riita
asioihin, jotka kuluttajat taikka asunnon myyjä
nä tai tarjoajana olevat yksityishenkilöt saatta
vat lautakunnan käsiteltäviksi; sekä 

4) antaa ratkaisusuosituksia asuntokauppa
lain ( 1 ) 2 luvun 17 §:ssä ja 4 luvun 3 §:ssä 

3. 

tarkoitetun vakuuden vapauttamista koskeviin 
yksittäisiin riita-asioihin riippumatta siitä, kuka 
riidan osapuolista saattaa asian lautakunnan kä
siteltäväksi. 

(2 mom. 1 kohta kuten hallituksen esityksessä) 

1 a, 2, 3, 5, 6, 8, 9 a-9 c §ja voimaantulo
säännös 

(Kuten hallituksen esityksessä) 

Laki 
kuluttajansuojasta kiinteistönvälityksessä annetun lain 15 §:n muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti 
muutetaan kuluttajansuojasta kiinteistövälityksessä 15 päivänä heinäkuuta 1988 annetun lain ( 686/ 

88) 15 §:n 1 momentti seuraavasti: 

15 § 

Käsirahan vastaanottaminen 

Vastaanottaessaan ostotarjouksen välitettä
vänä olevasta kohteesta saa kiinteistönvälittäjä 
ottaa tarjouksen tekijäitä toimeksiantajan lu
kuun käsirahan, jos tästä on toimeksiantosopi
muksessa sovittu. Sen jälkeen kun välittäjä on 
vastaanottanut käsirahan, hän ei saa ottaa toista 

Helsingissä 14 päivänä kesäkuuta 1994 

käsirahaa tai tarjousta ennen kuin ensiksi mainit
tu käsiraha on palautettu tarjouksen tekijälle tai 
ennen kuin on käynyt selväksi, että käsiraha jää 
toimeksiantajan hyväksi. 

Tämä laki tulee voimaan päivänä 
kuuta 199. 
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Asian ratkaisevaan käsittelyyn valiokunnassa 
ovat ottaneet osaa puheenjohtaja Louekoski, va
rapuheenjohtaja Björkenheim sekä jäsenet 

Dromberg, Jansson, Jurva, Kekkonen, Kivelä, 
Korhonen, Laivoranta, J. Leppänen, Linnain
maa, Luhtanen, A. Ojala, Paloheimo ja 0. Rehn. 


