Hallituksen esitys Eduskunnalle laeiks asuntokauppa-
lain jaerdiden siihen liittyvien lakien muuttamisesta

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessa ehdotetaan lisdyksia ja muu-
tuksia kuluttgjavalituslautakunnasta annet-
tuun lakiin sekéa kiinteistéjen ja vuokrahuo-
neistojen vélityksestd annettuun lakiin. ES-
tyksen tavoitteena on poistaa ongelmia, joita
asuntokauppalain kéytannon soveltamisessa
ontullutilmi.

Asuntokauppaain yleisia soveltamisala
séannoksi& muutettaisiin sen selventémiseks,
ettd sddnnokset koskevat my0s osaomis-
tusasuntoja. Osaomistusjarjestelmien erityis-
piirteiden takia kaikkia asuntokauppalain
sddnnoksia e kuitenkaan sovellettaisi sella-
sinaan, vaan osaomistusyhteison perustga
osakkaan velvollisuuksiin  rakentamisvai-
heessa ja osaomistusasunnon kauppoihin -
erityissdannoksia

Esityksen mukaan séannokset osakkeenos-
tajan  suojaamisesta rakentamisvaiheessa
koskisivat asunto-osakkeiden tarjoamisen |-
séksi asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavien
muiden yhteisdosuuksien tarjoamista kulutta-
jan ostettavaksi. Lisdksi sdanndsten sovelta
misalaa lagjennettaisiin niin, etta ne koskis-
vat sellaisia tilanteita, joissa kuluttgjan on
suoritettava asuntokaupan tavanomaisen k&
sirahan €eli nelja prosenttia kauppahinnasta
ylittéva rahamaard. Nykyiset rakentamisvai-
heen turvgjarjestelmét eivét suojaa kuluttajaa
tallaisissa tapauksissa, ellei hdn ole sidottu
tekeméénsa varaukseen. Lakiin lisdttéisiin
myds erityisséannokset sellaisista rakenta
mishankkeista, joissa asunto-osakeyhtidlle tai
muulle asuntoyhteisolle rakennetaan uusia
asuinhuoneistoja esimerkiksi vanhojen ker-

rostalojen ullakkotiloihin. Lisdksi muutetta-
siin sdannoksia rekentamisvaiheen ja raken-
tamisvaiheen jalkeisen vakuuden laskemises-
ta ja vapautumisesta seka liséttéisiin erityis-
saannokset rakentamisvaiheen vakuudesta
osaomistusyhteisbissd ja  suorituskyvytto-
myysvakuudesta li sérakentami shankkei ssa.

Lakiin liséttéisiin sééanndkset asuntojen en-
nakkomarkkinoinnissa suoritetuista varaLs-
maksuista sekd maksettavan kasirahan sijasta
sovituista vakiokorvausehdoista. Sa&nnokset
varausmaksusta, kéasirahasta ja vakiokor-
vauksesta koskisivat tahdonvaltaisina myo6s
elinkeinonharjoittgjien tekemia varauksia ja
ostotarjouksia.

Lakiin lisdttéisiin sddnnokset myyjan vel-
vollisuudesta jérjestédd rakennusvirhevakuus
suorituskyvyttomyytensa varalta myos sella-
sissa tapauksissa, joissa uudet asunnot myy-
daan valmiina. Nykyisin téllainen vakuus on
asetettava vain, jos asunto-osakkeita tarjo-
taan kuluttgjan ostettavaksi rakentamisvai-
heessa. Esitys sisdltéa muutoksia myos uuden
asunnon myyjan virhevastuuta koskeviin
séannoksiin, jotka ovat olleet ongelmallisia
erityisesti silloin, kun virhe on ilmennyt
asuntoyhteiston kunnossapitovastuulle kuulu-
vassa kiinteiston osassa.

Lakiin lisattéisiin viela sddnnoksia talou-
dellisesta virheesta kéytetyn asunnon kaupas-
sa seka pantinhatijan velvollisuuksista ja
vastuusta hdnen myydesséén panttina olevan
asunnon.

Ldt on tarkoitettu tulemaan voimaan noin
kolmen kuukauden kuluttua niiden hyvék-
symisesta ja vahvistamisesta.
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YLEISPERUSTELUT

1. Nykytila

1.1.  Lainsaédantdjakaytantd

Asunto-osakkeiden ja—osuuksien kauppa

Syyskuun 1 péivana 1995 voimaan tullees-
sa asuntokauppalaissa (843/1994) sdadetdan
asunto-osakkeiden ja asunto-osuuksien tuot-
tamien oikeuksien kaupasta, asunto-osakkeen
ostajan taloudellisen ja oikeudellisen aseman
suojaamisesta  rakentamisvaiheessa  seka
erdistd muista asuntojen tuotantoon ja myyn-
tiin liittyvista oikeussuhteista. Laki ei koske
asumisoikeuksia eika sellaisia osakkeita tai
osuuksia, joiden tuottama hallintaoikeus on
gjallisesti rajoitettu (aikaosuudet). Laki e
koske myoskdan sellaisia yhteisdosuuksia,
jotka antavat oikeuden hallita asuntoa huo-
neenvuokrasuhteen perusteella.

Rakentamisvaiheen suojaj arjestel masta
séadetdan asuntokauppalain 2 luvussa. Sdan-
noksia sovelletaan, jos asunto-osakkeita ta-
jotaan kuluttajien ostettaviksi ennen kuin
asunto-osakeyhtidlle tuleva rakennus on
valmistunut. Asunto-osakeyhtion perustaj a
osakas on velvollinen luovuttamaan raken-
tamishanketta luotottavan pankin sdilytettd
vaks hanketta koskevat niin sanotut turva-
asiakirjat, muun muassa tal oussuunnitelman.
Taloussuunnitelmaa saa vain laissa saade-
tyissA poikkeustapauksissa muuttaa ilman
kin tehtévéna on valvoa tal oussuunnitel maan
tehtdvida muutoksia, yhtién omaisuuden ja
osakkeiden panttauksia sekd rakentamisvai-
heen vakuuksien riittéavyytta.

Perustajaosakkaan on asetettava hankkeen
toteuttamisesta vakuus asunto-osakeyhtitlle
ja osakkeenostgjille. Vakuuden méérd on
aluks vahintdan viisi prosenttia urakkasop-
mushinnasta ja myohemmin vahintdan kym-
menen prosenttia myytyjen asuntojen kaup-
pahinnoista. Rakentamisvaihetta seuraavan
noin yhden vuoden galta vakuuden on oltava
vahintdan kaksi prosenttia kauppahintojen

yhteismaérésta. Perustgjaosakkaan suoritus-
kyvyttdmyyden varata annettavaa kymme-
nen vuoden rakennusvirhevakuutta koskeva
séantely tuli voimaan 1 pdivana syyskuuta
1998. Téta vakuutta voidaan kayttéé asunnon
vuositarkastuksen jalkeen ilmenevien raken-
nusvirheiden korjaamiseen silloin, kun perws-
tgjaosakas on lopettanut toimintansa tai on
muusta syysta maksukyvyton.

Asuntoja e saa rakentamisvaiheen aikana
tarjota kuluttgjien ostettaviksi ennen kuin la-
kisééteiset vakuudet on asetettu. Jos kauppa
kuitenkin tehddan, se e sido ostajaa ennen
kuin vakuus sopimuksen tayttdmisestd on
asetettu. Rakentamisvaiheen kaupasta on &
na tehtéva kirjallinen kauppasopimus. Kirja-
lisen sopimuksen sijasta voidaan nykyisin
kayttdad myos sdhkoista sopimusta siten kuin
tietoyhteiskunnan palvelujen tarjoamisesta
annetussa laissa (458/2002) séadetéén. Ym-
paristdministerid on padtokselléan vahvista
nut kaavan kauppasopimukselle (964/1995).

Asuntokauppalain 3 luvussa on séannokset
késirahasta ja sen merkityksesta. Saannokset
koskevat vain niita tilanteita, joissa tarjouk-
sen tekijd on kuluttgja  Asuntokauppa-
asetuksen (854/1995) mukaan ylérgja sille
rahaméaérélle, jonka kéasirahan maksanut ta-
jouksen tekija voi menettda tai jonka myyja
Voi joutua suorittamaan hyvitykseng, on nelja
prosenttia késirahasopimuksen mukaisesta
kauppahinnasta.

Uuden asunnon kaupasta sdadetddn 4 |u-
vussa. Lukua sovelletaan vain silloin, kun
myyjana on perustgjaosakas tai muu asuntoja
ammattimaisesti myyva elinkeinonharjoitta
ja. Ostajien suhteen soveltamisalaa el ole ra
joitettu, mutta sddnnokset ovat pakottavia
vain kuluttajaostgjien hyvaksi. Saénnokset
koskevat myyjan viivastystd, asunnon virhei-
té ja ndiden sopimusrikkomusten seuraamuk-
sia seké ostajan velvollisuuksia ja ostgjan so-
pimusrikkomusten seuraamuksia. Periaatteil -
taan sd@nnokset vastaavat  kauppalain
(355/1987) ja kuluttgjansuojalain (38/1978)
5luvun sddnnoksia mutta ovat niitd yksi-



tyiskohtai sempia.

Myyjan virhevastuu voi perustua paitsi so-
pimuksen sisdltéon myos siihen, ettel asunto
téyta sdadoksissa tai madrayksissa asetettuja
vaatimuksia taikka asianmukaista terveelli-
syys ta turvallisuustasoa. Lisdksi vastuun
perusteena voi olla se, ettd asuntoa ei ole ra
kennettu hyvaa rakentamistapaa noudattaen,
ammattitaitoisesti ja huolellisesti ja etta kay-
tetty materiaali el ole tavanomaisen hyvaa
laatua. Virheen arvioinnissa merkitysta on li-
séksi myyjan antamilla tai antamatta jéttamil-
la tiedoilla. Virheen seuraamuksina voivat
tulla kysymykseen virheen korjaaminen tai
korjauttaminen, hinnanalennus, kaupan pu-
ku ja vahingonkorvaus. Liséksi ostgjalla on
oikeus pidéattya kauppahinnan maksamisesta.
Taman oikeuden turvaamiseks vahintdan
kaksi prosenttia kauppahi nnasta on makset-
tava myyjan lukuun pankkitilille, jolta myyja
saa sen nostaa aikaisintaan kuukauden kulu-
tua asunnon hallinnan luovutuksesta, jollei
ostaja kiella sen luovuttamista myyjélle.

Myyjan viivastyksen perusteella ostgja saa
pidattyd hinnan maksamisesta ja erdissa &
pauksissa purkaa kaupan. Lisdksi ostajalla on
oikeus vahingonkorvaukseen.

Ostgjan paavelvollisuus on kauppahinnan
maksaminen. Jos kauppahinta on sovittu
maksettavaksi erissd rakentamisvaiheen a-
kana, erien on vastattava myyjan suorituksen
arvoa kunkin erén erdéntymisajankohtana.
Viimeinen erd, jonka on oltava véahintéan
kymmenen prosenttia kauppahinnasta, saa
eraantya vasta luovutusgjankohtana. Ostgjan
sopimusrikkomuksen perusteella myyjalla on
erdin edellytyksin oikeus kaupan purkuun ja
vahingonkorvaukseen.

Lain 5 luvun sd&nnokset turvaavat asun-
nonostgjien hallintoon siirtyvéan asuntoyhtei-
sbn oikeusasemaa sen vardta, etta rakenta
misvaiheen aikaiset hallintoelimet ovat teh-
neet asuntoyhteisod vahingoittavia paatoksia.
Liséksi luvussa sdadetdén asunnon ensim-
maisen myyjan, yleensa siis perustajaossk-
kaan, seka laitetoimittgjan vastuusta myo-
hemmaélle ostgjalle. Sdanndsten mukaisesti
asunnon myodhempi ostaja voi esittéa raken-
nusvirheeseen  perustuvan  vaatimuksensa
suoraan perustajaosakkaalle, jolloin vastuu
médraytyy 4 luvun sdannosten mukaisesti.
Mybhempi ostaja voi liséks esittda asuntoon

kuuluvien laitteiden, kuten kylmakalusteiden
ja lieden, vikoihin perustuvat vaatimuksensa
suoraan laitetoimittgjalle kuluttajansuojalain
5luvun 31 8:n mukaisesti.

Kéytetyn asunnon kaupasta séédetédn 6 lu-
vussa. Sdannoksia sovelletaan myds uuden
asunnon kauppaan, jos myyjana on joku muu
kuin 4 luvussa tarkoitettu perustajaosakas tai
elinkeinonharjoittaja. Muuten luvun s&8n-
noksid sovelletaan riippumatta siitd, ketka
ovat kaupan osapuolia. Osapuolten asema
vaikuttaa kuitenkin sddnnésten tahdonvalta-
suuteen tai pakottavuuteen.

Saannokset eroavat uuden asunnon kaup-
paa koskevista 4 luvun sdannoksista lahinna
myyjan virhevastuun osata. Virhearviointi
perustuu sopimuksen ohella myyjan antamiin
ta antamatta jéttamiin tietoihin ja toisaalta
ostgjan velvollisuuteen tarkastaa kaupan
kohde. Myyjan vastuu piilevista virheista on
rgjoitetumpi kuin uuden asunnon kaupassa.
Jos myyjanad on yksityishenkild, ostajan G-
keus vedota virheeseen on liséksi rgjoitettu
padsdantdisesti  kahteen vuoteen asunnon
luovutuksesta.

Virheen seuraamukset ovat kaytetyn asun
non kaupassa kauppahinnan maksusta pidé-
tyminen, hinnanalennus, kaupan purku ja \a-
hingonkorvaus. Virheen korjaaminen tulee
kysymyksen vain, jos myyjana on elinkei-
nonharjoittaja ja jos asuntoon on ennen
kauppaa tehty korjaus- ja parannustoita. Vii-
vastyksen seuraamuksia ovat oikeus pidéttya
kauppahinnan maksamisesta, vahingonkor-
vaus ja erdin edellytyksin kaupan purku. Jos
myyjana on yksityishenkild, ostajan oikeus
saada virheen tai viivastyksen johdosta va-
hingonkorvausta perustuu myyjan huolima-
tomuuteen.

Ostgjan velvoitteita, erityisesti kauppahin-
nan maksamista, sédnnelldan kaytetyn asun-
non kaupassa suppeammin kuin uuden asun-
non kaupassa. Kaytetyn asunnon kaupassa €l
esimerkiksi ole sdannoksia kauppahinnan
loppueran kytkemisesta |uovutusajankohtaan
eika kahden prosentin osuuden tallettamises-
ta pankkitilille ostgjan hinnanpidétysoikeu-
den turvaamiseksi.

Asuinkiinteistéjen kauppa

Kiinteistén kaupasta ja muusta luovutik-



sesta sdddetddn maakaaressa  (540/1995).
Kiinteiston kauppa on madrdmuotoinen:
kauppa on tehtava kirjallisesti, ja kaupanvah-
vistgjan on vahvistettava kauppa kaikkien
kauppakirjan alekirjoittgjien ollessa yhta &
kaa lasna

Maakaaren sddnnokset koskevat kaikkia
kiinteistéjen kauppoja. Séannokset ostajan ja
myyjan oikeuksista ja velvollisuuksista vas-
taavat pitkdlti asuntokauppalain sé@nnoksia
Maakaaren sdannokset voidaan yleensd syr-
jayttéd sopimuksin. Asuinkiinteiston kaupas-
sa ne ovat kuitenkin ostgjan hyvéks pakotta
via silloin, kun myyjéna on kiinteistbalala
toimiva elinkeinonharjoittaja.

Kiinteiston virheellisyytta arvioitaessa on
sopimuksen ohella ratkaisevaa se, onko myy-
ja antanut ostgjalle riittéavat ja oikeat tiedot
Kiinteistostd, sithen kohdistuvista muiden oi-
keuksista seké sellaisista viranomaisen péé
toksistd, jotka rgjoittavat kiinteiston kaytto-
mahdollisuuksia. Ostgjala on velvollisuus
tarkastaa kiinteistd ennen kaupan tekemista.
Ostgjan on ilmoitettava virheesté ja siihen
perustuvista vaatimuksistaan kohtuullisessa
gjassa siitd, kun han havaits virheen tai h&
nen olisi pitanyt havaita se. Viimeistéan vir-
heestd on kuitenkin ilmoitettava myyjéle
viiden vuoden kuluessa siitd, kun kiinteistén
hallinta on luovutettu. Mainittu viiden vuo-
den aikargja el koske kuitenkaan asuinkiin-
teistbn ostgjan oikeutta vedota virheeseen,
jos myyjana on elinkeinonharjoittaja. Talla-
sissa kaupoissa ostgja voi kohdistaa vaati-
muksensa myds suoraan rakennusvirheen
tehneeseen elinkeinonharjoittajaan.

Virheen ja myyjan viivastyksen seuraa
muksina tulevat kysymykseen pidéttyminen
kauppahinnan maksamisesta, hinnanalennus,
kaupan purku ja vahingonkorvaus. Myyjéan
vahingonkorvausvastuu perustuu yleensa hi
nen huolimattomuuteensa. Jos myyja on
elinkeinonharjoittaja, han voi joutua korvaa-
maan tietyt virheesta aiheutuvat kustannukset
huolimattomuudestaan rii ppumatta.

Asumi soi keusasunnot

Asumisoikeuteen perustuva asunnon hal -
lintamuoto tuli Suomessa kéyttéon vuonna
1990, mutta asumisoikeusasuntojen Osuus

jarjestelmésta  sdadetddn asumisoikeusasun-
noista annetussa laissa (650/1990) ja asumis-
oikeusyhdistyksista annetussa laissa
(1072/1994). Asumisoikeus on asumisoi-
keustalon omistajan ja yksityishenkilon véli-
seen sopimukseen  (asumisoikeussopimus)
perustuva oikeus hallita asuinhuoneistoa.
Kun asumisoikeus perustetaan, oikeuden saa
jan on maksettava talonomistajalle asumisoi-
keusmaksu, joka kaytdnnossa on ollut 10—
15 prosenttia asunnon kokonaishinnasta. Li-
séksi asumisoikeuden haltija maksaa yleensa
kuukausittain kayttovastiketta.

Asumisoikeusasuntojen rakentaminen on
aiemmin ollut mahdollista vain, jos valtio on
myoéntanyt hankkeeseen aravalainaa tai kor-
kotukilainaa. Valtioneuvosto on néité hank-
keita varten antanut yleiset madraykset asu-
misoikeuden haltijoiden valintaperusteista, ja
asumisoikeuden sagjan piti olla kunnan ty-
vaksyma henkil 6.

Asumisoikeusasunnoista annettua lakia
muutettiin 1 pdivana maaliskuuta 2003 voi-
maan tulleella lailla (127/2003) siten, etta on
mahdollista tuottaa asumisoikeusasuntoja
myds vapaarahoitteisesti. Vapaarahoittei ses-
sa tuotannossa asukasvalintaa e rajoiteta lail -
la, ja asumisoikeus on luovutettavissa kenelle
tahansa talonomistajan osoittamalle luow-
tuksensagjalle. Talonomistajalla on kaikissa
asumisoikeustaloissa viime kadessa velvolli-
suus lunastaa asumisoikeus lain mukaan
maaraytyvalla hinnalla.

Asunnon hallintaoikeus on pysyvyydeltaan
rinnastettavissa osakeomistuksen tuottamaan
hallintacikeuteen, mutta talon omistajan ja
asumisoikeuden haltijan vélisessa suhteessa
on my6s huoneenvuokrasuhdetta muistutta
via piirteitd. Kun asumisoikeus luovutetaan,
talon omistgja vastaa siitd, ettéd huoneisto on
lain edellyttdméassa kunnossa. Samoin huo-
neiston ollessa asumisoikeuden haltijan hd-
linnassa huoneiston kunnossapitovastuu kuu-
luu talon omistajalle.

Asumisoikeuden luovutukseen ei sovelleta
asuntokauppalakia. Sovellettavaksi tulee ir-
taimen omaisuuden kauppaa yleisesti koske-
va kauppalaki.

Osaomistusasunnot

Er&adt merkittavét asuntojen rakennuttajat ja



rakentgjat ovat 1990-luvulla kehitténeet niin
sanottuja osaomistusasuntojarjestelmid. Niis-
sd asunnon halinta perustuu huoneenvuok-
rasuhteeseen jaliséksi maarattyyn, tavallises-
ti 10?7 30 prosentin omistusosuuteen asunnon
hallintaan oikeuttavista osakkeista. Yleensa
osaomistaja voi myéhemmin lunastaa lisd
osuuksia niin, ettéd osakkeiden omistusoikeus
siirtyy lopulta kokonaan hanelle.

Valtion tukemaa osaomistusasuntotuotan-
toa varten on séadetty laki vuokraasuntojen
korkotukilainalla  rahoitetuista  osaomis-
tusasunnoista (232/2002), joka tuli voimaan
15 péivana huhtikuuta 2002. Laissa on saan-
noksida muun muassa osaomistussopi muksen
vahimmaéissisdllostd, osaomistukseen liitty-
vasta vuokrasopimuksesta, vahemmistoosuu-
den omistgian asemasta asunto-osakeyhti-
0ss4, osakkeiden loppuosuuden lunastami ses-
ta ja lunastushinnasta sekda enemmistéosuu-
den omistgjan takaisinostovelvollisuudesta.
Laissa e sitd vastoin ole séddetty osake-
osuuksien kauppaan liittyvista seikoista, ku-
ten kaupan osapuolten oikeuksista ja velvol-
lisuuksi sta sopi musrikkomustilantei ssa.

Vapaarahoitteisista osaomistusjarjestelmis-
td e ole lainsdadantdd, vaan ne perustuvat
pelkastdan sopimuksiin, jotka saattavat poi-
keta olennaisestikin toisistaan. Yleensa osx
omistgjan kanssa tehdéén kolme toisiinsa liit-
tyvaa sopimusta: kauppasopimus osakkeiden
osan kaupasta, huoneenvuokrasopimus asun-
non hallinnasta sek& yhteisomistussuhdetta
koskeva osakassopimus, jossa maardtadn
muun muassa lisdosuuksien ostamisesta,
osakeosuuden ja vuokraoikeuden luovuttami-
sesta sekd osaomistajan asemasta asunto-
osakeyhti6ssa.

Asuntokauppalain soveltaminen osaomis-
tusjérjestelmiin on epaselva. Tadllaisiajarjes-
telmid alettiin kehittéd vasta lain valmistelun
loppuvaiheissa eikd niiden erityispiirteita
otettu sdantelyssd huomioon. Kuluttajavali-
tuslautakunta on ratkaisukdytéannosséan so-
veltanut asuntokauppalakia myds osaomis-
tusasuntojen kauppaan.

Asuntokauppariitojen ratkai seminen
Asuntokauppalain sddtdmisen yhteydessa

kuluttajavalituslautakunnan toimivalta lea
jennettiin  asuntokauppariitoihin., Lautakunta

kasittelee asunnon kauppaa, asunnon ostota-
jousta ja asunnosta tehtya késirahasopimusta
koskevat yksittéiset riita-asiat, jotka kuluttagja
taikka asunnon myyjana tai tarjogjana oleva
yksityishenkild saattaa lautakunnan kasitd-
taviksi. Lisdks lautakunta kéasittelee asunto-
kauppalaissa tarkoitetun vakuuden vapautta:
mista koskevat riidat riippumatta siita, kuka
riidan osapuolista saattaa asian |autakunnan
kasiteltavaksi.

Asuntokauppa-asiat ovat kdytanndssa muo-
dostuneet lautakunnan suurimmaksi ja tyo-
laimmaksi asiaryhmaksi. Esimerkiksi vuonna
2003 tuli vireille 224 asiaa ja kasiteltiin lop-
puun 205 asiaa. Vireille saatetuista asioista
58 koski uuden asunnon kauppaa ja 166 kéay-
tetyn asunnon kauppaa. Lisdksi vireille saa
tettiin seitseman asunnon ostotarjousta, kési-
rahasopimusta tai vakuuden vapauttamista
koskevaa asiaa sekd yksi osapomistusasuntoa
koskevaasia.

1.2.  Nykytilan arviointi

Asuntokauppalain oltua voimassa Vviisi
vuotta oikeusministerid ryhtyi sdvittamaan
lain tavoitteiden toteutumista seka soveltami-
sessa ilmenneitd mahdollisia puutteita, epd
selvyyksid tal muita ongelmia. Téssa tarkoi-
tuksessa oikeusministerio lahetti syksylla
2000 lain toimivuutta koskevan tiedustelun
eri etutahoille. Saaduista vastuksista laadit-
tiin tiivistelmé, jonka pohjalta oikeusministe-
ridssa jarjestettiin kesalla 2001 kuulemistila-
suus asuntokauppalain uudistustarpeista.

Vaikka asuntokauppalakia pidettiin péé
osiltaan toimivana, siind havaittiin  myos
puutteita ja ongelmia. Epétietoisuutta on a-
heutunut muun muassa sSiité, ettd asunto-
markkinoille on kehitetty uusia asuntojen
hallinta ja rahoitusmalleja, osaomistusjd-
jestelmid, joihin asuntokauppalain sdannd k-
set eivét ole sellaisinaan sovellettavissa. G-
keustila on epaselva erityisesti sen suhteen,
tulisiko osaomistushankkeita toteuttavien yri-
tysten ja yhteisdjen noudattaa asuntokauppa-
lain 2 luvussa séddettyd osakkeenostajan suo-
jajérjestelmaa.

Asuntokauppalain 2 luvun soveltaminen on
osoittautunut ongelmalliseksi myés silloin,
kun asunto-osakeyhtitlle rakennetaan uusia
asuinhuoneistoja esimerkiksi vanhojen ker-



rostalojen ullakkotiloihin. Jos hanketta rahoi-
tetaan myymalla asuntoja rakentamisvaihees-
sa, ostgjilla on samanlainen tarve kuin uudis-
rakennustuotannossakin saada varmistettua
hankkeen toteutuminen. Asuntokauppalain
mukainen rakentamisvaiheen suojgérjestd-
ma el kuitenkaan kaikilta osin sovellu télla-
seen lisdrakentamiseen. Suojagjarjestelma on
laadittu pitéen silméalla rakentamishankkeita,
joissarakennusliike tai rakennuttaja (perusta
jaosakas) perustaa uuden asunto-osakeyhtitn
tai hankkii omistukseensa vanhan yhtion ko-
ko osakekannan ja joissa koko yhtié on siten
rakentamisvaiheen aikana perustajaosakkaan
maérdysvallassa. Kun lisdrakentamishank-
keissa el ole asuntokauppalaissa tarkoitettua
perustajaosakasta, lain soveltaminen néihin
kohteisiin on ollut ongelmallista ja tulkin-
nanvaraista.

Asuntokauppalain 2 lukua sovelletaan vain
silloin, kun asunto-osakkeita ryhdytéan ta-
joamaan kuluttajille rakentamisvaiheen aika
na. Rakentamisvaiheen suojajarjestelman |-
séksi luvussa sdadetédén myds perustajaosek-
kaan suorituskyvyttomyyden varalta annetta-
vasta kymmenen vuoden rakennusvirheva-
kuudesta. Namékaan sdannokset eivét tule
sovellettaviksi, jos asuntoja ryhdytdan ta-
joamaan vasta rakennuksen vamistumisen
jalkeen. Asunto-osakeyhtio ja uusien asunto-
jen ostajat eivét silloin saa pakollista vakuus-
turvaa mythemmin ilmenevien rakennusvir-
heiden varalta. Kuitenkaan e voida pitéa
asianmukaisena, etté asunnon ostgjan oikews-
turva vaihtelee ndin merkittéavasti riippuen
Siitd, missd rakentamishankkeen vaiheessa
uusia asuntoja tarjotaan ostettaviksi.

Myyjéan virhevastuuta koskeva sédantely on
aiheuttanut epétietoisuutta niissa tapauksissa,
joissa myyjéan vastuulle kuuluva virhe ilme-
nee asunto-osakeyhtidon kunnossapitovastuun
piiriin kuuluvissa rakennuksen osissa. On-
gelmia syntyy ldhinn& uusien asuntojen kau-
poissa, koska myyjédlla on asuntokauppalain
mukaan seka oikeus etta velvollisuus korjata
uuden asunnon virhe kustannuksellaan. On
jéanyt epaselvéksi, miten myyjén korjausvas-
tuu ja yhtion kunnossapitovastuu sovitetaan
yhteen ja miten puhevalta korjauksissa jakau-
tuu yhtion ja ostajan kesken.

Myos vakuuksia koskeva sdantely on osoit-
tautunut osittain ongelmalliseksi. Epétietoi-

suutta on ilmennyt ensinndkin siitd, milla
edellytyksilla ja missd vaiheessa rakentamis-
vaiheen vakuus ja rakentamisvaiheen jakei-
nen vakuus voidaan ottaa kayttoon. Ongel-
mia on ilmennyt erityisesti silloin, kun perus-
tajaosakas on suorituskykyinen mutta ei ryh-
dy toimiin ilmenneiden virheiden oikaisemi-
seksi. Lisdksi ongelmia on liittynyt vakuuden
vapauttamiseen, silla se edellyttdd sekad asun-
to-osakeyhtion etté kaikkien osakkeenostgji-
en nimenomaista suostumusta. Suostumus
saatetaan evéta vain varmuuden vuoksi, vas-
taisuudessa mahdollisesti ilmenevien virhe -
den varalta, vaikka perustgjaosakas olisi téyt-
téanyt kaikki velvoitteensa asianmukaisesti.
Kun vakuuden vapauttaminen tuomioistu-
men tai kuluttgjavalituslautakunnan paatok-
selld on hidasta ja hankalaa, voi vakuus tai
osa dita jaada perusteetta sidotuksi useiksi
vuosiksi.

Asuntokauppalain toimivuuden seurannas-
sa tuli ilmi lukuisia muitakin selvennys- ja
téydennystarpeita. Esimerkiksi késirahasta ja
sen merkityksesté séadetéén laissa kattavasti,
mutta vastaavaa séantelya el ole muista &
mantyyppisi¢a suorituksista tai seuraamuk-
sista, kuten rakentamishankkeiden ennakko-
markkinoinnin yhteydessd perittdvista va-
rausmaksuista ja késirahan maksamisen sija-
ta kéytetyista sopimussakkoehdoista. Epéasd-
vyytté on lisdksi esiintynyt sen suhteen, onko
kaytetyn asunnon myyja vastuussa piilevasta
taloudellisesta virheesté eli sellaisesta vir-
heestd, jonka johdosta asunnon ostgjan vel-
voitteet ja vastuut asunto-osakeyhtidlle odot-
tamattomasti kasvavat kaupanteon jékeen ta-
loyhtitssd ilmenevien vikojen ja puutteiden
vuoksi. Seurannassa todettiin viela olevan
tarvetta erdiden asuntokauppalain séanndsten
yhdenmukaistamiseen vastaavien maakaaren
sdanndsten kanssa.

2. Esityksen tavoitteet ja keskeiset
ehdotuk set
2.1. VYleista
Esityksen tavoitteena on poistaa asunto-
kauppalain toimivuudessa havaitut edelléa s
lostetut puutteet ja yksittdisten séé@nnésten

soveltamisessa ilmenneet epaselvyydet ja
muut ongelmat. Esityksessa ehdotetaan lakiin



lukuisia muutoksia. Osalla ehdotetuista muu-
toksista pyritéan vain selkeyttdmaan nykyisia
sdannoksia muuttamatta niiden asiallista s-
sdltéd. Merkittavimmét asialliset lisdykset ja
muutokset koskevat lain yleistd sovelta
misalaa, rakentamisvaiheen suojgérjestd-
man Kattavuutta ja toimivuutta, k&sirahan g-
jasta kaytettdvia vakiokorvausehtoja ja va-
rausmaksuja, perustajaosakkaan suoritusky-
vyttdmyyden varata vaadittavaa kymmenen
vuoden rakennusvirhevakuutta, virheilmoi-
tuksia seka asuntoyhteison asemaa ja oikeuk-
sia silloin, kun uuden asunnon myyjan vas-
tuulle kuuluva virhe ilmenee yhteison kun-
nossapitovastuulle  kuuluvassa  kiinteiston
osassa. Lakiin liséttdisiin viela séénnoksia ta-
loudellisesta virheestd kaytetyn asunnon
kaupassa sekéd pantinhaltijan velvollisuuksis-
ta ja vastuusta hdnen myydesséén panttina
olevan asunnon.

Esitystd vamisteltaessa harkittiin - my6s
tarvetta sdannelld erikseen niitd tilanteita,
joissa asunto-osakeyhtion osakkeenomistgja
kayttda lunastusoikeuttaan tai joissa asunto-
osakeyhti6 osakepddomaa korotettuaan antaa
merkittaviksi yhtion véalittémassa hallinnassa
olevan huoneiston hallintaan oikeuttavia
osakkeita. Erityissdantelya ei kuitenkaan p-
detty tarpeellisena, vaan katsottiin, etté asun-
tokauppalain séannotkset myyjan ja ostgjan
vélisestéd suhteesta ovat sovellettavissa my6s
lunastgjan ja myyjan sekd asunto-osakeyh
tion ja osakkeiden merkitsijan valiseen suh-
teeseen.

2.2.  Asuntokauppalain soveltamisala

Lain yleinen soveltamisala ehdotetaan laa
jennettavaksi osaomistusasuntoihin ja os
omistusyhteisoihin. Osaomistusasunnolla
tarkoitettaisiin asuntoa, jonka hallintaan oi-
keuttavien osakkeiden tai osuuksi en omistus-
oikeus on jaettu perustajaosakkaan tai muun
elinkeinonharjoittajan ja hallintaoikeuden
sagjan kesken ja jonka hallinta perustuu i-
séksi vuokrasopimukseen tai muuhun sop-
mukseen. Osaomistusyhteisona pidettéisiin
sellaista asunto-osakeyhtitta tai muuta yhte -
sbd, jonka asuinhuoneistojen lukuméaarasta
yli puolet on osaomi stusasuntoja.

Osaomistusjarjestelmien  erityispiirteiden
takia kaikkia asuntokauppalain séannoksia ei

voida sellaisinaan soveltaa osaomistusyhte-
sbn perustagjaosakkaan velvollisuuksiin eika
osaomistusasunnoista tehtyihin kauppoihin.
vain osaomistustilanteisiin sovellettavia eri-
tyissadnnoksid. Keskeiset erityissddnnokset
liittyvét asuntokauppalain 2 luvussa sdannd-
tyyn rakentamisvaiheen suojgjérjestelmaan,
janiita selvitetdan ldhemmin 2.3. jaksossa.

Asuntokauppalain nykyiset soveltamisalan
rgjoitukset séilyisivéat ehdotuksessa asiallises-
ti ennallaan. Laki e siten edelleenk&an kos-
kisi aikaosuusasunnon kauppaa eika asumis-
oikeuden luovuttamista Laki e koskisi
mydskaan  sellaisen  asunto-osuuskunnan
osuuden luovuttamista, jonka jésenyys antaa
anoastaan oikeuden tehdd osuuskunnan
kanssa huoneenvuokrasopimus. Tama rajoi-
tus poikkeaa voimassa olevasta laista sana
muodoltaan, mutta sisdlloltédn se on sama
kuin nykyisin. Sanamuodon tarkistamisella
pyritéan selkeyttamaan rajoituksen suhdetta
osaomistusasuntoihin, silla niidenkin hallinta
perustuu osittain  huoneenvuokrasopi muk-
seen.

2.3. Rakentamisvaiheen suojagjarjestelma

Soveltamisala

Asunnon ostgjan asemaa rakentamisvai-
heessa turvaavat 2 luvun sddnnokset koske-
vat nykyisin vain asunto-osakkeiden tarjon-
taa. Ehdotuksen mukaan sééntely ulotetta-
siin muihinkin yhteisdosuuksiin. Laagjennus
merkitsee erityisesti  asunto-osuuskuntien
osuuksien tarjonnan tulemista suojajérjestd-
man piiriin. Nykyisin asunto-osuuskuntien
kéytannon merkitys on havidvan pieni verra-
tuna asunto-osakeyhtidihin. Uuden osuus-
kuntalain (1488/2001) mukaiset osuuskunti-
en toimintaedellytysten parannukset saattavat
kuitenkin lisdta kiinnostusta osuuskuntamuo-
toisten asuntoyhteisbjen perustamiseen. On
myds mahdollista, ettd asunto-osuuksia ryh-
dytédén tarjoamaan kuluttgjien hankittaviksi
osuuskunnalle rakennettavan asuinrakennuk-
sen rakentamisvaiheessa. Naissd tapauksissa
kuluttgjilla on samanlainen tarve kuin asun-
to-osakkeiden kaupassa saada keskenerdises-
td asunnosta maksetut maksut turvattua ja
hankkeen toteutuminen varmistettua.
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Asuntojen tuottajat markkinoivat uustuo-
tantokohteitaan usein ennakolta selvittésk-
seen, onko kohteen aunnoille riittavasti ky-
syntéa ja hankkeen toteuttaminen taloudelli-
sesti kannattavaa. Asunnon ostosta kiinnos-
tuneet voivat tallaisen ennakkomarkkinoin-
nin yhteydessd varata asunnon itselleen, jol-
loin heidén yleensd on maksettava maaratty
varausmaksu. Vastaanottaessaan varauksen
ja varausmaksun asunnontuottaja e kuiten-
kaan sitoudu hankkeen toteuttamiseen. Toi-
sadlta my6s varagja voi vapaasti luopua \a-
rauksestaan ja saada maksamansa varals-
maksun takaisin. Varausten sitomattomuu-
desta seuraa, etteivét varaugarjestelyt ole ra
kentamisvaiheen suojajérjestelman piirissa.
Asuntokauppalain 2 luvun sdannoksia sovel-
letaan nimittéin vain, jos osakkeita tarjotaan
rakentamisvaiheessa kuluttgjille sellaisin eh-
doin, ettéd kuluttaja ei voi ilman seuraamuksia
vetdytya kaupasta.

Sitomattomia varauksia ja varausmaksuja
voidaan kadytdnnossa ottaa vastaan myos sil-
loin, kun kohteen asunnot aiotaan myyda
vasta niiden valmistumisen jalkeen. Peritt&
véat varausmaksut voivat olla huomattavan
suuria, ja niitd saatetaan kayttdd hankkeen
rahoittamiseen samalla tavalla kuin 2 luvun
piiriin  kuuluvassa asuntotuotannossa. Va
rausjérjestelman kayttdminen normaalien ra
kentamisvaiheen kauppasopimusten sijasta
mahdollistaakin rakentamisvaiheen suojgjd-
jestelman kiertdmisen. Jos varausmaksuja pe-
rineen asunnontuottajan taloudellinen asema
on heikko, on olemassa riski, ettd varagjat
menettavat maksamansa rahamaarét.

Asunnon varagjien aseman turvaamiseksi
ja suojgarjestelman kiertdmisen ehkaisemi-
seksi esityksessa ehdotetaan uusia séanno k-
sid. Ehdotuksen rmukaan 2 luvun sadnnokset
tulisivat sovellettaviksi myos silloin, kun ku-
luttgja saa seuraamuksitta vetdytya kaupasta,
mutta haneltd peritdén varausmaksuna rahe
maarg, joka ylittéa nelja prosenttia varauksen
yhteydessa sovitusta kauppahinnasta. Yléraja
olisi siten sama kuin nykyisen asuntokauppa-
asetuksen 1 8:ssd sdadetty enimmaismadra
sille kasirahalle, jonka ostotarjouksen tekija
VvOi menettda tai jota vastaavan hyvityksen
myyjé voi joutua suorittamaan ostotarjouksen
tekijdlle. Kéaytdnnossa tastd madrasta on
muodostunut tarjousten yhteydessa makse-

tavien késirahojen ylérgja.

Ehdotus siis merkitsisi, etté jos varausmak-
suina aiotaan peria asuntokaupan tavan-
omaista késirahaa suurempia rahaméaéria,
asunnontuottgjan olisi taytettéava asuntokaup-
paan 2 luvun mukaan perustajaosakkaalle
kuuluvat velvollisuudet, muun muassa vel-
vollisuus huolehtia asuntoyhteisba ja asun-
non ostgjia turvaavien vakuuksien asettami-
sesta.

Lisarakentaminen

Edellda 1.2. jaksossa esitetyista syista suoja
jarjestelma ehdotetaan lagjennettavaksi asun-
toyhteisolle mythemmin rakennettavien w-
sien asuntojen tarjoamiseen ostettavaksi ra
kentamisvaiheessa. Téllaisia lisérakentamis-
hankkeita on toteutettu |&hinn& asunto-osake-
yhtididen omistamissa vanhoissa kerrosta-
loissa, joissa on suuria, asuinkayttoon muu-
tettavissa olevia ullakkotiloja. Hankkeita on
kéytannossa toteutettu kahdella tavalla
Asunto-osakeyhtio voi tarjota uusien asuin-
huoneistojen hallintaan oikeuttavat osakkeet
sen rakennusliikkeen merkittaviksi, joka &
kentaa uudet huoneistot. Rakennusliike puo-
lestaan myy osakkeet asunnonostgille,
yleensa jo rakentamisvaiheessa. Toisen, kdy-
ténndssa harvinaisemman tavan mukaan
asunto-osakeyhtio rakennuttaa huoneistot ja
tarjoaa osakkeet suoraan uusien asuntojen os-
tagjien merkittéviksi. Ehdotettu rakentamis-
vaiheen suojgjarjestelman lagjennus koskisi
molempia lisdrakentamistapoja ja my6s mu-
den asuntoyhteisdjen kuin asunto-osakeyh
tididen toteuttamia hankkeita.

Asuntojen lisérakentaminen eroaa asunto-
kauppalain piiriin nykyisin kuuluvasta uudis-
rakentamisesta ja siihen rinnastettavasta kor-
jausrakentamisesta siing, ettd asuntoyhteiso,
jolle uudet asunnot rakennetaan, e rakenta
misvaiheessa ole hankkeesta vastaavan ra
kennusliikkeen tai rakennuttgjan méérdysval-
lassa. Asunnot rakennetaan olemassa olevalle
ja normadiin tapaan osakkeenomistajien tai
yhteison jésenten hallinnoimalle yhteisdlle.
Lisdrakentamishankkeissa ei siten ole sellais-
ta asuntokauppalaissa tarkoitettua asunto-
osakeyhtién perustgjaosakasta, joka muun
muassa huolehtii yhtion hallinnosta ja kéyt-
téd yhtion péétdsvaltaa rakentamisvaiheen



aikana. Perustgjaosakkaan velvollisuuksia ja
vastuuta koskevat sddnndkset eivat tasta
syystéa ole kaikilta osin sovellettavissa liséra
kentamishankkeesta vastaavaan rakennus-
liikkeeseen tai rakennuttajana toimivaan
asuntoyhtei soon.

Ehdotuksen mukaan lisérakentamiseen ei
sovellettaisi niitd asuntokauppalain séanno k-
sig, jotka koskevat asuntoyhteisdn talous-
suunnitelmaa rakentamisvaiheessa. Naiden
sddnnosten tarkoituksena on varmistaa, ettei
perustgjaosakas heikennd yhteison taloudel-
lista asemaa sind aikana, kun yhteisd on hé&
nen maaraysvallassaan. Koska lisdrakenta
mishankkeen toteuttgjalla e ole vastaavaa
méérdysvaltaa, sdantely on ndissa hankkeissa
tarpeeton. Samasta syysta lisdrakentamisessa
e sovellettais myotskaén yhteisdtn hallinnon
luovuttamiseen liittyvia séannoksia. Sovellet-
taviksi eivdt tulisi myo6skéén sddnnokset
osakkeenostgjien kokouksesta ja osakkeenos-
tgjien oikeudesta valita oma tilintarkastaja ja
telyja ei ole pidetty tarpeellising, koska lis&
rakentamishankkeet kéasittavét yleensd vain
muutaman lisdhuoneiston rakentamisen yh-
teisdlle. Yhteisolla puolestaan on seka tarve
etta riittévat mahdollisuudet valvoa, etta han-
ke toteutetaan asianmukaisesti.

Lisdrakentamishankkeessa olisi ehdotuksen
mukaan asetettava vastaavat rakentamisvai-
heen vakuudet kuin uudisrakentamistuotan-
nossa. Suorituskyvyttémyyden varalta annet-
tavaa kymmenen vuoden rakennusvirheve-
kuutta el kuitenkaan tarvittaisi, jos asuntoyh-
teisd itse toteuttaa lisdrakentamishankkeen.
Asuntoyhteisd el voi lopettaa toimintaansa
niin kuin tavanomainen yritys ja myos kon-
kurssit ovat poikkeuksellisia. Vakuudelle el
sen takia ole katsottu olevan tarvetta. Lisdra
kentamisessa  suorituskyvyttdmyysvakuus
tarvittaisiin siten vain silloin, kun hankkeen
toteuttaa ulkopuolinen rakentgja tai rakennut-
taja. Ehdotuksessa on liséksi katsottu tarped-
liseksi selventda suorituskyvyttomyysvakuu-
den kayttdalaa lisdrakentamistapauksissa.
Vakuuden olisi ehdotuksen mukaan katettava
lisdrakentamisen rakemusvirheestéa aiheutu-
vat selvittdmis- ja korjauskustannukset seka
ylimaéréiset asumiskustannukset siita riip-
pumatta, missa rakennuksen osassa virheen
vaikutukset ilmenevét.
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Osaomistusasunnot

Osaomistusjérjestelmille on ominaista, etta
yhteisd séilyy perustajaosakkaan maaraysval -
lassa myds rakentamisvaiheen jalkeen. Kéy-
ténndssa tdma on jarjestetty sopimuksin niin,
ettd myydessdan osakeosuuden osaomistus-
yhteison perustgjaosakas edellyttda ostajan
antavan perustgjaosakkaalle valtuutuksen
kéayttéd yhtiokokouksessa myods ostgjan osx
keosuuteen perustuvaa puhe ja aanivaltaa
sind aikana, kun omistusoikeus on jaettu.
Osaomistusjérjestelmissa ei néin ollen voida
soveltaa niitd asuntokauppalain séénnoksia,
jotka perustuvat siihen, etté yhteistn hallinto
luovutetaan perustgjaosakkaalta ostgjille yh-
teisdn rakennusten val mistuttua.

Rakentamisvaiheen vakuutta ja sen jalkeis-
ta vakuutta koskevat jérjestelyt olisivat ehdo-
tuksen mukaan osaomistustuotannossa erila-
set kuin muussa asuntotuotannossa. Osa
omistusasunnon ostajan maksama kauppa-
hinta on tavallisesti 10—30 prosenttia osak-
keiden kokonaiskauppahinnasta. Ostgjan ris-
ki hankkeen mahdollisesta keskeytymisesta
on siten merkittavasti pienempi kuin niissa
tapauksissa, joissa ostgja hankkii omistusoi-
keuden kokonaisuudessaan itselleen. Osa
omistgjalla ei liioin ole samanlaista tarvetta
kuin asunnon kokonaan ostavilla saada ra
kentamishanke vietya loppuun vakuuksien
avulla. Olennaista on saada turvattua makset-
tu kauppahi ntaosuus.

Esityksessa ehdotetaan, ettd osaomistusyh-
teisdn perustajaosakkaan olisi huolehdittava
sellaisten vakuuksien jarjestémisestd, jotka
vastaavat méaardltéén rakennusurakkaa kos-
kevien yleisten sopimusehtojen (YSE) mu-
kaisia vakuuksia urakoitsijalta tilagjalle. Re-
rustajaosakkaan olisi siis huolehdittava siita,
ettd ostgjien hyvéksi asetetaan rakentamis-
vaiheessa vakuus, joka vastaa 10 prosenttia
urakkahinnasta, ja rakentamisvaiheen vakuu-
den lakatessa vakuus, joka vastaa kahta pro-
senttia urakkahinnasta. Ehdotuksen mukaan
rakentamisvaiheen vakuus vapautuisi ilman
eri toimenpiteitd kolmen kuukauden kuluttua
Siitd, kun rakennusvalvontaviranomainen on
hyvaksynyt kyseisen rakennuksen otettavaksi
kayttoon. Vakuuden vapauttamiseen ei siis
tarvittaisi erillisia ostajien suostumuksia. Ra
kentamisvaiheen jalkeinen vakuus vapautusi
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kahden vuoden kuluttua siitd, kun rakennus-
valvontaviranomainen on hyvéksynyt kyse-
sen rakennuksen kayttoon otettavaksi, ellei
ostgja vastusta vapautumista ja saata asiaa
kuluttajavalituslautakunnan tai tuomioistu-
men tutkittavaksi. Rakentamisvaiheen jdkei-
nen vakuus olisi siten voimassa suunnilleen
yhta pitkd gan kuin YSE:n mukainen niin
sanottu takuuajan vakuus.

V akuuksien vapauttaminen ja ottaminen
kéayttoon

Asuntokauppalain mukaan rakentamisvai-
heen vakuuden on oltava voimassa, kunnes
se vapautetaan, kuitenkin vahintddn kolme
kuukautta siitd, kun rakennusvalvontaviran-
omainen on hyvaksynyt kyseisen rakennuk-
sen kayttoonotettavaksi. Rakentamisvaiheen
jalkeisen vakuuden on puolestaan oltava
voimassa, kunnes se vapautetaan, kuitenkin
vdhintédn 15 kuukautta kayttotnottohyvak-
synnastd. Kummankin vakuuden vapauttami-
nen edellyttéd nykyisin seka yhtion etté kai k-
kien osakkeenostajien nimenomaista, kirjd-
lista suostumusta.

Kuten 1.2. jaksossa on todettu, perustaja
osakkailla on kayténndssa ollut vaikeuksia
saada vakuudet vapautettua, vaikka suostu-
muksen epdamiselle e ole osoitettu hyvéak-
syttévaa perustetta. Tasta syysta ehdotetaan,
etta vakuudet vapautuisivat vuoden kuluttua
siitd, kun yhteison kaikissa rakennuksissa on
pidetty vuositarkastus, jollei yhteist tai odagja
nimenomaan vastusta vapautumista ja saata
asiaa tuomioistuimen tai kuluttgjavalituslau-
takunnan késiteltdvéksi. Vuositarkastus on
lain  mukaan jarjestettavd aikaisintaan
12 kuukautta ja viimeistdan 15 kuukautta sen
jalkeen, kun rakennusvalvontaviranomanen
on hyvaksynyt rakennuksen otettavaksi kéyt-
t6on. Ehdotuksen mukaan vakuudet voisivat
siten vapautua ilman nimenomaisia suostu-
muksia aikaisintaan kahden vuoden kuluttua
siitd, kun yhteison rakennukset on hyvaksytty
kayttoonotettavaksi. Vakuuksien vapautumi-
nen ilman erillisia yhteison halituksen ja os-
tagjien suostumuksia edellyttéa kuitenkin aina,
etté asuntoyhteisdn hallinto on luovutettu os-
tgjillelain 2 luvun 23 8:n mukaisesti.

Vakuuksien saaminen yhteison ja ostgjien
kéytt6on on osoittautunut ongelmal liseksi sil-

loin, kun perustajaosakas ei ole suoritusky-
vytdn, mutta jattéad sopimusvelvoitteitaan
tayttamattd. Vakuuden antgjalla e ole kay-
tanndssa mahdollisuutta ryhtya selvittamaan,
onko yhteisdn tai ostgjien vaatimus saada va-
kuudet kaytttéonsa asianmukai nen ja perustd -
tu. Jotta vakuudet saataisiin tarvittaessa ote-
tuiks kéyttéon yksinkertaisemmin kuin oi-
keusteitse, ehdotetaan, ettd kuluttajavalitis-
lautakunta voisi yhteison tai ostajan vaati-
muksesta kasitella vakuuden kaytttonottoa
koskevan asian. Nykyisin kuluttajavalituslau-
takunta voi kasitella vain vakuuden vapaut-
tamista koskevia asioita.

Osakkeenostajien kokous ja yhteison hallin-
non luovutus

Osakkeenostgjilla  on  asuntokauppalain
mukaan oikeus valvoa rakentamisvaiheen
teknista toteuttamista valitsemarsa rakennus-
tyon tarkkailijan avulla ja taloudellista tilaa
lintoja varten perustgjaosakkaan on kutsutta:
va koolle osakkeenostagjien kokous viivytyk-
settd sen jalkeen, kun neljésosa asunnoista on
myyty. Osakkeenostgjien kokouksia ei ku-
tenkaan aina ole sé&detylla tavalla jarjestetty.
Tilanteen korjaamiseksi esityksessa ehdote-
taan, ettd turva-asiakirjojen séilyttgjan olisi
valvottava my6s osakkeenostajien kokouksen
jarjestdmistéa  ja tarvittaessa ilmoitettava
osakkeeno stajille heidéan oikeudestaan saada
kokous kutsutuksi koolle l&8ninhallitukselle
tehdylla hakemuksella.

Asuntokauppalain mukaan yhteisé on luo-
vutettava osakkeenostgjien hallintoon ilman
aiheetonta viivytysta sen jalkeen, kun kaikki
yhteisolle tulevat rakennukset on hyvaksytty
otettaviksi kayttéon. Hallinnon luovutuksen
laiminlydnnista ei ole sdadetty seuraamuksia,
ja joissakin tapauksissa luovutusta on saatet-
tu viivyttéd hyvinkin pitkdan. Tasté aiheutuu
osakkeenostgjille hankaluuksia etenkin sil-
loin, kun yhteisdn rakennuksessa tai piha-
dueilla ilmenee vikoja ja puutteita, joiden
korjaaminen ei kiinnosta perustajaosakkaan
edustgjista koottua hallitusta.

Hallinnon luovutusta koskevien séanndsten
noudattamisen tehostamiseksi ehdotetaan ra-
kentamisaikaisen hallituksen jasenille henki-
|6kohtaista korvausvastuuta niisté vahingois-



ta, joita ostgjille saattaa hallinnon luovutuk-
sen viivastymisesta ai heutua.

2.4, Kadraha, varausmaksu ja vakiokor-
vaus

Ostotarjouksia tehdddn usein asuntoesitte-
lyissd, mutta nykyisin ostgjilla ei ole enda ta-
pana pitda suuria summia kéateista rahaa mu-
kanaan kasirahan maksamistarpeen varata.
Sen takia kasirahan sijasta sovitaan usein \a-
kioidusta vahingonkorvauksesta, sopimussa
kosta, jonka tarjouksen tekija sitoutuu mak-
samaan, jos kauppaa e synny hanen puold-
laan olevasta syystéd. On ollut epaselvas, voi-
daanko kasirahaa koskevia oikeusohjeita -
veltaa my6s vakiokorvaukseen niin, etté cs-
totarjouksen tekijalla olisi oikeus sovitun \a-
kiokorvauksen suuruiseen hyvitykseen, jos
kauppaa ei tarjouksen hyvaksyneen myyjan
syystasynny.

Oikeustilan selventdmiseksi 3 lukuun ehdo-
tetaan lisdttaviks sddnndkset niita tilanteita
varten, joissa tarjouksen tekija on tarjouksen-
sa vakuudeks sitoutunut vakiokorvauksen
suorittamiseen sen varalta, etta han vetdtyy
kaupasta. Télaisella sopimussakkoehdolla
olisi ehdotuksen mukaan samanlainen mo-
lemminpuolinen merkitys kuin késirahalla
kin. Jos kauppa jéa syntymaétta tarjouksen te-
kijan puolella olevasta syystd, myyjdla olisi
oikeus saada sovittu vakiokorvaus. Jos kau-
pan jédminen toteutumatta johtuu tarjouksen
hyvaksyneen myyjén menettelystd, myyja
olisi velvollinen maksamaan sovittua vakio-
korvausta vastaavan rahasumman ostotarjo-
uksen tekijdlle.

Menetettdvan kasirahan enimmaésmaarasta
samoin kuin enimmaishyvityksestd, jonka
myyja voi joutua suorittamaan tarjouksen te-
kijalle, on nykyisin séédetty asuntokauppa-
asetuksessa. Lain valtuutussédnnoksessa el
ole tédsmennetty niité perusteita, jotka eni m-
maismaaran asettamisessa olisi otettava huo-
mioon. N&in avoin valtuus ei tayta perustus-
lain 80 §&n 1 momentin vaatimuksia. Taméan
takia on pidetty asianmukaisena sdéatéda enim-
méaismadrét lain tasolla. Ehdotuksessa méaarat
ovat samat kuin asuntokauppa asetuksessa €li
nelj& prosenttia sovitusta kauppahinnasta.

Kéaytédnnossa on myos tavallista, etta tarjo-
uksen tekija sitoutuu maksamaan kasirahan
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myohemmin tilisiirtona. Menettely on syn-
nyttényt epétietoisuutta siitd, voidaanko an-
nettu sitoumus rinnastaa oikeudelliselta mer-
kitykseltédn maksettuun kéasirahaan. Ehdo-
tuksessa annettu sitoumus rinnastettaisiin s-
toumukseen maksaa vakiokorvaus. Sen jd-
keen kun késiraha on vastaanotettu, sovellet-
taisiin kasirahaa koskevia séannoksia.

Rakennushankkeiden ennakkomarkkinoin-
nin yhteydessa suoritetaan usein  maksu
asunnon varauksen vakuudeksi. Tyypillista
on, etta téllainen varaus ei sido tekijaansa ja
ettd varausmaksu palautetaan siité riippuma-
ta, minka vuoksi kauppa jda syntymaétta. Suo-
ritettujen varausmaksujen merkityksestd on
kuitenkin esiintynyt jossain madrin epasd-
vyyttd, mink& vuoksi lakiin ehdotetaan lisd-
tévéksi sdannokset varausmaksuista. Jos
kauppa tehddan, varausmaksu olisi ehdotuk-
sen mukaan laskettava kokonaisuudessaan
osaksi kauppahintaa. Jos kauppaa e tehdg,
myyjén olisl aina palautettava varausmaksu
varagjale.

Voimassa olevan asuntokauppalain mu-
kaan késirahana pidetéén paitsi ostotarjouk-
sen myds varauksen vakuudeksi suoritettavia
maksuja. Saatujen tietojen mukaan téllaisia
késirahallisia varauksia ei kéytanndssa tehda.
Taman vuoks luvun sddnnoksia kasirahasta
ehdotetaan muutettavaksi siten, etté ne koski-
sivat vain ostotarjouksen vakuudeksi suori-
tettuja maksuja.

Asuntokauppalain 3 luvun sdannoksia so-
velletaan nykyisin vain, jos ostotarjouksen
tekija on kuluttgja. Ehdotuksen mukaan
sédnnokset tulisivat tahdonvaltaisina sovel-
lettaviksi silloinkin, kun tarjouksen tai vara
uksen tekija on elinkeinonharjoittgja. Ei ole
katsottu olevan erityista perustetta sille, etta
késirahan ja vastaavien sitoumusten tai suori-
tusten merkitysta koskevat 3 luvun periad-
teet eivét vois tulla sovellettaviksi myoéslii-
kesuhteissa. Muutoksella yhdenmukai stetta-
siin ja selkeytettdisiin lain soveltamisala
séannoksia, silla muut asuntokauppalain lu-
vut koskevat jo nykyisin tahdonvaltaisina lii-
kesuhteita.

Luvun sddnnokset ovat nykyisin pakottavia
vain, jos myyjana on perustgjaosakas tai muu
elinkeinonharjoittaja. Menetettavan kasira
han ylérajasta el muissakaan tapauksissa saa
sopia tarjouksen tekijén vahingoksi. Esityk-
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sessa sédntelyn pakottavuuden alaa lagjennet-
taisiin niin, etta séénnokset olisivat pakotta
via myos, jos myyjana on yksityishenkild.
Tassd on gjateltu ensinndkin niita tilanteita,
joissa ostotarjouksen tekija on elinkeinonha-
joittaja ja myyjan neuvotteluasema on heikko
esimerkiksi markkinatilanteen takia. On pi-
detty tarpeellisena, ettda myyja saisi naiden ti-
lanteiden varalta sdantelyn pakottavuuden
tuomaa erityissuojaa.

Saannokset olisivat pddosin  pakottavia
myds silloin, kun myyjéna on yksityishenkil6
ja tarjouksen tekijana kuluttgja. Y ksityishen-
kildiden vélisessA suhteessa voitaisiin Ku-
tenkin sopia laista poikkeavasti korvauksista,
joita kaupasta vetaytyva osapuolen olisi suo-
ritettava vastapuolelleen. Téllaisen sopimuk-
sen olisi oltava nimenomainen. Esimerkiksi
Kiinteistonvalittgjan ostotarjousasiakirjan \a-
kioehdoilla e voitaisi poiketa lakisdateista
korvausvestuusta yksityishenkilon vahingo k-
S.

Kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen véli-
tyksesta annetussa laissa (1074/2000) saade-
tédn nykyisin vain kasirahaan liittyvista vali-
tysliikkeen velvollisuuksista. Esityksessd la
kiin ehdotetaan lisdttéavaksi vastaavat sdan-
nokset myos vakiokorvauksista ja varaus-
maksuista.

2.5. Uuden asunnon kauppa

Saannosten soveltamisala

Asuntokauppalain 4 luvun séannoksia w-
den asunnon kaupasta sovelletaan aina, kun
perustgjaosakas myy asunnon. Uuden asun-
non kauppaa koskevat sdannokset tulevat
néin ollen sovellettaviks silloinkin, kun kau-
pan kohteena on perustajaosakkaan omistuk-
seen jadnyt, mahdollisesti vuosia vuokrattuna
tai tyOsuhdeasuntona kéytdssa ollut asunto.
Luvun sdanndsten, erityisesti kauppahinnan
maksamista koskevien sdanndsten sovelta
minen téllaisen asunnon kauppaan on 0soit-
tautunut ongelmalliseksi.

Luvun soveltamisalaa ehdotetaan tarkistet-
tavaksi niin, ettd luvun sdannoksia el enda
sovellettaisi tapauksissa, joissa asunto oste-
taan kaytettyna perustajaosakkaalta. Poikke-
uksen muodostaisivat kuitenkin luvun virke-

vastuusadnnokset, joihin ostgja voisi vasta-
suudessakin vedota télaisissa tapauksissa
Séantely olisi yhtenevéinen voimassa olevan
5 luvun sdénndsten kanssa, jotka koskevat
perustajaosakkaan vastuuta kaytetyn asunnon
oggjaa kohtaan silloin, kun myyja on muu
kuin perustgjaosakas. Myods néissa tapauksis-
sa perustgaosakas vastaa asunnon virheista
4 luvun sdannosten mukai sesti.

Suorituskyvyttomyysvakuus, kun myytavét
asunnot eivat ole kuuluneet 2 luvun saantelyn
piiriin

Vuonna 1998 voimaan tullut perustga
osakkaan suorituskyvyttémyyden varalta an-
nettavaa kymmenen vuoden rakennusvirhe-
vakuutta koskeva sdantely sisdltyy nykyisin
lain 2 lukuun. Té&sté seuraa, etté rakennusvir-
hevakuuskin on asetettava vain, jos asunto-
osakkeita ryhdytéén tarjoamaan kuluttgjan
ostettavaksi ennen rakennuksen kayttoonot-
tohyvaksyntd&. Jos uusia asuntoja ryhdytaan
tarjoamaan jo valmistuneesta kohteesta, va-
kuutta el tarvitse asettaa. N&in on sdddetty
siitd huolimatta, ettd rakennusvirhevakuus
kattaa nimenomaan vain ne virheset, jotka i-
menevét vuositarkastuksen jakeen.

Nykyinen séantely mahdollistaa uusasunto-
tuotannon harjoittamisen myés ilman pakol-
lisia vakuuksia edellyttden, etté asuntoja ta-
jotaan kuluttajien ostettaviksi vasta, kun ne
ovat vamistuneet. Vakuusvaatimuksen ulot-
taminen myds néhin tilanteisiin voi johtaa
siihen, etteivét kaikki alan yritykset enda voi-
S jatkaa entistd toimintaansa. Kaytannossa
ainoa saatavilla oleva rakennusvirhevakuus
on muodoltaan vakuutus, eika vakuutuk-
senantgjilla ole velvollisuutta myontéa va-
kuutusta. Kun kyse on nimenomaan suoritus-
kyvyttomyyden varata annettavasta vakuu-
tuksesta, sen myontamiseen vaikuttaa keskei-
sesti vakuutuksen hakijan taloudellinen ase-
ma. Etenkin pienten, taloudelliselta kantoky-
vyltédn heikkojen rakennusurakoitsijoiden
voi olla vaikea saada vakuutusta, ainakaan
kohtuulliseen hintaan. Nama yritykset eivét
siten vois harjoittaa sellaista uusasuntotuo-
tantoa, jossa asuntoja on tarkoitus myyda ku-
luttajaostajille.

Uuden asunnon ostajien kannalta tilanne on



kuitenkin epétyydyttavd. Ostgjien on vaikea
ymmartéa sitd, etta asuntoyhteison ja ostagjien
asemaa tulevaisuudessa ilmenevien mahdol-
lisesti kohtalokkaidenkin rakennusvirheiden
varata turvaava jarjestely e olekaan voimas-
sa kaikissa uustuotantokohteissa. Vakuusj&-
jestelyn voimassaolo riippuu liséksi ostajien
kannalta varsin sattumanvaraisesta syysta eli
Siitd, missd rakentamishankkeen vaiheessa
uusia asuntoja on ryhdytty kuluttgille ta-
joamaan.

Esityksessa on paadytty asunnon ostajien
oikeusturvan yhdenmukaistamiseen, vaikka
se saattaa joidenkin rakennusyritysten osalta
johtaa elinkeinotoiminnan rajoituksiin. Pe-
rustajaosakkaan olisi néin ollen huolehdittava
suorituskyvyttomyysvakuuden asettamisesta
myds silloin, kun asuntoja markkinoidaan
vamiista kohteesta. Vakuus olisi asetettava
ennen kuin kohteen loppukatselmusta hae-
taan rakennusval vontaviranomaiselta.

Jos suorituskyvyttomyysvakuus hankitaan
vasta rakennuksen valmistuttua, vakuus voi
olla huomattavasti kaliimpi kuin perustga
osakkailta nykyisin vaadittu, rakentamisvai-
heen alkaessa hankittava vakuus. Téama joh-
tuu siitd, etté vakuudenantgjalla, kéyténndssa
vakuutusyhtiolla, e ole ollut tilaisuutta seu-
rata kohteen rakentamista ja valvoa rakenta
misen laatua. Riski piilevista rakennusvir-
heista, joka néissa tapauksissa saatetaan arvi-
oida hyvinkin korkeaksi, korottaa vakuuden
hintaa. Kohtuuttoman korkeiden vakuuskus-
tannusten valttdmiseksi on tarkedd, ettd asun-
nontuottajat saavat ajoissa riittavét tiedot \a-
kuusvaatimuksista. Tdman vuoks ehdote-
taan, ettd Kuluttgjaviraston on laadittava ja
pidettava asunnontuottajien saatavilla ohjeet
suorituskyvyttdomyysvakuudesta ja muista
asuntokauppalain mukaan edellytetyista va-
kuuksista.

Suorituskyvyttdmyysvakuusvel voitteen
noudattamista valvois  kuluttaja- asiamies.
Vavontatehtavan suorittamiseksi  kuluttgja
asiamies tarvitsee tiedot kayttdéonotettavista
asuinrakennuksista ja erityisesti sellaisista
asuinrakennuksista, joiden rakennuttagjat eivét
ole asettaneet asuntokauppalain mukaista
suorituskyvyttémyysvakuutta. Tarkoituksena
on, etta kunnan rakennusvalvontaviranoma-
set toimittaisivat Kuluttgjavirastolle tiedot
téll aisista asuinrakennuksista.
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Asuntoyhteison asema ja oikeudet virhetilan-
teissa

Kuten 1.2. jaksossa on todettu, myyjan vir-
hevastuuta koskevat sddnnokset owat 0soit-
tautuneet ongelmallisiksi silloin, kun virhe
ilmenee yhteistn kunnossapitovastuun piiriin
kuuluvissa kiinteistén osissa. Tyypillisesti
ongelmatilanteet liittyvét uuden asunnon
kauppaan, koska myyjalla on seké oikeus etta
velvollisuus korjata virheet kustannuksellaan.

Kaytdnnossd menetelld8n  nykyisinkin
yleensa niin, ettd perustgjaosakas kutsuu
myds asuntoyhteison edustgjat vuositarkas-
tukseen, jossa heilla on mahdollisuus rekla
moida yhteisdn kunnossapitovastuulle kuu-
luvistavirheisté ja esittda perustajaosakkaalle
niité4 koskevia korjausvaatimuksia. Kun 4 lu-
vun séanndsten mukaan myyjalla on velvolli-
suuksia ja oikeuksia vain suhteessa asunnon
ostajaan, on syntynyt epdtietoisuutta siita,
kuka néissa tilanteissa loppujen lopuksi saa
kayttad puhevaltaa.

Vastuusuhteiden selventédmiseksi ehdote-
taan, etta vain asuntoyhteisolla olisi oikeus
vedota sellaisiin virheisiin, jotka ilmenevét
yhteisdon  kunnossapitovastuulle kuuluvissa
kiinteiston osissa. Y ksittdinen asunnon ostaja
voisi kuitenkin vedota tdlaisiin virheisiin, jos
asuntoyhteiso ei viela ole siirtynyt ostgjien
hallintoon. Hallinnon siirtymisen jdlkeen cs-
tgalla olis oikeus vedota téllaiseen virhee-
seen vain, jos virheelld on suoria haitalisia
vaikutuksia ostajan hallinnassa olevaan huo-
neistoon, mutta yhteiso e ryhdy toimiin vir-
heen johdosta.

Koska yhteisd e ole asunnot myyneen pe-
rustajaosakkaan sopijapuoli, olisivat virheen
seuraamuksia suhteessa yhteiston vain vir-
heen oikaisu ja vahingonkorvaus.

Voimassa olevan lain mukaan asuntoyhtei-
solla on oikeus ostagjan puolesta ja ostajan lu-
kuun ilman eritysté valtuutusta vaatia virheen
oikaisemista. Yhteisdon oikeus on riippuma
ton siitd, olisiko ostgja itse aikonut vedota
virheeseen. Kun yhteistlle ehdotuksen mu-
kaan tulisi itsenéinen oikeus vaatia kunnos-
sapitovastuunsa piiriin kuuluvien virheiden
oikaisemista, ndin kattava valtuus toimia os-
tgjan puolesta on katsottu tarpeettomaksi.
Sen sijaan ehdotetaan, etta yhti¢ sais vaatia
oikaisua ostajan lukuun vain, jos virheen oi-
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kaiseminen on valttémétonta. Ehdotus vastaa
asunto-osakeyhtidlain 78 8:84, jonka mukaan
yhtiolla on sen ja osakkeenomistgjan valises-
td kunnossapitovastuun jakamisesta riippu-
matta aina oikeus suorittaa valttaméton kor-
jaustyo.

Ehdotettu yhteison oikeus vedota 4 luvun
virhevastuusa@annoksiin merkitsee sitd, etta
useimmat ja kaytdnndssa myds merkitté
vimmét rakennusvirheet jéisivat selvitettd
viksi yhteistn ja perustgjaosakkaan valilla.
Nykyisin vastaavista rakennusvirheistd a-
heutuvat riitaasiat voidaan kasitella yksitta-
sen ostgjan valituksen perustedlla kuluttaj a
valituslautakunnassa. On pidetty tarkoituk-
senmukaisena, ettd lautakuntamenettely olisi
kéytettévissd myos silloin, kun yhteisdn ja
perustgjaosakkaan kesken syntyy erimieli-
syyttd Taman vuoks kuluttgjavalitusauta
kunnasta annettua lakia ehdotetaan tarkistet-
tavaks niin, ettd lautakunta vois kéasitella
asuntokauppalain 4 luvun mukaista virhevas-
tuuta koskevan riitaasian myos asianoma-
sen asuntoyhtei son hakemuksesta.

Virheilmoitus

Virheilmoitusta koskevien asuntokauppa-
lain séénndsten mukaan niin sanottu neutraali
reklamaatio riittéd varmistamaan sen, ettel
ostaja menetd oikeuttaan vedota virheeseen.
Virheesta johtuvien vaatimusten esittamiselle
ei ole asetettu aikargjaa lukuun ottamatta vir-
heen oikaisua ja kaupan purkamista koskevaa
vaatimusta.

Maakaaressa virheilmoituksesta sd&detdan
toisin: ilmoittaessaan virheesta ostgjan on il-
moitettava myds virheeseen perustuvat vaa-
timuksensa. Vaatimusten ei tosin tarvitse si-
na vaiheessa olla yksil6ityjd, vaan ilmoitusta
voidaan my6hemmin tdydentéa.

Esityksessd ehdotetaan, etté asuntokauppa-
lain virhellmoitussddnnoksia yhdenmukais-
tettaisiin maakaaren kanssa. Muutoksen ta-
koituksena on edistda virhetilanteiden selvit-
tamista nopeasti. Nykyinen pelkk&an neu-
radiin reklamaatioon perustuva saantely
mahdollistaa hyvinkin pitkdéan jatkuvan osta-
jan passiivisuuden. Pitkdan jatkuva epétietoi-
suus siitd, mita ostaja virheen johdosta vaatii
va vaatiiko lopulta mitéén, el ole myyjan
kannalta kohtuullista.

Uuden asunnon kaupassa virheillmoitusme-
nettelyyn liittyy myyjan, yleensa siis perusta:
jaosakkaan, jarjestama vuositarkastus. Vuos-
tarkastuksessa myyja kokoaa keskitetysti os-
tgjien reklamaatioita ja pyrkii myds keskite-
tysti korjaamaan ilmenneet virheet. Koska
myyjala on oikeus korjata virheet, eivét
muut virheen seuraamukset tule yleensa téssa
vaiheessa kysymykseen. Ehdotuksen mukaan
vuositarkastuksessa riittéisikin edelleen neu-
raali reklamaatio. Vaatimusten ilmoittamista
koskeva muutos tulisi siten sovellettavaksi
vain vuositarkastuksen jdlkeen ilmenevien
virheiden osalta.

2.6. Kaytetyn asunnon kauppa

Virheilmoitus

Samoin kuin uuden asunnon kaupassa
myds kaytetyn asunnon kaupassa ehdotetaan
virheilmoitusmenettelyn muuttamista. Pelkan
neutraalin reklamaation sijasta ostgjan olisi
virheesta ilmoittaessaan ilmoitettava myyjd-
le myos virheeseen perustuvat vaatimuksen-
sa. Kéytetyn asunnon kaupassa muutokselle
on vield painavammat perusteet kuin uuden
asunnon kaupassa, silla kaytetyn asunnon
myyja on usein yksityishenkild. Asuntonsa
myyneet yksityishenkil6t ostavat usein itsd-
leen toisen asunnon, joten heidan on erityisen
térked& saada nopeasti selvitettya taloudelli-
seen asemaansa vaikuttavat seikat, kuten
edellisen asunnon ostgjan mahdollisesti esit-
témét hinnanal ennusvaati mukset.

Taouddlinen virhe

Kéaytetyn asunnon kauppaa koskevien
asuntokauppalain sdanndsten mukaan kaupan
kohteessa on taloudellinen virhe, jos myyja
ennen kaupantekoa on antanut ostgjalle vir-
heellisen tai harhaanjohtavan tiedon kyseisen
asunnon omistamiseen tai kayttéon liittyvista
taloudellisista velvoitteista tai vastuista, K-
ten yhtidvastikkeesta tai myytévien osakkei-
den osalle tulevasta osuudesta yhtion velkoja,
taikka asuntoyhteison taloudellisesta tilasta.
Taloudellinen virhe on kyseessa myds, jos
myyja on jéttanyt antamatta mainittuja talou-
dellisia seikkoja koskevia tietoja, jotka han
olis ollut velvallinen antamaan asuntojen



markkinoinnissa annettavista tiedoista anre-
tun valtioneuvoston asetuksen (130/2001)
nojalatal joista hanen muutoin taytyy olettaa
tienneen. Lisdksi edellytetédén, etta annetun
ta antamatta jétetyn tiedon voidaan olettaa
vaikuttaneen kauppaan.

Epétietoisuutta on ollut sen suhteen, voiko
myyjé joutua vastuuseen sellaisesta taloudel-
lisesta virheestd, joka perustuu vasta kaupan-
teon jalkeen ilmeneviin seikkoihin. Tyypilli-
sesti kyseeseen tulevat sellaiset piilevét viat,
jotka ilmenevét asuntoyhteisdn kunnossapi-
tovastuulle kuuluvissa kiinteistén osissa ja
joiden johdosta ostajan velvoitteet tai vastuut
yhteistlle voivat osoittautua merkittévasti kin
suuremmiksi kuin kauppaa tehtéessa edelly-
tettiin.

Nykytilan selventdmiseksi esityksessa dr+
dotetaan kéytetyn asunnon taloudellista vir-
hettd koskevaa sdantelya téydennettavaksi.
Ehdotuksen léhtokohtana on, etté ostgja kan-
taa riskin ennakoitavien ja swruudeltaan ta-
vanomaisten kunnossapito- ja korjaustarpei-
den aheuttamista lisévelvoitteista ja -ves-
tuista. Myyjdla olisi sita vastoin riski siitg,
etta kiinteistosséa ilmenee odottamattomia ja
merkittavia vikoja, jotka huomattavasti lisé:
vét ostgjan vel\oitteita ja vastuita ja joihin
ostgja ei kohtuudella ole voinut ennakolta va-
rautua. Téalaista ratkaisua on pidetty kaupan
osapuolten kannalta oikeudenmukaisena,
koska yhteison taloudellinen tila ja suuret
korjaukset, jos niistd olis tiedetty, olisivat
todenndkoisesti vaikuttaneet osaltaan kaup-
pahintaan.

2.7. Panttinaolevan asunnon kauppa

Kauppakaaren 10 luvussa sééadetdan edelly-
tykset, joiden téyttyessd pantinhaltija saa
myyda pantin ja ottaa saatavansa kauppahin-
nasta. Pantin myymiseen sovelletaan lisdksi
erdi ta elinkeinonharjoittajan oikeudesta myy-
da noutamatta jatetty esine annetun lain
(688/1988) sdannoksia. Sdannoksilla on py-
ritty turvaamaan pantin omistgjan asemaa.
Lainsd&ddanntssa e sitd vastoin ole séénnd k-
sia pantinhaltijan ja ostgjan vélisesta suhtees-
ta Asunto-osakkeet ovat Suomessa tavalli-
simpia panttgja, ja on muun muassa ollut
epaselvad, pitdiskd ja miltd osin panttina
olevien asunto-osakkeiden myyntiin soveltaa

17

asuntokauppal akia.

Oikeustilan selventdmiseksi asuntokauppa-
lakiin ehdotetaan liséttavaks erityissdanno k-
set pantinhaltijan velvollisuuksista ja vas-
tuusta hénen myydessédn panttina olevan
asunnon. Ehdotuksen mukaan pantinhaltijaan
e sovellettais myyjan vastuuta koskevia
asuntokauppal ain saannotksia. Sen sijaan pan-
tinhaltijalla olisi velvollisuus antaa ostgjalle
madréttyja tietoja ennen kaupantekoa. Osta
jale olisi aina kerrottava, etta kyse on pantin
myymisesta ja ettd pantinhaltijan vastuu -
rustuu vain niihin tietoihin, jotka hén on a-
tanut pantin myydesséan tai jotka hdnen olisi
pitdnyt antaa. Jos pantinhaltija on ammatti-
mainen luotonantgja, hanen olisi lisdksi
markkinoidessaan asuntoa kuluttgjille nouda:
tettava asuntojen markkinoinnissa annettavis-
ta tiedoista annetun valtioneuvoston asetuk-
sen mukaisia tiedonantovelvoitteita. Ehdo-
tettujen fedonantovelvoitteiden laiminlyonti
johtaisi pantinhaltijan vahingonkorvausvas-
tuuseen ostagjaa kohtaan. Pantinhaltija olisi li-
saéksi korvausvastuussa, jos han antaa ostgjd-
le védria tietoja asunnosta tai j&ttéa antamatta
tiedon sellaisesta tiedossaan olevasta olen
naisesta seikasta, josta ostgja perustellusti
saattoi ol ettaa saavansa tiedon.

Pantin omistgjan vastuusta ei ehdoteta eri-
tyissdannoksig, vaan se madraytyisi myyjan
vastuuta yleisesti koskevien sédnndsten mu-
kaan. Kaytannossa kyseeseen tulee ldhinna
vastuu asunnossa ilmenevista piilevista vir-
heistd Ne virhesddnnokset, jotka perustuvat
myyjan ostgjalle antamiin tai antamatta j&-
témiin tietoihin, voivat tulla sovellettaviksi
vain poikkeuksellisesti, koska pantin omista
jael yleensd osallistu pantin myymiseen.

3. Esityksen vaikutukset
3.1

Vaikutukset julkisyhteistjen toimin-
taan

Esityksessd ehdotetaan uusia tehtévia Ku-
luttgjavirastolle ja kuluttgjavalituslautakun-
nalle.

Kuluttajavirastolle siirrettdisiin - nykyisin
ympéristoministeridlle kuuluva tehtava vah-
vistaa tarvittaessa asuntokauppalain 2 luvun
19 8&:ssa tarkoitetun muun takauksen kuin
pankkitakauksen ehdot. Sédénnoksessa on ta-
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koitettu rakennusliikkeiden tai rakennuttgjien
muodostaman takausrenkaan antamaa ta
kausta. Toistaiseksi téllaisia takausrenkaita ei
ole perustettu, eika niiden perustaminen vai-
kuta todenndkodiseltd I&hitulevaisuudessa
kaan. Kuluttgjaviraston tyémadradn muutok-
sellaei siten olisi vaikutusta. Sen varalta etté
erityisia takausjarjestelyja vastaisuudessa ke-
hitetéén, niiden ehtojen vahvistamisen on
katsottu soveltuvan  ymparistéministeriota
paremmin Kuluttajavirastolle, jolle nykyisin-
kin kuuluu vastaavia tehtévia valmismatka:
lainsdadanndn nojalla

Kuluttgjaviraston olisi liséksi laadittava oh-
je asuntokauppalaissa edellytetyista vakuuk-
sista ja huolehdittava yhteistoiminnassa ra
kennusvalvontaviranomaisten kanssa siita,
etté ohjeita pidetddn asunnontuottajien saata
villa. Jos asuinrakennuksen loppukatsel muk-
sen yhteydessd el toimiteta todistusta asunto-
kauppalaissa tarkoitetun  suorituskyvytto-
myysvakuuden asettamisesta, rakennusval-
vontaviranomaisen olisi ilmoitettava asiasta
Kuluttgjavirastolle, jonka tehtéavana olisi sd-
vittdd, markkinoidaanko kohteen asuntoja
lainvastaisesti kuluttgjille. Jos markkinointi
osoittautuu lainvastaiseksi, kuluttagjaasiamie-
hen olisi ryhdyttava tarvittaviin toimiin sen
lopettamiseksi.

Vataosa uudisrakennustuotannosta on
asuntokauppalain 2 luvun sdantelyn piirissa
ja vakuuksienkin suhteen valvottua. Sellaisia
kohteita, jotka jéévét 2 luvun ulkopuolélle ja
joissa vakuuksien laiminlyontid voi tapahtua,
arvioidaan olevan varsin vahan. Uusien teh-
tévien e siten odoteta edellyttavan Kulutta-
javiraston tai kuluttgjaasiamiehen voimava-
rojen lisédmista. Esitys e vaadi mydskaan
rakennusvalvontaviranomaisten  vo imavaro-
jen lisddmistd, koska rakennusvalvontaviray-
omaiset pitéavat jo nykyisinkin rakennus-
hankkeeseen ryhtyvien saatavilla erilaista in-
formaatiomateriaalia ja koska edella tarkoi-
tettuja ilmoituksia Kuluttgjavirastolle tullee
tehtévéksi melko harvoin.

Kulutajavalituslautakunnan  toimivaltaa
ehdotetaan lagjennettavaksi niin, etta lauta
kunta voisi kasitella vakuuksien kayttéon ot-
tamista koskevia erimielisyyksia. Koska teh-
t&va on uusi, on vaikea arvioida, missi mé
rin asuntoyhteistt ja ostajat tulisivat valitus-
mahdollisuuttaan kayttdmaan ja mika merki-

tys muutoksella olisi lautakunnan kokonais-
tyomaaraan. Lisdtehtavien vaikutuksia tulisi
arvioida siind vaiheessa, kun vakuuksien
kéyttoon ottoa koskevien valitusten lukuméé
rista ja niiden kasittelyyn tarvittavasta tyo-
maarasta on kertynyt kokemuksia.
Kuluttgjavalituslautakunnan  toimivaltaa
tarkistettaisiin lisdksi niin, ettd lautakunta
voisi kasitella asuntokauppalain 4 luvun
sédnndsten soveltamisesta aiheutuvia erimie-
lisyyksida myds sen asuntoyhteistn hakemuk-
sesta, jonka kunnossapitovastuulle ilmennyt
uuden asunnon virhe kuuluu. Muutoksen el
odoteta lisd8van lautakunnan asiaméérad, sil-
& nykyisin yksittéiset asunnon ostgjat ovat
voineet saattaa vastaavat asiat lautakunnan
kasiteltaviksi. Lautakunta voisi ehdotuksen
mukaan késitella myos asiat, jotka koskevat
virhevastuuseen joutuneen myyjan takautu-
misvaatimusta virheellisia tietoja antanutta
asuntoyhteisba tai sen edustajaa, kuten isan-
noitsijantoimistoa, kohtaan. Tama muutos el
mainittavasti lisdnne lautakunnan tyomaér aa,
silla virhedllisista tiedoista johtuvat riita-asiat
kéasitelldén lautakunnassa nykyisinkin myy-
jan ja ostgjan vélilla Muutos merkitsisi, etta
lautakunta voisi selvittéd ja ratkaista téllaisen
asuntokaupan vastuukysymykset kokond-
suudessaan, eika myyjan tarvitsisi enda vieda
takautumisvaatimuksesta mahdollisesti syn-
tyvéaa erimielisyytta erikseen tuomioistuimen
kasiteltavaksi.
3.2. Vaikutukset asuntokaupan osapuol-
ten asemaan

Ehdotetut muutokset selkeyttavdt monin
kohdin asuntokaupan osapuolten ja asuntoyh-
teison asemaa. Vakuusjarjestelyja koskevat
uudistukset parantavat asunnon ostgjan ase-
maa erityisesti silloin, kun kaupan kohteena
on valmiiksi rakennetusta kohteesta myyty
uusi asunto. Ehdotukset selkeyttavdt myos
ennakkomarkkinointiin liittyvien varausja-
jestelyjen kayttdmista ja turvaavat asunnon
varagaa kohtuuttoman suurilta varausmek-
suilta ja niiden menettdmisen riskiltd. Osa
puolten asemaa selkeyttdvat myos uudet
sddnnokset ostotarjousten yhteydessad sow-
tuista vakiokorvauksista sekd kasirahaa ja
vakiokorvauga koskevan sdantelyn sovelta
misalan ja pakottavuuden alan lagjentaminen.



Nailla sdannoksilla on erityistda merkitysta
juuri asuntokaupoissa, silla asuntojen ostotar-
jouksiin liittyy léhes poikkeuksetta késiraha
tai vakiokorvausehto.

Vakuugérjestelyjen lag entamisesta aiheu-
tuu perustajaosakkaille uusia lakisddteisia
velvoitteita. Osaomistus- ja lisérakentamis-
tuotannossa ehdotetuilla vakuusvaatimuksilla
vastaavat vakuudet on kaytannossa nykyisin-
kin asetettu. Suorituskyvyttomyysvakuutta
koskevan vaatimuksen ulottaminen valmiina
markkinoitaviin kohteisiin merkitsisi sen $-
jaan perustajaosakkaalle kayténnossakin uu-
ta velvollisuutta ja vastaavasti vakuuden
hankintahinnan suuruista lisékustannusta.

Nykyisin  suorituskyvyttémyysvakuudella
on keskimaarin noin yhden prosentin kustan-
nusvaikutus asunnon hintaan. Vakuuden hin-
ta vaihtelee kuitenkin yksittéistapauksissa
huomattavasti siita riippuen, kuinka suureksi
vakuuden antgja eli kaytannossa vakuutusyh-
tio arvioi perustgjaosakkaan riskin joutua
suorituskyvyttomaksi. Vakuutuksen hintaan
vaikuttaa myds se, missa vaiheessa rakenta
mishanketta vakuutusta haetaan. Jotta lis&
kustannukset jéisivdt mahdollismman pie-
niksi, esityksessa on pyritty turvamaan se, €-
td perustgaosakkaat tietavat vakuusvaati-
muksista ja jarjestéavét suorituskyvyttomyys-
vakuuden jo rakentamishankkeen alkuvai-
heessa, jolloin vakuuden hinta on pienempi
kuin myéhemmin.

Kuten 2.5. jaksossa on todettu, suoritusky-
vyttdmyysvakuutta koskeva vaatimus saattaa
johtaa joidenkin rakennusyritysten elinkei-
nontoiminnan rgoittumiseen. Téa kysy-
mysta on kasitelty 1&hemmin yksityiskohtais-
ten perustelujen 4 jaksossa (Sadtamisjéarjes-
tys).

4. Asian valmistelu

Oikeusministerié asetti 12 péivana helmi-
kuuta 2002 tydryhman vamistelemaan asun
tokauppalain muuttamista. Tavoitteena oli
lain tarkistaminen niin, etta lain toimivuuden
seurannassa havaitut epdkohdat saadaan
poistettua. Tydryhmassa olivat joko jasenina
tal pysyvina asiantuntijoina edustettuina a-
keusministerio, Kuluttgjavirasto, kuluttajava-
litudautakunta, Asuntokiinteisto- ja raken-
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nuttgjaliitto ASRA, Rakennusteollisuus RT,
Suomen Kiinteistdliitto, Suomen Kiinteis-
tonvalittgjdiitto, Suomen  Kuluttgjaliitto,
Suomen Pankkiyhdistys ja Suomen Vakuu-
tusyhtitiden Keskudliitto. Tyonsé aikana tyo-
ryhma kuuli ympéristoministeriotd, Keskus-
kauppakamaria, KHT-yhdistystd, Suomen
Asiangjgjaliittoa ja Suomen Kuntaliittoa.
Tyoryhméan mietintd valmistui 30 péivana
huhtikuuta 2003 (Oikeusministeri®, lausunto-
jajaselvityksia 2003:10).

Oikeusministerio pyysi lausuntoa asunto-
kauppatyoryhmén mietinndsta 35:1ta viran-
omaiselta ja yhteisolta. Liséksi Korkeimmd-
le oikeudelle varattiin tilaisuus lausua mie-
tinnosta. Lausunnon antoivat 28 viranomaista
jayhteisba.

Lausuntopalaute oli myonteistd: mietintda
pidettiin perusteellisesti valmisteltuna ja tyo-
ryhmén ehdotuksia pitkdlti kannatettavina.
Yksittéisistd uudistusehdotuksista ristiriita-
sia nakemyksia herdtti eniten suorituskyvyt-
tomyysvakuuden lagjentaminen koskemaan
myo6s sellaisia uudisrakennuskohteita, jotka
myydéaén kuluttgjille vasta asuntojen valmis-
tumisen jakeen. Lagentamista kannattivat
nimenomaisesti valtiovarainministerio, sos-
adli- ja terveysministerio, Kilpailuvirasto,
Turun yliopiston oikeustieteellinen tiedekun-
taja Rakennusteollisuus RT ry. Sité vastusti-
vat Keskuskauppakamari, Suomen Yrittgat
ja Sahko- jateleurakoitsijaliitto STUL ry. Li-
séksi ymparistéministerid, Suomen Kuntaliit-
to ja Rakennustarkastusyhdistys RTY ry vas-
tustivat suorituskyvyttomyysvakuuden laa
jennukseen liittyvien uusien tehtévien anta
mista kuntien rakennusvalvontaviranomaisil-
le, koska tehtavét eivét luonteensa vuoksi so-
vi rakennusvalvontaviranomaisille. Raken-
nusvalvonnan tehtédvand on julkisen edun
valvonta eika siviilioikeudellisiin kysymyk-
siin liittyva ohjeistustai valvonta.

Suworituskyvyttdmyysvakuuden |agjentami-
sen osata on pidetty perusteltuna séilyttéa
esitys ennallaan. Syitd suorituskyvyttémyys-
vakuuden soveltamisalan lagjentamiseen sd-
vitetdan edella 2.5. jaksossa. Esitystéd on kun-
tien rakennusvalvontaviranomaisten tehtéwvi-
en osalta muutettu sen selventamiseksi, etta
ehdotetut tehtévét ovat luonteeltaan avusta
via. Vastuu asuntokauppalakiin liittyvista oh-
jeistamisesta ja asuntokauppalain valvonnas-
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ta kuuluu esityksen mukaan kuluttajaviran-
omaisille. Tehtavien suorittamiseksi kuluta
javiranomaiset tarvitsevat kuitenkin véltta
matta teknista apua kuntien rakennusvalvo n-

taviranomaisilta, jotka ovat ainoa taho, jolla
on tarvittavat tiedot uusista rakennushank-
keistajayhteydet hankkeiden toteuttajiin.

YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT

1. Lakiehdotusten perustelut

1.1. Asuntokauppalaki

1luku. Yleiset sddnnokset

1 8. Lain soveltamisala. Pykdlan 1 mo-
mentti sisdltéa lain yleisen soveltamisal a
sédnnoksen. Momentin mukaan ehdotettu la
ki koskee asunto-osakkeiden ja muiden
asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavien yh-
teisdosuuksien kauppaa, ostgjan oikeudelli-
sen ja taloudellisen aseman suojaamista &
kentamisvaiheessa seka erditd muita ndiden
asuntojen ja asuntoyhteisbn muiden tilojen
tuotantoon ja myyntiin liittyvia oikeussuhte -
ta

Ehdotettu momentti vastaa pienin tarkis-
tuksin voimassa olevaa séannostéd. Saannosta
tarkistetaan ensinndkin sen johdosta, ettéa ra
kentamisvaiheen suojaa koskevan 2 luvun
soveltamisalaan ehdotetaan kuuluvaksi asun-
to-osakkeiden tarjoamisen liséks sellaisten
osuuksien tarjoaminen, jotka oikeuttavat hd-
litsemaan asuinhuoneistoa, mink& vuoksi
osakkeenostgjan kasitteen sijasta on syyta
kayttda yleisempad kasitettda "ostgid’. Toi-
seksi saannosta tarkistetaan sen selventami-
seksi, ettd osa lain sdannoksista koskee paitsi
asuntoja myds asuntoyhteisbn muita tiloja.
Lain 2 luvun 17 8:n mukaiset vakuudet ovat
voimassa asuntoyhteison hyvéks rakenta
missopimuksen tayttamisesta myos rakennet-
tavien liikehuoneistojen osalta. Lisdksi lain
4luvun sdannoksia sovelletaan sellaisten
osakkeiden ja osuuksien kauppaan, jotka a-
keuttavat hallitsemaan asumiseen |&heisesti
liittyvia tiloja, kuten autotallegja tai varastoti-
loja, jos ne myydaddn samassa yhteydessa
kuin asunto.

Pykdéan 2 momentissa sdadetdan lain so-

veltamisalaa koskevista rajoituksista, ja se
vastaa sisdlloltéan pddosin voimassa olevaa
lakia. Voimassa olevan sddnnotksen mukaan
laki el koske sellaisen yhteisdosuuden kaup-
paa, joka tuottaa oikeuden hallita asuinhuo-
neistoa huoneenvuokrasopimuksen perusted -
la. S&annoksella oli sitd séédettdessa tarkoi-
tus sulkea pois lain soveltamisalasta kaupat,
jotka koskevat osuutta sellaisessa asunto-
osuuskunnassa, jonka sdantéjen mukaan
osuudet eivét tuota hallintaoikeutta huoneis-
toon vaan oikeuden solmia osuuskunnan
kanssa vuokrasopimus. Myds osaomistus-
asunnon ostajan hallintaoikeus asuntoon @
rustuu yleensd huoneenvuokrasopimukseen,
minkd vuoksi sddnnds on aheuttanut epi
varmuutta sen suhteen, sovelletaanko lain
sddnnoksia osaomistusasuntojen  kaup paan.
Taman johdosta momentin 1 kohdan sovel-
tamisalargjoitusta tédsmennetdan siten, etta
lain soveltamisalasta suljetaan pois nimen-
omaan edella mainitun kaltaisten osuuskun-
nan osuuksien luovutus.

Lakia e 2 kohdan mukaan sovelleta aika
osuusasunnon kauppaan. Soveltamisalarajoi-
tus vastaa sisdlldllisesti voimassa olevaa la
kia. Asuntokauppalakia sdddettdessd aika
osuusasunnon kasitetta ei viela kaytetty, vaan
se on vakiintunut mydhemmin lisdttéessa ku-
luttajansuojalain 10 lukuun erityissaannokset
aikaosuusasuntojen markkinoinnista ja kau-
pasta. Nama sdannokset koskevat aika
osuusasunnon kauppaa silloin, kun myyjana
on elinkeinonharjoittaja ja ostgjana kuluttaja.
Jos myyjana on yksityishenkilo tai jos kar
pan molemmat osapuolet ovat elinkeinonha-
joittgjia, aikaosuusasunnon kauppaan sove-
| etaan kauppal ain séannoksia.

Momentin 3 kohdan mukaan lakia el sovel-
leta asumisoikeusasunnoista annetussa laissa
tarkoitetun asumisoikeuden luovuttamiseen.



Kuten nykyisinkin, asumisoikeuden luow-
tukseen sovelletaan asumisoikeusasunnoista
annetun lain ja kauppalain séénnoksia. Asun-
tokauppalain sédnnoksia ei ole tarpeen sovel-
taa asumisoikeusasunnon luovutukseen.

Yleisperustelujen 1.1. jaksossa mainitun
mukaisesti asumisoikeusasuntoja koskevaa
lainséédantéa on hiljattain uudistettu siten,
ettd asumisoikeusasuntoja voidaan tuottaa
myd6s vapaarahoitteisina. Ehdotettu sovelta
misalargjoitus merkitsee sitd, ettda asunto-
kauppalain sédnnoksid ei sovellettaisi myos-
k&an vapaarahoitteisiin asumisoikeusasuntoi-
hin.

Pykdan 3 momentin mukaan lain sé&nno k-
set kaupasta koskevat soveltuvin osin vaih-
toa. S88nnos vastaa voimassa olevaa lakia

2 §. Osaomistusasunnot. Pykdlan mukaan
lain sddnnoksia asunnosta ja osakkeesta -
velletaan my6s osaomistusasuntoon ja osx
keosuuteen, jollei toisin mainita.

Esityksessa on erityisséannoksia rakenta
misvaiheen padttymisestd osaomistusyhtei-
sossd (1 luvun 5 8), osaomistusasunnon os:
kekirjojen séilyttamisestd ja luovuttamisesta
(2 luvun 6 8), osaomistusasunnon kauppaso-
pimuksen sisdllosta (2 luvun 11 b 8), raken-
tamisvaiheen ja sen jalkeisistd vakuuksista
(2 luvun 18 b 8) seké eréiden tietojen antami-
sesta rakentamisvaiheen paéttyessa (2 luvun
23 b 8). Osakkeenostajien kokousta ja hallin-
non luovuttamista osakkeenostgjille koskevia
2 luvun 20—23 ja 23 a §:44 e sovelleta o=
omi stusyhtei s6i ssa.

Lain 3 luvun sddnnoksia varausmaksusta,
kasirahasta sekd muista vakiokorvauksista
sovelletaan sellaisinaan my6s osaomistus-
asunnoista tehtaviin varauksiin ja ostotarjo-
uksiin.

Lain 4 luvun sdannoksid uuden asunnon
kaupasta sovelletaan pédosin sellaisinaan
osaomistusasunnon kauppaan. Sovellettavak-
si e kuitenkaan tule 4 luvun 3 §, koska osx
omistusyhteistn perustajaosakas ei ole vel-
vollinen rakentamisvaiheessa jérjestamaan
pykdéassa tarkoitettuja vakuuksia. Osaomis-
tusasuntoihin e sovelleta myoskdan 25 §:n
1 momentin sdnndksia hinnanal ennuksesta,
vaan niiden sijasta 25 §:n 2 momentin séan-
noksia ostgjan oikeudesta vaatia kohtuullinen
korvaus virheesta ai heutuneesta haitasta.

Lain 5 luvun sdannoksia sovelletaan myo6s
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osaomistusyhteisdihin ja osaomistusasunnon
ostgjiin.

Kéytetyn osaomistusasunnon kauppaan ei
sovelleta 6 luvun 16 &:n sddnnoksia hinnan-
aennuksesta, vaan 4 luvun 25 8:n séénnoksia
osaomistusasunnon ostajan oikeudesta vaatia
kohtuullinen korvaus virheen aiheuttamasta
haitasta. Muilta osin 6 | uvun sddnnokset kos-
kevat my6s osaomistusasunnon kauppaa.

Lain 7 luvun séénnoksia sovelletaan myds
osaomistusasuntoihin ja osaomistusyhtei soi-
hin.

3 §. Maaritelmia. Pykdléan 1, 2, 5ja 6 koh-
taan sisdltyvét asunto-osakkeen, asuntoyhte-
son, kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan méé
ritelmét vastaavat voimassa olevan lain 1 lu-
vun 2 8n 1, 2, 5 ja 6 kohtaa. Osaomis-
tusasunnon, osaomistusyhtion ja ennakko-
markkinoinnin maéritelmét ovat sen sijaan
uusia.

Pykdlan 3 kohdan mukaan osaomistus-
asunnolla tarkoitetaan asuirhuoneistoa, jonka
hallintaan oikeuttavien osakkeiden tai osuuk-
sien omistusoikeus on jaettu perustajaosek-
kaan tai muun elinkeinonharjoittgjan ja
asuinhuoneiston hallintacikeuden sagjan kes-
ken jajonka hallinta lisdksi perustuu vuokra
tal muun sopimuksen tekemiseen. Osaomis-
tusasunto on méaritelty aikaisemmin lainsé:
danndssa kahdessa eri yhteydessd, vuokra
asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osx
omistusasunnoista annetussa laissa ja asunto-
jen markkinoinnissa annettavista tiedoista
annetussa valtioneuvoston asetuksessa.

Momentin méaéritelma vastaa sisdlldltéan
valtioneuvoston asetukseen sisdltyvaa maari-
telméd, joka on lagiempi kattaen paitsi kor-
kotuetut my6s vapaarahoitteiset osaomis-
tusasunnot. Jos kysymys on korkotuetusta
osaomistusasunnosta, sovelletaan  asunto-
kauppalain sddnnosten liséksi vuokra asurt
tojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomis-
tusasunnoista annetun lain séannoksia.

Momentissa tarkoitetuille osaomistusasun-
noille on ominaista, etté toisena osaomista) a
na on aina perustagjaosakas tai muu dinkei-
nonharjoittaja. Kysymys on my®s sopimus-
kokonaisuudesta, joka muodostuu osakkei-
den tai osuuksien osan kaupasta ja liséksi
vuokrasopimuksen tai muun sopimuksen, ku-
ten osakassopi muksen tekemisestéd. Osaomis-
tusasunnolla ei sita vastoin téssa yhteydessa
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takoiteta tavanomaisia yksityishenkilGiden
vélisia asuntojen yhteisomistussuhteita. Osa
omistusasunnon kauppaa koskevat s&anno k-
set eivdt ndin ollen tule sovellettavaksi esS-
merkiks silloin, kun asuinhuoneiston hallin-
taan oikeuttavia osakkeita myydaan yhteises-
ti puolisoille tai kun myydadn perinndnjaon
yhteydessa syntyneitd osakkeiden murto-
osia

Samassa yhtidssa voi olla seké tavanoma-
sia omistusasuntoja ettd osaomistusasuntoja.
Pykdlan 4 kohdan mukaan osaomistusyhtio
on yhti®, jonka asuinhuoneistojen lukumé&i
résta yli puolet on osaomistusasuntoja. Osa
omistusyhtidlle on tyypillist, ettd yhti¢ sd-
lyy perustajaosakkaan madrdysvallassa viela
asuinhuoneistojen valmistumisen jalkeenkin.

Ennakkomarkkinoilla tarkoitetaan pykalan
7 kohdan mukaan suunnitteilla tai rekenteilla
olevan asunnon tarjoamista sellaisin ehdoin,
ettd tarjoaminen e kuulu 2 luvun séénndsten
soveltamisalaan. N&in on asian laita, jos \&
raus on tehty sellaisin ehdoin, etté kuluttgja
voi ilman seuraamuksia vetdytya kaupasta,
eikd hanelta vaadita rahasuorituksia, jotka
ylittavét nelja prosenttia varauksen yhteydes-
sd sovitusta kauppahinnasta. Ennakkomark-
kinoinnin yhteydessa suoritetun varausmak-
sun merkityksestéa sdadetadn 3 luvussa.

4 8. Perustajaosakas. Perustgjaosakkaana
pidetéén pykdan 1 momentin mukaan luon-
nollista henkila tai oikeushenkil®a, joka ra-
kentamisvaiheen aikana merkitsee tai muuten
omistaa asunto-osakkeen tai muun asuinhuo-
neiston hallintaan oikeuttavan yhteistosuu-
den. M&éritelma on tarkistettu sen vuoksi, &-
ta 2 lukuun siséltyvia rakentamisvaiheen suwo-
jasdannoksia sovelletaan ehdotuksen mukaan
asunto-osakkeiden tarjoamisen lisdksi myo6s
muiden asuinhuoneiston hallintaan oikeutta:
vien yhteisbosuuksien tarjoamiseen kulutta-
jan ostettavaksi. Uutta on siis, etta perusta) a
osakkaana pi detédn myos tahoa, joka omistaa
rakentamisvaiheessa yhteistosuuden muussa
asuntoyhteisossa kuin osakeyhti 6ssa.

Eréissa tapauksissa yhteisdosuuden raken-
tamisvaiheen aikana omistavaa henkiloa ei
pideta laissa tarkoitettuna perustajaosakkaa
na. Pykdan 2 momentin 1 kohdan mukaan
perustajaosakkaana ei pidetd ensinndkaan s-
ta, joka on luovuttanut omistusoikeuden yh-
teisdosuuteen ennen kuin yhteisdon osuuksia

on ryhdytty tarjoamaan kuluttgjan ostettavak-
si, ellei saateta todennakoiseksi, ettd luow-
tuksensagja toimii luovuttgjan valikéatena
Momentin 2 kohdan mukaan perustgjaossk-
kaana ei puolestaan pideta kuluttajaa, joka on
luovutuksen nojalla saanut omistusoikeuden
yhteisdosuuteen ennen rakentamisvaiheen
padttymistd, ellei saateta todenndkoiseksi, d-
ta luovutuksensaga toimii luovuttajan valika
tend. Momentin 1 ja 2 kohdan séénnokset on
tarkistettu vastaavasti kuin 1 momentin séén-
nokset koskemaan asunto-osakkeiden lisaksi
muita asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavia
yhteisdosuuksia. Muutoin sdannokset vastea
vat voimassaolevan lain 1 luvun 2 8:n 4 koh-
taa.

Momentin 3 kohta on uusi. Sen mukaan pe-
rustajaosakkaana ei pideta luonnollista henki-
168, joka on merkinnyt yhteisbosuuden ennen
rakentamisvaiheen péadttymista tarkoitukse-
naan hankkia asuinhuoneisto itselleen tai
perheenjasenelleen. Ragjoituksella on haluttu
estéa se, etta yksityishenkil6t, joiden yksin-
omaisena tarkoituksena on ollut hankkia
asuinhuoneisto itselleen, voisivat joutua pe-
rustajaosakkaan asemaan. N&in voi nykyisin
kéyda esimerkiksi silloin, kun yksityishenki-
|6t perustavat asunto-osakeyhtitn osakkaiden
omaan kayttdon tulevan paritalon ta rivita
lon rakentamista varten, mutta joku heista
joutuu luopumaan hankkeesta ja myymaan
osakkeensa ulkopuoliselle kuluttgjalle. Perus-
tajaosakkaan asemaan voi joutua myds se-
lainen yksityishenkild, joka myy asuinkiin-
teistonsa rakennusliikkeelle ja merkitsee pe-
rustettavasta asunto-osakeyhtiosta osakkeen
itselleen voidakseen j&&da asumaan kiinteis-
télle rakennettavaan uudisrakennukseen. Pe-
rustajaosakkaita koskevat 2 luvun mukaiset
velvoitteet on sdddetty asuntorakentamisen
ammattilaisia silméalla pitden eika voida pitéa
kohtuullisena, ettéa niitd sovelletaan yksityis-
henkildihin téllaisissa tapauksissa. Perustgja
osakasta koskevien velvoitteiden ulottaminen
naihin henkiloihin e ole tarpeen my&skaan
yleisen kuluttgjansuojan ndkokulmasta.

5 8. Rakentamisvaihe. Pykaén 1 momentin
mukaan rakentamisvaiheena pidetddn gjat
jaksoa, joka edeltéd asuntoyhteistn uuden tai
uudisrakentamiseen verrattavalla tavalla kor-
jausrakennetun rakennuksen taikka yhteisolle
myohemmin lisdd rakennettavien uusien



asuinhuoneistojen vamistumista. Mégritd-
maan on tehty eréita tarkistuksia muun muss-
sa ehdotetun 2 luvun soveltamisalan lagjen-
tamisen johdosta, mutta padosin se vastaa
voimassa olevan lain 1 luvun 2 8:n 3 kohdan
maaritelmaa.

Kuten perustgjaosakkaan maaritelméassa
myds rakentamisvaiheen maéritelmassa on
otettu huomioon 2 luvun soveltamisalan lee-
jentaminen koskemaan kaikkia asuntoyhtei-
s0ja, eikd ainoastaan asunto-osakeyhtidita ja
muita osakeyhtiditd. Lisdksi rakentamisvai-
heen méaritelméssa on otettu huomioon se,
ettd 2 luvun sdannokset koskevat yhteisolle
mydhemmin liséd rakennettavien asuinhuo-
neistojen ostettavaksi tarjoamista kuluttgjalle.

IImaisun ”korjausrakennettu rakennus’ $-
jasta kaytetéén ilmaisua " uudisrakentamiseen
verrattava tavalla korjausrakennettu raken-
nus’. Selvennys on tehty, koska méaaritd-
massa tarkoitetun korjausrakentamisen lee
juudesta on syntynyt kaytanndssa epétietoi-
sSuutta.

Méaéaritelman tarkistus ei muuta asiallisesti
nykytilaa, silla asuntokauppalaista annetun
hallituksen esityksen (HE 14/1994 vp, s. 50)
mukaan tarkoituksena on alun perinkin ollut,
ettd madritelmassa tarkoitettuna korjausra
kentamisena pidetéén vain uudisrakentami-
seen verrattavissa olevia korjaus- ja paran-
nustoitd. Téallaisesta korjausrakentamisesta
on kysymys, jos kokonaiseen rakennukseen
tehd&én raskaita korjauksia, joiden tarkoituk-
sena on tehdé rakennuksesta uudenveroinen.
Lain 2 ja4 luvun séénnokset tulevat sovellet-
taviksi vain téllaisissa tapauksissa.

Rakentamisvaihe pééttyy 2 momentin mu-
kaan, kun rakennusvalvontaviranomainen on
hyvaksynyt yhteison rakennuksen tai raken-
nukset kayttoon otettavaksi ja yhteisolle on
valittu 2 luvun 23 8:ss& tarkoitettu hallitus.
Myds tdméan sddnndksen sanamuotoa on ta-
Kistettu niin, ettd se kattaa kaikki asuntoyh-
teisdt. S&annos vastaa muutoin voimassa ole-
vanlain 1 luvun 2 8:n 3 kohtaa.

Pykalan 3 momentin ensimméinen virke s-
saltéa erityi ssdanndksen osaomistusyhtei sois-
td eli sellaisista asuntoyhteististd, joiden
asuinhuoneistojen lukumaaréasta yli puolet on
osaomistusasuntoja.  Osaomistusyhtei sdissa
rakentamisvaihe péaéttyy jo silloin, kun ra
kennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt
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yhtion rakennuksen tai rakennukset kokond-
suudessaan kayttoon otettavaksi. Osaomis-
tusasunnon ostajat hankkivat akuvaiheessa
yleensd vdhemmistdosuuden osakkeista tai
muista yhteisbosuuksista ja enemmistdosuus
jé& perustgjaosakkaan omistukseen. Taman
vuoksi méardysvalta yhteisissa e siirry nor-
maaliin tapaan ostgjille rakennusten valmis-
tumisen jalkeen. Mahdollista on myds, etta
perustajaosakas sdilyttéd enemmistéosuuden
osaomistusasunnon hallintaan oikeuttavista
osakkeista tai osuuksista rakennusten koko
elinkaaren gan. Rakentamisvaiheen péaétty-
mista el ndista syista voida kytked osaomis-
tusyhteisdissa hallinnon luovutukseen ostgjil-
le.

Momentin toinen virke sisdltéd 2 luvun
1 c 8:ssa tarkoitettua lisdrakentamisesta kos-
kevan erityissdannoksen. Lisérakentamisessa
rakentamisvaihe pééttyy silloin, kun uudet
asuinhuoneistot on hyvaksytty kayttéon otet-
taviksi. Mydskaan li sérakentamisessa raken-
tamisvaiheen pééttymistéd e ole syyta tehda
riippuvaiseksi hallinnon luovutuksesta uusien
asuntojen ostgjille, koska yhtio e ole samalla
tavalla perustgaosakkaan méadraysvallassa
kuin uudisrakentamisessa. Uuden asunnon
ostgja voi osdlistua yhtién pdatoksentekoon
yhti6lainsdddanndn mukaisin oikeuksin heti,
kun hanet on merkitty osakeluetteloon tai han
on esittanyt yhtidlle saannostaan luotettavan
selvityksen.
2luku. Ostajan suojaaminen rakenta-
misvaiheessa

Luvun otsikkoa on tarkistettu sovelta
misalan | agjentamisen vuoksi.

1 8. Luvun soveltamisala. Pykdlan 1 mo-
menttia ehdotetaan muutettavaksi luvun so-
veltamisalan lagjentamisen takia. Momentin
mukaan luvun séannoksid sovelletaan, kun
asunto-osaketta tai muuta asuinhuoneiston
hallintaan oikeuttavaa yhteisdosuutta ryhdy-
tédn tarjoamaan kuluttajan ostettavaksi ennen
kuin rakennusvalvontaviranomainen on hy-
vaksynyt kaikki yhteisolle tulevat rakennuk-
set tai sille lisdé rakennettavat asuinhuoneis-
tot kayttéonotettaviksi. Luvun sé@nnokset
kattaisi vat siis myos yhteisdosuudet ja liséra
kentamisen. Lisaksi luvun soveltamisala lea
jenee lain yleisen soveltamisalan lagjentami-
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sen johdosta osaomistusasuntojen tarjoami-
seen kuluttgjan ostettavaksi rakentamisvai-
heessa. Lagjennusten syita selvitetdan yleis-
perustelujen 2.2. ja2.3. jaksossa.

Pykaldn 2 momentin 1 kohdan mukaan os-
tettavaksi tarjoamisella tarkoitetaan yhteisto-
suuden tarjoamista sellaisin ehdoin, ettei ku-
luttgja voi ilman seuraamuksia vetaytya kau-
pasta. S88nnds vastaa voimassa olevan lain
2 luvun 1 8:n 1 momentin toista virketta.

Momentin 2 kohta on uusi. Sen mukaan os-
tettavaksi tarjoamisella tarkoitetaan yhteisoo-
suuden tarjoamista my6s sellaisin ehdoin, €-
ta kuluttgja saa seuraamuksitta vetaytya kau-
pasta, mutta hédnen on asunnon varaamiseksi
maksettava rahamaard, joka ylittd& nelja pro-
senttia varauksen yhteydessa sovitusta kaup-
pahinnasta. Rahamaéra vastaa maaraa, jonka
ostotarjouksen tekija voi esityksen mukaan
menettéd kasirahana tai myyja voi joutua
suorittamaan hyvityksena. Jos siis kuluttajan
on maksettava rakentamisvai heessa suurempi
rahamaara kuin minka han voisi menettaa ke
sirahana, asuntojen tarjonta tulee luvun suwo-
jajérjestelman piiriin. Perustajaosakkaan on
nain olleen huolehdittava muun muassa laki-
sadteisten vakuuksien asettamisesta.

Pykél & 3 momentin mukaan 2 momentissa
tarkoitettuna seuraamuksena ei pideta velvol-
lisuutta maksaa vastike, jonka kuluttaja on s-
toutunut maksamaan lis& tai muutostdiden
suunnittelua koskevan erillisen toimeksian-
non perusteella. Erityisesti kalliimpien asun-
tojen  ennakkomarkkinoinnissa tarjotaan
asunnon ostoa harkitseville usein mahdolli-
suutta tehdé asuntoon suurehkojakin muutok-
sia. Muutosty6t saattavat edellyttda erillista
suunnittelua, jonka perustgjaosakas on val-
mis tekemdan vain korvausta vastaan. Ei ole
pidetty tarkoituksenmukaisena, etta téllaises-
ta suunnittelutoimeksiannosta perittava vas-
tike johtaisi rakentamisvaiheen suojgjérjes-
telman soveltamiseen, jos asuntojen markki-
noiminen muutoin on sellaista, ettei se kuulu
[uvun soveltamisal aan.

Momentissa tarkoitetun toimeksiannon on
oltava todellinen. Jos erillinen suunnitteluso-
pimus tehdééan esimerkiksi perustajaosakkaan
aloitteesta ja kysymys on asuntojen rakenta
miseen liittyvasta tavanomaisesta suunnitte-
lusta eik& ostgjan erityistoiveiden toteuttami-
sesta, voidean menettelya pitda rakentamis-

vaiheen suojgjarjestelman  kiertédmisena
Tamankaltaisiin sopimuksiin perustuvat vas-
tikkeet luetaan mukaan 1 momentin 2 koh-
dassa tarkoitettuun rahamadrédn, mika voi
johtaaluvun séénndsten soveltamiseen.

1 a 8 Saannosten soveltaminen muihin
asuntoyhteisoihin. Pykda on uus ja johtuu
luvun soveltamisalan lagjentamisesta. Pyké&
l&n mukaan luvun sdénnokset osakeyhtitsta
ja asunto-osakkeesta koskevat soveltuvin
osin myds muuta asuntoyhteistd ja asuin-
huoneiston hallintaan oikeuttavaa yhteisto-
suutta. Samoin osakekirjaa koskevia luvun
sédnnoksia sovelletaan muuhunkin asunnon
hallinta- tai omistusoikeutta osoittavaan asia
kirjaan.

1 b §. Soveltamisalan rajoitukset. Pykalan
mukaan luvun sddnnoksia el sovelleta, jos
yhtién rakennuksissa on tai tulee olemaan
yhteensd enintdédn kolme asuinhuoneistoa,
eka kysymyksessa ole asunto-osakeyhtio &-
k& asunto-osuuskunta. Pyk&la vastaa pagdosin
voimassa olevan lain 2 luvun 1 8n 2 no-
menttia. Luvun soveltamisalan lagjentamisen
vuoksi asunto-osakeyhtiéinin on rinnastettu
asunto-osuuskunnat, joiden osuuksien ta-
joamiseen kuluttgjan ostettavaksi sovelletaan
luvun sdanndksia siitd riippumatta, kuinka
monta asuinhuoneistoa asunto-osuuskunnas-
saon.

1 c 8. Lisdrakentaminen. Pyk&la on uusi, ja
siind sdadetéan luvun sddnnosten soveltami-
sesta lisdrakentamiseen. Lisdrakentamisella
tarkoitetaan uusien asuinhuoneistojen raken-
tamista entuudestaan olemassa olevale ja
osakkaiden hallinnoimalle yhtidlle. Tavalli-
sesti lisdhuoneistoja rakennetaan vanhojen
kerrostalojen ullakkotiloihin, mutta kysy-
myksessa voi olla myds uusi asuinrakennus.
Lain sddnnokset tulevat sovellettavaks lisa
rakentamiseen, jos uusien asuinhuoneistojen
hallintaan oikeuttavia osakkeita ryhdytéan
tarfjoamaan kuluttgjan ostettavaksi  ennen
kuin rakennusvalvontaviranomainen on hy-
vaksynyt uudet asuinhuoneistot kayttdonotet-
taviksi.

Pykalan 1 momentti koskee sellaisia liséra
kentamishankkeita, joissa uusia asuinhuo-
neistoja tarjoaa kuluttgjan ostettavaksi joku
muu kuin se yhtid, jolle asuinhuoneistoja ra-
kennetaan. Hankkeen toteuttgjana ja asunto-
jen myyjana toimii siis yhtitsta erillinen ta



ho, tavallisesti rakennusliike, joka on mer-
kinnyt uusien huoneistojen hallintaan oikeut-
tavat osakkeet itselleen. Taldin lain sdén-
noksia perustgjaosakkaasta sovelletaan osak-
keet merkinneeseen rakennusliikkeeseen.
Samalla tavoin kuin uudisrakentamishank-
keissa tai uudisrakentamiseen verrattavissa
korjausrakentamishankkeissa perustajaossk-
kaan velvollisuudet eivét koske 1 luvun 4 8:n
2 momentissa mainittuja henkil6itd, vaikka
tdlaiset henkil6t merkitsisivét tai muuten
omistaisivat uuden asuinhuoneiston hallin-
taan oikeuttavan osakkeen rakentamisvai-
heen aikana.

Kaikkia lain sddnnoksia ei ole kuitenkaan
tarpeen soveltaa lisdrakentamishankkeissa.
Verrattaessa momentissa tarkoitettua lisdra
kentamishankkeita uudisrakentamishankke -
siin keskeisin ero on se, ettd momentissa ta-
koitetuissa tapauksissa ei sovelleta yhtién ta-
loussuunnitelmaa koskevia 2 luvun 8—
10884 Taoussuunnitelman tarkoituksena
on turvata se, etta yhtio on hallintoa ostgjille
luovutettaessa sovitun kaltaisessa taloudelli-
sessa asemassa. Lisérakentamishankkeen to-
teuttgjalla ei kuitenkaan ole yhtidssa sellaista
méérdysvaltaa, ettd se vois pdéttéa yhtion ta
loudelliseen asemaan vaikuttavista seikoista,
kuten yhtidlle rakentamisvaiheen aikana otet-
tavista lainoista tai muista yhtiéta velvoitta
vista sitoumuksi sta.

Lisdrakentamishankkeissa ei ole tarkoitik-
senmukaista soveltaa myoskddn osakkeenos-
tajien kokousta ja siihen liittyvid rakennus-
tyon tarkkailijaa ja tilintarkastajaa koskevia
20—22 8:88, koska uusia asuntoja rakenre-
taan yleensd vain pieni madra. Seka yhtion
vanhojen osakkeenomistgjien ettd uusien cs-
tajien etujen turvaamiseksi riittaa, ettéd yhtiol-
I& on oikeus valvoa rakentamistyon suoritta-
mista. Naihin pykaiin liittyvéa 4 a 8n
vollisuudesta tarvittaessa tiedottaa osek-
keenostgjille ndiden oikeudesta saada osak-
keenostgjien kokous koolle kutsutuksi e $-
ten myoskaan sovelleta lisdrakentamisessa.
Sama koskee velvollisuutta mainita kauppa-
kirjassa ostgjien oikeudesta valita osk-
keenostgjien kokouksessa tilintarkastgja ja
rakennustyon tarkkailija 11 a &:n 8 kohdan
mukaisesti.

Koska yhtio ei ole lisdrakentamisessa sa
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malla tavalla perustajaosakkaan méaéardysval-
lassa kuin tavallisessa uudisrakentamisessa,
myoskaan yhtion hallinnon luovuttamiseen
liittyvia 23 ja 23 a §:84 ei sovelleta momen-
tissa tarkoitetuissa lisdrakentamishankkei ssa.

Pykaan 2 momentissa sdadetéan sellaisista
lisdrakentamishankkeista, joissa yhtio itse
tarjoaa kuluttgan merkittavaksi yhtidlle ra
kennettavien uusien asuinhuoneistojen hal -
lintaan oikeuttavia osakkeita. Talldin laissa
perustgjaosakkaalle asetetut velvoitteet kos-
kevat momentin mukaan yhtiétad. Mydskaan
tamankaltaisissa lisdrakentamishankkeissa el
ole syytd soveltaa 1 momentissa mainittuja
sédnnoksia. Lisaksi sovellettavaksi eivét tule
19 eikd 19 a—19 ¢ §:n sdénnokset suoritus-
kyvyttomyysvakuudesta. Syitd, miksi yhtiol-
ta e ole tarpeen edellyttdd suorituskyvytto-
myysvakuutta, selvitetéén yleisperustelujen
2.3. jaksossa.

Momentissa tarkoitetut tilanteet ovat kéy-
ténndss  harvinaisia, koska asunto-osake-
yhtidlain 5 § estéd tavanomaista lisdrakenta
mista lagjempien hankkeiden osalta ossk-
keenomistgjilta perittdvan vastikerahoituksen
kéyton esimerkiksi lisérakentamiseen liitty-
vien yhtioén lainakulujen kattamiseen. Kay-
ténndssa uusien osakashallintaan tarkoitettu-
jen tilojen lisérakentaminen yhtién toimesta
vaatiikin kaikkien osakkeenomistgjien suos-
tumuksen.

3 8. Turva-asiakirjat. Perustajaosakkaan on
pykdldn mukaan huolehdittava siita, etta val-
tioneuvoston asetuksella sdadettavédt osake-
yhtidita ja rakentamishanketta koskevat asia
kirjat (turva-asiakirjat) luovutetaan luvun
mukaisesti sdilytettavaksi. Pykala on asiasi-
sdlloltédn sama kuin voimassa olevan lain
2luvun 3 §, mutta sen sanontoja on muun
muassa soveltamisalan lagjentamisen takia
tarkistettu.

4 §. Turva-asiakirjojen sailyttdminen. Py-
kdlan 1 momenttiin ehdotetaan muutoksia.
Jos osakeyhti® ei hanki momentissa tarkoitet-
tua, rakentamisvaiheen jalkeen takaisin mak-
settavaa luottoa luottolaitokselta, turva-asia
kirjojen sdilyttdjana toimisi momentin mu-
kaan se ldaninhallitus, jonka alueella yhtion
rakennukset sijaitsevat. Nykyisin sédilyttgjana
toimii tallaisissa tapauksissa yhtitn kotipd-
kan ladninhallitus. Asunto-osakeyhtion tai
muun asuntoyhteison kotipaikka ei valttaméa-
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ta ole se paikkakunta, jossa yhteison raken-
nukset sijaitsevat. Ostgjien kannalta on ku-
tenkin kaytannollist, ettd turva-asiakirjat
sédlytettéisiin siina l&aninhallituksessa, jonka
alueella rakennukset sijatsevat. Samasta
syystd momenttia ehdotetaan muutettavaksi
na toimivan pankin tai muun luottolaitoksen
on, mikdli mahdollista, séilytettéava turva-
asiakirjat silla paikkakunnalla, jossa yhtion
rakennukset sijaitsevat.

Turva-asiakirjojen séilytyspaikkakunta oli-
s siten lahtokohtaisesti sama kuin yhtion ra
kennusten sijaintipaikkakunta. Muualla asia-
kirjat voidaan séilyttda vain, jos sijaintipai k-
kakunnalla e ole sdilytysmahdollisuutta.
Nén on esimerkiksi silloin, kun turva-
asiakirjojen sdilyttgjana toimivalla pankilla ei
ole siella toimipaikkaa. Talldinkin turva-
asiakirjat on pyrittava séilyttdmaan mahdolli-
simman l&hella rakennusten sijaintipaikka
kuntaa.

Pykaan nykyisen 4 momentin séannokset
ehdotetaan siirrettaviksi lukuun lisdttavaksi
ehdotettuun 4 a 8:84n.

4 a §. Turva-asiakirjojen tarkastaminen ja
niiden luovuttaminen  rakentamisvaiheen
paatyttyd. Pykdan 1 momentti vastaa voi-
massa olevan luvun 4 §:n 4 momentin kahta
ensimmaista virketta.

Pykaldn 2 momentin ensimmaéisen virkkeen
mukaan turva-asiakirjojen séilyttdan on ra
kentamisvaiheen aikana seurattava ja tarkis-
tettava, ettd 17 8:ssa tarkoitetut vakuudet
vastaavat sdédettyja vaatimuksia ja ilmoitet-
tava havaituista puutteista perustajaosakked -
le ja osakkeenostgjille. Nykyisin vakuuden
puutteista on ilmoitettava vain osakkeen-
omistgjille. On kuitenkin asianmukaista, etta
puutteet saatetaan myds perustajaosakkaan
tietoon, jotta hédn saa tilaisuuden oikaiga
puutteet.

Pykdlan 3 momentin séénndkset ovat uusia
ja niiden avulla pyritédn varmistamaan
20 8:ssa sdddetyn osakkeenostajien kokouk-
sen jarjestdminen. Momentin mukaan turva-
11 8&n mukaisesti tiedoksi annettuja kauppa-
sopimuksia. Kun tiedoksi annettujen sop-
musten madra on ylittanyt yhden neljasosan
asuinhuoneistojen lukumaarasta eika séilyttéa
ja ole kuukauden kuluessa saanut tiedoksi

kutsua osakkeenostajien kokoukseen, sailyt-
tgjan on momentin mukaan ilmoitettava vii-
pymaétta osakkeenostajille ostajan oikeudesta
hakea laaninhallitukselta paétos, joka oikett-
taa ostajan kutsumaan kokouksen koolle yh-
tion kustannuksella. Sdilyttdjala el siis ole
velvollisuutta erityisesti selvittéa tehtyjen
seuraa niita kauppasopimuksia, jotka perusta
jaosakas on antanut sailyttdjalle tiedoksi.

Pykalan 2 ja 3 momentin séénnokset eivét
koske osaomistusyhtiditd, koska 17 &:n mu-
kaisia vakuuksia e ole asetettava osaomis-
tusyhtiossa elkd osaomistusyhtiossa ole
myodskaan jarjestettdva osakkeenostgjien lo-
kousta.

Rakentamisvaiheen péaétyttya turva-asiair-
jat on pykdan 4 momentin mukaan luovutet-
tava osakeyhtidlle. Sd8nnds vastaa voimassa
olevan lain 2 luvun 4 §:n 4 momentin séan-
nosta.

5 8. Tietojen antaminen turva-asiakirjoista.
Pykél éssa saadetéan tahoista, joilla on oikeus
saada tietoja turva-asiakirjoista. Pykdlaén
ehdotetun lisdyksen mukaan téllainen oikeus
on myos silla, joka tarvitsee turva-asiakir-
joista ilmenevia tietoja vélitystoimeksiannon
hoitamista varten.

Ostotoimeksiannon saanut taho voi jo ry-
kyisen sddnnoksen nojala saada tietoja os-
tamista suunnittelevan henkilén edustgjana.
Tiedonsaantioikeutta on kuitenkin tarpeen
lagjentaa pitéen silmélla tapauksia, joissa pe-
rustgjaosakas on tehnyt myyntitoimeksianto-
sopimuksen  kiinteistonvalitysliikkeen tai
muun tahon kanssa. Kiinteistonvalitysliike
tarvitsee tietoja turvaasiakirjoista voidak-
seen tayttéa kiinteistojen ja vuokrahuoneisto-
jen valityksesta annetun lain 9 ja 11 8:ss4
sdadetyn tiedoranto- ja selonottovelvollisuu-
den. Samoin tietojen saaminen voi olla ta-
peen sen vuoksi, ettd toimeksisagja kykenisi
tayttémaadn asuntojen markkinoinnissa annet-
tavista tiedoista annetussa valtioneuvoston
asetuksessa sdadetyt tiedonantovel voitteet.

6 8. Osakekirjojen séilyttaminen ja luovut-
taminen. Pykdlan 1 momentissa on saéanno k-
sia osakekirjojen painattamisesta ja niiden
sdilyttamisesta seka todistuksen antamisesta
panttioikeuden haltijalle. Momentti vastaa
voimassa olevan lain 2 luvun 6 8&n 1 no-
menttia.



Pykaan 2 momentissa séddetéén osakekir-
jan luovuttamisesta ostgjalle. Voimassa ole-
van momentin mukaan sdilyttga el saailman
myyjéan suostumusta luovuttaa osakekirjaa
ostgjalle ennen kuin on selvitetty, etté ostgja
on tayttanyt velvollisuutensa kauppahinnan
maksamiseen ja muut siihen rinnastettavat
kauppasopimuksen mukaiset velvoitteet. Ta-
vallista on, etté rakentamisvaiheessa ostetta-
van asunnon kaupan yhteydessa ostaja sopii
perustgjaosakkaan kanssa lisa tai muutostoi-
den tekemisestd asuntoon. Momenttiin lisé-
tavéks ehdotetun séénnoksen mukaan talla-
siin sopimuksiin perustuvat ostgjan velvoit-
teet rinnastetaan kauppahintaan silloin, kun
liséd- ja muutostiden hinta on sovittu suori-
tettavaksi viimeistédn samana g ankohtana
ilman myyjan suostumusta luovuttaa osake-
kirjaa ostgjalle, ellei ostga esitd selvitysta
siitg, ettd han on tayttanyt myods nama vel-
voitteensa.

Séilyttdjan on otettava lisd- tai muutostyot
lukuun vain, jos perustgjaosakas on antanut
on muutoin saanut tiedon ostgjan tallaisista
velvoitteista. Séilyttga ei ole velvollinen tu-
kimaan, liittyykd osakkeiden kauppaan so-
pimus lis& tai muutostoistd. Perustajaossk-
kaan on oman etunsa vuoksi syyta ilmoittaa
dlyttgéle tallaisten sopimusten mukaiset
velvoitteet, jotta ne voidaan ottaa huomioon
osakekirjaaluovutettaessa.

Jos lisd tai muutostéitd e ole perustgja
osakkaan sopimusrikkomuksen takia tehty
sopimuksen mukaisesti silloin, kun kauppa-
hinta pitdis maksaa, osakekirja on luovutet-
tava ostgjalle, vaikka ostgja el olisi tayttanyt
lisd- tai muutostéistéa tehdyn sopimuksen
mukaisia velvoitteitaan.

Pykdldn 3 momenttiin on siirretty nykyisin
2 momentissa olevat séannokset osakekirjan
luovuttamisesta ostgjan sijesta pantinhaltija-
le silloin, kun myyty osake on pantattu, tai
osakkeiden omistgjalle eli perustajaosakkad -
le siind tapauksessa, ettd osakkeita e ole
myyty.

Pykddan 4 momentti koskee o0saomis-
tusasunnon osakekirjan sdilyttamista ja luo-
vuttamista ostajalle. Momentin mukaan tu-

osakekirjat niin kauan kuin omistusoikeus
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osakkeisiin on jaettu. Tallaista jarjestelya on
pidetty asianmukaisena seké ostgjan etta @-
rustajaosakkaan aseman turvaamiseksi. Tu-
va-asiakirjojen sdilyttgjan sédilyttamisvelvol-
lisuus saattaa ndissd tapauksissa jatkua pit-
kaankin sen jalkeen, kun yhtion rakennukset
osakekirjat ostgjalle tai panttioikeuden halti-
jalle vasta, kun omistusoikeus osakkeisiin on
siirtynyt ostgjalle kokonaisuudessaan. Luo-
vuttamiseen sovelletaan lisdksi 2 ja 3 no-
menti ssa sdddettyja edellytyksia.

6 a 8. Panttikirjojen sailyttaminen ja luo-
vuttaminen. Pykdan 1 momentti vastaa muu-
ten voimassa olevan luvun 6 8:n 3 momert-
tia, mutta siihen on tehty maakaaren voi-
maantulosta johtuvia teknisluonteisia tarkis-
tuksia

Pykalan 2 momentissa on selvyyden vuoksi
séannds, jonka mukaan rakentamisvaiheen
paétyttya ne panttikirjat, joita ei ole luovutet-
tu vakuudeks yhtion veloista, on luovutetta
vayhtiolle.

7 8. Turva-asiakirjojen sdilyttgjan tehtavis-
tdan perimat palkkiot. Pykd&an on tehty
maakaaren voimaatulosta johtuva tarkistus:
nykyinen termi velkakirja on muutettu part-
tikirjaksi.

8 8. Taloussuunnitelman merkitys ja muut-
taminen. Paaséantdna on, etta yhtion talows-
suunnitelmaan merkittya velkojen yhteisméa
réd saadaan korottaa vain kaikkien osak-
keenostajien suostumuksella. Poikkeuksen
séannosta muodostavat palkkiot ja muut ku-
lut, jotka aiheutuvat osakkeenostgjien valit-
seman tilintarkastajan ja rakennustytn tark-
kailijan tydstd. Kaytanndssd on esiintynyt
epaselvyytta sen suhteen, tarvitaanko ndiden
kulujen lisddmiseen taloussuunnitelmaan
osakkeenostgjien erillinen suostumus, vaikka
osakkeenostajat itse pdattavét tilintarkastajan
ja rakennustyon tarkkailijan valinnasta. Epé
selvyyden poistamiseksi pykaan 2 momert-
tiin lisdtddn uusi séé@nnds, jonka mukaan
suostumustaei tarvita.

11 8. Osakkeen luovutus ja panttaus. Voi-
massa olevan 1 momentin mukaan kauppa-
sopimus e sido ostgjaa ennen kuin kauppa-
sopimuksen téyttamisesta on asetettu vakuus
17 8n mukaisesti. Mainitun pykdléan muka-
set vakuudet eivéat koske osaomistusyhtidita,
vaan osaomistusyhtidihin sovelletaan ehdote-
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tun 18 b 8&:n sddnnoksia. Taman vuoksi mo-
menttiin  ehdotetaan lisdttavaks  s&annos,
jonka mukaan osaomistusyhtion osakkeita tai
niiden osaa koskeva kauppasopimus e sido
ostgjaa ennen kuin sopimuksen tayttamisesta
on asetettu vakuus 18 b §:n mukaisesti.

Pykdlan 2 momentti ehdotetaan kumotta-
vaksi. Momentissa on kauppasopimuksen -
sdltdd koskeva asetuksenantovaltuutus seka
ympéristoministeridlle annettu valtuutus vah
vistaa kauppasopimuksen kaava. On pidetty
asianmukai sempana, etta kauppasopimuksen
keskeisesta sisallOsta séddetdan suoraan lais-
sa

11 a 8. Kauppasopimuksen sisaltd. Pyk&
lassa sdddetdan kauppasopimuksen sisdlldsta
silloin, kun asunnon hallintaan oikeuttavat
osakkeet myyddan kokonaisuudessaan. Osa
omistusasunnon kauppasopimuksen sisdllosta
sdadetéan 11 b 8:ssa.

Pykalan sdannoksia sovelletaan, kun perws-
tgjaosakas myy asunto-osakkeen rakentamis-
vaiheen aikana. Kuten laki e nykyisinkdan,
esitys ei sisélla séannoksia sopimuksen muo-
dosta tai vahimmaéissisdllosta silloin, jos
kauppa tehdaan rakentamisvaiheen péétyttya.

Kauppasopimuksesta on pykalan 1 kohdan
mukaan kaytava ilmi kaupan kohde. Kaupan
kohde on yksilditava sellaisella tarkkuudella,
ettd voidaan selvittédd, minka asunto-osak-
keen tai muun yhteisbosuuden kaupasta on
kyse. Kéytanndssa kauppakirjaan on yleensa
tarpeen merkitda ainakin asunto-osakeyhtion
tal muun yhteisdn toiminimi, yritys- ja yhe-
sotunnus seké osoite, kaupan kohteena olev-
en osakkeiden tai muiden yhteisdosuuksien
numerot tai muut vastaavat tunnisteet ja
asunnon osoite.

Pykdan 2 kohdan mukaan sopimuksesta on
kéytava ilmi kaupan osapuolet. Osapuolten
yksildimiseksi sopimukseen on nimien lisék-
s syyta merkité henkilétunnus tai yritys- ja
yhteisdtunnus sekd osapuolten osoitteet ja
muut yhteystiedot.

Sopimuksesta on pykdéan 3 kohdan mu-
kaan kéytava ilmi kauppahinta ja velaton hin-
ta, jos se poikkeaa kauppahinnasta, 12 8§:ssi
tarkoitetun kauppahintojen maksutilin nume-
ro ta muu tunnistetieto seka kauppahinnan
maksuaikataulu ja muut maksuehdot. Mak-
suehtona on pidettava myos 4 luvun 29 8:n
3 momentin sd8nndstd, jonka mukaan vahin-

téén kaksi prosenttia loppukauppahinnasta on
maksettava talettamalla se myyjan lukuun
pankkiin, josta myyja saa sen nostaa aikaisin-
taan kuukauden kuluttua asunnon hallinnan
luovuttamisesta ostajalle.

Kauppasopimuksesta on pykadlan 4 kohdan
mukaan kaytéava ilmi joko asunnon valmis-
tumisen ja hallinnan luovuttamisen gjankohta
taikka niita koskeva arvio.

Sopimuksesta on kaytéava ilmi myds osta
jan aseman turvaamiseksi saadetyt keskeiset
suojgjarjestelmét seka naiden suojajérjestd-
mien kayttamiseks tarvittavat tiedot. Talla-
sia ovat ensinnakin pykaldn 5 kohdassa ma-
nittu ostgjan oikeus saada tietoja turva-asia
kirjoista. Taman oikeuden kéayttamiseksi
kauppasopimuksessa on mainittava myos
turva-asiakirjojen sdilyttgia ja sédilyttamis-
paikka. Kauppasopimuksessa on pykéaan
6 kohdan mukaan mainittava yhtion ja osak-
keenostgjien hyvaksi otettujen tai otettavien
vakuuksien lgjit ja méarét eli tiedot 17 ja
19 8&n mukaisista vakuuksista. Jos asunto-
osake myydaan osaomistusyhtiostd, kauppa-
sopimuksessa on mainittava tiedot 18 b ja
198n mukaisista vakuuksista. Pykaan
7 kohdan mukaan on mainittava myos, mil-
loin 17 tai 18 b 8:n mukainen vakuus vapau-
tuu ilman ostgjan suostumusta ja miten osta
jan tulee toimia halutessaan estéa vakuuden
vapautumisen.

Kauppasopimuksessa on pykaan 8 kohdan
mukaan mainittava ostajien oikeudesta valita
osakkeeno stajien kokouksessa tilintarkastgja
ja rakennustyon tarkkailija. Osaomistusyhti-
gitd eivat koske luvun sdénnokset ossk-
keenostgjien kokouksesta. Téastéd johtuen
kauppasopimuksessa ei tarvitse mainita koh-
dassa tarkoitettuja tietoja, jos asunto-osake
myydaén tal lai sesta yhtiOsta.

Pykdlan 9 kohdan mukaan sopimuksessa
on oltava tiedot myyjan velvollisuudesta ja-
jestéda vuositarkastus sek& virheesta ilmoitta
mista koskevista 4 luvun 19 8:n sddnnoksista.
Kohdan nojalla on mainittava ensinnakin sii-
ta, ettd ostgja yleersd menettdd oikeutensa
vedota virheeseen, joka hanen olisi pitanyt
havaita viimeistdan vuositarkastuksessa, jol-
lei hén ilmoita siitd kohtuullisessa, vahintaan
kolmen viikon pituisessa gjassa vuositarkas-
tuspOytakirjan tiedoksisaannista. Lisdksi on
mainittava, milloin ja kenelle ostajan on i-



moitettava vuositarkastuksen jalkeen havai-
tuista virheistd ja niihin perustuvista vaati-
muksi staan.

11 b 8. Osaomistusasunnon kauppasopi-
muksen sisdltd. Pykdléssa sdadetéén raken-
tami svaiheessa myytavan osaomistusasunnon
kauppasopimuksen sisdllosta. Pykdlan 1 mo-
mentti koskee sellaisia osaomistusasuntoja,
jotka kuuluvat vuokraasuntojen korkotuki-
lainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista
annetun lain  soveltamisalaan. Téllaisen
asunnon kauppasopimuksessa on mainittava
kyseisen lain 3 8n 2 momentissa saédetyt
tiedot. Kauppasopimuksessa on mainittava
myo6s 11 a 8:n 4—7 ja 9 kohdassa mainitut
tiedot eli asunnon valmistumisgjankohta ja
hallinnan luovutusgjankohta taikka niita kos-
keva arvio, ostajan oikeus saada tietoja turva-
asiakirjoista seka tieto turva-asiakirjojen sa-
lyttgjastd ja séilytyspaikan osoitteesta, yhtion
ja osakkeenostgjien hyvéksi otettujen tai otet-
tavien vakuuksien lgjit ja maaré, milloin
18 b 8&n mukainen vakuus vapautuu ilman
ostgjan suostumusta ja miten ostgjan tulee
toimia halutessaan estda vakuuden vapautu-
minen, myyjan velvollisuus jérjestda vuos-
tarkastus seka selvitys virheesté ilmoittamista
koskevista séannoksista. Pykalan 8 kohdassa
tarkoitettuja tietoja el tarvita, koska osaomis-
tusyhteisdn perustaj aosakkaalla e ole velvol-
lisuutta jarjestda osakkeenostajien kokousta.

V apaarahoitteisen 0saomi stusasunnon
kauppasopimuksessa on 2 momentin mukaan
mainittava ensinngkin 11 a &n 1—7 ja
9 kohdassa mainitut tiedot. Liséksi kauppa-
sopimuksessa on momentin mukaan mainit-
tava, onko ostajalla mahdollisuus ostaa lis&
osuuksia osaomistusasunnosta, lisdosuuksien
hinta tai hinnan madraytymisperusteet ja
muut kaupan keskeiset ehdot sekéd se, sitou-
tuuko myyja lunastamaan takaisin myydyt
osuudet, ja lunastusta koskevat keskeiset eh-
dot.

12 §. Kauppahintojen maksutili. Pykalan
1 momentin mukaan perustajaosakkaan on
avattava kutakin rakentamishanketta varten
erillinen tili siihen talletuspankkiin, joka toi-
mii turva-asiakirjojen séilyttgang, tai jos tu-
va-asiakirjojen sdilyttgana toimii muu kuin
tuspankkiin.

Toisin kuin nykyisin kauppahintojen mak-
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sutilia e tarvitse avata yhtion nimiin. Voi-
massa oleva séannds on télta osin aiheuttanut
kéytanndssa epétietoisuutta ja erimielisyytta
tilin kéyttoon oikeutetuista. Ostajien suojae
miseksi on pidetty riittavana, etta maksutilit
ovat erillisiaja hankekohtaisia. Liséksi ehdo-
tetaan sdédettdvéksi voimassa olevaa lakia
vastaavasti Siitg, ettel tililla olevia varoja saa
kayttda hankkeen kannalta vieraisiin tarkoi-
tuksiin.

Koska kysymys on perustgjaosakkaan tilis-
t4, pykaldéan on tarpeen lisdtd uusi 3 moment-
ti, jossa annetaan yhtion tilintarkastgjale ja
osakkeenostajien mahdollisesti valitsemalle
tilintarkastgjalle oikeus saada salassapito-
sddnndsten estamétta tietoja kauppahintojen
maksutilin kaytosta.

13 8. Myytya osaketta ja kauppaan perus-
tuvaa saatavaa koskeva ulosmittauskielto.
Pykdan 2 momenttiin, jossa séadetédén kaup-
paan perustuvaa sagtavaa koskevasta ulos-
mittauskiellosta, ehdotetaan teknisluonteista
tarkistusta. Voimassa olevan momentin mu-
kaan osakekauppaan perustuvaa saatavaa ei
voida ulosmitata perustgjaosakkaan velasta
siltd osin kuin asunto-osakeyhtiélla on osx
keyhtidlain nojalla saatavaa perustaaosek-
kaalta. Koska luvun soveltamisalaan voivat
kuulua asunto-osakeyhtididen lisdksi muut-
kin osakeyhtiot, sédnndksen maininta asunto-
osakeyhtitstd ehdotetaan muutettavaksi osx
keyhtioksi.

14 §. Perustajaosakkaan konkurssin vaiku-
tukset. Pykdlan 3 momentissa séadetééan pdé
téntévallan siirtymisesta asunto-osakeyhti 6s-
sa osakkeenostgjille siind tapauksessa, etta
ostgjat elvét pura kauppaa, vaikka konkurss-
pesa e sitoudu osakkeiden kauppasopimuk-
seen. Edella 13 §:n 2 momentin perusteluissa
esitetyista syistéd ehdotetaan momenttia ta-
kistettavaksi niin, etté se koskee osakeyhtioi-
tayleisesti.

15 §. Osaketta koskevien oikeustoimien re-
kisterdinti. Pykdlan 4 momentissa sdadetdan
tahoista, joilla on salassapitovelvollisuuden
estamattd oikeus saada tietoja turva-asia
ta. Momenttiin ehdotetun muutoksen mukaan
tiedonsaantioikeus olisi myos sillg, joka ta-
vitsee tietoja vélitystoimeksiannon hoitamis-
ta varten. Muutos perustuu samoihin syihin
kuin 5 8§&in ehdotettu vastaava muutos.
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My6s vuokraasunnon vélitystoimeksiannon
hoitaminen saattaa edellyttéd pykélassa ta-
koitettujen tietojen hankkimista.

17 8. Vakuus rakentamista ja asunto-osak-
keiden kauppaa koskevien sopimusten tayt-
tamisestd. Pykélassda sdddetdén perustga
osakkaan velvollisuudesta asettaa vakuus ra-
kentamista tai korjausrakentamista koskevan
sopimuksen seké asunto-osakkeiden kauppa-
sopimuksen tayttamisesta. Pykdlan mukaista
vakuusjarjestelmaa ei sovelleta osaomistis-
hankkeisiin. Pykdlan 1 momenttiin ehdote-
taan tdman vuoksi lisattéavaksi viittaussaan-
nos osaomi stusyhtiGita koskevaan 18 b §:84n.

Momenttia ehdotetaan selvennettévaksi
niin, etta siind tarkoitettu vakuus on asetetta-
va vain asunto-osakkeiden kauppaa koskeu-
en sopimusten tayttamisesta. Perustajaossk-
kaan e siis tarvitse huolehtia siitg, etta ase-
tettava vakuus kattaisi myos sellaiset kaup-
pasopimukset, jotka koskevat muun tilan, ku-
ten liikehuoneiston, autotallin tai varastotilan
hallintaan oikeuttavia osakkeita. Rakentamis-
ta koskevan sopimuksen téyttamisesta asetet-
tava vakuus sitd vastoin kattaa rakennuksen
tai rakennukset kokonaisuudessaan, mukaan
lukien mahdolliset liiketilat.

Pykdldn 2 momentissa sdadetdan rakenta
misvaiheen vakuudesta. Voimassa olevan
momentin  mukaan rakentamisvaiheen va-
kuuden on oltava maaréltdan vahintdan viisi
prosenttia tai asetuksella sdadetty suurempi
osuus rakentamista tai korjausrakentamista
koskevan sopimuksen mukaisesta urakkahin-
nasta. Vakuuden laskemisen pohjana kéaytet-
tévat urakkahinnat poikkeavat toisistaan siitéa
riippuen, onko kysymys perustajarakennu-
tamisesta vai perustajaurakoinnista. Jotta \a-
kuudet maéraytyisivat yhdenmukaisesti ja
olisivat yhta kattavia molemmissa rakenta
mistavoissa, laskemisen pohjaksi ehdotetaan
otettavaksi urakkahinnan sijasta yhtion ta
loussuunnitelmaan merkityt rakennuskustan-
nukset. Valtioneuvoston asetuksella méaritet-
téisiin tarkemmin ne rakennuskustannukset,
jotkataloussuunnitelmaan on merkittava.

Kuten nykyisinkin, rakentamisvaiheen va-
kuus on asetettava ennen kuin asunto-osak-
keita ryhdytéén tarjoamaan kuluttajan ostet-
tavaksi. Sen sijaan ostettavaksi tarjoamisen
késite on ehdotuksessa nykyistéa lagjempi.
Ehdotetun 1 8:n 2 momentin 2 kohdan mu-

kaan ostettavaksi tarjoamista olisi asunto-
osakkeen tarjoaminen myds sellaisin ehdoin,
etta kuluttgja voi ilman seuraamuksia vetéy-
tya kaupasta, mutta hénen on asunto-osak-
keen varaamiseksi maksettava rahaméaérg,
joka ylittéa nelja prosenttia varauksen yhtey-
dessd sovitusta kauppahinnasta. Muutos
merkitsee sitd, ettd rakentamisvaiheen va-
kuus on erdissd tapauksissa asetettava ny-
kyista aikaisemmin.

Rakentamisvaiheen jalkeista vakuutta kos-
keva 3 momentti on samansiséltéinen kuin
nykyinen 3 momentti.

Nykyisen 4 momentin séannokset vakuu-
den kéayttamisesta ehdotetaan siirrettaviksi
osittain muutettuina uuteen 17 a 8:8an.

Ehdotettu uusi 4 momentti koskee vakuu-
den laskemista sellaisissa tapauksissa, joissa
yhtion vastuulle jdavét rakentamisaikaiset ve-
lat ja myytyjen osakkeiden osdle tulevat
osuudet niistd ovat tavanomaista selvasti suu-
rempia. Osakkeiden kauppahinnat ovat vas-
taavasti tavanomaista selvasti pienempia
Kun kauppasopimusten tayttdmisesta asetet-
tava vakuus nykyisin lasketaan myytyjen
osakkeiden kauppahintojen yhteismaarasta,
saattavat vakuusmaarét téllaisissa tapauksissa
j8ada liian pieniks turvaamaan kauppasop-
musten tayttamisen.

Tavallisesti asuntojen kauppahinnat ovat
keskiméaarin 70 prosenttia osakkeiden niin
sanotusta velattomasta hinnasta eli maaréasta,
johon kauppahinnan lisdksi on laskettu mu-
kaan myytyjen osakkeiden osalle tuleva
osuus yhtion veloista. On kuitenkin esiinty-
nyt tapauksia, joissa kauppahinnan ja velan
suhde on ollut jopa péinvastainen €li kauppa-
hinta on ollut noin 30 prosenttia velattomasta
hinnasta. Tarkedtd on, ettd vakuudet olisivat
myds ndissa tapauksissa riittavat. Taman
vuoksi momentissa ehdotetaan séédettévaksi,
ettd jos asunto-osakkeiden kauppahinta on
vahemman kuin 70 prosenttia velattomasta
hinnasta, kauppahintana rakentamisvaiheen
ja rakentamisvaiheen jalkeistd vakuutta |as-
kettaessa pidetddn rahamaards, joka vastaa
70 prosenttia myytyjen osakkeiden velatto-
masta hinnasta.

17 a 8. Vakuuden kayttaminen. Pykalan
1lja 2 momentti sisdltavdt vakuuden kaytta
mista koskevat pdasdannét, ja ne vastaavat
voimassa olevan lain 17 8:n 4 momenttia



Pykdlan 3 momentti on uusi. Se koskee tapa-
uksia, joissa yhtion hallitus on antanut suos-
tumuksen vakuuden vapauttamiseen, mutta
asunto-osakkeen ostgjien suostumuksia ei ole
saatu tai suostumus on saatu vain joiltakin
ostgjilta. Luvun 18 &:n 2 momentin mukaan
perustgjaosakas voi hallituksen suostumuk-
sen saatuaan korvata alkuperdisen vakuuden
vakuudella, joka lasketaan muuten 17 8n
2 tai 3 momentin mukaisesti mutta vain suos-
tumuksensa evanneiden osakkeenostgjien
kauppahintojen yhtei smaarasta.

Siité huolimatta, etté yhtion hallitus on a-
tanut suostumuksen vakuuden vapauttami-
seen ja ettd jdjelle jdava vakuus voi olla
méaaraltééan melko pieni, vakuus on voimassa
olevan lain mukaan talléinkin ensisijaisesti
voimassa yhtion hyvaksi. Nykyiset sdann k-
set saattavatkin johtaa siihen, etta vakuus el
riitd edes osittain niiden osakkeenostajien
vahinkojen korvaamiseen, jotka eivat ole
suostuneet vakuuden vapauttamiseen. Téta ei
voida pitéa oikeudenmukaisena, minka vuo k-
si momentissa ehdotetaan séédettavaksi, etta
vakuus on tall aisissa tapauksissa ensisijai ses-
ti voimassa suostumuksensa evanneiden
osakkeenostgjien hyvéks ja vasta toissija-
sesti yhtion hyvéksi. Myds 3 momentissa
tarkoitetuissa tapauksissa noudatetaan 2 mo-
mentin sdanndksia vakuuden kayttamisesta
silloin, jos vakuus e riitd ostgjien kaikkien
korvausvaatimusten kattamiseen.

18 8. Vakuuden vapauttaminen. Voimassa
olevan 1 momentin mukaan vakuus tulee \a-
pauttaa, jos osakeyhtidlla tai osakkeenostgjil-
laei ole rakentamistatai korjausrakentamista
koskevan sopimuksen tai osakekauppasop-
musten perusteella syyta kieltaytya vapaut-
tamasta vakuutta. Kéytannossa on esiintynyt
tapauksia, joissa yhtio ja asunto-osakkeen os-
tajat ovat kieltéytyneet antamasta suostumus-
taan vakuuden vapauttamiseen, vaikka peris-
tagjaosakas on asianmukaisesti téyttanyt so-
pimusvelvoitteensa. Téaman vuoksi momentin
sanamuotoa ehdotetaan tasmennettavaksi $-
ten, ettd vakuus on vapautettava, jos perusta
jaosakas on tayttanyt rakentamista koskevan
sopimuksen ja asunto-osakkeiden kauppaa
koskevien sopimusten mukaiset velvoitteen-
sa. Lisdksi momenttia ehdotetaan selvennet-
tavaks sten, ettd sen sanamuodosta kay -
menomaisesti ilmi mahdollisuus vapauttaa
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vakuus myds osittain.

Pykdlan 2 momentissa séadetdén tapauk-
sista, joissa yhtion hallitus on antanut suos-
tumuksensa vakuuden vapauttamiseen, mutta
0sa asunto-osakkeen ostgjista on evannyt
suostumuksensa.  Talldin alkuperdinen va-
kuus voidaan korvata 17 8:n 2 tai 3 momen-
tissa sdadettyd prosenttia vastaavalla osuu-
ddla suostumuksensa evanneiden ossk-
keenostgjien maksamien kauppahintojen yh-
teismaarastd. Vastaavista syista kuin 17 §:84
momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten,
etta vakuusmaarda |laskettaessa otetaan huo-
mioon mahdollinen tavanomaista pienempi
kauppahinta ja tavanomaista suurempi yhtio-
velka. Momentissa tarkoitettua vakuutta las-
kettaessa pidetddn néin ollen kauppahintana
70 prosenttia suostumuksensa evanneille
osakkeenostgjille myytyjen osakkeiden vela-
tomien hintojen yhteismaarastd, vaikka todel-
lisen kauppahinnan osuus velattomasta hin-
nasta olisl 70 prosenttia pienempi.

Pykdlan 3 ja 4 momentti vastaavat pédosin
voimassa olevan pykdlan 3 ja 4 momenttia
Uutta on 3 momenttiin informaatiosyista |-
sdtty  viittaus  kuluttajavalituslautakunnan
toimivaltaan antaa ratkaisusuositus vakuuden
vapauttamista koskevassa asiassa.

18 a §. Vakuuden vapautuminen ilman
suostumuksia. Pykala on uusi, ja siina saéde-
tédn 17 8:ssa tarkoitettujen vakuuksien va-
pautumisesta maadrdtyn gjan kuluttua ilman
18 8:ss4 sdddettyja yhtion ja asunto-osakkeen
ostagjien kirjallisia suostumuksia. Ehdotuksen
syita on selvitetty yleisperustelujen 2.3. jek-
sossa.

Pykdan mukaan vakuus vapautuu viimeis-
téén 12 kuukauden kuluttua siitd, kun yhtion
kaikissa rakennuksissa on jarjestetty vuos-
tarkastus. Vuositarkastuksen jérjestamisesta
sdadetédn 4 luvun 18 8:ssé. Edellytyksena
vakuuden vapautumiselle on lisdksi se, etta
yhtion hallinto on 23 8:n mukaisesti luovutet-
tu osakkeenostgjille.

Yhtio tai asunto-osakkeen ostgja voi Kku-
tenkin estdd vakuuden vapautumisen vastis-
tamalla sitd nimenomaisesti. Pelkké ilmoitus
vastustuksesta e kuitenkaan riitd, vaan va-
pautumista vastustavan on samdla saatettava
asia vireille kuluttgjavalituslautakunnassa tai
kérgaoikeudessa. Vakuuden vapauttamista
vastustavan on siis toimittava aktiivisesti, jot-
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ta my6s hdnen vastustuksensa perusteena
olevien syiden hyvaksyttévyys saadaan selvi-
tettya ja mahdolliset erimielisyydet perusta
jaosakkaan kanssa ratkaistua.

Asia saatetaan kargdoikeudessa vireille
hakemuksella ja se kasitelldén oikeudenkay-
miskaaren 8 luvun sddnndsten mukaisesti.
Jos asia on riitainen, kérgjaoikeus voi kuiten-
kin paéttéd, etté asian kasittelya jatketaan rii-
taasiain kasittelysta sdadetyssa jarjestykses-
sA

Vapautumista vastustavan yhtién tai osta
jan on ilmoitettava vastustuksestaan vakuu-
den antgjalle seka toimitettava télle kulutta
javalituslautakunnan tai kéargjdoikeuden an-
tama todistus asian vireille saattamisesta
uhalla, ettd vakuus muuten vapautuu. Jos \e-
kuutena on pankkitalletus, vastustamisesta on
ilmoitettava ja todistus toimitettava sille ta-
letuspankille, joka on vastaanottanut talletuk-
sen. Mainitut toimenpiteet on suoritettava
ennen kuin vakuus pykdan mukaisesti va-
pautuu €li ennen kuin 12 kuukautta vuosita-
kastuksesta on kulunut. Ei siis riita, etta asia
on saatettu kuluttgjavalituslautakunnassa tai
kérgjdoikeudessa vireille madrégjassa, vaan
my6s ilmoitus vastustuksesta ja todistus asi-
an vireille saattamisesta on toimitettava va-
kuudenantgjalle tai talletuspankille ennen
maaraajan umpeutumista.

Jos vakuuden vapautumista vastustetaan
pykaléssa sdddetylla tavalla, vakuuden lopu-
linen vapautuminen j&i tuomioistuimen lain-
voimaisen tuomion varaan. Vakuus e siis
vapaudu sen johdosta, ettd kuluttajavalitus-
lautakunta antaa perustgjaosakkaale myon-
teisen ratkaisusuosituksen, vaan vakuuden
vapautuminen edellyttéa tassakin tilanteessa
18 8:ss4 tarkoitetun suostumuksen antamista
vakuuden vapautumiseen. Suostumuksen d-
heeton epédéminen voi johtaa vahingonkor-
vausvastuuseen 18 §:n 4 momentin nojalla

18 b 8. Vakuus osaomistusyhtion osakkei -
den tai niiden osan kauppaa koskevien sopi-
musten tayttamisesta. Pykala on uusi, jasiina
sdddetddn osaomistusyhtion perustajaosakas-
ta koskevista vakuusvaatimuksista. Pykalan
erityissddnnoksid sovelletaan  osaomistus-
asuntohankkeissa 17 8:n yleissdannosten $-
jasta.

Osaomistusyhtion perustajaosakas on py-
kdan 1 momentin mukaan velvollinen huo-

lehtimaan giitd, ettd asunto-osakkeiden tai
niiden osan kauppaa koskevien sopimusten
tayttamisestd asetetaan ostgjien hyvaks py-
k&ldn mukainen vakuus. Mahdollista on, etta
yhtidssa on osaomistusasuntojen lisdksi asun-
toja, joiden hallintaan oikeuttavat osakkeet
myydaén rakentamisvaiheessa kokonaisuu-
dessaan. Pykdlan mukainen vakuus on asetet-
tava seka osaomistusasunnon etté osakkeiden
omistusoikeuden kokonaisuudessaan hankki-
vien ostgiien hyvaksi. Vakuuden on oltava
pankkitalletus, pankkitakaus tai tarkoitukseen
soveltuva vakuutus.

Pykalan mukainen vakuus eroaa 17 8:ssa
tarkoitetusta vakuudesta siing, ettei vakuutta
tarvitse asettaa yhtion hyvaks rakentamis-
ta korjausrakentamista koskevan sopimuk-
sen tayttdmisestd. Ehdotuksen syitd selvite-
téén yleisperustelujen 2.3. jaksossa

Rakentamisvaiheen vakuus on pykdan
2 momentin mukaan asetettava ennen kuin
asunto-osakkeita tai niiden osaa ryhdytdan
tarjoamaan kuluttgjan ostettavaksi ja sen on
oltava méérdltéédn kymmenen prosenttia ra
kentamista koskevan sopimuksen mukaisesta
urakkahinnasta. Vakuusmaéra on sama kuin
Y SE:n mukaisen vakuuden mééra. Jos raken-
tamishanke toteutetaan padaurakkasopimusta
tekemétta esimerkiksi useampina osaurakoi-
na, vaadittavan vakuuden méaara laskettaisiin
vastaavasti osaurakkasopimusten yhteenla-
ketusta urakkahinnasta.

Vakuus vapautuu momentin mukaan kol-
men kuukauden kuluttua siité, kun rakennus-
valvontaviranomainen on hyvaksynyt kysa-
sen rakennuksen kaytttéon otettavaksi. Va
kuuden vapautuminen ei siis edellyta yhtion
hallituksen tai ostajien suostumusta, vaan va-
kuus vapautuu ilman eri toimenpiteita pyké
lassd saadetyn vakuuden voimassaologjan
kuuttua umpeen. Perustajaosakkaan on toi-
mitettava turva-asiakirjojen séilyttgjalle sd-
vitys kayttéonottohyvaksymisestd, jotta sd-
paatt ymisesta.

Rakentamisvaiheen vakuuden lakatessa -
lale on 3 momentin mukaan asetettava ra
kentamisvaiheen jalkeinen vakuus, jonka on
oltava mééraltéén vahintéan kaks prosenttia
rakentamista koskevan sopimuksen muka-
sesta urakkahinnasta. Vakuus vapautuu kah-
den vuoden kuluttua siitd, kun rakennusval-



vontaviranomainen on hyvaksynyt kyseisen
rakennuksen kayttdéon otettavaksi. Vakuus
vastaa madraltdan ja kestoltaan YSE:n mu-
kai sta takuuajan vakuutta.

Ostaja voi kuitenkin momentin mukaan es-
téa vakuuden vapautumisen viemdlla asian
tuomioistuimen tai kuluttajavalituslautakun-
nan kéasiteltdvaksi ja ilmoittamalla asiasta
vakuuden antgjale tai talletuspankille. Séan-
tely vastaa yksityiskohdiltaan 18 a 8:n séén-
noksia.

Pykdlan 4 momentti sisdltéa sdénnoksen
silta varalta, etté vakuus ei riita kaikkien kor-
vaussaatavien kattamiseen. Tal6in vakuus
on jaettava ostajien kesken saatavien muka-
sessa suhteessa.

19 8. Vakuusjérjestelyt perustajaosakkaan
suorituskyvyttomyyden  varalta. Pykdan
1 momentissa saddetddn perustajaosakkaan
velvollisuudesta ottaa vakuus suorituskyvyt-
tomyytensd varalta. Vakuus voi voimassa
olevan sdannoksen mukaan olla vakuutus,
pankkitakaus tai ympéristoministerion vah-
vistamat ehdot téayttéava muu takaus. Takauk-
sen ehtojen vahvistaminen sopii huonosti
ymparistoministerion tehtaviin, joihin kuulu-
vat yleinen asuntopolitiikka ja asumisen tuki-
jarjestelmét eivétka niinkéén sopimusoikeu-
delliset kysymykset. Tamén vuoksi takauk-
sen ehtojen vahvistaminen ehdotetaan siirret-
téavaksi Kuluttgjaviraston tehtévaksi, jolle jo
nykyisin kuuluu samankaltainen tehtéva
valmismatkaliikkeista annetun lain
(1080/1994) nojalla.

Myos julkisyhteistt, |&hinna kunnan tai
valtion viranomaiset voivat erdissi tapauksis-
sa toimia asuntojen rakennuttgjina. Koska
kunnat tai valtio eivét voi kéyt anndssa joutua
suorituskyvyttémiksi, pykdéan mukaista va-
kuusérjestelméa e ole tarpeen niihin sovel-
taa. Vakuudesta aiheutuisi vain lisdkustan-
nuksia ilman, etta siité olisi vastaavaa hyétya
asunnon ostgjille. Taman vuoksi momenttiin
ehdotetaan liséttévaksi sddnnds, jonka mu-
kaan perustgjaosakkaana olevan valtion tai
kunnan viranomaisen e tarvitse jarjestéa \a-
kuutta suorituskyvyttomyysvakuutensa vard-
ta. Jos perustgjaosakkaita on useampia, poik-
keusséannds koskee vain néita julkisyhteiso-
j& muiden kuin kunnan ja valtion viranoma-
sen on asetettava vakuus suorituskyvytto-
myytensa varalta.
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19 a 8. Suorituskyvyttémyysvakuuden anta-
jan vastuunrajoitukset. Pykalan 2 momenttia
ehdotetaan muutettavaksi siten, etta suoritus-
kyvyttdmyysvakuuden antgjan vastuunrajoi-
tuksista saadetdén laissa eika asetuksessa, ku-
ten nykyisin. Muutoksen taustalla on peris-
tuslain 80 &:n 1 momentti, jonka mukaan yk-
silon oikeuksien ja velvollisuuksien perus-
teista on sdadettévalailla

Ehdotetun momentin mukaan vakuuden a-
tgja saa rajoittaa vastuunsa osakkeenostajan
ja hénen perheenjésentensd asumiskuluista
siten, etté vakuudesta korvataan tarpeelliset
ylimadréaiset kulut enintddn kuuden kuukau-
den gjalta. S&nnds vastaa voimassa olevan
asuntokauppa asetuksen 7 ¢ 8:84.

Vakuuden antaja voi rgoittaa vakuuden
enimmai smaaran asuntokauppa asetuksen
7a8n mukaan siten, ettd se on vakuuden
koko voimassaologjalta 25 prosenttia raken-
tamista koskevien sopimusten mukaisista
urakkahinnoista. Esityksessa ehdotetaan, etta
asuntokauppalain 2 luvun 17 8:ssa séadetty-
jen vakuuksien méérét perustuvat urakkahin-
tojen sijasta rakennuskustannuksiin. Vastee
vasti tdssd momentissa ehdotetaan, ettd va-
kuuden antgjan vastuun enimmaéaisméaéra |a-
ketetaan rakennuskustannuksista eika urek-
kahinnoista.

Tarkoituksena on, ettd asuntokauppojen
turva-asiakirjoja koskevassa uudessa valtio-
neuvoston asetuksessa yksil6idaan selvyyden
vuoksi ne rakennuskustannuserdt, joiden yh-
teismééra olis vakuusmédrien laskemisen
pohjana. Rakennuskustannukset tulevat pe-
rustgjarakennuttamisessa olemaan  jonkin
verran suurempia kuin vakuusméérien las-
kemisessa nykyisin kaytetyt urakkahinnat.
Nan ollen suorituskyvyttémyysvakuuden
enimmasméara muodostuis naissa tapauk-
sissa jonkin verran korkeammiksi kuin ry-
kyisin. Muutosten kaytannén merkitys on a-
toksella e ole vaikutusta.

Momentin mukaan vastuun enimmaisméé
réd saadaan tarkistaa kalenterivuosittain Ti-
lastokeskuksen  rakennuskustannusindeksin
(2000=100) talotyyppi-indeksin asuinkerros-
talo muutosta vastaavasti. Sddnnds vastaa
asuntokauppa-asetuksen 7 a §:n sdannosta

19 b 8. Osakeyhtitn ja osakkeenostajan
omavastuu  suorituskyvyttomyysvakuudessa.
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Huomioon ottaen perustuslain 80 &n 1 mo-
mentin asettamat vaatimukset myds osakeyh-
tion ja osakkeenostgjan omavastuuta koske-
vat sdannokset ehdotetaan siirrettéavaksi la
kiin.

Osakeyhtion omavastuu saa nykyisen ase-
tuksen mukaan olla enintdén kaksi prosenttia
rakentamista koskevien sopimusten muka-
sista urakkahinnoista. Omavastuun prosert-
timé&ra el muuttuisi, mutta se laskettaisiin
1 momentin mukaan rakennuskustannuksista.
Kuten 19 a 8:n perusteluissa selvitetéan, ra-
kennuskustannukset tulevat perustgjaraken-
nuttamisessa olemaan jonkin verran suurem-
pia kuin omavastuun laskemisessa nykyisin
kaytetyt urakkahinnat. N&in ollen myds osx
keyhtion omavastuumadra muodostuisi néis-
sa tapauksissa jonkin verran korkeammiksi
kuin nykyisin. Perustgjaurakointiin muutok-
sellaei ole vaikutusta.

Osakkeenostgjan omavastuu saa nykyisin
olla enintddn puolitoista prosenttia asunnosta
tehdyn ensimmaéisen kaupan kauppahinnasta.
Ehdotetussa momentissa tdsmennetéan, etta
kysymys on velattomasta hinnasta. Muutok-
sen tarkoituksena on yhdenmukaistaa ossk-
keenostgjien asema niin, ettei omavastw-
maara jaisi riippumaan siitd, onko ensimmé-
nen osakkeenostgja maksanut osakkeiden
osdle tulevan osuuden yhtion veloista jo
kaupanteon yhteydessa. Erdissa tapauksissa
osakkeenostajan  omavastuu  muodostuisi
jonkin verran korkeammaksi kuin nykyisin.

Osakeyhtion ja osakkeenostgjan omavas-
tuumaarat saadaan momentin mukaan tarkis-
taa kalenterivuosittain 19 a 8:ssa tarkoitettua
indeksia vastaavasti. S88nnos vastaa nykyi-
sen asuntokauppa-asetuksen 7 b 8:n sddnnos-
ta

Pykaan 4 momentti, joka sisdltdé indeksin
kéyttod koskevan asetuksenantovaltuuden,
kumotaan tarpeettomana.

19 ¢ 8. Suorituskyvyttémyysvakuus lisdra-
kentamisessa. Pykdla on uusi, ja se sisdltéa
erityissddnnoksia  suorituskyvyttomyysva-
kuusjdrjestelméan soveltamisesta lisdrakenta
mishankkeissa. Ehdotetun 1 ¢ &n 1 momen-
tin mukaan suorituskyvyttomyysvakuus ta-
vitaan vain sellaisissa lisdrakentamishank-
keissa, joissa hankkeen toteuttgja, tavallisesti
joku rakennusliike, merkitsee tai muuten
omistaa uusien asuntojen hallintaan oikeutta

vat osakkeet rakentamisvaiheessa. Suoritus-
kyvyttomyysvakuutta e sité vastoin tarvita,
jos yhtio toteuttea hankkeen itse ja tarjoaa
merkint&oikeuksia suoraan uusille osakkaille.
Ehdotetun ratkaisun perusteita selvitetdan
yleisperustelujen 2.3 jaksossa.

Kuten uudisrakentamisessakin, vakuuden
on oltava voimassa kymmenen vuotta. Va
kuuden voimassaoloaika lasketaan pykééan
1 momentin mukaan lisérakentamisessa siita,
kun uudet asuinhuoneistot on hyvaksytty
kéayttoonotettaviksi.

Pykéan 2 momentin mukaan vakuuden a-
taja vastaa 19 8:n 2 momentissa tarkoitetuista
rakennusvirhekustannuksista paitsi uusien
asuntojen ostgille myés yhtion muille osak-
keenomistgjille seka yhtidlle. Vakuuden an-
tgjan vastuuseen el vaikuta, missa rakennuk-
sen osassa lisdrakentamisessa tapahtuneesta
rakennusvirheesté aiheutuvat vahingot ilme-
nevét.

Lisérakentamishankkeita toteutetaan usein
vanhojen rakennusten ullakkotiloissa. Taldin
on mahdollista, etteivét rakennusvirheen seu-
raukset rgjoitu vain uusiin asuntoihin, vaan
virheesta voi aiheutua vahinkoa myoés alem-
pien kerrosten asunnoille ja rakennukselle tai
sen rakenteille lagjemminkin. Taman tekia on
pidetty tarkednd, ettd vakuus on tarvittaessa
kaytettavissa kaikkien sellaisten vahinkojen
korjaamiseen tai korvaamiseen, joiden syyna
on lisdrakentamisessa tapahtunut rakennus-
virhe.

Muilta osin myds lisérakentamishankkeissa
sovelletaan suorituskywttémyysvakuutta
yleisesti koskevia sddnnoksia. Vakuuden an-
tgjan vastuu méadraytyy siten 19 8n 2 ja
3 momentin nojala. Vastuun piiriin kuuluvat
nadin ollen rakennusvirheen selvittémisesta
aiheutuvat kustannukset sekd ne kustannuk-
set, jotka aiheutuvat virheen ja sita raken-
nukselle aiheutuneen vahingon korjaamises-
ta. Vakuuden antgja vastaa my6s sekd uusien
ettd vanhojen osakkeenomistajien sekd hei-
dan perheenjésentensa tarpeellisista yliméa
raisistd asumiskuluista silta gjalta, jona asun-
toa el voida virheen td vahingon taikka nii-
den korjaamisen takia kayttdd. Vakuuden
antgja voi 19 &n 3 momentissa sdadetyin
edellytyksin suorittaa korvauskustannusten
sijaan virheen tai vahingon merkitysta vas-
taavan korvauksen.



Sovellettaviksi tulevat my6s vakuuden an-
tgjan vastuun rgjoittamista koskevat 19 a 8:n
saannokset sekéd osakeyhtion ja osakkeenos-
tajan omavastuuta koskevat 19 b §:n séin-
nokset. Lisdrakentamisen osalta ehdotetussa
3 momentissa tdsmennetddn, ettd vakuuden
antgjan vastuun enimmaismaara ja osakeyh-
tibn omavastuu lasketaan niista rakentamis-
kustannuksista, jotka lisérakentamishankkeen
taloussuunnitelmaan on valtioneuvoston ase-
tuksen mukaisesti pitényt merkita.

20 8. Osakkeenostajien kokous. Pyké&éan
1 momentissa sdadetddn osakeyhtion halli-
tuksen velvollisuudesta kutsua koolle osk-
keenostagjien kokous, kun vahintéén yhdesta
neljésosasta yhtion asuinhuoneistoista on teh-
ty luovutussopimukset.  Yleisperustelujen
2.3.jaksossa selvitetyista syistd momenttiin
ehdotetaan kahta lisdysta.

Ensinnékin kutsussa olisi nimenomai sesti
mainittava osakkeenostajien oikeus valita f-
lintarkastaja ja rakennustyon tarkkailija.
Osakkeenostajat voivat ndin ollen jo etuk&
teen varautua tilintarkastajan ja rakennustyon
tarkkailijan valintaan ja halutessaan hankkia
oman ehdokkaan néihin tehtaviin. Kutsussa
on mainittava myos kokouksessa kasiteltavat
muut asiat. Kaytanndssa kokouskutsut ovat
usein olleetkin ehdotetulla tavalla yksilGityja.
On kuitenkin perusteltua sédté4 asiasta laissa,
jotta osakkeenostgjat saisivat poikkeuksetta
tiedon kokouksen merkityksesta.

Toinen muutos on se, etté osakeyhtion hd-
lituksen on lahetettava kutsu tiedoksi myos
turva-asiakirjojen sélyttgéle. Saannds liit-
tyy ehdotettuun uuteen 4 a §:n 3 momenttiin,
tehtyja ilmoituksia kauppasopimuksista seka
ilmoitettava osakkeenostgjille, jos osakkeen
ostgjien kokousta ei ole sddnndsten muka-
sesti kutsuttu koolle. Jotta turva-asiakirjojen

kokouksen koolle kutsumisesta.

Momenttiin ehdotetaan liséttavéksi vield
sdannds, jonka mukaan osakkeenostajien ko-
kousta ei tarvitse jérjestédd osaomistusyhtidis-
si. Osakkeenostajien kokouksen tarkoitukse-
na on, etta ostgjat voivat halutessaan valita
perustgj aosakkaasta riippumattoman raken-
nustyon tarkkailijan ja tilintarkastgjan seu-
raamaan rakennushankkeen edistymista.
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Osaomistusasunnon ostgjat ostavat alkuvai-
heessa yleensd vain 10—30 prosenttia asun-
non hallintaan oikeuttavista osakkeista ja pe-
rustgjaosakas puolestaan jaa loppuosan omis-
tajana suureksi omistgjaksi yhtiodn myds ra
kentamisvaiheen jalkeen. Perustajaosakkaan
oman edun mukaista on, etta rakentaminen
suoritetaan seka teknisesti ettd taloudeltaan
asianmukaisesti. Osakkeenostgjilla el néissa
tapauksissa ole erityistd tarvetta jarjestéa
omaa valvontaa.

21 8. Osakkeenostajien valitsema tilintar-
kastaja. Pykalédssa sdddetdan osakkeenostaji-
en oikeudesta valita oma tilintarkastgja yhti-
On varsinaisen tilintarkastgjan liséksi, ossk-
keenostgjien valitseman tilintarkastajan toi-
mikaudesta, toimivallasta ja velvollisuuksista
seka tilintarkastajan palkkion sisdllyttamises-
ta yhtibn menoihin taloussuunnitelmasta
riippumatta.

Pykdlan 1 momenttiin ehdotetaan kahta
tarkistusta. Tilintarkastajan toimikausi, joka
voimassa olevan momentin mukaan kestéa
rakentamisvaiheen padttymista seuraavan i-
likauden loppuun, kestdisi ehdotuksen mu-
kaan vain sen tilikauden loppuun, jolloin ra
kentamisvaihe pééttyy. Pitemmélle toimi-
kaudelle ei ole katsottu olevan tar vetta, koska
rakentamisvaihe pééttyy vasta, kun yhtion
hallinto on luovutettu ostgjille. Hallinnon
luovutuksen jalkeen ostgjat voivat normaaliin
tapaan vaikuttaa yhtion tilintarkastgjan valin-
taan.

Toiseksi momenttia ehdotetaan muutetta:
vaksi siten, ettd yhtio vastaa palkkion lisaksi
tilintarkastgjan  toiminnasta  aiheutuvista
muistakin kuluista, kuten matkakustannuksis-
ta, ja ettd ndmakin kulut voidaan lisété yhtion
menoihin taloussuunnitelmasta riippumatta.
On perusteltua, ettd kaikki tilintarkastajan
toiminnasta aiheutuvat kulut voidaan lisdta
yhtion menoihin ilman, ettd taloussuunnitd-
maa tarvitsis muuttaa ja hankkia siihen
osakkeenostajien kirjallisia suostumuksia.

22 8. Rakennustyon tarkkailija. Pykalén
1 momentin  mukaan yhtio vastaa osk-
keenostgjien valitseman rakennustyon tark-
kailijan palkkiosta, joka voidaan liséta yhtion
menoihin taloussuunnitelmasta riippumatta.
Momenttia ehdotetaan muutettavaksi samalla
tavalla ja samasta syysta kuin 21 &n 1 no-
menttia. Ehdotuksen mukaan yhtié vastaa
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myds rakennustyon tarkkailijan tydsta aiheu-
tuvista kuluista samalla tavalla kuin palk-
kiosta. Kulut voidaan liséta yhtién menoihin
tal oussuunnitel masta rii ppumatta.

23 8. Uuden hallituksen valitseminen ja \a-
litilinpaatos. Pykalassa sdadetédn yhtion hd-
linnon luovutuksesta osakkeenostgjille, ja
siihen ehdotetaan tehtéavaksi kaksi muutosta.
Ensimmédinen muutos liittyy ehdotettuun
18 a §:@dn, jonka mukaan 17 8:n mukainen
vakuus vapautuu tietyn gan jakeen ilman
odgjien suostumusta, ellei ostaja ryhdy sé&
dettyihin toimiin vakuuden vapautumisen es-
tamiseksi. Ostagjan kannalta on téarkedd, etta
hén tietéd, milloin vakuus vapautuu ja miten
hédnen on toimittava halutessaan vastustaa
vakuuden vapautumista. Ostgjien tiedon
saanti on esityksessa pyritty varmistamaan
ensinndkin siten, ettd kauppakirjaan on sisd-
lytettdva vakuuden vapautumista koskevat
tiedot. Lisdks kasiteltdvan pykdlan 1 mo-
menttiin  ehdotetaan lisdttdvaksi  sa&annds,
jonka mukaan kokouskutsussa on mainittava
paits kokouksessa kéasiteltéavéat asiat myos
gankohta, jolloin 17 8n mukainen vakuus
vapautuu ilman ostgjien suostumuksia, ja mi-
ten ostgjan on toimittava, jos hén haluaa e-
téa vakuuden vapautumisen.

Toiseksi pykaldan ehdotetaan lisittavaksi
uusi 3 momentti, jonka mukaan pykaléssa
tarkoitettua yhtitkokousta el tarvitse jarjestéa
osaomi stusyhtiossa. Osaomistusyhti6issa
médrdysvalta sdilyy  perustajaosakkaala
myds rakentamisvaiheen pééttymisen jd-
keen, minka vuoks pykaléssa tarkoitettua
hallinnon luovutuskokousta e tarvita.

23 a 8. Vahingonkorvausvelvollisuus. Py-
kdla on uusi. Sen tarkoituksena on tehostaa
hallinnon luovutusta koskevien sddnndsten
noudattamista sédtdmalla rakentamisaikaisen
hallituksen jasenille henkiltkohtainen vahin-
gonkorvausvastuu. Pykddn mukainen vas-
tuun peruste on 23 8:ssé tarkoitetun hallinnon
luovutuskokouksen koolle kutsumisen la-
minlyonti. Korvausvelvollisuus kattaisi tasta
laiminlydnnista yhtidlle ja osakkeenostgille
aiheutuneet vahingot.

Luvun 23 8:n mukaan yhtion hallituksen on
ilman aiheetonta viivytysta kutsuttava koolle
yhtiokokous, kun yhtion rakennukset on hy-
vaksytty kayttdon otettaviksi. Arvioitaessa
sitd, onko yhtidkokous kutsuttu koolle ilman

aiheetonta viivytystd, otetaan huomioon luo-
vutuskokouksen jarjestamiseen normaalisti
tarvittava aika. Vdlitilinpaétoksen laatiminen
ja muut yhtiékokouksen jarjestamiseksi ta-
vittavat toimet vievdt kaytanndssid yleensd
kahdesta kolmeen kuukautta. Arvioinnissa
voidaan ottaa huomioon my6s kunkin tapa
uksen yksildlliset olosuhteet, joiden johdosta
yhtiokokouksen jarjestdminen on saattanut
vieda aikaa keskimaérai sta enemman.

Pykdan nojalla korvattavaa vahinkoa voi
syntya esimerkiksi siitd, ettd halitus e ole
ryhtynyt toimiin rakennuksessa havaittujen
vikojen korjaamiseksi ja viivyttely on pahen-
tanut vikoja seka lisénnyt korjauskustannuk-
sia

Pykdlan 2 momentissa viitataan vahingo n-
korvauslain (412/1974) 2 luvun saéannoksiin
vahingonkorvauksen sovittelusta ja 6 luvun
séannoksiin korvausvastuun jakaantumisesta.
Néita sdéannoksia sovelletaan myos hallituk-
sen jasenen korvausvastuuseen.

23 b 8. Osaomistusyhtion hallituksen tie-
donantovelvollisuus rakentamisvaiheen paat-
tyessa. Pykédld on uusi, ja siind séadetéan tie-
doista, jotka osaomistusyhtitn hallituksen on
rakentamisvaiheen péétyttya ilman aiheeton-
ta viivytysté annettava osakkeiden tai niiden
osan ostgjille. Vaikka osaomistusyhtion hd-
lintoa el luovuteta 23 §:n mukaisesti ostgjille,
ostajien on kuitenkin tarpeen saada 23 8:n
1 momentin 1 ja 2 kohdassa mainitut tiedot ja
selvitykset i yhtion valitilinpadtos, selvitys
taloussuunnitelman toteutumisesta, tilinta-
kastgjien lausunnot niistd sek& tiedot raken-
nustyon teknisesta toteutumisesta. Lisdksi os-
tgjia on tarpeen muistuttaa gjankohdasta, jol-
loin vakuus 18 b 8:n mukaisesti vapautuu, ja
siitd, miten ostgjan on toimittava hal utessaan
estda vakuuden vapautumisen.

3luku. Varausmaksu, kasiraha seka

vakiokorvaus

Luvun otsikkoa muutetaan luvun sovelta
misalan lagjentamisen vuoksi.

1 8. Luvun soveltamisala. Luvun sovelta-
misalaa ehdotetaan lagjennettavaksi. Lukuun
otettaisiin sddnnokset varausmaksuista ja \a-
kiokorvausehdoista. Lisdksi luvun s8&nno k-
sia sovellettaisiin myos silloin, kun ostotar-
jouksen tai varauksen tekija on muu kuin ku-



luttgja.

Pykalan 1 momentin 1 kohdan mukaan lu-
vun séannoksia sovelletaan, jos joku on asun-
toja ennakkomarkkinoitaessa varannut asun-
non ja maksanut varauksensa vakuudeksi
myyjalle sovitun rahasumman (varausmak-
sun). Ennakkomarkkinoinnin kasitetta selvi-
tetdan 1 luvun 3 8:n 7 kohdan perusteluissa.

Momentin 2 kohdan mukaan luvun s&én-
noksia sovelletaan, jos joku on tehnyt osto-
tarjouksen asunnosta ja tarjouksensa vakuu-
deksi maksanut myyjélle sovitun rahasum-
man (kasirahan). Laki sisdltda jo nykyisin
sddnnokset kasirahasta. Uutta on, ettd niitd
sovellettaisiin myds silloin, kun ostotarjouk-
sen tekijanaon yritystal yhteiso.

Késirahan rinnalle on kéytéannossa yleisty-
nyt menettelytapa, jossa tarjouksen tekija g-
toutuu suorittamaan ennalta sovitun korvauk-
sen (vakiokorvaus) siind tapauksessa, etta
hén vetéytyy kaupasta. Momentin 3 kohdan
nojala luvun séénnokset koskevat myds td-
laisia sitoumuksia. N&in pyritdan selkeytté
méan ja turvaamaan kuluttajan tai muun cs-
totarjouksen tekijan asema kasirahan mak-
samiseen ldheisesti verrannollisissa jérjeste-
lyissa

Tavallista on myds, etta asunnosta kiinnos-
tunut tekee asuntoesittelyssa ostotarjouksen
ja sitoutuu maksamaan kéasirahan tarjouksen-
sa vakuudeksi, mutta kéytannon syista sow-
taan, ettd kasiraha suoritetaan esimerkiksi
seuraavana arkipdivéana Luvun sdannoksia
vakiokorvauksesta sovelletaan siithen asti,
kunnes kasiraha vastaanotetaan. Késirahan
vastaanottamisen jdkeen sovellettavaks tu-
levat kasirahaa koskevat sdannokset.

Pykdén 2 momentissa on viittaus kiinteis-
téjen ja vuokrahuoneistojen véalityksesta an-
nettuun lakiin, jossa séadetédn muun muassa
késirahan vastaanottamiseen liittyvista véli-
tysliikkeen velvollisuuksista. Esityksen 2. la-
kiehdotuksessa ehdotetaan kiinteistgjen ja
vuokrahuoneistojen vélityksesta annetun lain
muuttamista niin, etté lakiin lisdttdisiin séan-
nokset vélitydliikkeen velvollisuuksista sil-
loin, kun liike ottaa vastaan asuntokauppa-
laissa tarkoitetun varausmaksun tai kun osto-
tarjouksen yhteydessd sovitaan vakiokor-
vauksesta.

2 8. Pakottavuus. Luvun sdénnosten pakot-
tavuutta ehdotetaan lagjennettavaksi yleisge-
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rustelujen 2.4. jaksossa esitetyista syistd. Lu-
vun sdannokset ovat ehdotetun pykaan mu-
kaan pakottavia tarjouksen tai varauksen &-
kijana olevan kuluttgjan hyvéksi, jollei ni-
menomaisesti muuta ilmene. Pakottavuuden
piiriin tulisivat siten myos ne tilanteet, joissa
myyjéna on yksityishenkild. Yksityishenki-
|6iden valisessda kaupassa olisi  kuitenkin
edelleen mahdollisuus sopia kaupasta vetédy-
tyneen vastapuolelle aiheutuvan vahingon
korvaamisesta. Téasta sdéadetdan 3 8:n 4 mo-
mentissa.

Pakottavuudesta seuraa myos se, etta va-
rausmaksusta ei voisi sopia toisin: varaus-
maksu olisi palautettava varauksen tehneelle
kuluttgjalle siitd riippumatta, minka vuoksi
hén on peruuttanut varauksen.

Pykaldn mukaan luvun sddnnoksista ei voi-
da poiketa myoskadn myyjan vahingoksi, jos
myytéva asunto e kuulu hdnen elinkeinotoi-
mintaansa. Myyjana oleva yksityishenkil6 on
tiedoiltaan ja asemaltaan verrattavissa kulu-
tgjaan, minka vuoksi on katsottu perustellik-
S, ettd myds han saisi sddnnbsten pakotta
vuuden tuomaa erityissuojaa. Myyjan kan-
ndta pakottavuus merkitsee erityisesti sita,
ettel hank&an voi kaupasta vetaytyessdan jou-
tua suorittamaan hyvityksena yleensa enem-
pad kuin 6 8:n 1 momentissa sdadetaan.

Jos tarjouksen tekijana on kuluttgja ja myy-
janéa yksityishenkild, luvun sdénnokset ovat
siten 3 8:n 4 momenttia lukuunottamatta mo-
lemminpuolisesti pakottavia. Tédlaisissa ta
pauksissa lain sddnnoksista e enda voida so-
pimuksin poiketa tarjouksen tekijana olevan
kuluttajan eduksi, silla sopimus merkitsisi
samalla poikkeamista myyjana olevan yksi-
tyishenkildn vahingoksi.

Jos luonnollinen henkilé myy elinkeino-
toimintaansa kuuluvan, esimerkiksi tyosuh-
deasuntona kéaytetyn asunnon, ja ostotarjouk-
sen tekee kuluttgja, luvun sdannokset eivét
ole myyjan hyvakseen pakottavia. Sama kos-
kee myyjana olevaa oikeushenkil6a. Saan-
nokset eivdt ole kummankaan osapuolen
osalta pakottavia, jos osapuolet ovat elinkei-
nonharjoittagjiatai oikeushenkilGité.

3 8. Kasirahan ja vakiokorvauksen merki-
tys. Pykdlan 2 ja 3 momenttiin ehdotetaan
téaydennyksia sen johdosta, ettd luvun séan-
nokset koskevat ehdotuksen mukaan myds
tarjouksen vakuudeksi annettuja vakiokor-
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vaussitoumuksia

Myyjéalla on ehdotetun 2 momentin mu-
kaan oikeus saada sovittu vakiokorvaus s
moissa tapauksissa kuin kéasiraha eli silloin,
kun kauppa jéa syntymétta tarjouksen tekijan
puolella olevasta syystd. Toisadta myyjala
on ehdotetun 3 momentin mukaan velvolli-
suus suorittaa tarjouksen tekijdlle hyvitykse-
nd vakiokorvauksen suuruinen rahamadréa
samoin edellytyksin kuin sovittua kasirahaa
vastaava hyvitys. Hyvitys on siis suoritetta-
va, jos myyja tarjouksen tekijasta riippumd-
tomasta syysta kieltaytyy tekemasta kauppaa
niilla ehdoilla, joista on myyjan kanssa tai
myyjan lukuun sovittu vakiokorvaussitou
muksen antamisen yhteydessa.

Pykdlan 4 momentin ensimmainen virke,
jonka mukaan kaupasta vetdytyvan vastapuo-
lella e ole oikeutta muuhun kuin 2 tai 3 no-
mentissa tarkoitettuun seuraamukseen, séilyy
sananmuodoltaan muuttumattomana. Pyké&
|&8n lisdttavaks ehdotetuista vakiokorvausta
koskevista sédnnoksista seuraa, ettd momen-
tin mukainen seuraamusten rgjoitus tulee so-
vellettavaksi myos vakiokorvaukseen.

Momenttiin lisdttévéks ehdotetulla sééan-
noksella sdilytettdisiin - yksityishenkildiden
oikeus sopia Vvahingonkorvauksesta lain
saannoksista poikkeavasti. Jos myyja on yk-
sityishenkil® ja tarjouksen tekija kuluttgja, he
voisivat erikseen sopia siita, etta kaupastave-
taytyvan on Kkorvattava vastapuolelleen a-
heutunut todellinen vahinko. Sopimuksen
olisi siten oltava nimenomainen. S83nnds e
oikeuta poikkeamaan 2tai 3 momentin mu-
kaisista seuraamuksista yksityishenkil 6myy-
jan tai tarjouksen tekijana olevan kuluttagjan
vahingoksi esimerkiksi kiinteistonvalittgjan
kéyttamadn ostotarjousasiakirjaan otetuin
vakioehdoin.

3 a 8. Varausmaksun merkitys. Pykala on
uusi. Jos varaus johtaa kaupan tekemiseen,
varausmaksu on pykdldn mukaan kokona-
suudessaan laskettava osaksi kauppahintaa.
Varausmaksu tai sen osa e siten saa olla
luonteeltaan korvaus varauksen vastaanotta
misesta tai varauksen pitamisesta voimassa.

Jos kauppa jéa syntyméttd, varausmaksu on
pykdldn mukaan kokonaisuudessaan palau-
tettava varauksen tekijéle. Toisin kuin kési-
rahan osalta, kaupan syntymétta jédmisen syy
e vaikuta varausmaksun palauttamisvelvolli-

suuteen. Myyjén on palautettava varausmak-
su varauksen tekijalle my6s silloin, kun
kauppa jad syntymétta varauksen tekijan
pwléllaolevasta syysta. Varausmaksu on pe
lautettava viipymaétta sen jalkeen, kun vara
uksen tekija on peruuttanut varauksensa tai
on selvinnyt, etta rakennushanketta ei toteu-
teta. Vastavuoroisesti varauksen tekijalla ei
ole oikeutta saada varausmaksun suuruista
hyvitysta siina tapauksessa, ettd kauppa jéa
syntymatta myyjan puolella ol evasta syysta.

4 §. Kielto vastaanottaa kdsirahana tai \a-
rausmaksuna vekselia tai muuta juoksevaa
sitoumusta. Voimassa olevan pykalan 1 mo-
mentissa kielletddn ottamasta tarjouksen teki-
jalta kasirahana vekselia tai muuta juoksevaa
sitoumusta, joka rgjoittaa tarjouksen tekijan
oikeutta esittda ostotarjouksen tai kasiraha
sopimuksen perustella véitteita sitoumuksen
vilpittdmassa mielessd haltuunsa saanutta
kolmatta tahoa kohtaan. Momenttia ehdote-
taan tarkistettavaksi niin, ettel vekselid tai
muuta juoksevaa sitoumusta saa ottaa myos-
k&an varausmaksuna. Tiettavasti vekseleita el
ole varausmaksuina kaytetty, mutta silti on
katsottu aiheelliseksi lagjentaa kayttokielto
myos varausmaksuihin. Nén voidaan var-
mistaa varauksen tekijan oikeus saada va-
rausmaksu palautetuksi ja valttda se, etta
vekselin tai muun juoksevan sitoumuksen
vilpittémassa mielessa haltuunsa saanut kol-
mas taho voisi vedota sitoumuksesta ilmere-
vaan maksuvelvollisuuteen.

Ehdotetussa momentissa e endd nimen-
omaan mainita, ettei vekselia tal muuta juok-
sevaa sitoumusta saa ottaa tarjouksen tekijd-
ta Tdlaista sitoumusta e ehdotuksen mu-
kaan saa ylipaddtdan ottaa kasirahana tai va-
rausmaksuna. Muutoksella halutaan estda se,
ettd vekseli tai mw juokseva sitoumus otet-
taisiin tarjouksen tai varauksen tekijan sijasta
hénen perheenjdseneltddn tai muulta hanen
lahipiiriinsd kuuluvalta henkil 6lta.

6 8. Erdiden rahamaarien ylaraja. Pykdlan
1 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten,
ettd momenttiin siirretédn nykyisin asunto-
kauppa asetukseen sisdltyvéat séannokset me-
netettdvan kasirahan tai hyvityksen enim-
maismadrasta. Ehdotuksen syitd selvitetddn
yleisperustelujen 2.4. jaksossa.

Tarjouksen tekija voi ehdotetun momentin
mukaan menettda késirahana tai vakiokorve:



uksena enintédn summan, joka vastaa neljéa
prosenttia tarjouksen mukaisesta kauppahin-
nasta. Sama yléraja koskisi myds hyvitysta,
jonka myyja voisi joutua vastapuolelleen
suorittamaan. Yléaragjat vastaavat nykyisten
sadnndsten mukaisia ylargjoja. Uutta on, etta
ylargja koskee ehdotetun momentin mukaan
my0os tapauksia, joissa osapuolet ovat sop-
neet vakiokorvauksesta.

4 uku. Uuden asunnon kauppa

1 §. Luvun soveltamisala. Pykdlan ehdote-
tun 1 momentin 1 kohdan mukaan luvun
séannoksia sovelletaan, kun perustajaosakas
rakentamisvaiheessa tai sen jalkeen myy
asunnon otettavaksi kayttdéon ensimmaista
kertaa. Toisin kuin nykyisin, luvun sd8nnd k-
sid el endd lahtdkohtaisesti sovellettaisi es-
merkiksi silloin, kun perustajaosakas raken-
nuksen valmistuttua vuokraa asunnon ja vas-
ta myohemmin myy sen joko vuokralaiselle
tai kolmannelle. Perustajaosakkaan vastuu
asunnon virheista mééraytyisi kuitenkin edel-
leen luvun sdénnosten perusteella. Téasta sé
detdén 6 luvun 1 8&n 2 momentissa. Syita
muutokseen  selvitetddn  yleisperustelujen
2.5.jaksossa.

Kohdan terminologiaa on ehdotuksessa
tarkistettu niin, ettd nykyisen ilmaisun asun-
to-osake sijasta kaytetddn ilmaisua asunto.
Muutos johtuu 2 luvun soveltamisalaan d-
dotetusta lagjennuksesta, jonka mukaan
2 luvun sdannokset koskevat paitsi asunto-
osakkeiden myds muiden asuinhuoneiston
hallintaan oikeuttavien yhteisdosuuksien ta-
joamistaostettaviksi.

Luvun sdannoksia sovelletaan momentin
2 kohdan mukaan myds silloin, kun elinkei-
nonharjoittaja muuten myy asunnon otetta-
vaks kayttoon ensimmadista kertaa uudisra
kentamisen tai uudisrakentamiseen verratta-
van korjausrakentamisen jalkeen. Kohtaa e
dotetaan selvennettéavaks siten, ettd luvun
soveltaminen edellyttéd uudisrakentamiseen
verrattavaa korjausrakentamista.  Tarkistus
johtuu 1 luvun 5 8:ssd olevaan rakentamis-
vaiheen méaaritelmédn tehdystd vastaavasta
selvennyksesta.

Luvun sddnnoksia sovelletaan pykaan
2 momentin mukaan myds, jos asunnon kau-
pan yhteydessd myydaéan osake tai osuus, jo-
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ka oikeuttaa hallitsemaan asumiseen 1&
heisesti liittyvia tiloja, kuten asuinrakennus-
ten yhteydessa olevia autotalleja tai varastoti-
loja. Séannds vastaa muuten voimassa olevan
1 8:n sdannostd, mutta siihen ehdotetaan teh-
tavéks vastaava terminologinen tarkistus
kuin 1 momentin 1 kohtaan.

Pykdlan 3 momenttiin sisdltyvaa pykaéa
viittausta tarkistetaan 6 luvun 1 8:84n ehdo-
tettujen muutosten vuoksi.

3 8. Velvollisuus vakuuden taydentamiseen.
Pykaldn 1 momenttiin ehdotetaan teknisluon-
teisia tarkistuksia l&hinna siité johtuen, etta
2 luvun soveltamisalaan piiriin tulevat asun-
to-osakkeiden lisdksi muut asuinhuoneiston
hallintaan oikeuttavat yhteisbosuudet. Sisd-
|6ltéan momentti vastaa nykyistd momenttia.

Pykdlan 2 momentin viittaussaannosta eh-
dotetaan téydennettavéksi viittauksella 2 U-
vun 17, 17 a, 18 ja 18 a 8:8an, joissa saade-
téan vakuuden kayttémisestd ja vakuuden
vapautumisesta.

Lain 2 luvun 17 8§:ssa sdadettyja vakuus-
vaatimuksia ei sovelleta osaomistusyhtei soi-
hin eika siten myodskaan kasiteltavan pykalén
mukainen velvollisuus tdydentdd vakuutta
koske osaomistusyhteisdista myytavia asun-
toja.

3 a 8. Suorituskyvyttomyysvakuus. Pykala
on uusi, ja se koskee vakuusvaatimuksia
myytéessa tai markkinoitaessa muuten kulu-
tgjille uusia asuntoja sellaisesta asuntoyhta-
sostd, joka ei ole ollut 2 luvun sééntelyn ala-
nen. Pykdldn mukaan myyja on velvollinen
huolehtimaan siitd, etté yhteison ja ostajien
hyvéks otetaan vakuus hanen suorituskyvyt-
tomyytensa varalta. Vakuuden on oltava sd-
lainen kuin 2 luvun 19 8:ssa séddetéén. Pyké
|astd seuraa, ettd ne ostgjat, jotka hankkivat
uuden asunnon vamiiks rakennetusta koh-
teesta saavat samanlaisen, rakennusvirheet
kattavan turvan kuin ne ostajat, jotka hankki-
vat asuntonsa rakentamisvaiheessa. Pykda
antaa vakuusturvan lisékss myos sdlaisille
ostgjille, jotka ostavat uuden asunnon raken-
tamisvaiheessa sellaisesta kiinteistdosakeyh-
tiostd, jossa on enintdan kolme asuntoa. Eh-
dotuksen perusteluja selvitetdan tarkemmin
yleisperustelujen 2.3. jaksossa.

Suorituskyvyttdmyysvakuus on pykalan
mukaan otettava ennen kuin yhteisdn raken-
nukselle tai lisd& rakennetuille asunnoille
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haetaan rakennusvalvontaviranomaiselta lop-
pukatselmusta. Vaikka suorituskyvyttomyys-
vakuus on oltava vasta, kun loppukatsel mus-
ta haetaan, myyjan edun mukaista on kuiten-
kin jarjestdd vakuus mahdollisimman aika-
sessa vaiheessa, yleensd jo ennen rakentami-
sen akamista. N&in toimien myyja saa va-
kuuden yleensa edullisemmin ehdoin, koska
vakuutusyhti6é tai muu vakuuden antgja voi
seurata rakentamisty6té sen edistyessa.

Lisdrakentamisessa suorituskyvyttomyys-
vakuus tarvitaan 2 luvun 1 ¢ 8:n mukaisesti
vain silloin, kun hankkeen toteuttaa muu taho
kuin se yhteisd, jolle uudet asunnot rakenne-
taan. Pykéaléssa on selvyyden vuoksi mainit-
tu, ettei myoskdan sen mukaista suoritusky-
vyttomyysvakuutta tarvita, jos lisda rakennet-
tuja asuntoja markki noi kuluttgjille se asun-
toyhteisd, jolle asunnot on rakennettu.

Suorituskyvyttdmyysvakuuden antaja saa
rgjoittaa vastuunsa enimmaismaarén ehdote-
tun 2 luvun 19 a 8:n 2 momentin mukaan s-
ten, ettd se on vakuuden koko voimassaolo-
gjata 25 prosenttia niista rakennuskustan-
nuksista, jotka on merkittéva yhtion tai lisa
rakentamishankkeen tal oussuunnitelmaan
valtioneuvoston asetuksen mukaisesti. Osa
keyhtion omavastuu saa olla puolestaan d-
dotetun 2 luvun 19 b 8:n 1 momentin mukaan
enintédn kaks prosenttia edelld tarkoitetuista
rakennuskustannuksista. Kasiteltavan pyké
l&n soveltamisalaan kuuluvissa asuntoyhtei-
sbissd el ole tarvinnut laatia tal oussuunnitd -
maa eika siten myoskadn taloussuunnitd-
maan merkitd asetuksessa tarkoitettuja ra
kennuskustannuksia.  Vakuuden  antgan
enimmaisvastuu ja osakeyhtion omavastuu
lasketaan kuitenkin téllaisissakin tapauksissa
asetuksessa tarkoitetuista rakennuskusten-
nuksista.

4 §. Asunnon hallinnan seké osakekirjan
tai muun asiakirjan luovutus. Pykéaan 2 mo-
mentin mukaan myyja ei ole velvollinen luo-
vuttamaan asunnon hallintaa ennen kuin
kauppahinta maksetaan tai 29 8:n 3 momen-
tissa tarkoitetun kauppahinnan loppuerésta
laskettavan kahden prosentin osuuden osalta,
ennen kuin se talletetaan mainitun s&8nno k-
sen mukaisesti. Esityksessa ehdotetaan 2 lu-
vun 6 8n 2 momenttia muutettavaksi siten,

myyjan suostumusta luovuttaa osakekirjaa

ostajalle ennen kuin on selvitetty, etta ostgja
on tayttanyt paitsi kauppasopimukseen pe-
rustuvat velvoitteensa myos sellaiset velvoit-
teensa, jotka perustuvat perustajaosakkaan
kanssa tehtyyn lis& tai muutostydsopi muk-
seen. Yhdenmukaisesti tdméan muutoksen
kanssa myds momenttia ehdotetaan muutet-
tavaks diten, ettd myyja e ole velvollinen
luovuttamaan asunnon hallintaa ennen kuin
ostgja on tayttanyt myos lisd tai muutostyo-
sopimukseen perustuvat velvoitteensa, jos li-
s& tal muutostydt on sovittu maksettavaksi
viimeistddn samana gjankohtana kuin kaup-
pahinta.

Jos lis& tai muutostéitd ei ole myyjan -
pimusrikkomuksen vuoksi tehty silloin, kun
kauppahinta pitéisi maksaa, ostgjallakaan ei
ole velvollisuutta maksaa néista suorituksis-
ta. Myyjan on talléin luovutettava asunnon
hallinta siitd huolimatta, ettd lis& tai muutos-
toitdel ole m aksettu.

Pykdlan 3 momentissa sdadetddn asunto-
osakkeen ostgan oikeudesta saada hallin-
taansa osakekirjata muut omistus- tai hallin-
taoikeutta osoittavat asiakirjat. Rakentamis-
vaiheessa myytavien asunto-osakkeiden osd-
ta momentissa viitataan 2 luvun 6 §:&an.
Momenttiin ehdotetaan tehtévaks teknis-
luonteisia tarkistuksia sen johdosta, etta 2 lu-
vun 6 § koskisi ehdotuksen mukaan myos
muun asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavan
yhteistosuuden ostgjaa. Sisdlloltdan momert-
ti vastaa voimassa olevaa momenttia.

5 8. Asunnosta aiheutuvat kustannukset.
Pykaan 4 momentin viittausséannosta ehdo-
tetaan tarkistettavaksi  verolainsdadannon
muuttumisen vuoksi. Uuden viittauksen mu-
kaan ostgjan velvollisuudesta suorittaa va-
rainsiirtoveroa sdddetdén varainsiirtovero-
laissa(931/1996).

15 §. Asuntoa koskevat tiedot. Pykalan
1 momentin 2 kohtaan ehdotetaan tehtévaksi
teknisluonteinen tarkistus sen johdosta, etta
kohdassa mainittu asetus asuntojen markki-
noinnissa annettavista tiedoista (847/1983)
on kumottu ja sen on korvannut samannimi-
nen valtioneuvoston asetus.

17 a 8. Tiedot takuusta. Pykda on uusi, ja
siind sdadetdan tiedoista, jotka myyjan on
annettava ostgjale kauppaan mahdollisesti
liittyvasta takuusta. Pykéla vastaa sisdlloltéan
kuluttagjansuojalain 5 luvun 15 b &84 Mai-



nittu pykaa lisdttiin  kuluttgjansuojalakiin
pantaessa taytantoon kulutustavaroiden kaup-
paa ja niihin liittyvia takuita koskevista tie-
tyistéa ehdoista 25 péivana toukokuuta 1999
annettu Euroopan parlamentin ja neuvoston
direktiivi 1999/44/EY. Vaikka takuusitou-
kaytannon merkitys, pykalan lisddmista myos
asuntokauppalakiin on yhdenmukai suussyista
pidetty aiheellisena

Pykaldn 1 momentissa séadetddn seikoista,
joiden tulee kdyda ilmi takuusta. Momentin
1 kohdan mukaan takuusta on selkeasti kéay-
tavailmi takuun sisdlto. Erityisesti on mainit-
tava, etta ostajalla on takuusta huolimatta hé-
nelle lain mukaan kuuluvat oikeudet ja ettei
takuulla ragjoiteta néitéa oikeuksia. Esimerkik-
s takuugjan pédttyessa vastuu asunnon vir-
heestd ei padty automaattisesti, vaan maaréy-
tyy lain sddnnosten nojalla. Pykalan 1 no-
mentin 2 kohdan mukaan takuusta on selke-
asti kaytéva ilmi takuun antgja, takuun voi-
massaoloaika ja -alue sekd muut takuuseen
perustuvien vaatimusten esittdmisen kannalta
tarpeelliset tiedot. Téllaisia ovat ainakin &
kuun antajan osoite ja muut yhteystiedot.

Pykalan 2 momentin mukaan takuu on cs-
tgjan pyynnostd annettava kirjalisesti tai
sahkdisesti. Saanndksen tarkoituksena on, -
ta ostaja saa tiedot takuun ehdoista siten, etta
hén voi ne séilyttéa ja tarvittaessa niihin ve-
dota. Séhkdisesti annettavat tiedot on mo-
mentin mukaan toimitettava ostgjalle siten,
ettd niitd e voida yksipuolisesti muuttaa ja
etta ne sdilyvét ostajan saatavilla.

Selvyyden vuoksi pykdlan 3 momentti $-
sdltéd saannoksen, jonka mukaan takuu sitoo
myyj&é, vaikka se el téyttéis sille pykaldssa
asetettuja vaatimuksia. Ehdotus ei merkitse
muutosta nykytilaan.

18 8. Vuositarkastus. Pyké&ssa sdadetddn
myyjan velvollisuudesta jarjestéa erityinen
vuositarkastus mahdollisten virheiden totea
mista ja kirjaamista varten. Myyjén on ilmoi-
tettava vuositarkastuksesta ostgjille, asunto-
yhteisdlle ja suorituskyvyttémyysvakuuden
antgjale. Ostgjille tarkastuksesta on voimas-
sa olevan 1 momentin mukaan ilmoitettava
kuukautta ennen tarkastuksen jérjestamista ja
vakuuden antgjalle kahta kuukautta ennen.
Momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten,
ettd ilmoitukset l&hettdisiin kaikille tahoille
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kuukautta ennen vuositarkastuksen toimitta:
mista. Vakuuden antgjia nykyisin koskeva -
tempi méérdaika on kaytanndssa osoittautu-
nut tarpeettomaksi.

V oimassa olevan momentin mukaan vuos-
tarkastuksessa on todettava asunnossa ilmen-
neet virheet. Momentin perustelujen mukaan
ja myds kayténnossa vuositarkastus koskee
kuitenkin myds yhtion yhteisid tiloja ja aluei-
ta. Taman vuoksi momenttia ehdotetaan t&s-
mennettévaks siten, etté vuositarkastuksessa
todetaan sek& asunnoissa ettd kiinteiston
muissa osissa ilmenneet virheet.

Ehdotuksen mukaan vuositarkastus on j&-
jestettdva myos lisarakentamiskohteissa. Td-
[6in mééréaika vuositarkastuksen pitamiselle
akaa momentin mukaan siitd, kun uudet
asuinhuoneistot on hyvaksytty kayttéonotet-
taviksi. Niissa lisdrakentamishakkeissa, jois-
sa el vaadita suorituskyvyttémyysvakuutta, ei
ole momentissa tarkoitettua vakuuden anta
jaa, joten kutsu vuositarkastukseen |éhetetéén
vain ostgille. Pykdlan 3 momentti, jossa ar
netaan vakuuden antajalle toissijainen oikeus
jarjestéda vuositarkastus, e téllaisissa tapauk-
sissamy6skaan tule sovellettavaksi.

Pykdan 2 momenttia ehdotetaan tarkistet-
tavaks siten, ettd vuositarkastuksesta pidet-
téavéan poytakirjaan on merkittavd myos
asuntoyhteisbn ilmoittamat virheet ja etta
myds asuntoyhteisolle varataan tilaisuus ta-
kistaa poOytékirja ja esittéd sitd koskevat
huomautukset vahintddn kolmen viikon mé&
réajassa poytakirjan tiedoksi saannista.

18 a 8. Virhe asuntoyhteisdn kunnossapito-
vastuulle kuuluvassa kiinteiston osassa. Py-
kdld on uusi, ja se koskee asuntoyhteison
asemaa ja oikeuksia silloin, kun virhe ilme-
nee yhteisbn kunnossapitovastuun piiriin
kuuluvassa kiinteiston osassa. Ehdotuksen
perusteita selvitdan lahemmin yleisperustel u-
jen 2.5. jaksossa.

Yhteisolla on 1 momentin mukaan oikeus
vedota téllaiseen virheeseen. Yhteisbon so-
velletaan talléin samoja séanndksia kuin os-
tgjaan. Yhteisdon sovelletaan ensinngkin
19ja 20 8&n sdannoksia ostgjan reklamaa
tiovelvollisuudesta sekdé sdannoksia rekla
maatiovelvollisuuden laiminlyénnin seurauk-
sista. Yhteistlla on ostgjan sijasta oikeus
vaatia virheen oikaisua 22 ja 24 8:n muka-
sesti tai, jos myyja e ole asetetussa maar&
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gjassa oikaissut virhettd, oikeus teettéa oikad-
su toisella ja vaatia korvaus teetetystd oi-
kaisusta myyjaltd. Vaikka yhteisd ei vaatisi
virheen oikaisemista, myyjala on 23 8&n
mukai sesti oikeus suorittaa oikaisu. Edelleen
yhteisdon sovelletaan, mitd 26 8:ssa sdade-
tédn ostgjan oikeudesta saada vahingonkor-
vausta.

Koska yhteist ei ole asuntokaupan osapuo-
li, sopimussuhteeseen liittyvét virheen seu-
raamukset, kuten hinnanalennus tai kaupan
purku, eivét voi tulla sovellettaviksi myyjan
jayhteison valilla,

Kunnossapitovastuun jakautumisesta osek-
keenomistgjien ja asunto-osakeyhtion kesken
sdddetédén asunto-osakeyhtidlain 78 8:ssi.
Kunnossapitovastuun jakamisesta voidaan
lain mukaan sopia osakkeenomistgjien ha
luamalla tavalla yhtigjarjestyksessa.  Silta
osin kuin yhtiojarjestyksessa ei ole maarétty
kunnossapitovastuun jakamisesta, se jakau-
tuu mainitun pykalan 2—4 momentin muka-
sesti. Jos yhtigjarjestyksella on poikettu
asunto-osakeyhtidlain  vastuunjakosdanno k-
sistd, noudatetaan pykalda sovellettaessa yh-
tiojarjestyksen méaarayksia kunnossapitovas-
tuun jakautumisesta. Pykdla poikkeaa siten
téltd osin 2 luvun 19 b 8:n 2 momentista, jota
sovellettaessa el oteta huomioon mahdollisia
yhiti 6jarjestyksen maéréyksia.

Pykdan 2 momentissa sdadetddn poikkeus
1 momentin mukaiseen asuntoyhteisbn oi-
keuteen vedota virheisiin, jotka ilmenevét
sen  kunnossapitovastuulle kuuluvissa kiin-
teiston osissa. Momentin mukaan ostajalla on
kuitenkin oikeus vedota virheeseen, kunnes
yhteistn hallinto on luovutettu ostgjille 2 Iu-
vun 23 8:n mukaisesti. Ostgjalla on ndissa ta-
pauksissa samat oikeudet kuin jos virhe il-
menis hdnen kunnossapitovastuulleen kuu-
luvassa kiinteisttén osassa. Ostgjan oikeuksia
e ole rgoitettu niin, ettd hén vois vaatia
vain virheen oikaisua tai vahingonkorvausta.
Ostgja voi lisdksi kayttda oikeuttaan kauppa-
hinnan pidattamiseen, hinnanaennukseen tai
kaupan purkuun, jos ndiden seuraamusten
edellytykset muuten tayttyvét.

Y hteisdn hallinto saatetaan luovuttaa osta-
jille sen jakeen, kun joku tai jotkut ostajista
ovat momentin nojalla vedonneet virheeseen.
Yhteison hallinnon luovuttamisen jakeen
puhevalta siirtyy yhteistlle, jonka paétetté

vaks j&4, onko kysymyksessa virhe ja mita
vaatimuksia se mahdollisesti pitéd perustd-
tuna edttda perustgjaosakkaalle. Jos ostgjalle
on aiheutunut kuluja ennen puhevalan siir-
tymista virheen johdosta tehdyistéa toimeng-
teistd, ostgjalla on kuitenkin oikeus saada
korvaus tallaisista kuluista.

Momentti ei tule sovellettavaksi niihin os-
tgjiin, jotka ovat hankkineet asunnon osx
omistusyhteisistéd, koska osaomistusyhtei-
sissa méaardysvalta e siirry ostgjille raken-
nusten valmistumisen jalkeen.

Myds pykdlan 3 momentti siséltda poikke-
uksen 1 momentin mukaisiin asuntoyhteison
oikeuksiin virhetilanteissa. Ostgjala on mo-
mentin mukaan toissijainen oikeus esittéa
1 momentissa tarkoitetun virheen johdosta
vaatimuksia, jos virheella on suoria haitalli-
sia vaikutuksia ostgjan hallinnassa olevaan
asuntoon. Télaisia haitallisia vaikutuksia voi
aiheutua esimerkiksi danieristyksen puutteis-
tata rakenteiden kosteusvaurioista. Ostajalla
on kuitenkin oikeus vedota virheeseen vain,
jos asuntoyhteiso ei sita tee.

18 b 8. Asuntoyhteistn oikeus vaatia vir-
heen oikaisemista ostajan lukuun. Pyk&la on
uusi, ja siina ehdotetaan sdadettavaks yhtei-
son oikeudesta kayttéa ostgjan puolesta pu-
hevaltaa sellaisten virheiden johdosta, jotka
ilmenevét ostajan kunnossapitovastuulle kuu-
luvissa rakennuksen osissa. Pykdla korvaa
kumottavaks ehdotetun 39 8:n, jonka mu-
kaan asuntoyhteisolla on dkeus vaatia osta
jan lukuun myyjéalta virheen oikaisua, jollei
ostgjaole sitéa kieltanyt.

Pykdldn mukaan yhteistlla on oikeus vaa-
tia virheen oikaisemista ostajan lukuun vain,
jos virheen oikaiseminen on valttamatonta.
Ehdotus vastaa talta osin asunto-osakeyhti6-
lain 78 8:44, jonka mukaan yhti6lla on sen ja
osakkeenomistajan valisesta kunnossapito-
vastuun jakamisesta riippumatta aina oikeus
suorittaa vattaméaton korjausty6. Korjals-
tyon valttamattomyytta arvioitaessa keskeista
on se, voiko virhe aiheuttaa vahinkoa tai
merkittavda haittaa yhteisolle tai sen osak-
kaalle tai jasenelle. Kysymysta on aina viime
kadessa harkittava kunkin tapauksen yksit-
taisten olosuhteiden val ossa.

Yhteisolla e siis enda olisi |akisaéteista
valtuutusta toimia ostgjan lukuun, jos virhe
ilmenee ostgjan kunnossapitovastuulle kuu-



luvassa rakennuksen osassa eika virheen kor-
jaaminen ole véttamétonta. Jos samankalta-
sia virheitd ilmenee useammassa asunnossa,
ostgjat voivat tietenkin asioiden hoidon hel-
pottamiseksi valtuuttaa yhteisdn toimimaan
puol estaan.

19 8. Virheilmoitus. Pykdléan 2 momentissa
séddetddn virheestd ilmoittamisesta silloin,
kun asunnossa ilmenee virhe, jota ostajan ei
voida edellyttéd havainneen vuositarkastik-
sessa tai sitd ennen. Momenttia ehdotetaan
muutetavaksi niin, etté ostajan on ilmoitetta-
va paits virheestd myos siihen perustuvista
vaatimuksistaan. Niin sanottu neutraali rek-
lamaatio el siis enda riitd. Muutoksen syita
selvitetéan yleisperustelujen 2.5. jaksossa.

Kuten nykyisinkin, ilmoitus on tehtéava
kohtuullisessagjassa siitd, kun ostgja havaitsi
virheen tai hénen olisi pitényt se havaita. Ku-
luttgjavalituslautakunta on ratkaisukaytén-
nossédn katsonut, ettd kohtuullinen aika el
yleensd ole pidempi kuin kolme tai nelja
kuukautta siitd, kun ostaja paési perille vir-
heen merkityksestd. Koska ostgan on eh
dotetun momentin mukaan ilmoitettava paitsi
virheestéd myds siihen perustuvista vaatimuk-
sistaan, kohtuullisena pidettéava aika on vas-
taisuudessa yleensa pidempi kuin aikaisem-
min. Kohtuullisen gan tarkempi méaarittely
jéa kuluttajavalituslautakunnan tai tuomiois-
tuimen tehtévaksi kussakin yksittéisessa ta
pauksessa.

Reklamoidessaan ostgjan tulee ilmoittaa,
mitd virheellisyys koskee ja kuinka se ilme-
nee ja mink&aisia vaatimuksia han tulee esit-
tamaan. Vaatimuksia voidaan myShemmin
tdydentédd. Ostgja voi esimerkiksi ensi vai-
heessa vaatia virheen korjaamista ja vahin-
gonkorvausta ja vasta myGhemmin vaatia
hinnanalennusta, jos myyja el ole vaatimuk-
sen mukaisesti oikaissut virhetta tai jos on
kéynyt ilmi, ettd virheen oikaiseminenei ole
mahdollista. Hinnanalennus- ja vahingonkor-
vausvaatimusten osalta on myos tavallista,
ettd niiden suuruus selvida vasta myohem-
min.

Ostgja voi tehda ilmoituksen haluamallaan
tavalla. Suositeltavaa on kuitenkin tehda vir-
heilmoitus kirjallisesti tai muutoin niin, etta
sen tekeminen voidaan tarvittaessa myo-
hemmin todistaa.

Reklamaatioaika alkaa kulua samanaika-
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sesti kuin velan vanhentumisesta annetun
lain (728/2003) mukainen vanhentumisaika.
Koska kohtuullisena pidettéava reklamaatio-
aika on huomattavasti lyhyempi kuin velan
vanhentumisesta annetun lain  mukainen
kolmen vuoden vanhentumisaika, passiivinen
ostaja menettéd yleensd oikeutensa vedota
virheeseen reklamaati oséénnosten nojalla.

22 8. Myyjan velvollisuus oikaista virhe.
Pykalassa saddetdan ostajan oikeudesta vaa-
tia virheen oikaisemista. Jos virheen oika-
semisesta aiheutuisi haittaa rakennuksen
muulle asukkaalle, joka on suhteettoman suu-
ri verrattuna virheen merkitykseen ostgjalle
tai rakennuksen omistgjalle, virheen oikaisu
edellyttda pykalan nykyisen 2 momentin mu-
kaan téllaisen asukkaan suostumusta.

Momenttiin ehdotetun muutoksen mukaan
suostumus haittaa aiheuttavaan oikaisuun
tarvittaisiin yhteison muilta osakkailta tai j&
seniltd, mutta e endd muilta asukkailta. Vir-
heen oikaisemisesta saattaa tosin aiheutua
haittaa asunnon vuokralaisellekin, mutta
vuokralaisella on asuinhuoneiston vuokrauk-
sesta annetun lain (481/1995) 23 &:n 2 mo-
mentin mukaan oikeus saada vapautus vuo k-
ran maksamisesta tai vuokra kohtuullisesti
dennetuks silta gjalta, jona huoneistoa ei ole
voitu kayttéd tai jona huoneisto e ole ollut
vaadittavassa tai sovitussa kunnossa. Téta
séannosta voidaan pitéa riittavana turvamaan
vuokralaisen asema. Ehdotettu ratkaisu on
myds yhdenmukainen korjaus ja muutostoi-
den suorittamista koskevien asuinhuoneiston
vuokrauksesta annetun lain 21 8:n sddnnos-
ten kanssa.

Pykéan 3 momentin mukaan ostaja menet-
téa oikeutensa vaatia virheen oikaisemista,
jos hén viivyttelee kohtuuttoman kauan vaa-
timuksen esittdmisessa. Saannds on paallek-
ké&inen ehdotetun 19 8n 2 momentin s&&n-
noksen kanssa, minkd vuoksi se ehdotetaan
kumottavaksi.

23 8. Myyjan oikeus oikaista virhe. Pyk&
lssd sdadetddn myyjan oikeudesta oikaista
virhe, vaikka ostaja e oikaisua vaatisi. Toisin
kuin 22 8:ss§, oikaisuun e pykdan mukaan
tarvita rakennuksen omistgjan tai osakkeen-
omistgjien suostumuksia, vaikka oikaisusta
aiheutuisi samanlaista haittaa kuin 22 &n
2 momentissa on tarkoitettu. Ei kuitenkaan
ole perusteltua edellyttda suostumuksia vain
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silloin, kun ostgja vaatii virheen oikaisemis-
ta, mutta ei silloin, kun myyja omasta aloit-
teestaan oikaisee virheen.

Edell 4 esitetyista syista ehdotetaan pykalan
1 momenttiin liséttéavaks viittaussaannos,
jonka mukaan asuntoyhteison ja sen muun
osakkaan tai jasenen suostumuksen osalta
noudatetaan, mita 22 §:n 2 momentissa sé
detédn. Lisdyksesta seuraa, ettda myds pyka
lassa séannellyissa tapauksissa tarvitaan vir-
heen oikaisuun yhteisbn muun osakkaan tai
jasenen suostumus, jos oikaisemisesta aiheu-
tuisi osakkaalle tai jasenelle haittaa, joka on
suhteettoman suuri verrattuna virheen merki-
tykseen ostgjalle tai asuntoyhteisdlle. Jos
mainitunlaista haittaa aiheutuisi rakennuksen
yhteisissa tiloissa, oikaisu edellyttda asunto-
yhteison suostumusta.

25 8. Hinnanalennus ja kaupan purku vir-
heen vuoksi. Pykdléan 2 momenttia ehdotetaan
muutettavaksi niin, ettd se koskee hinnan-
aennuksen sijasta maksettavaa korvausta
osaomistusasunnon virheen perustedlla. Voi-
massa olevaan momenttiin sisdltyvéa saan-
nostd, jonka mukaan ostaja menettdd oikeu-
tensa purkaa kauppa, jos han viivyttelee koh-
tuuttoman kauan purkuilmoituksen tekemi-
sessd, el enaa tarvita, silla se on paallekkda-
nen ehdotetun 19 §n 2 momentin s&&nno k-
sen kanssa.

Kéytanndssa korvaus tullee osaomistus-
asuntojen kaupoissa kysymykseen melko
harvoin. Koska perustgjaosakas hallinnoi yh-
teisbad ja omistaa itse myds padosan asunnos-
ta, perustgjaosakkaan oman edunkin mukais-
ta on pyrkid korjaamaan asunnossa ilmenneet
virheet. Jos virhetté e oikaista eilka se ole
merkitykseltddn sellainen, ettd kaupan purku
tulisi kysymykseen, ostgalla on momentin
mukaan oikeus saada hinnanalennuksen s-
jasta kohtuullinen korvaus virheen aiheutta-
masta haitasta. Erityinen, kertaluontoinen
haittakorvaus on katsottu yksikertaisemmaksi
ja selkedmméksi ratkaisuksi kuin varsinainen
hinnanalennus. Hinnanal ennuksen méadritta
minen on hankalaa, koska osaomistusasun-
non kokonaishinta koostuu osista, joiden
maksaminen jéa ostgjan valinnhan varaan.
Osaomistusasunto voi yhtddlta olla luonted-
taan osamaksuasunto, jonka hintaa ostaja
maksaa vahitellen lisdosuuksia ostamalla.
Toisaalta velvollisuutta ostaa lisdosuuksia ei

yleensa ole, joten lopulliseksi kauppahinnak-
s voi jéada alun perin maksettu 10—30 pro-
sentin osuus asunnon kokonai skauppahinnas-
ta

Momentin mukainen korvaus méaritetdan
kohtuuden mukaan ottaen huomioon, minké&
laista haittaa korjaamattomasta virheesta os-
tgjalle aiheutuu.

Pykdlddn ehdotetaan lisdttévaksi uusi
3 momentti, jossa sdddetddn ostgjan oikeu-
desta saada hinnanalennuksena palautettaval -
le kauppahinnalle korkolain 3 §:n 2 momen-
tin mukaista niin sanottua tuottokorkoa siita
péaivasta lukien, jona myyja vastaanotti kaup-
pahinnan. Muutoksen tarkoituksena on yh-
denmukaistaa asuntojen kauppaa koskevaa
saantelyd, silla maakaaren mukaan asuinkiin-
teiston ostgjalla on jo vastaava oikeus tuotto-
korkoon. Oikeuskaytannssakin on joissakin
tapauksissa tuomittu palautettavalle kauppa-
hinnan osalle tuottokorkoa sitd vaadittaessa,
vaikka kaupan kohteena on ollut asunto-
osake.

27 8. Taloudellinen virhe. Pykdlén 2 no-
menttiin ehdotetaan tehtdvaksi 2 luvun sovel-
tamisalan lagjentamisesta johtuva tekninen
tarkistus. Nykyinen ilmaisu osakeyhtié muu-
tettaisiin ilmaisuksi asuntoyhteiso.

Pykaéan 3 momenttiin, joka koskee talou-
dellisesta virheesta ilmoittamista, ehdotetaan
tehtavéksi samanlainen lisdys vaatimusten
ilmoittamisesta kuin 19 8:n 2 momentin yl&-
seen virheilmoitusséannokseen.

28 8. Oikeudellinen virhe. Pykédan 2 no-
mentin virheilmoitusséénnokseen ehdotetaan
tehtavaks samanlainen vaatimusten ilmoit-
tamista koskeva lisdys kuin 19 8n 2 mo-
menttiin ja27 §:n 3 momenttiin.

29 8. Kauppahinnan maksuajankohta ja
omistuksenpidatysehdon voimassaolo. Pyk&
l&n 2 momentissa sdadetddn ostgjan aseman
turvaamiseks virhetapauksissa, ettéd vahin-
tédn kymmenen prosenttia kauppahinnasta
saa erdantyd maksettavaksi vasta, kun osta
jala on ollut kohtuullinen tilaisuus tarkastaa
asunto ja asunnon hallinta luovutetaan osta
jale. Samasta syystd sdadetdan, ettd vahin-
téén kaksi prosenttia kauppahinnasta on suo-
ritettava sulkutilin kaltaiselle tilille, josta
myyjé saa nostaa varat aikaisintaan kuukau-
den kuluttua asunnon hallinnan luovutukses-
ta. Kuten 2 luvun 17 8:n yhteydessa todettiin,



asuntojen kauppahinnat ovat yleensa 70 pro-
senttia  osakkeiden velattomasta hinnasta,
mutta on myds rakennushankkeita, joissa
kauppahinnan ja velan suhde on ollut jopa
pédinvastainen. Ostajan aseman turvaamiseksi
ehdotetaan 2 momenttia muutettavaks siten,
ettd tallaisissa tapauksissa momentissa tar-
koitettuna kauppahintana pidetédédn rahaméé
réd, joka vastaa 70 prosenttia myydyn asun-
non velattomasta hinnasta. Momentissa ta-
koitetut kymmenen ja kahden prosentin
osuudet laskettaisiin siten tasta suuremmasta
summasta.

30 8. Hinnankorotusehdot. Pykdlan 1 mo-
mentin mukaan hinnankorotusehdot ovat mi-
téttdmia, jos asunto myydddn sellaisesta
asuntoyhteisostd, johon sovelletaan tai johon
on sovellettu 2 luvun sdannoksia tal oussuun-
nitelmasta. Momenttiin ehdotetaan tehtavaksi
teknisluonteisia tarkistuksia, jotka johtuvat
osittain 2 luvun soveltamisalan ehdotetusta
lagjentamisesta ja osittain siitd, ettel liséra
kentamishankkeissa tarvita ehdotuksen mu-
kaan yhteistn tal oussuunnitel maa.

Pykdldan ehdotetaan lisdttavéks 2 mo-
mentti, jossa sdddetddn hinnankorotusehdon
patevyyden edellytyksista silloin, kun asunto
myydaan rakentamisvaiheessa muusta kuin
1 momentissa tarkoitetusta yhteisosta. Saan-
nokset tulevat sovellettavaksi ensinndkin sil-
loin, kun myydadn asuntoyhteistlle lisda ra-
kennettuja asuntoja ja lisdksi silloin, kun
asunto myydaan yhteisdsta, joka e kuulu
2 luvun soveltamisalaan. Tédlaisia ovat esi-
merkiksi  kiinteistosakeyhtiét, joissa on
enintédan kol me asuinhuoneistoa.

Momentin mukaiset korotusperusteet vas-
taavat pitkdlti niitd edellytyksid, joiden téyt-
tyessd taloussuunnitelmaa voidaan 2 luvun
9 8n mukaan muuttaa ilman ostajien suos-
tumusta. Y hteistd korotusperusteille on, etta
ne ovat myyjan vaikutusmahdollisuuksien
ulkopuolella ja etta niitd on vaikea ennakoi-
da. Momentin korotusperusteet ovat tyhjen-
tévid, jatarkoituksena on, ettd niita tulkitaan
ahtaasti.

Hinnankorotusehto on momertin 1 kohdan
mukaan pétevd, jos korotus perustuu sella-
seen lain muutoksesta, viranomaisen paatok-
sestatai rakennusty6ta kohdanneesta ennalta-
arvaamattomasta ja ylivoimaisesta esteesta
johtuvaan rakennuskustannusten nousuun,
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jonka perusteella myyja on rakentamista
koskevan sopimuksen mukaan velvollinen
maksamaan korotetun hinnan. Korotusperus-
te on siis sidottu siihen, ettd rakentamista
koskevaan sopimukseen sisdltyy téllainen ko-
rotusehto ja ettd myyjélle koituu ehdon pe-
rusteella todellisia lisdkustannuksia. Edelleen
vaaditaan, ettd rakennuskustannusten nousun
syyna on lain muutos, viranomaisen paétos
tal rakennusty6ta kohdannut ylivoimainen es-
te, jota myyjén ei voida kohtuudella edellyt-
té4 ottaneen huomioon. Vaikka urakkahintaa
voitaisiin korottaa rakentamiga koskevan so-
pimuksen mukaan muillakin perusteilla, ei
télaisiin muihin sopimusehtoihin perustuvia
korotuksia voida siirtéa ostajan maksettavak-
S.

Momentin 2 kohdan mukaan korotusperis-
teena voi olla sellainen laissa sdlittu ra
hanarvon muutoksen huomioon ottaminen,
jonka perusteella myyja on rakentamista
koskevan sopimuksen ehtojen mukaan vel-
vollinen maksamaan korotetun hinnan. Myds
téssa yhteydessd korotusperuste on sidottu
siihen, ettéa rakentamista koskevaan sopimuk-
seen sisdltyy vastaava korotusehto ja etté
myyjalle koituu ehdon perustedlla todelisia
lisdkustannuksia. Liséks edellytetéan, etta
korotus johtuu laissa sdlitusta rahanarvon
muutoksen huomioon ottamisesta.

Indeksiehdon kayttn rajoittamisesta anne-
tussa laissa (1195/2000) kielletdédn padsdan-
toisesti indeksiehdon kayttdminen. Indeks-
ehto voidaan kuitenkin tietyissa tapauksissa
ottaa rakennusurakkasopimukseen siten kuin
rakennusurakkasopimuksissa  kaytettavista
indeksiehdoista annetussa valtioneuvoston
asetuksessa (1288/2000) sdddetéén. Urakka
sopimuksessa sovitusta urakkahinnasta on j&
tettava tarkistamatta siihen siséltyvét palkka
kustannukset asetuksella tarkemmin sé&det-
tévéla tavalla Urakkahinnan muuta osaa
tarkistettaessa saadaan indeksin muutoksesta
ottaa huomioon enintéén kaksi kolmasosaa
Asetusta e sovelleta vapaarahoitteiseen
asuntorakentamiseen.

Momentin 3 kohdan mukaan hinnankorotus
voi perustua myos sellaisesta lain muutokses-
ta tal viranomaisen péatoksestd johtuvaan
muuhun kustannuksen lisdykseen, jota myy-
jan e voida edellyttdd ottaneen huomioon
sopimusta tehtdessa ja jonka seurauksia han
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e myoskadn olisi kohtuudella voinut valttda
eikd voittaa. Kysymyksessa tulee siis olla
muunlainen taloudellinen lisérasite kuin sd-
lainen, joka johtuu kyseisen hankkeen raken-
nuskustannusten ennalta arvaamattomasta
noususta (1 kohta) tai indeksiehdon muka-
sesta, yleiseen rakennuskustannusten nou-
suun perustuvasta urakkahinnan korotuksesta
(2 kohta). Tallainen tilanne on kasilla es-
merkiksi silloin, kun yhteisdn hallitsemaan
kiinteistoon kohdistuu kesken rakentamis-
vaiheen uusi vero tai kun uudet turvamaré
ykset velvoittavat hankkimaan jonkin turve-
laitteen tai ryhtyméan muihin kustannuksia
aiheuttaviin toimenpiteisiin kiinteistoll&

Pykdlan 3 momentin mukaan hinnankoro-
tuksesta ja sen perusteesta on iImoitettava os-
tgjalle viipymatta.

36 8. Taydentavat saannokset kaupan pur-
kamisesta. Pykdldn 1 momenttia ehdotetaan
muutettavaksi siten, ettéd myyjan on suoritet-
tava palautettavalle kauppahinnalle korkolain
3 8&n 2 momentin mukaista korkoa myos sil-
loin, kun myyja purkaa kaupan ostajan sog-
musrikkomuksen vuoksi. Nykyisin koron-
maksuvelvollisuus koskee vain tapauksia,
joissa ostgja purkaa kaupan myyjan sopimus-
rikkomuksen vuoksi. Ehdotettu s&&nnos vas-
taa maakaaren 2 luvun 33 8:84, jossa el tehda
eroa sen suhteen, kumpi osapuolista purkaa
kaupan. On pidetty asianmukaisena, etta
sddnnodkset ovat talta osin samat riippumatta
siitd, onko kysymys asuinhuoneiston hallin-
taan oikeuttavan yhteisbosuuden vai asuin-
Kiinteiston kaupasta.

Myds 2 momentin sdantelyd ehdotetaan
yhdenmukaistettavaksi maakaaren kanssa.
Jos kauppa puretaan sen jalkeen, kun asunto
on luovutettu ostgjan hallintaan, ostgjan on
ehdotetun 2 momentin mukaan suoritettava
myyjélle kohtuullinen korvaus asunnosta
saamastaan merkittévasta tuotosta tai hyo-
dysta. Vastaava sé8nnds on maakaaren 2 lu-
vun 33 8:n 2 momentissa. Merkittévana tuot-
tona tai hy6tynéd voidaan pitda sita, etta ostgja
on saanut pidemmalta aikaa asunnosta vuo k-
ratuottoa taikka ettd han on itse asunut asun-
nossa pidemman aikaa. Jos asunto on ollut
ostajan hallinnassa vain muutaman kuukau-
den, ostgjalle e katsota syntyneen korvatta
vaatuottoatai hyotya.

Ehdotettu s&&nnGs on soveltamisalaltaan

nykyista laajempi, silla se koskee my@s niita
tilanteita, joissa myyja purkaa kaupan. Myyja
voi 34 8:n 3 momentin nojalla purkaa kaupan
ostajan maksuviivastyksen vuoksi my6s sen
jalkeen, kun asunnon hallinta on luovutettu
ostgjale, jos kauppakirjaan on otettu omis-
tuksenpidatysehto. On perusteltua, etta osta-
jan on myos téllaisissa tapauksissa korvatta:
va asunnosta saatu merkittéva hyéty ja tuot-
to.

Jos ostgja purkaa kaupan, on korvausta
madréttdessd  otettava momentin - mukaan
huomioon se haitta, joka purkamisen syyna
olevasta sopimusrikkomuksesta on aiheutu-
nut ostgjalle, sekd muut seikat. Momentissa
on nykyisinkin samansisaltdinen sdnnos.

Pykdlan 3 momentti vastaa voimassa ole-
van pykalan 3 momenttia.

Muut sdannokset asunnon en-
simmaisen myyjan jalaitetoi-
mittajan vastuusta

51uku.

3 8. Asunnon ensimmdisen myyjan virhe-
vastuu myohemmélle ostajalle. Pykéan
1 momentissa sdddetddn asunnon mydhem-
man ostgjan oikeudesta vedota virhevastuuta
koskeviin 4 luvun sadannoksiin asunnon e
smmaistda myyjada kohtaan, vaikka asunto
olisi ostettu kolmannelta henkil 6Ita.

Asunnon ensimmaisen myyjan vastuun ra
joituksia koskevan 2 momentin 2 kohtaa eh-
dotetaan tésmennettévaksi 4 lukuun ehdotet-
tujen muutosten johdosta. Voimassa olevan
kohdan mukaan mythemmalla ostgjala el
ole oikeutta vedota virheeseen asunnon e
simmaéista myyjaa kohtaan, jos ensimmainen
myyja on jo hyvittanyt virheen asunnon a-
kaisemmalle omistajalle. Koska asuntoyhtei-
sblla on ehdotetun 4 luvun 18 a 8:n nojalla
oikeus vaatia tiettyjen virheiden oikaisemista
taikka vahingonkorvausta, kohtaa ehdotetaan
tarkennettavaksi siten, ettd mydhemmalla os-
tgjadla e ole oikeutta vedota virheeseen
mydskaan siinad tapauksessa, etté virhe on jo
hyvitetty asuntoyhteisolle.

4 8. Virheilmoitus. Pykdlan 1 momenttiin
ehdotetaan tehtévaksi samanlainen vaatimus-
ten ilmoittamista koskeva muutos kuin 4 lu-
vun 19 8&n 2 momentin, 27 8:n 3 momentin
ja 28 8&n 2 momentin reklamaatiosdanno k-
siin. Jotta ostgja séilyttéisi oikeutensa vedota



virheeseen, hénen tulee momentin mukaan
ilmoittaa virheesta ja siihen perustuvista vaa-
timuksistaan kohtuullisessa gjassa siitd, kun
hén havaitsi virheen tai hdnen olisi pitéanyt se
havaita ja kun hanella oli kaytettéavissaan ta-
vittavat tiedot asunnon ensimmaéisesta myy-
jésta.

5 8. Vakuuden voimassaolo myShemmén
ostajan hyvaksi. Pykdan viittauksia vakuus-
sdanndksiin ehdotetaan tdydennettaviksi viit-
tauksilla esityksessd ehdotettuiin uusiin \a-
kuusjérjestelyihin eli 2 luvun 18 b 8:88n (va-
kuus osaomistusyhtion osakkeiden tai niiden
osan kauppaa koskevien sopimusten taytta
misestd), 19 ¢ 8:88n (suorituskyvyttomyys-
vakuus lisérakentamiskohteissa) ja 4 luvun
3a 8a&adn (suorituskyvyttomyyswkuus, jos
asunto e ole kuulunut 2 luvun sovelta
misalaan). Lisdyksesta seuraa, ettei néiden-
k&an vakuuksien voimassaoloon vaikuta se,
ettd asunto on myyty edelleen. Vakuudet
ovat kaupan jalkeen voimassa asunnon uuden
omistajan hyvaksi.

6 luku. Kéaytetyn asunnon kauppa

1 §. Luvun soveltamisala. Pykdlén 1 mo-
mentin 2 kohdan ilmaisu korjausrakentami-
nen tasmennettdisiin ilmaisuksi uudisraken-
tamiseen verrattava korjausrakentaminen.
Muutos vastaa 4 luvun 1 §&n 1 momentin
2 kohtaan ehdotettua muutosta. Muilta osin
momentti vastaa voimassa olevan pykéaan
1ja2 momenttia.

Pykdlan 2 momentti sisdltéd uuden sdéan-
noksen, jonka mukaan sillg, joka ostaa kéyte-
tyn asunnon perustajaosakkaalta, on oikeus
esittéd asunnon virheen perusteella vaati-
muksia 4 luvun sédnndsten mukaisesti. Asid-
lisesti sédnnds ei merkitse muutosta nykyti-
laan. Uusi sdannds johtuu 4 luvun 1 8:n
1 momentin 1 kohtaan ehdotetusta muu-
toksesta, jonka mukaisesti 4 luvun séénno k-
sia e yleensd sovelleta kaytetyn asunnon
kauppaan silloinkaan, kun asunnon myyjana
on perustajaosakas. On kuitenkin perusteltua,
etta kaytetyn asunnon suoraan perustaj aossk-
kaalta ostavat saavat saman oikeuden vedota
4 luvun virhesddnnoksiin kuin ne, jotka osta
vat kéytetyn asunnon kolmannelta.

Vaatimusten esittdminen  perustg aossk-
kaalle 4 luvun nojala on kaytannossa aihed -
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lista etenkin silloin, kun ilmennyt virhe on
luonteeltaan luvun 14 8:n 2—5 kohdassa ta-
koitettu rakennusvirhe. Rakennusvirheet e-
vét aina ole merkittédvyydeltéén tai muusta
syysta sellaisia, ettéd ne kuuluisivat kaytetyn
asunnon myyjan vastuulle 6 luvun 11 8:n ro-
jala. Ehdotettu séannés mahdollistaa sen, d-
téd rakennusvirheen seuraamukset voidaan
kohdistaa sille taholle, joka on ollut vastuus-
sarakennuksen rakentamisesta.

Liséksi momentissa viitataan 5 luvun sééan-
noksiin, joiden mukaan kéytetyn asunnon
kolmannelta ostaneella on oikeus esittéa
asunnon virheen perusteella vaatimuksia @
rustajaosakkaalle tai muulle 4 luvussa tarkoi-
tetulle asunnon ensimmadiselle myyjéle.
S&annds vastaa voimassa olevan pykééan
3 momenttia

5 8. Asunnosta aiheutuvat kustannukset.
Pykaldan ehdotetaan liséttavaksi uusi 5 mo-
mentti, jossa on viittaus varainsiirtoverolais-
sa séadettyyn ostgjan velvollisuuteen maksaa
varainsiirtoveroa. Leimaveron maksamista
koskeva nykyinen 6 § ehdotetaan kumotta
vaksi.

14 8. Virheilmoitus. Pykdan 1 momentin
sédnndsta virheestd ilmoittamisesta ehdote-
taan muutettavaksi samalla tavalla kuin 4 ja
5luvun reklamaatioséénnoksia. Ostgjan on
nain ollen ilmoitettava kohtuullisessa gjassa
paitsi virheestd myds siihen perustuvista vaa-
timuksistaan. Muutoksen syitd selvitetdan
yleisperustelujen 2.6. jaksossa. Vaatimusten
el tarvitse tassd vaiheessa vielé olla yksil Gity-
j& Hinnanalennus- ja vahingonkorvausvaa-
timuksen suuruus selvida tavallisesti vasta
mydhemmin esimerkiksi korjaustiden val-
mistuttua. Virheilmoitusta voidaan myo6-
hemmin tdydentéd. Ostaja voi tehda ilmoi-
tuksen haluamallaan tavalla. Suositeltavaa on
kuitenkin tehda virheilmoitus kirjallisesti tai
muutoin niin, ettd sen tekeminen voidaan
tarvittaessa myohemmin todistaa.

Pykalan 2 momenttiin ehdotetun lisdyksen
mukaan virheilmoituksen tekemiselle asetet-
tu kahden vuoden madrdaika akaa kulua
asunnon hallinnan luovutuksen sijasta kau-
pantekoajankohdasta, jos asunto on ostgjan
hallinnassa jo kauppaa tehtdessd. Asunto on
esimerkiksi  vuokrasopimuksen perusteella
voinut olla ostgjan hallinnassa pitkénkin gjan
ennen kaupan tekemistd. Naissa tilanteissa on
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epaselvad, pitéisikd kahden vuoden maaraa-
ka laskea vuokrasopimukseen perustuvasta
asunnon hallintaan saamisesta vai kauppaso-
pimukseen perustuvasta omistus- ja halinta-
oikeuden luovuttamisesta. Ehdotetulla muu-
toksella oikeustila selvennettéisiin.

16 8. Hinnanalennus ja kaupan purku vir-
heen vuoksi. Pykdan 1 momenttiin ehdote-
taan lisdystd, jonka mukaan ostgalla on a-
keus saada hinnanal ennuksena palautettaval -
le kauppahinnalle korkolain 3 8:n 2 momen-
tin mukaista korkoa siita péivasta lukien, jo-
na myyja vastaanotti kauppahinnan. Samoin
kuin uuden asunnon kauppaa koskevaan
4 luvun 25 8:88n ehdotetun muutoksen, myos
téman momentin muutoksen tarkoituksena on
yhdenmukaistaa tuottokorkosééntely vastea
maan maakaaren sadnnoksia.

Pykdldn 2 momenttiin ehdotetaan lisétta
vaksi viittaussdannos, jonka mukaan kayte-
tyn osaomistusasunnon ostgjalla on oikeus
saada hinnanalennuksen sijasta korvausta
virheen aiheuttamasta haitasta siten kuin w-
den osaomistusasunnon kaupasta séédetéan
4 luvun 25 §:n 2 momentissa.

Pykaan 3 momentti vastaa nykyista 2 mo-
menttia ja 4 momentti nykyistd 4 momenttia.
Pykalan nykyinen 3 momentti kumottaisiin,
sillase on 14 8n 1 momentin reklamaatio-
sdadnnoksiin ehdotetun muutoksen takia ta-
peeton.

18 8. Elinkeinonharjoittajan vastuu asun-
nossa tehdyista korjaus ja parannustdista.
Voimassa olevan pykaéan mukaan myyjana
oleva elinkeinonharjoittgja vastaa asunnossa
ennen kauppaa hadnen toimestaan tehdyista
korjaus- ja parannustdisté ostgjale kulutta
jansuojalain 8 luvun sdanndsten mukaisesti.
Pykéla koskee paitsi ostajan tilaamia korjaus-
ja parannustoita myos sellaisia korjaus- ja per
rannustditd, joita myyja on omasta aloittees-
taan jo ennen asunnon markkinoinnin aloit-
tamista tehnyt asuntoon. Kuluttajansuojalain
8 luvun sdannokset koskevat sen sijaan vain
niitd tilanteita, joissa elinkeinonharjoittaja
kuluttajan tilauksesta suorittaa tiettyja pal ve-
luksia. Taman takia kuluttajanswojalain 8 lu-
vun sddnnokset eivat kokonaisuudessaan -
vellu niihin tilanteisiin, joissa myyja on kor-
jannut asuntoa omasta al oitteestaan.

Edella mainituista syista pykaéa ehdote-
taan muutettavaksi. Ehdotetussa 1 momentis-

sa saadetdan tapauksista, joissa korjaus- ja
parannustéista el ole sovittu ostgjan kanssa,
vaan myyja on tehnyt tai teettényt ne oma
doitteisesti saadakseen esimerkiksi parem-
man hinnan tai tehdékseen asunnosta houku-
televamman ostokohteen. Momentin mukaan
ostajalla on néissa tapauksissa oikeus vaatia
virheen oikaisemista ja myyjalla vastaavasti
oikeus oikaista virhe 4 luvun 22—24 §n
mukaisesti. Kéytetyn asunnon kaupassa myy-
jdlla ja ostgjalla el muuten ole téllaisia oike-
uksia.

Pykdlan 2 momentti koskee niita korjaus-
ja parannust6itd, joita myyja on ostajan tila
uksesta tehnyt asuntoon. Momentin viittaus-
sadnnodksen mukaan sovelletaan naissa tapa
uksissa kuluttagjansuojalain 8 luvun sdannd k-
sia

20 8. Taloudellinen virhe. Yleisperustelu-
jen 2.6. jaksossa esitetyista syista ehdotetaan
pykdlan 1 momenttiin lisdttavaksi uusi 3 koh-
ta. Kaupan kohteessa olisi kohdan mukaan
taloudellinen virhe my&s silloin, kun asunnon
omistamiseen tai kayttdmiseen liittyvét ta
loudelliset velvoitteet ja vastuut ovat asun-
nossata kiinteiston muissa osissa kaupante-
on jalkeen ilmenneen odottamattoman vian
tal puutteen vuoks osoittautuneet merkitté
vasti suuremmiksi kuin ostajalla on ollut -
rusteltua aihetta edellyttaa

Jotta kysymyksessa olisi kohdassa tarkoi-
tettu taloudellinen virhe, on kahden edelly-
tyksen taytyttava. Ensinnékin velvoitteiden ja
vastuun lisdantymisen perusteena on oltava
odottamaton vika tai puute. Esimerkiksi sd-
laiset putkistojen tai julkisivujen korjaukset,
jotka rakennuksen ian perusteella ovat enna
koitavia, @vét ole kohdassa tarkoitetulla &
valla odottamattomia, vaikka korjauksista €
kauppaa tehtéessa viela ollut tietoa. Odotta
mattomina vikoina tai puutteina voidaan p-
téa rakennuksen tavanomaiseen kunnossap-
toon kuulumattomia korjaustarpeita, kuten
perustusten uusimista. Odottamattomana voi-
daan pitéd myos lahimennei syydessa teetetty-
jen peruskorjausten uusimistarvetta ylléttavi-
en rakennusvirheiden johdosta.

Lisdksi edellytetdan, etta taloudellisten vel-
voitteiden tulee olla merkittavasti suurempia
kuin mitd ostgjalla on ollut perusteltua aihetta
edellyttdd. Vaikka ilmennyt vika olisi odot-
tamatonkin, kyseessa e ole kohdassa tarkoi-



tettu taloudellinen virhe, jos sen vaikutukset
yhteison ja osakkaiden talouteen eivét nouse
merkittéviksi. Néin on asian laita esm erkiksi
silloin, kun korjausten rahoittamiseksi tarvit-
tava laina tai vastikkeiden korotukset eivét
olennaisesti poikkea siitd, mihin asuntoyhtei-
sbissa yleensd on syyta varautua.

Kéaytannossa voi esiintyd myos tapauksia,
joissa odottamattomia vikoja ja puutteita i-
menee useampia. Taldin vioista ja puutteista
aiheutuvia taloudellisia velvoitteita on arvioi-
tava kokonaisuutena: kysymys on kohdassa
tarkoitetusta taloudellisesta virheestd, jos v-
kojen ja puutteiden yhteisvaikutus on sella-
nen, ettd taloudelliset velvoitteet muodostu-
vat merkittdvasti suuremmiksi kuin mité ocs-
tajalla on ollut perusteltua aihetta edel lyttéa.

25 8. Myyjan oikeus vahingonkorvaukseen.
Pykdldan 2 momentin viittausta 4 luvun
35 8:48n ehdotetaan tarkennettavaksi niin, et-
ta viittauksen piiriin tuliss myos 35 8&n
3 momentti, jossa sdadetéén vakiokorvaus-
ehdon pétevyyden edellytyksista. Viittaus on
tarpeen, koska tédllainen ehto voidaan ottaa
myds kaytetyn asunnon kauppaa koskevaan
elinkeinonharjoittgjan ja kuluttgjan véliseen
kauppasopi mukseen.

26 8. Kaupan peruuttaminen. Pykal &n teh-
téisiin sama viittaustarkennus kuin 25 8n
2 momenttiin.

27 8. Muun kuin myyjdn antamat tiedot.
Pykdan 1 ja 2 momenttiin ehdotetaan ter-
minologisia tarkistuksia maaliskuussa 2001
voimaan tulleen kiinteistéjen ja vuokrahuo-
neistojen valityksesta annetun lain johdosta.

28 8. Taydentavat sdéannokset kaupan pur-
kamisesta. Pykadlassa séadetddn kaupan pur-
kamisen ja peruuttamisen seuraamuksista.
Pykdlan 1 ja 2 momentin séannokset on ta-
Kistettu vastaamaan uusia asuntoja koskevia
ehdotuksen 4 [uvun 36 8:n 1 ja 2 momenttia.
S&annosten sisdllon osalta viitataan viimeksi
mainitun pykalén perusteluihin.

7 luku. Erinéiset saannok set

Panttina ol evan asunnon myynti

2 a 8. Pantinhaltijan tiedonantovelvolli-
suus ja vastuu. Pykdla on uusi, ja siind sé-
dettdisiin pantinhaltijan velvollisuuksista ja
vastuusta myytdessd panttina oleva asunto.

49

Ehdotuksen perusteita selvitetéén yleisperus-
telujen 2.7. jaksossa.

Pykaéan 1 momentin mukaan lain sédnno k-
sid myyjan vastuusta ei sovelleta pantinhalti-
jaan hanen myydessdan panttina olevan
asunnon. Tama merkitsee erityisesti sité, ettel
pantinhaltija vastaa asunnossa mahdollisesti
Ilmenevista piilevista virheista. Pantinhaltija
vastaisi vain omasta menettelystdan pykalan
2 ja3 momentissa séadetyn mukai sesti.

Pykalan 2 momentti koskee tietoja, jotka
pantinhaltijan on ennen kaupan paattamista
annettava ostgjalle. Ostgjalle on ensinnakin
kerrottava, etta kysymys on pantin myymi-
sesta ja ettd pantinhatijan vastuu rgoittuu
vain niihin tietoihin, jotka hén on antanut
panttia myydesséén tai laiminlyonyt antaa.
Nama tiedot ovat ostajalle tarkeitg, jotta han
osaisi kauppaa harkitessaan ottaa lukuun ta-
laisen kaupan erityispiirteet. Pantinhaltija ei
nimittdin vattamatta tunne myytévan asun-
non ominaisuuksia eéka hanella ole yhta lea
jaa selonottovelvollisuutta kuin esimerkiksi
kiinteistonvalitysliikkeell&. Koska panttina
myytévan asunnon omistaja saattaa olla yli-
velkaantunut, ostgjan e ole valttamatta mah-
dollista tehokkaasti vedota virheen seurea
muksia koskeviin sddnndksiin omistajaa koh-
taan siina tapauksessa, ettd asunnossa ilme-
nee mythemmin virheitd. Ostgan on myds
té&man vuoksi tarkedé saada tietéd ennen kau-
pantekoa, ettéd kysymys on pantin myymises-
ta.

Jos pantinhaltija on ammattimainen [uo-
tonantgja, kuten pankki tai rahoitusyhtio, ja
jos asuntoa markkinoidaan kuluttgjille, hdnen
on lisdks annettava ostgjale asuntojen
markkinoinnista annetuista tiedoista annetun
valtioneuvoston asetuksen edellyttamét tie-
dot. Talt& osin tietojen antaminen edellyttés,
ettd pantinhaltija ottaa selkoa niistd asuntoa
koskevista seikoista, jotka asuntoa koskevas-
sa ilmoituksessa ja esittelyssé annettavassa
asunnon esitteessd on asetuksen mukaan
mainittava. Asetuksen mukaisten tiedonanto-
velvoitteiden tayttdminen edellyttad lisdksi,
ettd pantinhaltija hankkii ne asiakirjat, jotka
asetuksen mukaan on oltava asunnon esitte-
lysséa ndhtavina.

Pykaldn 3 momentin mukaan pantinhaltija
on velvollinen korvaamaan 2 momentin mu-
kaisen tiedonantovelvollisuuden laiminlyén-
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nista ostgjalle aiheutuneen vahingon. Pantin-
haltijalla on vastaava vahingonkorvausvel-
vollisuus myds, jos hdn on muuten antanut
ostajalle virheellisia tietoja asunnosta taikka
on laiminlydnyt antaa ostgjalle tiedon sella-
sesta olennaisesta kauppaan vaikuttavasta
seikasta, josta hdnen fytyy olettaa tienneen
ja josta ostgja perustellusti saattoi olettaa
saavansa tiedon.

Pantinhaltija on esimerkiksi voinut saada
pantin omistagjalta tietoja sellaisista asunnon
kuntoon tai kayttokel poisuuteen vaikuttavista
seikoista, joilla olisi erityistd merkitysta
myds ostgjan padtoksenteon kannalta. Pan-
tinhaltijan on kerrottava myos télaisista sa-
koista ostgalle vahingonkorvausvastuun
uhalla

Rangai stussaannokset

5 §. Ostajansuojasadnnosten rikkominen.
Kaikki  rangaistussddnnokset  ehdotetaan
koottavakss samaan pykdadan. Pykdan
1 momentin ja 2 momentin 1 ja 3 kohdan
rangaistussaannokset vastaavat voimassa
olevaa 2 luvun 24 8:n sddnndksia, jotka eh-
dotetaan kumottavaksi. Uusi 2 momentin
2 kohdan sdannds liittyy ehdotettuun suori-
tuskyvyttomyysvakuuden soveltamisalan
lagj entamiseen. Kohdan mukaan rangaistavaa
on markkinoida asuinhuoneiston hallintaan
oikeuttavaa yhteisbosuutta 4 luvun 3 a 8:n
vastaisesti ilman, ettd yhteisdn ja ostgien
hyvaksi on asetettu 2 luvun 19 8:n mukainen
vakuus. Vakuuden puuttuminen voi vaarar
taa yhteistn ja asunnon ostajan taloudellisen
aseman tapauksissa, joissa asunnossa tai yh-
teisbn muissa tiloissa ilmenee mydhemmin
isoja rakennusvirheitd, joista myyja e kyke-
ne vastaamaan. Taman vuoks pidetéan pe-
rusteltuna séétéa asuntojen myynti tai muu
markkinointi ilman asianmukaisia vakuuksia
rangaistavaksi.

Rangaistavaksi ehdotettu toiminta vastaa
niita tekoja, jotka on sdadetty rangaistavaksi
voimassa olevan 2 luvun 24 8n nojdla T&
man vuoks myos rangaistusten ehdotetaan
olevan yhtenevéisia rangaistuksena tulisi ky-
symykseen sakko tal enintddn yksi vuosi
vankeutta. Kuten muutkin pykéan rangais-
tussddnnokset, ehdotettu rangaistusséannos
on toissijainen. Jos myyjan toiminta tayttéa

jonkin ankaramman rangaistusasteikon mu-
kaan rangaistavan rikoksen, esimerkiksi pe-
toksen tai vadrennoksen tunnusmerkiston,
ehdotettua rangai stussddnnosta ei sovelleta.

Vakuuksiin liittyvéat séénnokset

6 8. Ohje vakuuksista. Uuden pykalan mu-
kaan Kuluttgjaviraston on laadittava ohje \a-
kuuksista, joiden asettamisesta perustgja
osakkaan tai asunnon muun myyjan on 2 ja
4 luvun mukaan huolehdittava. Pykédéan ta-
koituksena on varmistaa, ettd kaikki ne ra
kennusliikkeet ja rakennuttgjat, jotka raken-
tamisvaiheen aikana tai sen jdlkeen aikovat
myyda uusia asuntoja kuluttgjille, saavat en-
nen rakennustyon aloittamista riittavét tiedot
ja ohjeet asuntokauppalaissa sdadetyista,
asuntoyhteison ja asunnon ostgjien hyvaksi
otettavista vakuuksista. On erityisen tarkeda
tehostaa sellaisten rakennusliikkeiden ja ra
kennuttgjien tiedonsaantia, jotka akovat
myyda kuluttgjille vamiiksi rakennettuja
asuntoja ja joita esityksessa ehdotetut uudet
vakuusjérjestelyt koskevat. Tiedonsaaminen
mahdollismman varhaisessa vaiheessa on
tarkedd, koska suorituskyvyttdmyysvakuuden
— kéytdnnossa vakuutuksen — saaminen
valmiiks rakennetulle rakennukselle voi olla
vaikeaa, jopa mahdotonta. Joka tapauksessa
vakuutus on pajon kalliimpi, jos vakuutusta
haetaan vasta valmiille rakennukselle.

Kuluttgjaviraston on pykalan mukaan yh-
teistoiminnassa kuntien rakennusvalvontawvi-
ranomaisten kanssa huolehdittava siitg, etta
ohjeita on ennen rakentamisen aloittamista
niiden saatavilla, jotka rakentavat tai raken-
nuttavat asuntoja. Kattava tiedon perillemeno
voidaan parhaiten turveta siten, etta kuntien
rakennusvalvontaviranomaiset pitavat Kulu-
tgjaviraston ohjeita niiden saatavilla, joille
myonnetddn rakennuslupa asuntojen raken-
tami seen.

7 8. Todistus suorituskyvyttomyysvakuudes-
ta. Pykalassa sdadetéan velvollisuudesta toi-
mittaa rakennusvalvontaviranomaiselle lop-
pukatselmuksen yhteydessa todistus asetetis-
ta suorituskyvyttomyysvakuudesta. Todistuk-
sen saisi 2 luvun 19 8:n mukaisen vakuuden
asettamisesta turva-asiakirjojen séilyttgjalta
€eli pankiltatai muulta luottolaitokselta taikka
|&8ninhallitukselta ja 4 luvun 3 a 8:n muka-



sen vakuuden asettamisesta vakuuden anta
jata eli yleensd vakuutusyhtitlta. Todistuk-
sesta on pykdlan mukaan kaytava ilmi, mita
rakentamishanketta todistus koskee, minké&
lainen vakuus on asetettu ja kenen hyvaks se
on voimassa.

Jos todistusta e toimiteta, rakennusvalvo n-
taviranomaisen olisi ilmoitettava sen puuttu-
misesta Kuluttgjavirastolle. Tarkoituksena
on, ettd ilmoitusvelvollisuudesta maaratta-
siin tarkemmin Suomen rakentamismaarays-
kokoelmassa. Rakennusvalvo ntaviranoma-
sen tehtdvana e olis tutkia vakuuden ase-
tamisvelvollisuutta tai asetetun vakuuden
asianmukaisuutta, vaan vain vaittéd Kulutta
javirastolle tieto sellaisista asuinrakennuksis-
ta tai asuinhuoneistoista, joiden loppukatsd-
muksen yhteydessa todigusta ei ole toimitet-
tu. Todistuksen puuttumisesta huolimatta
asuinrakennus tai sen osa voitaisiin hyvaksya
kéyttoon otettavaksi.

1.2. Laki kiinteistgjen ja vuokrahuonei s-

tojen valityksesta

17 a 8. Vakiokorvaus. Lakiin liséttavaksi
ehdotetussa uudessa pykéal éssa sdddetédan \a-
litysliikkeen velvollisuuksista silloin, kun
osapuolet ovat sopineet asuntokauppalain
3 luvun 1 momentin kohdan mukaisesta va-
kiokorvauksesta. Pykdan 1 momentin mu-
kaan vélitydiikkeen on myo6s néissa tapauk-
sissa huolehdittava siité, etta ostotarjouksesta
laaditaan asiakirja, johon on tarjouksen mui-
den ehtojen liséksi otettava tarjouksen tekijan
sitoumus vakiokorvauksen suorittamisesta.
Velvollisuutta asiakirjan laatimiseen e ku-
tenkaan ole, jos tarjous on tehty olosuhteissa,
joissa velvollisuuden tayttdminen aiheuttaisi
kohtuutonta hankaluutta. Sééntely vastaa ta-
td osin kasirahaasiakirjaa koskevan 16 8&:n
2 momentin seka varausmaksuasiakirjaa kos-
kevan ehdotetun 17 b 8:n 1 momentin séan-
noksia.

Toimeksiantosopimuksessa voidaan sopia
sitd, ettd vélitysliike saa osan myyjan hyvak-
s tulevasta vakiokorvauksesta, jos kauppaa
el tarjouksen tekijasta johtuvasta syysta syn-
ny. Pykdlan 2 momentissa osapuolten sog-
musvapautta on talta osin ragjoitettu siten, etta
vélitydliikkeelle tuleva osuus saa olla enin-
tédn puolet vakiokorvauksesta, Kkuitenkin
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enintddn sovitun valityspalkkion maaréa
S&annos on samansisdltdinen kuin myyjéalle
jéévan kéasirahan jakamista koskeva 17 8:n
2 momentti.

Pykaan 3 momentissa on selvyyden vuoksi
maininta siitd, etteivét pykaan séénnokset tu-
le sovellettaviksi, jos valityskohde on kiin-
teistd. Kiinteiston kauppaa koskevien pakot-
tavien muotovaatimusten takia, vapaamuo-
toisen ostotarjouksen ehdoissa el voida pate-
vasti sopia vakiokorvauksesta. Maakaaren
2luvun 8 8:ss& sdadetddn erikseen kaupan
tekemisesta kieltaytyneen osapuolen velvol-
lisuudesta korvata maarétyt toiselle osapuo-
lelle aiheutuneet kohtuulliset kulut.

17 b 8. Varausmaksu ennakkomar kkinoin-
nissa. Lakiin liséttévéksi ehdotetussa uudessa
pykéldssa sdadetdan valitysiikkeen velvalli-
suuksista silloin, kun liike ottaa toimeksi-
antgjansa lukuun vastaan asuntokauppalain
3luvun 1 8n 1 momentin 1 kohdassa tarkoi-
tetun varausmaksun. Mainitun kohdan mu-
kaan varausmaksulla tarkoitetaan sovittua ra-
hasummaa, jonka joku asuntoja ennakko-
markkinoitaessa maksaa asunnon varauksen
vakuudeksi.

Pykdéan 1 momentin mukaan vélitysliik-
keen on varausmaksun vastaanottaessaan
huolehdittava siitd, etté varauksesta laaditaan
asiakirja, johon otetaan varauksen ehdot.
Asiakirjaa e kuitenkaan tarvitsisi laatia, jos
varaus on tehty olosuhteissa, joissa velvolli-
suuden tayttdminen aiheuttaisi kohtuutonta
hankaluutta. Nykyisin vélitysliikkeelld on
16 &n 2 momentin nojala vastaava asiakir-
jan laatimisvelvoite silloin, kun liike ottaa
toimeksiantajan lukuun kasirahan.

Vastaanotettuaan varausmaksun valitydlii-
ke e saa 2 momentin mukaan ottaa varaLs-
maksua samasta asunnosta keneltékaan
muulta ennen kuin jo maksettu varausmaksu
on palautettu varauksen tekijale. Momentti
vastaa 16 8:n 1 momentissa sdddettyd pad-
lekkaisten kasirahojen ottamiskieltoa.

Jos kauppa jda syntyméttd, valitysliikkeen
on 3 momentin mukaan palautettava varaus-
maksu viipymétta varauksen tekijéle silta
osin kuin sita e ole tilitetty myyjéle. Sd&n-
nos eroaa kasirahan palauttamista koskevista
17 8n sénnoksista siing, etté varausmaksu
on pal autettava rii ppumatta siitd, mista syysta
kauppaa ei tehda. Tama johtuu 1. lakiehdo-
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tuksen 3 luvun 3 a 8:std, jonka mukaan \a-
rausmaksu on aina kokonai suudessaan pal as-
tettava, jos kauppaaei synny.

18 8. Varausmaksu vuokraoikeussopimuk-
sen tai muun kayttooi keussopi muksen tekemi -
seksi. Pykalan otsikkoa on tarkistettu, jotta se
erottuisi selvemmin varausmaksua asunnon
kaupassa koskevan uuden 17 b 8:n otsikosta.
1.3. Laki kuluttajavalitusautakunnasta

1 8. Pykdlassa saadetédn kuluttajavalitus-
lautakunnan tehtévista ja toimivallasta. Pyké&
[an 1 momentin 3 kohtaa ehdotetaan muutet-
tavaksi niin, ettd myds asuntoyhteisét void-
vat saattaa asuntokauppoihin liittyvia erimie-
lisyyksia lautakunnan kasiteltaviksi. Asunto-
yhteistn vireillepano-oi keus johtuu
1.lakiehdotuksen 4 luvun 18 a 8:std, joka
koskee uuden asunnon kauppaa. Kyseisen
pykédlén paasdanndn mukaan vain asuntoyh-
teisd saisi esittéd myyjalle vaatimuksia sd-
laisten virheiden johdosta, jotka ilmenevét
yhteisdn kunnossapitovastuulle  kuuluvissa
kiinteistén osissa. Nykyisin myds yksittéisten
asuntojen ostajat ovat voineet vedota télla-
siin virheisiin ja voineet saattaa niisté aiheu-
tuneet erimielisyydet lautakunnan kasiteltéd
viksi. Asuntoyhteisdn oikeusaseman selkeyt-
tamiseksi on kuitenkin pidetty parempana, &-
td oikeus vedota yhteistn kunnossapitovas-
tuulle kuuluviin virheisiin ja vastaavasti a-
keus saattaa niitd koskevat erimielisyydet
lautakuntakasittelyyn, olisi paasdantoisesti
asuntoyhteisolla itselladn eika yksittdisilla
asunnon ostgjilla.

Kohdan sanamuotoa on samalla lyhennetty
ja yksinkertaistettu, mutta tarkoituksena e
taltd osin ole ollut nykyisen sisalléon muutta
minen. Kuten nykyisinkin lautakunnan toi-
mivaltaan kuuluisivat asuntokauppa-asiat
varsin kattavasti. Tehdyistd kaupoista synty-
neiden erimielisyyksien liséksi lautakunnan
toimivaltaan kuuluvat my6s uuden sanamuo-
don mukaan myynti- tai ostotarjouksista
taikka kasirahasopimuksista johtuvat riidat.
Liséksi lautakunnan toimivaltaan kuuluisivat
myds varausmaksu- ja vakiokorvaussop-
mukset. Asunnolla tarkoitetaan kohdassa
myds osaomi stusasuntoja.

Momentin 4 kohtaa ehdotetaan tarkistetta-
vaksi niin, ettd lautakunta voisi sille nykyisin

kuuluvien vakuuden vapauttamista koskevien
erimielisyyksien lisaksi kasitella myods va
kuuksien kaytttéon ottamista koskevia erimie-
lisyyksid. Muutoksen syitd on selvitetty
yleisperustelujen 2.3. jaksossa.

Momenttiin ehdotetaan liséttévaksi uusi
5 kohta, jonka mukaan lautakunta voisi antaa
ratkaisusuosituksia 1. lakiehdotuksen 7 luvun
1 8:ssa tarkoitettua takautumisoikeutta kos-
keviin yksittéisiin riitaasioihin. Pykda kos-
kee myyjéan oikeutta saada vahingonkorvaus-
ta asuntoyhteisolta tai sen edustajalta tapauk-
sissa, joissa myyja on joutunut virhevastuu-
seen sellaisen tiedon perusteella, joka on 3-
sdltynyt myyjén ostgjalle esittdmaédn isan-
noitsijantodistukseen tai joka muuten on -
raisin kyseisen yhteison edustgjata. Vireille-
pano-oikeus olisi kohdan mukaan myyjéana
olevilla yksityishenkil6illa. Myyja voisi sad-
taa takautumisasian vireille jo silloin, kun
lautakunta kasittelee myyjén ja ostajan valis-
ta erimielisyyttd.  Téaloin lautakunta voisi
asian ratkaistessaan ottaa kantaa myos vas-
tuun lopulliseen maaraytymiseen.

1 a 8 Pykdldan 2 momenttia ehdotetaan
muutettavaksi siten, ettd asuntokauppaosas-
ton tehtdvaksi annetaan nmyods 1 8:n 1 no-
mentin 5 kohdassa tarkoitetut takautumisoi-
keutta koskevat yksittéiset riitaasiat. Lisdksi
momenttiin tehddén kiinteistonvalittgjia kos-
kevan lainséadannon uudistamisesta johtuvia
terminologisia tarkistuksia.

2. Tarkemmat saannokset
2.1.

Valtioneuvoston asetusturva-asiakir-
joistaasuntokaupoissa

Asuntokauppalakiin ehdotetut muutokset
edellyttavét myds asuntokauppa asetuksen
muuttamista. Asetukseen on tarpeen lisdta
muun muassa sdannokset turva-asiakirjoista,
jotka on luovutettava turva-asiakirjojen sa-
Iyttgjalle 1. lakiehdotuksen 2 luvun 1 ¢ 8:ssi
tarkoitetuissa lisdrakentamishankkeissa. Li-
séksi asetuksen saanndksiin on tarpeen tehda
joukko teknisia muutoksia.

Vaikka tarvittavat muutokset eivat ole
merkitykseltdén suuria, niitd on niin paljon,
ettd asuntokauppa asetus on syyta korvata
kokonaan uudella asuntokauppojen turva-
asiairjoista annettavalla valtioneuvoston



asetuksella. Asetus ei endd sisaltdisi sdanno k-
sid menetettéavan kasirahan ja hyvityksen
enimmaisméarasta  eikd  suorituskyvytto-
myysvakuuden antgjan vastuun rajoittamises-
ta, vaan nama sddnnokset sisdltyvéat 1. la
kiehdotukseen. Luonnos uudeksi asetukseksi
on liitetty téhan esitykseen.

2.2.  Suomen rakentamismaar aysk ok oel -
ma

Suomen rakentamismaéradyskokoelmaan on
tarkoitus lisdta tarkemmat méérdykset siita,
miten kunnan rakennusvalvontaviranomaisen
on taytettavd esityksen 1. lakiehdotuksen
7 luvun 7 8:ssa tarkoitettu ilmoitusvelvolli-
suus Kuluttgjavirastolle.

2.3. Muuta

Esityksen mukaan rakentamisvaiheessa
tehtyjen kauppasopimusten sisdllosta séadet-
taisiin 1. lakiehdotuksessa, ja kauppasop-
muksen sisdltéa koskeva asuntokauppalain
2 luvun 11 &n 2 momentin valtuutussadnnds
kumottaisiin. Vatuutussddnnoksen kumoa
misen johdosta kumoutuisi my6s asunto-
kauppal ai ssa tarkoitetusta kauppasopimuksen
kaavasta annettu ympéristoministerion pé
t0s.

3. Voimaantulo

Ennen ehdotettujen lakien voimaantuloa
perustajaosakkaiden olisi voitava valmistella
uudet kauppasopimusiomakkeet ja vakuu-
denantgjien olisi tehtéva tarkistuksia suori-
tuskyvyttémyysvakuuden ehtoihin. Lakien
vahvistamisen ja voimaantulon vélille tulisi
taman takia jéada kohtuullinen siirtymaaika,
jokavoisi olla noin kolme kuukautta.

Ehdotetut lait eivét olisi miltédn osin taan-
nehtivia. Vakuugjérjestelmiin  ehdotettuja
muutoksia sovellettaisiin néin ollen vastalain
voimaantulon jalkeen aloitettaviin rakennus-
hankkeisiin.  Asunnon kauppaa koskevia
muutettuja sdannoksia sovellettaisiin  lain
voimaan tulon jalkeen tehtaviin kauppoihin.

4. Saatamisjarjestys

Voimassa olevan lain mukaan asunto-osa-
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keyhtion perustgjao sakkaan on asetettava yh-
tion ja osakkeenostgjien hyvaksi suoritusky-
vyttdmyytensd varalta vakuus, joka on voi-
massa kymmenen vuotta rakennuksen hyvak-
symisestd kayttoonotettavaksi. Vakuus on
tarvittaessa kaytettdvissa rakennusvirheiden
ja niistd aiheutuvien vahinkojen korvaami-
seksi, jos perustajaosakas konkurssin tai toi-
minnan lopettamisen takia ei enda itse kyke-
ne rakennusvirheistd vastaamaan. Suoritus-
kyvyttomyysvakuus on kuitenkin asetettava
vain, jos rakennettavasta kohteesta tarjotaan
asuntoja kuluttgjien ostettavaksi ennen kuin
rakennus on hyvaksytty otettavaksi kayttoon.
Esityksen 1. lakiehdotuksessa vakuuden aset-
tamisvelvollisuutta lagjennettaisiin: perusta
jaosakkaalla olisi velvollisuus asettaa suori-
tuskyvyttémyysvakuus siindkin tapauksessa,
etta uudet asunnot tarjottaisiin kuluttgjien os-
tettavaksi vasta niiden vamistuttua. Ehdo-
tuksen syitd on kasitelty yleisperustelujen
2.5. jaksossa.

Kaytdnnossd ainoa saatavilla oleva suori-
tuskyvyttdmyysvakuus on rakennusvirheve-
kuutus. Vakuutusyhti6illa ei ole velvollisuut-
ta myontda tallaista vakuutusta. Kun kysy-
myksessd on nimenomaan suorituskyvytto-
myyden varata annettava vakuutus, sen
myontdmiseen vaikuttaa keskeisesti vakuu-
tuksen hakijan taloudellinen tilanne. Sella-
set, usein pienet rakennusliikkeet, joiden ta
lous on heikossa kunnossa ja toiminnan ja-
kuvuus epavarma, eivét vattamatta saisi \a-
kuutusta lainkaan. Vakuutuksen epaaminen
merkitsisi, ettei kyseinen rakennusliike voisi
rakentaa kuluttajien ostettaviksi tarkoitettuja
uusia asuntoja. Esitys ndin ollen rgjoittaisi
joidenkin rakennusliikkeiden elinkeinon ha-
joittamista, mink& vuoks esitystda on talta
osin arvioitava perustuslain 18 8:ssé turvatun
elinkeinovapauden kannalta.

Esitysta valmisteltaessa on katsottu paine-
vien yhteiskunnallisten syiden puoltavan
asunnonostgjien oikeusturvan yhdenmukais-
tamista rakentamisessa mahdollisesti tehtyjen
virheiden varalta. Vakuusvaatimusta ei voida
sindnsa pitéd rakennusalale raskaana velvol-
lisuutena ja tapaukset, joissa hankkeeseen
ryhtyminen estyy vakuutuksen epéémisen ta
kiajddnevét hyvin poikkeuksellisiksi.

Esityksen 1. lakiehdotusta valmisteltaessa
on otettu huomioon perusoikeuksia rajoitta
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valle lainsdddannolle asetetut vaatimukset, Edella esitetyn perusteella annetaan Edus-
mink& vuoksi se voidaan sddtda tavallisena  kunnan hyvaksyttéviksi seuraavat |lakiehdo-
lakina. tukset:



Lakiehdotukset

L aki

asuntokauppalain muuttamisesta

Eduskunnan pddtoksen mukai sesti

kumotaan 23 péivana syyskuuta 1994 annetun asuntokauppalain (843/1994) 2 luvun 4 8:n
4 momentti, 11 8§n 2 momentti, 16 &n 2 momentti, 19 b 8:n 4 momentti ja 24 §, 4 luvun 22
8:n 3 momentti ja39 § seka 6 luvun 6 §,

sellaisena kuin niista on 2 luvun 19 b 8:n 4 momentti laissa 941/1997,

muutetaan 1 luku, 2 luvun otsikko, 1 ja 3 §, 4 8:n otsikko ja 1 momentti, 5—7 §, 8 8:n
2 momentti, 11 §&n 1 momentti, 12 §, 13 §:n 2 momentti, 14 8§n 3 momentti, 15 8:n 4 no-
mentti, 17 ja 18 §, 19 8:n 1 momentti, 19 a 8:n 2 momentti, 19 b 8§n 1 momentti, 20 &n
1 momentti, 21 8:n 1 momentti, 22 §8:n 1 momentti ja 23 §, 3 luvun otsikko, 1—3 §, 4 8:n ot-
sikko ja 1 momentti ja 6 8:n otsikko ja 1 momentti, 4luvun 1 ja 3 §, 4 §8n 2 ja 3 momentti,
5 8:n 4 momentti, 15 8:n 1 momentin 2 kohta, 18 §:n 1ja 2 momentti, 19 8:n 2 momentti,
22 8:n 2 momentti, 23 §8:n 1 momentti, 25 §:n 2 momentti, 27 8:n 2ja 3 momentti, 28 8:n
2 momentti, 29 8:n 3 momentti, 30 ja 36 §, 5 luvun 3 8:n 2 momentin 2 kohta, 4 §8n 1 mo-
mentti ja5 8§ seka 6 luvun 1, 14, 16, 18 ja 20 §, 25 8:n 2 momentti, 26 ja 27 8§ seka28 8:n 1 ja
2 momentti,

sellaisina kuin niistd ovat 2 luvun 8 8:n 2 momentti laissa 317/2001 sek& 2 luvun 19 a 8:n
2momentti ja 19 b 8&n 1 momentti sekd 4 luvun 18 8n 1 momentti mainitussa laissa
941/1997, seka

lisdtéan 2 lukuun uusi la—1c,44a,6a,114a 11b,174a, 184, 18b, 19¢,23aja23b §, 3 lu-
kuun uusi 3a8§, 4 lukuun uusi 3 a 17 a 18 ajal1l8 b §, 4 luvun 25 8:&n uusi 3 momentti,
6 luvun 5 §:88n uusi 5 momentti seka 7 lukuun uusi 2 a § ja senedelle uusi védiotsikko, uusi
5 §jasen edelle uusi véliotsikko, uusi 6 § ja sen edelle uusi valiotsikko seka uusi 7 § seurae
vasti:

1 luku keudellisen ja taloudellisen aseman suoje
mista rakentamisvaiheessa seka erditd muita
Yleiset sdannokset edell & tarkoitettujen asuntojen ja asuntoyhtei -
son muiden tilojen tuotantoon ja myyntiin
18 liittyvia oikeussuhteita.
Tamalaki ei koske:
Lain soveltamisala 1) sellaisen osuuskunnan osuuden luovut-

tamista, jonka jasenyys antaa ainoastaan a-
Tama laki koskee asunto-osakkeiden ja keuden tehdd osuuskunnan kanssa huoneen-
muiden astinhuoneiston hallintaan oikeutta=  vuokrasopimus;
vien yhteisbosuuksien kauppaa, ostgjan oi- 2) aikaosuusasunnon kauppaa;
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3) asumisoikeusasunnoista annetussa laissa
(650/1990) tarkoitetun asumisoikeuden [uo-
vuttamista.

Mité t&ssd laissa sdadetéddn kaupasta, kos-
kee soveltuvin osin myos vaihtoa

28
Osaomistusasunnot

Mita tassd laissa sdddetddn asunnosta ja
osakkeesta, koskee myds osaomistusasuntoa
jaosakeosuutta, jollei toisin mainita.

38
Maaritelmia

Téass4 | aissa tarkoitetaan:

1) asunto-osakkeella asunto-osakeyhtion
tal muun osakeyhtitn osaketta, joka yksin tai
yhdessa muiden osakkeiden kanssa oikeuttaa
hallitsemaan asuinhuoneistoa;

2) asuntoyhteisolla asunto-osakeyhtiéta tai
muuta osakeyhtiotd, jonka osake yksin tai
yhdessd muiden osakkeiden kanssa oikeuttaa
hallitsemaan asuinhuoneistoa, seka asunto-
osuuskuntaa;

3) osaomistusasunnolla asuinhuoneistoa,
jonka hallintaan oikeuttavien osakkeiden tai
osuuksien omistusoikeus on jaettu perusta
jaosakkaan tai muun elinkeinonharjoittgjan ja
asuinhuoneiston hallintacikeuden sagjan kes-
ken jajonka hallinta lisdksi perustuu vuokra
tal muun sopimuksen tekemiseen;

4) osaomistusyhtidlla ja osaomistusyhte -
solla asuntoyhteisdd, jonka asuinhuoneisto-
jen méérasta yli puolet on osaomistusasunto-
=)

5) kuluttajalla luonnollista henkiléa, joka
hankkii asuinhuoneiston pédasiassa muuta
tarkoitusta kuin elinkeinotoimintaa varten;

6) elinkeinonharjoittajalla  luonnollista
henkil 64 taikka yksityista tai julkista oikels-
henkil68, joka ammattimaisesti myy asuin
huoneistoja tai tarjoaa niité vastiketta vastaan
hankittaviksi;

7) ennakkomarkkinoinnilla suunnitteilla tai
rakenteilla olevan asuinhuoneiston tarjoamis-
ta kuluttajan varattavaksi sellaisin ehdoin, &-

t4 tarjoaminen e kuulu 2 luvun sovelta
misalaan.

48
Perustajaosakas

Perustajaosakkaalla tarkoitetaan tassa lais-
sa luonnollista henkil6a taikka yksityista tai
julkista oikeushenkilog, joka merkitsee ta
muuten omistaa asunto-osakkeen tai muun
asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavan yhte -
sbosuuden rakentamisvaiheen aikana.

Perustajaosakkaana ei kuitenkaan pideta

1) sitd, joka on luovuttanut omistusoikeu-
den yhteisbosuuteen ennen kuin yhteison
osuuksia on ryhdytty tarjoamaan kuluttajan
ostettaviksi, ellei saateta todenndkoiseksi, &-
ta luovutuksensagja toimii luovuttgjan valiké:
tend;

2) kuluttgjaa, joka on luovutuksen nojalla
saanut omistusoikeuden yhteisdosuuteen e+
nen rakentamisvaiheen padttymistg, ellei sea
teta todenndkoiseksi, ettd kuluttaja toimii
luovuttajan valikatend;

3) luonnollista henkil 68, joka on merkinnyt
yhteisbosuuden ennen rakentamisvaiheen
padttymista tarkoituksenaan hankkia asuin-
huoneisto itselleen tai perheenjésenelleen.

58§
Rakentamisvaihe

Rakentamisvaiheella tarkoitetaan t&ssi lais-
sa gjanjaksoa, joka edeltdd asuntoyhteison
uuden tai uudisrakentamiseen verrattavalla
tavalla korjausrakennetun rakennuksen taik-
ka yhteisolle my6hemmin liséé rakennettavi-
en uusien asuinhuoneistojen valmistumista.

Rakentamisvaihe pééttyy, kun rakennus-
valvontaviranomainen on hyvaksynyt yhte-
sbn rakennuksen tai rakennukset kokond-
suudessaan kayttoon otettaviksi ja yhteisolle
on valittu 2 luvun 23 8:ss tarkoitettu halli-
tus.

Osaomistusyhteisossa rakentamisvaihe
padttyy, kun rakennusvalvontaviranomainen
on hyvaksynyt yhteison rakennuksen tai ra
kennukset kokonaisuudessaan kayttton otet-
taviksi. Jos kysymys on uusien asuinhuoneis-



tojen lisdrakentamisesta, rakentamisvaihe
paéttyy, kun uudet asuinhuoneistot on hyvéak-
sytty kéyttoon otettaviksi.

2 luku
Ostajan suojaaminen rakentamisvaiheessa
18
Luvun soveltamisala

Taman luvun sddnnoksia sovelletaan, kun
asunto-osaketta tai muuta asuinhuoneiston
hallintaan oikeuttavaa yhteisdosuutta ryhdy-
tédn tarjoamaan kuluttajan ostettavaksi ennen
kuin rakennusvalvontaviranomainen on hy-
vaksynyt kaikki yhteistlle tulevat rakennuk-
set tai sille lisda rakennettavat asuinhuoneis-
tot kdyttéon otettaviksi.

Ostettavaksi tarjoamisella tarkoitetaan tassa
luvussa yhtei sbosuuden tarjoamista:

1) sellaisin ehdoin, ettei kuluttaja voi ilman
seuraamuksia vetdytya kaupasta; tai

2) sellaisin ehdoin, etté kuluttaja saa ilman
seuraamuksia vetdytyad kaupasta, mutta hénen
on yhteisbosuuden varaamiseksi maksettava
rahaméérg, joka ylittéd nelja prosenttia va-
rauksen yhteydessa sovitusta kauppahinnasta.

Edella 2 momentissa tarkoitettuna seurae
muksena e pidetd velvollisuutta sellaisen
vastikkeen maksamiseen, jonka kuluttgja on
sitoutunut maksamaan lis& tai muutostéiden
suunnittelua koskevan erillisen toimeksian-
non perusteella.

lasg§

Saannosten sovel taminen muihin asuntoyh-
teisdihin

Mita jajempéna téssa luvussa sdadetddn
osakeyhtiostéd ja asunto-osakkeesta, koskee
soveltuvin osin my6s muuta asuntoyhteisba
ja asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavaa yh-
teisbosuutta. Mitd sdédetédén osakekirjasta,
koskee soveltuvin osin myds muuta asunnon
hallinta- tai omistusoikeutta osoittavaa asia
Kirjaa.
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1bs§
Soveltamisalan rajoitukset

Taman luvun séannoksia el sovelleta, jos
yhtion rakennuksissa on tai tulee olemaan
yhteensd enintdédn kolme asuinhuoneistoa,
eika kysymyksessd ole asunto-osakeyhtio tai
asunto-osuuskunta.

1c8§
Lisarakentaminen

Jos yhtidlle mydhemmin rakennetaan uusia
asuinhuoneistoja, joiden hallintaan oikeutta
via osakkeita ryhdytéén tarjoamaan kulutta-
jan ostettavaksi ennen kuin uudet asuinhuo-
neistot on hyvéaksytty kayttéon otettaviksi,
tdman lain sddnnokset perustajaosakkaasta
koskevat sitd, joka merkitsee tai muuten
omistaa uuden asuinhuoneiston hallintaan oi-
keuttavan osakkeen rakentamisvaiheen aika
na. Talléin e kuitenkaan sovelleta, mita
4a8n 3 momentissa, 6 a tai 8—10 §:ss4,
11a8n 8 kohdassa taikka 20—23 tai
23 a §:ssa séadetaan.

Jos yhtid, jolle uusia asuinhuoneistoja &
kennetaan, tarjoaa kuluttgjan merkittaviksi
asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavia ossk-
keita ennen kuin uudet asuinhuoneistot on
hyvaksytty kayttoon otettaviksi, perustga
osakkaalle sdadetyt velvoitteet koskevat yh-
tita Taloin el sovelleta 1 momentissa ma-
nittujalainkohtiaeikd19tai 19 a—19 ¢ 884

38
Turva-asiakirjat
Perustajaosakkaan on huolehdittava siitg,
etta valtioneuvoston asetuksella sdédettavat
osakeyhti6td ja rakentamishanketta koskevat

asiakirjat (turva-asiakirjaf) luovutetaan t&
man luvun mukaisesti séilytettaviksi.

48
Turva-asiakirjojen sailyttdminen

Jos osakeyhtié hankkii talletuspankilta tai
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muulta luottolaitokselta luottoa, joka on lo-
konaan tai osaks tarkoitus maksaa ossk-
keenomistgjilta rakentamisvaiheen jalkeen
perittavilla varoilla, luottoa antavan luottola-
toksen on sdilytettdva turva-asiakirjat. Jollei
osakeyhti® hanki télaista lainaa, sen l&anin-
hallituksen, jonka alueella yhtion rakennuk-
set dijaitsevat, on sdilytettdva asiakirjat.
Myds jalkimmaisessd tapauksessa sdilyttd) &
nd voi olla tehtavéén suostuva luottolatos.
Turva-asiakirjojen séilyttgjana toimivan luot-
tolaitoksen on séilytettava asiakirjat Suomes-
sa ja, mikdi mahdollista, paikkakunnalla,
jossa osakeyhtion rakennukset sijaitsevat.

4a8

Turva-asiakirjojen tarkastaminen ja niiden
luovuttaminen rakentami svaiheen paatyttya

Turva-asiakirjojen séilyttgjan on tarkastet-
tava, ettd turva-asiakirjojen sisdlto vastaa val-
tioneuvoston asetuksella sdadettévia vaati-
muksia ennen kuin ne otetaan séilytettéviksi.
Perustajaosakkaalle on viipymétta ilmoitetta
va havaituista puutteista ja virheista ja anngt-
tavatilaisuus niiden oikai semiseen.
misvaiheen aikana seurattava ja tarkastettava,
etta 17 8:ssd tarkoitetut vakuudet vastaavat
niille asetettuja vaatimuksia, seké ilmoitetta-
va vakuuksissa havaitsemistaan puutteista
perustajaosakkaalle ja osakkeenostgjille.
myos sille 11 8:n mukaisesti tiedoksiannettu-
ja kauppasopimuksia. Kun yhdestd neljé-
osasta asuinhuoneistoja on annettu kauppa-
ole kuukauden kuluessa téstéa saanut tiedoksi
20 8&n 1 momentissa tarkoitettua kutsua
viipymétta ilmoitettava osakkeenostgjille os-
tgjan oikeudesta hakea laéninhallitukselta
padtos, joka oikeuttaa hanet kutsumaan lo-
kouksen koolle yhtidn kustannuksel la.

Rakentamisvaiheen paatyttya turva-asiir-
jat on luovutettava osakeyhtidlle.
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Tietojen antaminen turva-asiakirjoista

tibn on pyynndsta annettava asiakirjojen $-
sdllosté tietoja, jaljennoksia ja todistuksia pe-
rustgjaosakkaalle, osakkeenostgjalle, tilinta-
kastgjalle seka sille, joka tarvitsee niita osak-
keen ostamista, panttausta tai valitystoimek-
siannon hoitamista varten. Taman luvun 8—
10 8&:std johtuvia osakeyhtion velvoittautu-
misoikeuden rgjoituksia koskevia tietoja seka
niihin liittyvia todistuksia ja jaljenndksia on
annettava myos sille, joka tarvitsee niita tayt-
tadkseen 10 §:ssé tarkoitetun selonottovelvol-
lisuutensa.

68

Osakekirjojen séilyttaminen ja luovuttami-
nen

tava osakekirjat asunto-osakeyhtion osake-
kirjojen painamiseen hyvaksytyssa painold-
annettava panttioikeuden haltijale todistus
osakekirjojen séilyttamisesta.

Séilyttdja ei saa ilman myyjan suostumusta
luovuttaa osakekirjaa ostajalle ennen kuin on
selvitetty, ettd tdma on tayttéanyt velvollisuu-
tensa kauppahinnan maksamiseen sekd muut
siihen rinnastettavat kauppasopimuksen mu-
kaiset velvoitteet. Sama koskee séilyttgjaa,
ta, jotka perustuvat perustgjaosakkaan kanssa
tehtyyn sopimukseen lisé tai muutostéiden
tekemisesta ja jotka on sovittu suoritettaviksi
viimeistddn samana gjankohtana kuin kaup-
osakekirja ostajalle, jos lisé tai muutostéita
e ole perustgjaosakkaan sopimusrikkomuk-
sen vuoksi tehty silloin, kun kauppahinta p-
téisi maksaa.

Jos osake on pantattu, osakekirja on ostgjan
sijasta luovutettava panttioikeuden haltijalle
tal, jos néitéa on useampia, sille, jolla on paras
etuoikeus. Samalla osakekirjan hallintaansa
saavalle on annettava tarpeelliset tiedot muis-
ta panttioikeuden hatijoista. Myyjdla ei
4luvun 29 8n 4 momentissa tarkoitetun



panttioikeuden nojalla ole oikeutta saada osa-
kekirjaa hallintaansa. Myymattomat osakkeet
on rakentamisvaiheen paétyttya luovutettava
niiden omistgjalle.

Turva-asiakirjojen séilyttgjan on séilytettd:
va 0sao mistusasunnon osakekirjat niin kau-
an, kuin osaomistussuhde jatkuu. Osakekirjat
on luovutettava ostgjalle tai panttioikeuden
haltijalle 2 ja 3 momentissa séadetyin edelly-
tyksin, kun omistusoikeus osakkeisiin on siir-
tynyt kokonai suudessaan ostajalle.

6asg
Panttikirjojen séilyttaminen ja luovuttaminen

Yhtién kiinteistdon tai maapohjan vuokra
oikeuteen ja rakennuksiin vahvistetuista
kiinnityksista saadut panttikirjat on luovutet-
vét taloussuunnitelman mukaan ole vakuute-
na yhtion veloista. Séilytettévana olevia part-
tikirjoja saadaan luovuttaa vain taloussuunni-
telman mukaisesti.

Rakentamisvaiheen péétyttyd ne panttikir-
jét, joita e ole luovutettu vakuudeksi yhtion
veloista, on luovutettavayhtidlle.

78

Turva-asiakirjojen séilyttgjan tehtavistaan
periméat pal kkiot

Turva-asiakirjojen sdilyttgala on oikeus
peria kohtuullinen palkkio osakekirjojen pa-
nattamisesta, turva-asiakirjojen, osakekirjo-
jen ja panttikirjojen séilyttémisestd, 15 8:ssa
tarkoitetun luettelon pitamisestd ja muista
vastaavista tehtavistd osakeyhtiolta seka to-
distusten ja jdljenndsten antamisesta niiden
pyytaata

88

Taloussuunnitelman merkitysja muuttaminen

Sen jalkeen kun yksi tai useampi osake on
myyty kuluttgjalle, séilytettdvana olevassa ta-
loussuunnitelmassa ilmoitettua velkojen yh-
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teismééréa saadaan korottaa tai muita vastu-
ta lisdta ainoastaan, jos kaikki osakkeenosta
jat kirjallisesti suostuvat ehdotettuun muu-
tokseen. Osakkeenostgjien suostumusta ei
kuitenkaan tarvita ostgien valitseman tilin-
tarkastgjan ja rakennustytn tarkkailijan pal k-
kion sek& ndiden tydsta aiheutuvien muiden
kulujen lisd8miseen yhtion menoihin siten
kuin 21 8&n 1 momentissa ja 22 &n 1 mo-
menti ssa séadetaan.

118§
Osakkeen luovutus ja panttaus

Kun perustgjaosakas myy asunto-osakkeen
rakentamisvaiheen akana, kauppasopimus
on, jotta se olisi ostgjaa sitova, tehtava kirjd-
lisesti. Kauppasopimus ei mydskdan sido os-
tgjaa ennen kuin sopimuksen téyttamisesta
on asetettu vakuus 17 8:n mukaisesti tai, jos
kysymys on osaomistusyhtiosta myytavasta
asunto-osakkeesta tai sen osasta, 18 b 8&n
mukaisesti. Perustgjaosakkaan on annettava
kauppasopimus tiedoks turva-asiakirjojen
sdilyttgjalle 15 8:ssé tarkoitetun rekisterimer-
kinnan tekemista varten uhalla, ettéd sopimus
lakkaa sitomasta ostajaa, jollei tiedoksiantoa
viipymaéttatehda

11a8§
Kauppasopi muksen sisaltd

Kun perustgjaosakas myy asunto-osakkeen
rakentamisvaiheen aikana, kauppasopimuk-
sesta on kéytava ilmi ainakin:

1) kaupan kohde;

2) myyjajaostaj&;

3) kauppahinta ja velaton hinta, jos se
poikkeaa kauppahinnasta, 12 8:ssi tarkoite-
tun kauppahintojen maksutilin tunnistetiedot
sekd kauppahi nnan maksuaikataulu ja muut
maksuehdot;

4) asuinhuoneiston vamistumisen ja hd-
linnan luovuttamisen ajankohtatai arvio niis-
ta

5) ostgjan oikeus saada tietoja turva-
asiakirjoista seka tieto turva-asiakirjojen si-
lyttdj asta ja sdilytyspaikan osoitteesta;



60

6) yhtion ja osakkeenostgjien hyvéksi otet-
tujen vakuuksien lgjit ja maarét;

7) gankohta, jolloin vakuus 18 a tai
18 b 8&:n mukaisesti vapautuu ilman ostgjan
suostumusta, ja miten ostgjan tulee toimia
hd utessaan estéa vakuuden vapautumisen;

8) ostgjien oikeus valita tilintarkastgja ja
rakennustyon tarkkailija 20 8:ssé tarkoitetus-
sa kokouksessa;

9) myyjan velvollisuus jarjestéd vuosi-
tarkastus seka selvitys virheesta ilmoittamista
koskevista4 luvun 18 ja 19 8:n s@dnnoksisté.

11b8§

Osaomi stusasunnon kauppasopi muksen si-
salto

Kun perustgjaosakas myy rakentamisvai-
heen aikana osuuden sellaisesta osaomis-
tusasunnosta, joka kuuluu vuokraasuntojen
korkotukilainalla rahoitetuista osaomistus-
asunnoista annetun lain (232/2002) sovelta
misalaan, kauppasopimuksesta on mainitun
lain 3 8:n 2 momentissa tarkoitettujen tieto-
jen lisaksi kaytava ilmi 11 a 8&n 4—7 ja
9 kohdassa mainitut seikat.

Kun perustajaosakas myy rakentamisvai-
heen aikana osuuden muusta kuin 1 momen-
tissa tarkoitetusta  osaomistusasunnosta,
kauppasopimuksesta on 11 a 8n 1—7 ja
9 kohdassa mainittujen seikkojen lisdksi kéay-
tavailmi:

1) onko ostgjalla mahdollisuus ostaa lis&
osuuksia 0saomi stusasunnosta;

2) lisdosuuksien hinta tai hinnan maarégy-
tymisperusteet seka muut keskeiset kaupan
ehdot;

3) sitoutuuko myyja lunastamaan takaisin
myydyt osuudet ja lunastusta koskevat kes-
keiset ehdot.

128

Kauppahintojen maksutili

Perustajaosakkaan on avattava kutakin ra
kentamishanketta varten erillinen tili siihen

talletuspankkiin, joka toimii turve-asiakirjo-
jen séilyttdjand. Jos turva-asiakirjojen séilyt-
tgjand toimii muu kuin talletuspankki, tili on
symaan talletuspankkiin.

Osakkeiden kauppahinnat on maksettava
1 momentissa tarkoitetulle tilille. Tilille mak-
settuja kauppahintoja e saa kayttda hankkeen
kannatavieraisiin tarkoituksiin.

Yhtion tilintarkastajalla ja ostgjien 21 8:n
mukaisesti valitsemalla tilintarkastajalla on
salassapitovelvollisuuden estaméttd oikeus
saada tietoja 1 momentissa tarkoitetun tilin
kaytosta.

138

Myytya osaketta ja kauppaan perustuvaa
saatavaa koskeva ulosmittauskielto

Osakekauppaan perustuvaa saatavaa e
voida ulosmitata perustajaosakkaan velasta
siltd osin kuin osakeyhtiolla on osakeyhtit-
lain (734/1978) nojalla saatavaa perustgja
osakkaalta.

148

Perustajaosakkaan konkur ssin vaikutukset

Niille osakkeenostgjille, jotka eivat pura
kauppaa 2 momentin nojalla, siirtyy heti a-
keus kayttéd ostamiensa osakkeiden nojalla
padtantévaltaa osakeyhtiossa. Tama e ku-
tenkaan koske toista perustajaosakasta.

158§

Osaketta koskevien oikeustoimien rekiste-
rointi

Luettelosta on salassapitovelvollisuuden
estamétta annettava tietoja osakkeenostgjale
seka sille, joka tarvitsee tietoja osakkeen os-
tamista, panttausta tai vélitystoimeksiannon



hoitamista varten.
178

Vakuus rakentamista ja asunto-osakkeiden
kauppaa koskevien sopimusten tayttamisesta

Perustajaosakas on velvollinen huolehti-
maan siitd, etté rakentamista koskevan sop-
muksen ja asunto-osakkeiden kauppaa kos-
kevien sopimusten tayttdmisestd asetetaan
osakeyhtion ja osakkeenostagjien hyvaksi \a-
kuus tdman pykalan mukaisesti. Vakuuden
on oltava pankkitalletus, pankkitakaus tai
tarkoitukseen soveltuva vakuutus, ja sen on
oltava voimassa my0ds yhtion taloussuunni-
telman mukaisen taloudellisen aseman tu-
vaamiseksi. Osaomistusyhtién perustajaosak-
kaan velvollisuudesta asettaa vakuus sédde-
tédn 18 b 8:ssi.

Rakentamisvaiheen vakuuden on asunto-
osakkeiden ostettavaks tarjoamisen alkaessa
oltava méardltéén véhintdan viis prosenttia
yhtion taloussuunnitelmaan merkityista ra
kennuskustannuksista. Valtioneuvoston ase-
tuksella annetaan tarkemmat séannokset siita,
mitka rakennuskustannukset on merkittéva
taloussuunnitelmaan. Rakentamisvaiheen \a-
kuuden on kulloinkin vastettava vahintéan
kymmenta prosenttia myytyjen osakkeiden
kauppahintojen yhteisméaarasta. Vakuuden on
oltava voimassa, kunnes se vapautetaan, Ku-
tenkin vahintéén kolme kuukautta sen jd-
keen, kun rakennusvalvontaviranomainen on
hyvaksynyt kyseisen rakennuksen kayttoon-
otettavaksi.

Rakentamisvaiheen vakuuden lakatessa t-
lalle on asetettava rakentamisvaiheen jakei-
nen vakuus, jonka on vastattava vahintéan
kahta prosenttia myytyjen osakkeiden kaup-
pahintojen yhteismaarasta. Vakuuden on d-
tava voimassa, kunnes se vapautetaan, ku-
tenkin vahintédn 15 kuukautta sen jalkeen,
kun rakennusvalvontaviranomainen on hy-
vaksynyt kyseisen rakennuksen kayttoonotet-
tavaksi. Velvollisuus tdman momentin nu-
kaisen vakuuden asettamiseen paéttyy, kun
15 kuukautta on kulunut siitd, kun rakennus-
valvontaviranomainen hyvaksyi kyseisen ra
kennuksen kayttoonotettavaksi.

Jos asunto-osakkeiden kauppahinta on va-
hemman kuin 70 prosenttia velattomasta hin-
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nasta, kauppahintana 2 ja 3 momentin mu-
kaista vakuutta laskettaessa pidetdan raha
madras, joka vastaa 70 prosenttia myytyjen
osakkeiden velattomasta hinnasta.

17 a8
Vakuuden kayttaminen

Vakuus on ensisijaisesti voimassa sellaisen
vahingon korvaamiseksi, joka yhtiélle on a-
heutunut rakentamista koskevan sopimuksen
tayttamatta jadmisestd tai rakennusvirheista
yhtién  kunnossapitovelvollisuuden  piiriin
kuuluvissarakennuksen osissa.

Vakuus on toissijaisesti voimassa sen va-
hingon korvaamiseksi, joka asunto-osakkeen
ostagjalle on aiheutunut perustajaosakkaan so-
pimusrikkomuksesta. Jos vakuus e riita
kaikkien asunto-osakkeen ostgjille kuuluvien
korvausten kattamiseen, vakuuden mééra on
ensisijaisesti kaytettava virheiden ko rjaami-
sesta aiheutuneiden kustannusten kattami-
seen korjauskustannusten mukaisessa suh-
teessa ja muulta osin jaettava sen mukaan
kuin on kohtuullista ottaen huomioon kunkin
ostgjan karsiman vahingon maéra ja laatu -
k& muut seikat.

Jéljempana 18 8:n 2 momentissa séadetys-
s4 tapauksessa vakuus on kuitenkin ensisija-
sesti voimassa sen vahingon korvaamiseksi,
joka mainitun pykaldn 1 momentissa tarkoi-
tetun suostumuksen evanneille asunto-osak-
keen ostgjille on aiheutunut perustajaossk-
kaan sopimusrikkomuksesta, ja toissijaisesti
yhtion hyvéksi sen vahingon korvaamiseksi,
joka on aiheutunut rakentamista koskevan
sopimuksen tayttamatta jaamisesta tai raken-
nusvirheistd yhtion kunnossapitovelvollisu-
den piiriin kuuluvissa rakennuksen osissa.

188§
Vakuuden vapauttaminen

Vakuuden tai sen osan vapauttamisen edel-
lytyksend on, ettd osakeyhtion hallitus ja
asunto-osakkeen ostgjat kirjallisesti suostuvat
siihen ja, kun kyseessd on 17 8:n 2 momen-
tissa tarkoitetun vakuuden vapauttaminen, &-
ta turva-asiakirjojen sdilyttgjdle toimitetaan
selvitys diitd, ettd rakennusvalvontaviran-
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omainen on hyvaksynyt kyseisen rakennuk-
sen kayttoonotettavaksi. Vakuus on vapautet-
tava, jos perustgjaosakas on tayttanyt raken-
tamista koskevan sopimuksen ja asunto-
osakkeiden kauppaa koskevien sopimusten
mukaiset velvoitteensa.

Jos yhtion hallitus on antanut 1 momentissa
tarkoitetun suostumuksen, akuperdinen va-
kuus voidaan korvata sellaisella 17 8&n
2 momentissa tarkoitetulla vakuudella, joka
madréltédn vastaa kymmentad prosenttia tai
17 8n 3 momentissa tarkoitetun vakuuden
osalta kahta prosenttia suostumuksen evan-
neiden asunto-osakkeen ostgjien maksamien
kauppahintojen yhteismaérastd. Jos asunto-
osakkeiden kauppahinta on véhemman kuin
70 prosenttia velattomasta hinnasta, sovelle-
taan, mité 17 8:n 4 momenti ssa sdddetaan.

Jos suostumus vakuuden vapauttamiseen
on evélty aheettomasti tai jos sitda e ole
mahdollista hankkia ilman kohtuutonta hait-
taa tai viivytystd, tuomioistuin voi hakemuk-
sesta antaa luvan vakuuden vapauttamiseen
kokonaan tai osaksi. Kuluttgjavalituslauta
kunta antaa kuluttajavalituslautakunnasta a
netun lain (42/1978) mukaisesti ratkaisu-
suosituksia vakuuden vapauttamista koske-
vissa asioissa.

Yhtio tal asunto-osakkeen ostgja, joka a-
heettomasti ja vastoin kuluttgjavaituslauta
kunnan suositusta on kieltdytynyt antamasta
suostumusta vakuuden vapauttamiseen, voi-
daan velvoittaa korvaamaan tésté perustgja
osakkaalle aiheutunut vahinko kohtuullisella
méaralla

18a8§
Vakuuden vapautuminen ilman suostumuksia

Vakuus vapautuu viimeistédn 12 kuukau-
den kuluttua yhtion kaikkien rakennusten
vuositarkastuksen pitémisestd, jos yhtiolle on
valittu 23 §:ssé tarkoitettu hallitus. Vakuus el
kuitenkaan vapaudu, jos yhtié tai asunto-
osakkeen ostgja vastustaa vakuuden vapau-
tumista ja saattaa asian hakemuksella kulut-
tgjavalituslautakunnan tai  tuomioistuimen
kasiteltavaksi. Vapautumista vastustavan on
ilmoitettava vastustuksestaan vakuuden anta-
jale tai sille talletuspankille, joka on vakuu-
deksi vastaanottanut pankkitalletuksen, seka

toimitettava vakuuden antagjalle tai talletus-
pankille kuluttajavalituslautakunnan tai kéré&
jéoikeuden antama todistus asian Vvireille
saattamisesta ennen edelld sdadetyn maard
gan paittymista uhalla, ettd vakuus muuten
vapautuu.

18b§

Vakuus osaomistusyhtion osakkeiden tai nii-
den osan kauppaa koskevien sopimusten
tayttami sesta

Osaomistusyhtion perustajaosakas on vel-
vollinen huolehtimaan siitd, etté asunto-osak-
keiden tai niiden osan kauppaa koskevien so-
pimusten tayttamisesta asetetaan ostajien hy-
vaksi tdman pykaldn mukainen vakuus. Va
kuuden on oltava pankkitalletus, pankkitaka
ustai tarkoitukseen soveltuva vakuutus.

Rakentamisvaiheen vakuus on asetettava
ennen kuin osakkeita tai niiden osaa aletaan
tarjota kuluttgjan ostettavaksi, ja sen on olta
va maardltéén vahintéén kymmenen prosert-
tia rakentamista koskevan sopimuksen mnmu-
kaisesta urakkahinnasta. Vakuus vapautuu
kolmen kuukauden kuluttua siitd, kun raken-
nusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt ky-
seisen rakennuksen kayttoonotettavaksi. Re-
rustgjaosakkaan on toimitettava turva-asia
kirjojen séilyttgjalle selvitys kayttéonottohy-
vaksymisesta.

Rakentamisvaiheen vakuuden lakatessa -
lalle on asetettava rakentamisvaiheen jalkei-
nen vakuus, jonka on vastattava vahintéan
kahta prosenttia rakentamista koskevan so-
pimuksen mukaisesta urakkahinnasta Va
kuus vapautuu kahden vuoden kuluttua siita,
kun rakennusvalvontaviranomainen on hy-
vaksynyt kyseisen rakennuksen kéayttoon
otettavaksi, jollei ostaja 18 a 8§:ssi sdadetylla
tavalla vastusta vakuuden vapautumista.

Jos vakuus e riita kaikkien korvaussaata
vien kattamiseen, vakuus on jaettava saate
vien mukai sessa suhteessa.

198

Vakuusjarjestelyt perustajaosakkaan suori-
tuskyvyttomyyden varalta

Perustajaosakas on velvollinen huolehti-



maan siitd, ettéd ennen asunto-osakkeiden os-
tettavaksi tarjoamisen alkamista osakeyhtion
ja asunto-osakkeen ostgjien hyvaksi otetaan
hénen suorituskyvyttomyytensa varalta ta-
koitukseen soveltuva vakuutus tai annetaan
pankkitakaus tai Kuluttgjaviraston vahvista
mat ehdot tayttdva muu takaus tdman pyké
[&n mukaisesti. Vakuutuksen tai takauksen on
oltava voimassa, kunnes kymmenen vuotta
on kulunut siitd, kun rakennusvalvontavira-
omainen hyvaksyi kyseisen rakennuksen
kéayttoonotettavaksi. Jos valtion tai kunnan
viranomainen on perustgjaosakkaana, se el
kuitenkaan ole velvollinen jarjestamaan va-
kuutta suorituskyvyttdmyytensa varalta.

19a8§

Suorituskyvyttdmyysvakuuden antajan vas-
tuunrajoitukset

Vakuuden antgja saa rgjoittaa vastuunsa
osakkeenostgjan ja hanen perheenjdsenensa
asumiskuluista siten, etta vakuudesta korve-
taan tarpeelliset ylimééraiset kulut enintdan
kuuden kuukauden gjalta. Vastuunsa koko-
naismadran vakuuden antgja saa rgjoittaa s-
ten, ettd se on vakuuden koko voimassaolo-
gjalta 25 prosenttia 17 8:n 2 momentissa ta-
koitetuista rakennuskustannuksista. Vakuu-
den antgjan vastuun enimmaismadréd see
daan tarkistaa kaenterivuosittain Tilastokes-
kuksen rakennuskustannusindeksin
(2000=100) talotyyppi-indeksin asuinkerros-
talo muutosta vastaavasti.

19b 8§

Osakeyhti6n ja osakkeenostajan omavastuu
suor ituskyvyttémyysvakuudessa

Vakuuden antgja saa vahentda 19 8&n 2 ja
3 momentin mukaisesti méaaraytyvasta vas-
tuustaan osakeyhtion ja osakkeenostajan
omavastuumaaran taman pykalan mukaisesti.
Osakeyhtion omavastuu saa olla enintdan
kaksi prosenttia 17 8:n 2 momentissa tarkoi-
tetuista rakennuskustannuksista ja osak-
keenostgjan omavastuu enintéén puolitoista
prosenttia asunto-osakkeesta tehdyn ensim-
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maisen kaupan velattomasta hinnasta. Osa
keyhtion ja osakkeenostajan omavastuuméaé
rat saadaan tarkistaa kalenterivuosittain
19 a&n 2 momentissa tarkoitetun indeksin
muutosta vastaavasti.

19c§

Suorituskyvyttdmyysvakuus lisarakentarri-
sessa

Edella 19 8:ssa tarkoitetun vakuutuksen tai
takauksen on 1 ¢ 8:n 1 momentissa tarkoite-
tuissa lisérakentamiskohteissa oltava voimas-
sa, kunnes kymmenen vuotta on kulunut sii-
t4 kun rakennusvalvontaviranomainen hy-
vaksyi uudet asuinhuoneistot kayttoonotetta
viksi.

Vakuuden antgja vastaa asunto-osakkeen
ostgjille, yhtién muille osakkeenomistgjille ja
yhtidlle aiheutuvista 19 8§&n 2 momentissa
tarkoitetuista kustannuksista siita riippuma-
ta, missi rakennuksen osassa lisérakentami-
sessa tapahtuneesta rakennusvirheesta aiheu-
tuvat vahingot ilmenevét.

Vakuuden antajan 19 a §&n 2 momentissa
tarkoitettu vastuun enimmaisméaéré ja osake-
yhtion 19 b 8&n 1 momentissa tarkoitettu
omavastuu lasketaan niista rakennuskustan-
nuksista, jotka on merkittava lisérakentamis-
hankkeen taloussuunnitelmaan valtioneuvos-
ton asetuksen mukaisesti.

208
Osakkeenostajien kokous

Osakeyhtion  hallituksen on  kutsuttava
koolle osakkeenostgjien kokous viivytyksetta
sen jalkeen, kun véhintddn yhdestd nelj&-
osasta yhtion asuinhuoneistoja on tehty uo-
vutussopimukset. Osakkeenostgjien kokous
kutsutaan koolle kullekin ostgjalle |ahetetylla
kirjatulla kirjeella tai muuten todisteel lisesti.
Kutsu on l&hetettédva tiedoks turva-asia
kirjojen séilyttgjalle. Kutsussa on mainittava
osakkeenostajien oikeus valita tilintarkastaja
ja rakennustyon tarkkailija seké kokouksessa
késiteltavat muut asiat. Ostajien kokouksessa
kuhunkin huoneistoon oikeuttavat osakkeet
tuottavat yhden &énen. Osakkeenostagjien ko-
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kousta ei tarvitse jarjestda osaomistusyhtids-

218§
Osakkeenostajien valitsema tilintarkastaja

Osakkeenostgjilla on 20 §:ssé tarkoitetussa
kokouksessa oikeus yhtiojarjestyksen est&
métta valita osakeyhtidlle tilintarkastaja, jon-
ka toimikausi kestda sen tilikauden loppuun,
jolloin rakentamisvaihe pééttyy. Osakkeenos-
tgjien valitsemasta tilintarkastgjasta on muu-
toin voimassa, mita yhtiokokouksen valitse-
masta tilintarkastgjasta séadetéan. Tilinta-
kastgjan palkkiosta ja tilintarkastgjan tydsta
aiheutuvista muista kuluista vastaa osakeyh-
ti, jonka menoihin nama kulut saadaan lis&
ta taloussuunnitelmasta rii ppumatta.

22§
Rakennustyon tarkkailija

Osakkeenostgjilla on 20 §:ssé tarkoitetussa
kokouksessa oikeus valita rakennustyon tark-
kailija, jonka tehtdvana on seurata, etta yhti-
On rakennus valmistuu rakentamista koske-
van sopimuksen mukaisesti. Tarkkailijan toi-
mikausi kestda rakentamisvaiheen loppuun,
ja hénen palkkiostaan sekd muista hanen
tyostdén aiheutuvista kuluista vastaa osake-
yhtid, jonka menoihin ndma kulut saadaan li-
sété tal oussuunnitel masta rii ppumatta.

23§

Uuden hallituksen valitseminen ja valitilin-
paatos

Kun rakennusvalvontaviranomainen on
hyvaksynyt osakeyhtion rakennukset kéyt-
toonotettaviksi, yhtion halituksen on ilman
aiheetonta viivytysta kutsuttava koolle yhtio-
kokous, jonne on kutsuttava myds kaikki
osakkeenostajat. Kutsussa on mainittava lo-
kouksessa kasiteltédva asiat seka ajankohta,
jolloin vakuus 18 a 8:n mukaisesti vapautuu

ilman ostgjan suostumusta, ja miten ostajan
tulee bimia halutessaan estda vakuuden \a-
pautumisen. Koolle kutsumisessa noudate-
taan muutoin, mitd asunto-osakeyhtidlaissa
séddetddn. Y htidkokouksessa on:

1) esitettéava yhtion valitilinpdétos ja selvi-
tys taloussuunnitelman toteuttamisesta seka
tilintarkastajien lausunnot niistg;

2) annettava tiedot rakennustytn teknisesta
toteutumisesta;

3) vdlittava yhtidlle hallitus ja tilintarkasta:
jat jaljellaolevaksi toimikaudeksi.

Hallituksen vaalissa kayttda osakkeenomis-
tgjale kuuluvaa &dnivaltaa perustajaosakkaan
luovuttaman osakkeen osalta osakkeenostaja.

Tassa pykalassa tarkoitettua yhtidkokousta
el tarvitse jarjestdi osaomistusyhti 6ssa.

23a8§
Vahingonkorvausvelvollisuus

Jos yhtion hallitus on laiminlydnyt kutsua
koolle yhtiokokouksen 23 §:n 1 momentin
mukaisesti, hallituksen jésenet ovat velvolli-
sia korvaamaan yhtiolle ja osakkeenostajille
tasta aiheutuneen vahingon.

Vahingonkorvauksen sovittelusta ja kor-
vausvastuun jakautumisesta kahden tai use-
amman kesken on voimassa, mita vahingo n-
korvauslain (412/1974) 2 ja 6 luvussa sadde-
taén.

23b§

Osaomistusyhtion hallituksen tiedonantove -
vollisuus rakentamisvai heen paattyessa

Kun rakennusval vontaviranomainen on hy-
vaksynyt osaomistusyhtion rakennukset kéyt-
toonotettaviksi, yhtion halituksen on ilman
aiheetonta viivytysta |ahetettdva osakkeiden
ta niiden osan ostgjille tiedoksi 23 &:.n
1 momentin 1 ja 2 kohdassa tarkoitetut tiedot
ja selvitykset. Lisdksi ostgjille on ilmoitetta
va gankohta, jolloin vakuus 18 b §n muka-
sedti vapautuu ilman ostgjan suostumusta, ja
miten ostajan tulee toimia halutessaan estééa



vakuuden vapautumisen.

3luku
Varausmaksu, kasiraha seka vakiokorvaus
18
Luvun soveltamisala

Taman luvun séénnoksia sovelletaan, jos:

1) joku on asuntoja ennakkomarkkinoitaes-
sa varannut asunnon ja maksanut varauksen-
sa vakuudeksi myyjélle sovitun rahasumman
(varausmaksu);

2) joku on tehnyt ostotarjouksen asunnosta
ja ostotarjouksensa vakuudeksi maksanut
myyjélle sovitun rahasumman (kasiraha);

3) joku on tehnyt ostotarjouksen asunnosta
ja ostotarjouksensa vakuudeksi sitoutunut
ennalta méératyn korvauksen suorittamiseen
sen vardlta, ettd han vetéytyy kaupasta (va-
kiokorvaus).

Varausmaksuun, kasirahaan ja vakiokor-
vaukseen liittyvista véalitysliikkeen oikeuksis-
ta ja velvollisuuksista séédetéén kiinteistdjen
ja vuokrahuoneistojen valityksesté annetussa
laissa (1074/2000).

28
Pakottavuus

Taméan luvun sdannoksista el voida sop-
muksin poiketa tarjouksen tai varauksen teki-
janéa olevan kuluttgjan vahingoksi, ellei ja-
jempana toisin séadetd. Sama koskee myyjaa,
jos myytéva asunto ei kuulu hdnen elinkeino-
toimintaansa.

38
Kasirahan ja vakiokorvauksen merkitys
Jos kauppa tehddan, kasiraha on kokonai -

suudessaan laskettava osaksi kauppahintaa.
Jos kauppa jéa syntymétta tarjouksen teli-
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jan puolella olevasta syystd, myyjalla on a-
keus pitéa kasiraha tai saada sovittu vakio-
korvaus, jollei 6 8§:stéd muuta johdu.

Jos myyja el hyvaksy ostotarjousta tai jos
kauppa jaa syntymattd muusta kuin tarjouk-
sen tekijan puolella olevasta syystd, myyjan
on viipymétta palautettava saamansa késira
ha. Jos myyja tarjouksen tekijasta riippuma-
tomasta syysta kieltéytyy tekemésta kauppaa
niilla ehdoilla, joista on myyjan kanssa tai
myyjén lukuun sovittu késirahan vastaanot-
tamisen yhteydessd, myyjan on kasirahan pe-
lauttamisen lisdksi suoritettava tarjouksen te-
kijédle hyvityksena sovittua kasirahaa vastee
va méarg, jollel 6 §:std muuta johdu. Jos k&
sirahan sijasta on sovittu vakiokorvauksesta,
myyjan on tassd momentissa saadetyin edel-
Iytyksin suoritettava tarjouksen tekijéle -
vittua vakiokorvausta vastaava rahamaéra.

Kaupasta vetdytyvan vastapuolella e ole
oikeutta muuhun kuin 2 tai 3 momentissa
tarkoitettuun seuraamukseen. Jos myyja on
yksityishenkild ja tarjouksen tekija on kulu-
tg a, he voivat kuitenkin erikseen sopia siita,
ettd kaupasta vetdytyvan on korvattava vas-
tapuolelleen tédlle aiheutunut todellinen va-
hinko.

3as
Varausmaksun merkitys

Jos kauppa tehdaan, varausmaksu on koko-
naisuudessaan laskettava osaksi kauppahin-
taa. Jos kauppa jéa syntyméttd, myyjan on
viipymétta pal autettava varausmaksu.

48

Kielto vastaanottaa kasirahana tai varaus-
maksuna vekselia tai muuta juoksevaa si-
toumusta

Kasirahana tai varausmaksuna ei saa ottaa
vekselisitoumusta eilkd muuta sitoumusta,
jonka luovutus tai panttaus rgjoittaa tarjouk-
sen tai varauksen tekijan oikeutta tehda 1 8:n
1 momentissa tarkoitetun varauksen, ostota-
jouksen tai sopimuksen perusteella véitteita
sitoumuksen vilpittémassa mielessa haltuun-
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sa saanutta kohtaan.

68
Eraiden rahamaarien ylaraja

Tarjouksen tekija voi 3 8:n 2 momentin ro-
jalla menettdd enintdén nelja prosenttia tar-
jouksen mukaisesta kauppahinnasta. Sama
ylargja koskee hyvitystd, jonka myyja voi
joutua suorittamaan tarjouksen tekijalle 3 8:n
3 momentin nojalla

4 luku
Uuden asunnon kauppa
Yleiset sdéannokset
18
Luvun soveltamisala

Taman luvun séénnoksia sovelletaan, kun:

1) perustajaosakas rakentamisvaiheessa tai
sen jalkeen myy asunnon otettavaksi kéyt-
t6on ensimmai sta kertaa; tai

2) elinkeinonharjoittaja muuten myy asun-
non otettavaks kayttédn ensimméista kertaa
uudisrakentamisen tai  uudisrakentamiseen
verrattavan korjausrakentamisen jakeen.

Mita tassd luvussa sdadetdén asunnon kau-
pasta, sovelletaan myds, jos samassa yhtey-
dessd myydadn osake tai osuus, joka oikett-
taa hallitsemaan asumiseen ldheisesti liittyvia
tiloja, kuten asuinrakennusten yhteydessa
olevia autotallgjatai varastotiloja.

Kéaytetyn asunnon kauppaa koskevien
séddnndsten soveltamisesta uuden asunnon
kauppaan eraissa tapauksissa séadetdan 6 lu-
vunl 8:n 1 momentin 2 kohdassa.

38
Velvollisuus vakuuden tdydentamiseen
Jos asunto myydaan asuntoyhteisostd, joka
on ollut 2 luvun mukaisen sdantelyn alainen,

ja rakentamisvaiheen paattymisesta on kul u-
nut véhemman kuin yksi vuosi, myyjan on

ennen kaupantekoa asetettava ostajan ja yh-
teisdn hyvéksi 2 luvun 17 8:n mukaista \a-
kuutta vastaava vakuus asunnon kauppaa
koskevan sopimuksen tayttamisesta. Erillista
vakuutta e kuitenkaan tarvitse asettaa, jos
2luvun 17 8&n mukaisesti asetettu vakuus
riittéé kattamaan tassa pykalassa tarkoitetun
kaupan tai jos asunto myyddan osaomis-
tusyhteisosta.

Edella 1 momentissa tarkoitettuun vakuu-
teen on vastaavasti sovellettava, mitd 2 luvun
17, 17 a, 18 ja 18 a 8:ssa saadetdan. Vakuu-
den on kuitenkin oltava voimassa vahintéan
kuuden kuukauden gjan siitd, kun asunto on
luovutettu ostgjan hallintaan. Jos velvollisuus
pitéd vakuus voimassa 2 luvun 17 &:n 3 mo-
mentin perusteella paéttyy sitd ennen, vakuus
on jdljella olevan gjan voimassa vain ostgjan
hyvéksi.

3a8
Suorituskyvyttomyysvakuus

Jos asuntoa myydaan tai muuten markki-
noidaan kuluttajalle sellaisesta asuntoyhtei-
sostd, joka ei ole ollut 2 luvun sééntelyn ala-
nen, myyja on velvollinen huolehtimaan sii-
t4, ettd yhteisbn ja ostgjien hyvéks otetaan
hanen suorituskyvyttomyytensa varalta 2 u-
vun 19 8:n mukainen vakuus. Vakuus on ase-
tettava ennen kuin asuntoyhteistn rakennuk-
selle tai lisda rakennetuille asunnoille hae-
taan rakennusvalvontaviranomaiselta loppu-
katselmusta. Vakuutta e tarvita, jos kysymys
on lisérakentamisesta ja asuntoja myy tai
muuten markkinoi se asuntoyhteiso, jolle w-
det asunnot on rakennettu.

48

Asunnon hallinnan sek& osakekirjan tai
muun asiakirjan luovutus

Jollel toisin ole sovittu, myyja e ole vel-
vollinen luovuttamaan asunnon hallintaa, en-
nen kuin kauppahinta maksetaan, tai 29 8&:n
3 momentissa tarkoitetun erdn osalta, ennen
kuin se talletetaan mainitun momentin nu-
kai sesti. Kauppahintaan rinnastetaan sellai set
ostajan velvoitteet, jotka perustuvat myyjan



kanssa tehtyyn sopimukseen lis& tai muutos-
toiden tekemisesta ja jotka on sovittu makset-
taviks viimeistéan samana gankohtana kuin
kauppahinta. Myyjan on kuitenkin luovutet-
tava asunnon hadlinta ostgjalle, jos lisk tai
muutostéita el ole myyjan sopimusrikkomuk-
sen vuoksi suoritettu loppuun silloin, kun
kauppahinta pitéisi maksaa.

Ostgjan oikeudesta saada osakekirja tai
osuuskirja hallintaansa turva-asiakirjojen sa-
Iyttgalta rakentamisvaiheen paétyttya sdéde-
tddn 2 luvun 6 8:ssi. Muissa tapauksissa
myyjan on, jollei toisin ole sovittu, luovutet-
tava osakekirja tai muut asunnon omistus- tai
hallintaoikeutta osoittavat asiakirjat ostajalle
samalla, kun asunnon hallinta luowtetaan.

58

Asunnosta ai heutuvat kustannukset

Ostagjan velvollisuudesta suorittaa varain-
siirtoveroa saadetdan varainsiirtoverolaissa
(931/1996).

Uuden asunnon virhe
158
Asuntoa koskevat tiedot

Asunnossa on virhe mygs, jos:

2) myyja on ennen kaupantekoa jéttanyt
antamatta ostgjalle tiedon sellaisesta asuntoa
koskevasta seikasta, joka hanen asuntojen
markkinoinnissa annettavista tiedoista anre-
tun valtioneuvoston asetiksen (130/2001)
mukaan olisi pitényt antaa, ja laiminlyénnin
voidaan ol ettaa vaikuttaneen kauppaan;

17 a8§
Tiedot takuusta

Takuusta on selkeasti kaytavailmi:

1) takuun sisdltd sekd se, etta ostajalla on
lain mukaiset oikeudet ja etta takuulla e ra
joiteta néita oikeuksia;
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2) takuun antgja, voimassaoloaika ja -alue
sekd muut takuuseen perustuvien vaatimus-
ten esittdmisen kannalta tarpeelliset tiedot.

Ostajan pyynnosta takuu on annettava kir-
jallisesti tai sdhkoisesti siten, ettd tietoja e
voida yksipuolisesti muuttaa ja ettd ne séily-
vét ostajan saatavilla.

Ostgjalla on oikeus vedota takuuseen, vaik-
ka se e tayttdisi tassa pykalassa sdddettyja
vaatimuksia.

188§
Vuositarkastus

Myyjan on jarjestettéva vuositarkastus, jos-
sa todetaan asunnoissa ja kiinteiston muissa
osissa ilmenneet virheet. Vuositarkastus on
toimitettava aikaisintaan 12 kuukautta ja
viimeistddn 15 kuukautta sen jalkeen, kun
rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksy-
nyt rakennuksen tai lisda rakennetut asunnot
kayttoonotettavaksi. Myyjan on ilmoitettava
vuositarkastuksen gankohdasta ostgjalle,
asuntoyhteisdlle ja 2 luvun 19 8§ssa tai
4 luvun 3 a 8:ssa tarkoitetun vakuuden anta
jalle vahintddn kuukautta exnen sen toimit-
tamista. Vakuuden antajan edustgjala on a-
keus olla l&sné vuositarkastuksessa.

Myyjan on laadittava vuositarkastuksesta
poytakirja, johon merkitéén ostgjan ja asun-
toyhteison ilmoittamat virheet seka tarkes-
tuksessa mahdollisesti havaittavat virheet.
Ostgjalle, asuntoyhteisdlle ja 2 luvun
19 §:ssd tai 4 luvun 3 a 8:ss4 tarkoitetun \a-
kuuden antgjalle on varattava tilaisuus ta-
kestaa poOytdkirja ja esittéd sitd koskevat
huomautukset kohtuullisessa véhintéén kol-
men viikon pituisessa gjassa pdytékirjan tie-
doksisaannista.

18a8

Virhe asuntoyhtei stn kunnossapitovastuulle
kuuluvassa kiinteiston osassa

Jos virhe ilmenee asuntoyhteisdn kunnos-
sapitovastuulle kuuluvassa kiinteistén osassa,
yhteisdlla on ostajan sijasta oikeus vedota
virheeseen. Yhteisdon sovelletaan taloin,
mita 19, 20, 22—24 ja 26 8:ssa sdadetddn
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ostgjasta.

Ostgjalla on kuitenkin oikeus vaatia 1 mo-
mentissa tarkoitetun virheen oikaisemista tai
muita virheen seuraamuksia, kunnes asunto-
yhteisdlle on valittu 2 luvun 23 8:ssé tarkoi-
tettu hallitus. Myos sen jalkeen kun puheval-
ta on hallinnon luovutuksen johdosta siirty-
nyt yhteisolle, ostajalla on oikeus saada kor-
vaus kuluista, jotka hanelle on aheutunut
virheen johdosta tehdyista toimenpiteista
Mita tdssd momentissa sdadetéén, el koske
asunnon osaomistusyhtei sossa ostanutta osta:
jaa.

Jos asuntoyhteisd e kaytd 1 momentissa
saadettya oikeuttaan, ostgjalla on oikeus \e-
dota sellaiseen virheeseen, jolla on suoria
haitallisia vaikutuksia ostgjan hallinnassa
olevaan asuntoon.

18b§

Asuntoyhteison oikeus vaatia virheen oikai-
semista ostajan lukuun

Asuntoyhteisdlla on oikeus vaatia ostgjan
lukuun myds sellaisen virheen oikaisemista,
joka ilmenee ostgjan kunnossapitovastuulle
kuuluvassa kiinteistdn osassa, jos virheen oi-
kaiseminen on valttaméatonta.

198

Virheilmoitus

Jos asunnossa ilmenee virhe, jota ostajan el
voida edellyttéd havainneen vuositarkastik-
sessatai sitd ennen, hén menettéi oikeutensa
vedota virheeseen, jollei han ilmoita virhees-
ta ja siihen perustuvista vaatimuksistaan koh-
tuullisessa gjassa siitd, kun hdn on havainnut
virheen tai hénen olisi pitényt se havaita.

228

Myyjan velvollisuus oikaista virhe

Jos virheen oikaisemisesta aiheutuisi yhtei-
son muulle osakkaalle tai jasenelle haittaa,
joka on suhteettoman suuri verrattuna vir-

heen merkitykseen ostgjalle tai asuntoyhtei-
solle, oikaisu edellyttaa téllaisen osakkaan tai
jasenen suostumusta. Jos virheen oikaisemi-
sesta aiheutuisi mainitunlaista haittaa raken-
nuksen yhteisissa tiloissa, oikaisu edellyttéa
asuntoyhtei son suostumusta.

238
Myyjan oikeus oikaista virhe

Vaikka ostaja ei vaatisi virheen oikaisemis-
ta, myyja saa omalla kustannuksellaan suorit-
taa téllaisen oikaisun, jos han ostgjan ilmoi-
tettua virheestd viipymétta tarjoutuu teke-
maadn sen. Ostgja saa kieltdytya oikaisusta,
jos siitd aiheutuisi hanelle olennaista haittaa,
asunnon arvon alenemista tai vaaraa Siita, d-
td hanelle aiheutuvat kustannukset jéavét
korvaamatta, taikka jos kieltaytymiseen on
muu erityinen syy. Asuntoyhteisdn ja sen
muun osakkaan tai jasenen suostumuksen
osalta noudatetaan, mita 22 8:n 2 momentissa
saadetaan.

258

Hinnanalennus ja kaupan purku virheen
vuoksi

Jos osaomistusasunnon virhetta e oikaista
eika virhe ole sellainen, joka oikeuttaisi osta
jan purkamaan kaupan, ostgjalla on oikeus
hinnanalennuksen sijasta saada kohtuullinen
korvaus virheen aiheuttamasta haitasta.

Ostgjalla on oikeus saada hinnanalennuk-
sena palautettavalle kauppahinnalle korko-
lain (633/1982) 3 §&:n 2 momentin mukaista
korkoa siita paivasta lukien, jona myyja vas-
taanotti kauppahinnan.

278

Taloudellinenvirhe

Kaupan kohteessa on taloudellinen virhe
myds, jos sellaisen asuntoyhteison taloudel-
linen tila, johon tdman lain 2luvun s&8nno k-
sia sovelletaan, rakentamisvaiheen paattyessa



on heikompi kuin voimassa oleva talows-
suunnitelma edellyttéa.

Jos kaupan kohteessa on taloudellinen vir-
he, sovelletaan, mitéd 19 &n 3 momentissa
sekd 21, 25 ja 26 8:ssa sdddetddn. Ostaja e
saa vedota taloudelliseen virheeseen, ellei
hén ilmoita myyjdle virheestd ja siihen pe-
rustuvista vaatimuksistaan kohtuullisessa
gjassa siitd, kun han on havainnut virheen tai
hénen olisi pitdnyt havaita se. Ostgjan lai-
minlyoénnilla e kuitenkaan ole tédlaista vai-
kutusta, jos myyja tai joku héanen puolellaan
on menetellyt térkedn huolimattomasti tai
kunnianvastaisesti ja arvottomasti.

28§

Oikeudellinenvirhe

Ostgja ei saa vedota oikeudelliseen virhee-
seen, ellei han ilmoita myyjéle virheesta ja
siihen perustuvista vaatimuksistaan kohtuu -
lisessa gjassa siitd, kun hén on havainnut vir-
heen tai hénen olisi pitanyt havaita se. Osta-
jan laiminlyonnilla e kuitenkaan ole télaista
vaikutusta, jos myyja tai joku hanen puold-
laan on menetellyt térkean huolimattomasti
ta kunnianvastaisesti ja arvottomasti. Mita
19 &n 3 momentissa ja 21 §:ssd sdadetddn,
sovelletaan myds, kun kaupan kohteessa on
oikeudellinen virhe.

298

Kauppahinnan maksuajankohta ja omistuk-
senpi datysehdon voimassaol o

Kauppahinnasta vahintéddn kymmenen pro-
senttia saa eréantyd maksettavaksi vasta, kun
ostgjala on ollut kohtuullinen tilaisuus ta-
kastaa asunto ja asunnon hallinta luovutetaan
ostgjalle. Osapuolten sopima osa kauppahin-
nasta, maaraltéén vahintéan kaksi prosenttia,
on maksettava tallettamala se myyjan lu-
kuun myyjéan valitsemaan pankkiin. Jos asun-
non kauppahinta on véhemman kuin 70 pro-
senttia velattomasta hinnasta, kauppahintana
pidetddn edella mainittuja kauppahintaeria
laskettaessa rahamaardd, joka vastaa 70 pro-
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senttia myydyn asunnon velattomasta hinnas-
ta. Myyja saa nostaa talletetun summanja sil-
le mahdollisesti kertyneen talletuskoron pan-
kista aikaisintaan kuukauden kuluttua siita,
kun asunnon hallinta on luovutettu ostgjalle,
jollei ostaja kayta 21 8:n mukaista oikeuttaan
pidattyd maksusta ja kiella pankkia luovut-
tamastatalletustata osaa siita myyjéle.

308
Hinnankor otusehdot

Jos asunto myydadn asuntoyhteisosta, jo-
hon sovelletaan tai johon on sovellettu 2 lu-
vun sddnnoksia taloussuunnitelmasta, ehto,
jonka mukaan myyjéala on oikeus méaératyin
edellytyksin korottaa sovittua kauppahintaa,
on mitatdn. Yhteison taloussuunnitelman
muuttamisesta sdadetddn 2 luvun 8 ja 9 8:ssa

Myytéessa asunto muusta asuntoyhteisosta
rakentamisvaiheessa hinnankorotusehto on
péteva, jos korotus perustuu:

1) sellaiseen lain muutoksesta, viranoma-
sen padtbksestd tal rakennustyéta kohdan-
neesta ennalta arvaamattomasta ja ylivoima-
sesta esteestd johtuvaan rakennuskustannus-
ten nousuun, jonka perusteella myyja on ra
kentamista koskevan sopimuksen mukaan
velvollinen maksamaan korotetun hinnan;

2) sellaiseen laissa salittuun rahanarvon
muutoksen huomioon ottamiseen, jonka pe-
rusteella myyja on rakentamista koskevan
sopimuksen ehtojen mukaan velvollinen
maksamaan korotetun hinnan; taikka

3) sellaiseen lain muutoksesta tai viran-
omaisen paatoksesta johtuvaan muuhun kKus-
tannusten lisdykseen, jota myyjan ei kohtuu-
della voida edellyttéa ottaneen huomioon -
pimusta tehtédessa ja jonka seurauksia han ei
mydskaan kohtuudella olisi voinut valttéa a-
ka voittaa.

Hinnankorotuksesta ja sen perusteesta on
ilmoitettava ostajalle viipymétta.

368

Taydentavat sadnnokset kaupan purkamises-
ta

Jos kauppa puretaan tai ostgja peruuttaa
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kaupan, myyjan on palautettava saamansa
kauppahinta. Jos kauppa puretaan, myyjan on
lisksi maksettava palautettavalle kauppa-
hinnalle korkoa korkolain 3 8:n 2 momentis-
sa tarkoitetun korkokannan mukaan siita pa-
vasta lukien, jona hén vastaanotti maksun.
Jos ostaja on saanut asunnon tai téman luvun
4 8n 3 momentissa tarkoitetut asiakirjat hd-
lintaansa, hdnen on luovutettava ne tekaisin
myyijélle.

Jos kauppa puretaan sen jalkeen, kun asun-
to on luovutettu ostajan hallintaan, ja ostaja
on saanut asunnosta merkittéavaa tuottoa tai
hy6tyd, hénen on suoritettava siita myyjélle
kohtuullinen korvaus. Ostgjan purkaessa
kaupan on korvausta mééréttéessa otettava
huomioon se haitta, joka purkamisen syyna
olevasta sopimusrikkomuksesta on aiheutu-
nut ostajalle, seka muut seikat.

Jos ostgja on pannut asuntoon tarpeellisia
tai hyodyllisid kustannuksia, myyjan on kau-
pan purkamisen yhteydessa suoritettava riis-
ta ostgjalle kohtuullinen korvaus.

5luku

M uut sdannodkset asunnon ensimmaisen
myyjan ja laitetoimittajan vastuusta

38

Asunnon ensimmai sen myyjan virhevastuu
myShemmalle ostajalle

Ostgjalla el kuitenkaan ole téllaista oikett-
ta
2) siltd osin kuin asunnon ensimmainen
myyj& on jo hyvittanyt virheen asunnon a-
kaisemmalle omistgjalle tai asuntoyhteisolle;

48
Virheilmoitus
Ogtgf a menettda oikeutensa esittéd vaati-

muksia 3 8n nojalla, jollel han ilmoita vir-
heesté ja siihen perustuvista vaatimuksistaan

asunnon ensimmaiselle myyjale kohtuulli-
sessa gjassa siitd, kun hén havaitsi virheen tai
hénen olis pitanyt se havaita ja kun hanella
oli kaytettéavissdan vaatimuksen esittamiseksi
tarvittavat tiedot asunnon ensimmaisesta
myyjasta.

58

Vakuuden voimassaolo myéhemman ostajan
hyvéksi

Taméan lan 2 luvun 17, 18 b, 19 tai
19 c 8&:n taikka 4 luvun 3 tai 3 a 8&n muka-
nen vakuus on voimassa myds sellaisen osta
jan hyvéksi, joka mainittujen lainkohtien
mukaisena vakuuden voimassaoloaikana on
ostanut asunnon kolmannelta henkil 6lta

6 luku
Kaytetyn asunnon kauppa
18§
Luvun soveltamisala

Taman luvun sdénnoksia sovelletaan, kun:

1) asunto myydaan kaytettyna; taikka

2) muu kuin elinkeinonharjoittagja myy
asunnon otettavaksi kayttdon ensimmaista
kertaa uudisrakentamisen tai uudisrakentami-
seen verrattavan korjausrakentamisen ja-
keen.

Sillg, joka ostaa asunnon kaytettyna perus-
tgjaosakkaalta, on oikeus esittéé asunnon vir-
heen perusteella vaatimuksia 4 luvun séan-
nosten mukaisesti. Kaytetyn asunnon muulta
kuin perustajaosakkaalta ostaneen ostgjan oi-
keudesta esittdd vaatimuksia asunnon en-
simmaiselle myyjéalle sdddetddn 5 luvussa.

58

Asunnosta ai heutuvat kustannukset

Ostajan velvollisuudesta suorittaa varain-
siirtoveroa séadetadan varainsiirtoverol aissa.



14§
Virheilmoitus

Ostgja e saa vedota virheeseen, ellei han
ilmoita virheesta ja siihen perustuvista vaa-
timuksistaan myyjéalle kohtuullisessa gjassa
Siitd, kun hén havaitsi virheen tai hdnen olisi
pitényt se havaita. Arvioitaessa, milloin virhe
on havaittu tai se olisi pitanyt havaita, ratka-
sevana on pidettava gjankohtaa, jona ostaja
on paassyt tai hdnen olis pitényt paésta sd-
ville virheen merkityksesta.

Jollei ostgja ilmoita virheestd ja siihen @
rustuvista vaatimuksistaan myyjélle kahden
vuoden kuluessa siitd, kun asunnon halinta
on luovutettu hénelle, hén menettdd oi-
keutensa vedota siihen. Jos asunto on jo
kauppaa tehtéessa ostgjan hallinnassa, kah-
den vuoden méérdaika alkaa kulua kaupante-
koajankohdasta. Mit& téssd momentissa s&
detéén, e sovelleta, jos myyjana on elinkei-
nonharjoittaja.

Ostgja saa 1 ja 2 momentin séanndsten es-
tématta vedota virheeseen, jos myyja on me-
netellyt torkedn huolimattomasti tai kunnian-
vastaisesti ja arvottomasti.

16 §

Hinnanalennus ja kaupan purku virheen
vuoksi

Ostajala on oikeus virhetté vastaavaan tai
muuten virheeseen néhden médrdtéin koh-
tuulliseen hinnanalennukseen. Ostgjalla on
oikeus saada hinnanalennuksena palautetta
valle kauppahinnalle korkolain 3 &n 2 no-
mentin mukaista korkoa siita paivasta lukien,
jona myyja vastaanotti kauppahinnan.

Osaomistusasunnon ostajan oikeudesta saa
da hinnanalennuksen sijasta korvausta vir-
heen aiheuttamasta haitasta séédetdan 4 lu-
vun 25 8:n 2 momentissa.

Ostgjala on oikeus purkaa kauppa, jos vir-
heesta aiheutuu hénelle olennaista haittaa &-
k& muuta seuraamusta voida pitéd kohtuulli-
sena.

Jos myyjana on elinkeinonharjoittaja, osta
jala on oikeus purkaa kauppa 4 luvun
25 §:ssd sdadetyin edellytyksin.
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188

Elinkeinonharjoittajan vastuu asunnossa
tehdyisté korjaus- ja parannustéista

Jos myyjana on elinkeinonharjoittaja ja
myyja on ennen kauppaa tehnyt tai teettényt
asuntoon korjaus- tal parannustéitd, ostajalla
on oikeus vaatia néissa toissa ilmenevan vir-
heen oikaisemista ja myyjalla on oikeus a-
kaista virhe siten kuin 4luvun 22—24 §:ssi
sdadetaan.

Jos myyjana on elinkeinonharjoittaja ja
myyja suorittaa ostgjan tilauksesta asuntoon
korjaus- ja parannustditéd, on voimassa, mita
eraistd kuluttgjasopimuksista sdadetddn ku-
luttajansuojalain 8 luvussa.

208
Taloudellinenvirhe

Kaupan kohteessa on taloudellinen virhe,
jos:

1) myyja ennen kaupantekoa on ant anut os-
tgjalle virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon
kyseisen asunnon omistamiseen tai kayttoon
liittyvista taloudellisista vel voitteista tai vas-
tuista, kuten yhtidvastikkeesta tai myytéavien
osakkeiden osalle kuuluvasta osuudesta yh-
tion velkoja, taikka asuntoyhteisdn talou
dellisesta tilasta, ja annetun tiedon voidaan
olettaa vaikuttaneen kauppaan;

2) myyja ennen kaupantekoa on jattanyt
antamatta ostajalle tiedon 1 kohdassa tarkoi-
tetusta seikasta, josta hénen téytyy olettaa
tienneen ja josta ostga perustellusti saattoi
olettaa saavansa tiedon ottaen huomioon &
nen mahdollisuutensa saada kyseinen seikka
selville tavanomaisessa kauppaa edeltavéssa
selonotossa sekd muut seikat, ja laminlydn-
nin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan;
taikka

3) asunmon omistamiseen tai kdyttamisen
liittyvét taloudelliset velvoitteet tai vastuut
oval asunnossa tai kiinteiston muissa osissa
kaupanteon jalkeen ilmenneen odottamatto-
man vian tal puutteen vuoks osoittautuneet
merkittavasti suuremmiksi kuin ostgjala on
ollut perusteltua aihetta edellyttaa.

Jos myyjana on elinkeinonharjoittaja, kau-
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pan kohteessa on 1 momentin 2 kohdan
saannoksista riippumatta taloudellinen virhe
aina, jos myyja on jéttanyt antamatta sella-
sen 1 momentin 1 kohdassa tarkoitettua seik-
kaa koskevan tiedon, jonka hén asuntojen
markkinoinnissa annettavista tiedoista anre-
tun valtioneuvoston asetuksen mukaan olisi
ollut velvollinen antamaan, ja laiminlyénnin
voidaan ol ettaa vaikuttaneen kauppaan.

Jos kaupan kohteessa on taloudellinen vir-
he, sovelletaan, mit& téssa luvussa virheesta
sdadetaan.

258

Myyjan oikeus vahingonkorvaukseen

Jos myyjana on elinkeinonharjoittgja ja os-
tgjana kuluttaja, ostgjan vahingonkorvaus-
velvollisuudesta on voimassa, mitéd 4 [uvun
35 §:ssd séadetaan.

26 8
Kaupan peruuttaminen

Jos myyjana on elinkeinonharjoittgja ja os-
tgjana kuluttgja, kaupan peruuttamisesta on
voimassa, mitd 4 luvun 32 8:ssa sdadetaan.
Ostagjan vahingonkorvausvelvollisuus kaupan
peruuttamisen johdosta méaaraytyy taloéin
4 luvun 35 §:n mukaisesti.

278
Muun kuin myyjan antamat tiedot

Sdannoksia myyjan vastuusta ennen kau-
pantekoa annetuista tai antamatta jatetyista
tiedoista sovelletaan myds, kun tiedot on ar
tanut tai laiminlyontiin on syyllistynyt myy-
jan toimeksiannosta kaupan valittgjana toi-
minut Kiinteistonvalitysliike tai muu myyjan
edustaja ja myds, kun myyjan tai hanen edus-
tajansa antamat tiedot sisaltyvét isannoitsij&
todistukseen tai ovat muuten perdisin sen yh-
teisbn edustgjalta, jonka osakkeet tai muut
osuudet ovat kaupan kohteena.

Kiinteistonvalitysliikkeen korvausvastuusta
sdddetddn  kiinteistdjen ja vuokrahuoneisto-
jen valityksesta annetussa laissa.

Edellda 1 momentissa tarkoitetun yhteison
ja sen edustgjan korvausvastuusta saddetddn
7 luvussa.

288

Taydentavat sdannokset kaupan purkamises
ta

Jos kauppa puretaan tai ostgja peruuttaa
kaupan, myyjan on palautettava saamansa
kauppahinta. Jos kauppa puretaan, myyjan on
maksettava palautettavalle kauppahinnalle
korkoa korkolain 3 8:n 2 momentissa tarkoi-
tetun korkokannan mukaan siita paivasta Iu-
kien, jona hdn vastaanotti maksun. Jos ostgja
on saanut asunnon tai tdméan luvun 4 8:n
1 momentissa tarkoitetut asiakirjat hallin-
taansa, hanen on luovutettava ne takaisin
myyjdle.

Jos kauppa puretaan sen jalkeen, kun asun-
to on luovutettu ostgjan hallintaan, ja ostgja
on saanut asunnosta merkittévaa tuottoa tai
hy6tyd, hanen on suoritettava siita myyjéalle
kohtuullinen korvaus. Ostgan purkaessa
kaupan on korvausta méaéréttdessa otettava
huomioon se haitta, joka purkamisen syyna
olevasta sopimusrikkomuksesta on aiheutu-
nut ostajalle, seka muut seikat.

7 luku
Erinéiset sAdnnokset
Panttina olevan asunnon myynti
2a8

Pantinhaltijan tiedonantovelvollisuus ja vas-
tuu

Mitd téssa laissa sdadetddn myyjén vas-
tuusta, e koske pantinhaltijaa hédnen myydes-
s&dn panttina olevan asunnon.

Pantinhaltijan on ennen kaupan paéttamista
ilmoitettava ostajalle, ettd kysymys on pantin
myymisesta ja ettd pantinhaltijan vastuu -



rustuu niikin tietoihin, jotka hédn on antanut
tai jotka han olisi ollut velvollinen antamaan
asuntoa myydessédan. Jos pantinhaltija on
ammattimainen luotonantgja ja asuntoa
markkinoidaan kuluttgjille, tiedonantovelvol-
lisuudesta on liséks voimassa, mita asunto-
jen markkinoinnissa annettavista tiedoista
annetussa valtioneuvoston asetuksessa  sé+
detaén.

Pantinhaltija on velvollinen korvaamaan
2 momentissa tarkoitetun tiedonantovelvolli-
suuden laiminlydnnista ostgjalle aiheutuneen
vahingon. Sama on voimassa, jos pantinhalti-
ja on antanut ostgjale virheellisia tietoja
asunnosta tai laiminlyényt antaa ostgjale tie-
don sellaisesta olennai sesta kauppaan vaiku-
tavasta seikasta, josta hanen téytyy olettaa
tienneen ja josta ostgja perustellusti saattoi
ol ettaa saavansa tiedon.

Rangai stussdannokset
58
Ostajansuojasadnnosten rikkominen

Jos perustgjaosakas 2 luvun 11 8n 1 tai
2 momentin vastaisesti luovuttaa tai panttaa
asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavan yhtei-
sbosuuden taikka jéttéa tayttamatta 2 luvun
15 8&n mukaisen ilmoitusvelvollisuutensa,
hénet on tuomittava ostajansuojasdanndsten
rikkomisesta sakkoon tai vankeuteen enin-
tédn yhdeks vuodeks, jollei teosta muualla
|ai ssa séédetd ankarampaa rangai stusta.

Ostajansuojasadanndsten rikkomisesta tuo-
mitaan myos.

1) se, joka tarjoaa asuinhuoneiston hallin-
taan oikeuttavaa yhtei sbosuutta kuluttajan os-
tettavaksi ennen kuin 2 luvussa tarkoitetut
turva-asiakirjat on luvun sddnnosten muka-
sesti luovutettu séilytettaviksi;

2) se, joka markkinoi asuinhuoneiston hd-
lintaan oikeuttavaa yhteisbosuutta kuluttajd-
le 4 luvun 3 a 8:n vastaisesti ilman, etté asun-
toyhteisdn ja ostajien hyvaksi on asetettu
2 luvun 19 8:n mukainen vakuus; tai

3) dinkeinonharjoittaja, joka yleisdlle
markkinoimalla tarjoaa asunto-osaketta ku-
luttgjan merkittavaksi.

73

Vakuuksiin liittyvat sdannokset
68
Ohje vakuuksista

Kuluttajaviraston on laadittava ohje 2 ja
4 luvussa séadetyistd vakuuksista ja yhteis-
toiminnassa kuntien rakennusvalvontaviran-
omaisten kanssa huolehdittava siit, etta dh-
jeita on ennen rakentamisen aoittamista nii-
den saatavilla, jotka rakentavat tai rakennu-
tavat asuntoja.

78
Todistus suorituskyvyttémyysvakuudesta

Perustgjaosakkaan tai muun 4 luvussa ta-
koitetun myyjan on huolehdittava siita, dta
rakennusvalvontaviranomaiselle toimitetaan
loppukatselmuksen yhteydessa todistus 2 u-
vun 19 8&ntai 4 luvun 3 a 8:n mukaisesti ase-
tetusta suorituskyvyttdomyysvakuudesta. Tur-
vaasiakirjojen sdilyttgian ta 4  luvun
3 a 8:ssi tarkoitetuissa tapauksissa vakuuden
antgjan on pyynnostd annettava todistus va-
kuudesta. Todistuksesta on kaytava ilmi, mi-
té rakentamishanketta todistus koskee, min-
k&lainen vakuus on asetettu ja kenen hyvéksi
se on voimassa. Rakennusvalvontaviran-
omaisen velvollisuudesta ilmoittaa todist uk-
sen puuttumisesta Kuluttajavirastolle maar&
tédn Suomen rakentamismaarayskokoel mas-
sa.

Tama laki
kuuta20 .

Lain 2 luvun sdanntksia e sovelleta, jos
asuntoyhteison osakkeita tai osuuksia taikka
asuntoyhteisolle lisda rakennettavia asuin-
huoneistoja on ryhdytty tarjoamaan kulutta:
jan ostettaviksi ennen lain voimaantul oa.

Lain 3 luvun séénnoksia ei sovelleta ennen
lain voimaantuloa tehtyyn varaukseen tai os-
totarjoukseen.

Lain 4 luvun 3a8nja7 luvun 7 8n séan-
noksa e sovelleta, jos rakennusta tai lisda
rakennettavia asuinhuoneistoja koskeva ra
kennuslupa on myo6nnetty ennen lain voi-

tulee voimaan paivana
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maantul oa.

Lain 4—6 luvun sdénnoksia ei sovelleta
ennen lain voimaantuloa tehtyyn sopimuk-
seen.

Lain 7 luvun 2 a 8:n sdannoksia pantinhd -
tijan vastuusta ei sovelleta vahinkoihin, jotka
aiheutuvat pantinhaltijan menettelystéa ennen
lain voimaantul oa.
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L aki

kiinteisttjen ja vuokrahuoneistojen valityksestd annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan pddtoksen mukai sesti

muutetaan kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen vélityksestd 15 péivana joulukuuta 2000 ar-

netun lain (1074/2000) 18 §:n otsikko seka

lisataan lakiin uusi 17 aja 17 b § seuraavasti:

17 a§
Vakiokorvaus

Jos ostotarjouksen tekija sitoutuu asunto-
kauppalain 3 luvun 1 8n 1 momentin 3 koh-
dassa tarkoitetun vakiokorvauksen suoritta:
miseen, valitysliikkeen tulee tarjouksen vas-
taanottaessaan  huolehtia  giitd, ettd  tar-
jouksesta laaditaan asiakirja, johon otetaan
tarjouksen tekijan antama sitoumus vakiokor-
vauksen suorittamisesta sekéa kaikki tarjouk-
sen ehdot. Asiakirjaa ei tarvitse laatia, jos
tajous on tehty olosuhteissa, joissa velvolli-
suuden tayttdminen aiheuttaisi kohtuitonta
haittaa.

Jos kauppaa el synny tarjouksen tekijasta
johtuvasta syysta ja toimeksiantaja saa sov-
tun vakiokorvauksen, saa vdlitydliikkeelle
toimeksiantosopimuksen mukaan mahdolli-
sesti tuleva osuus olla enintéén puolet tésta
korvauksesta, kuitenkin enintdan sovitun \&-
lityspalkkion maara.

Mit& tassa pykalassa sdddetadn, e sovelle-
ta, jos valityskohde on kiinteisto.

17b 8§
Varausmaksu ennakkomar kkinoinnissa

Vélitysliikkeen tulee vastaanottaessaan

toimeksiantgjan  lukuun  asuntokauppalain
(843/1994) 3 luvun 1 8n 1 momentin 1 koh-
dassa tarkoitetun varausmaksun huolehtia sii-
t4, ettd varauksesta laaditaan asiakirja, johon
otetaan varauksen ehdot. Asiakirjaa e tarvit-
se laatia, jos varaus on tehty olosuhteissa,
joissa velvollisuuden tayttdminen aiheuttaisi
kohtuutonta haittaa.

Sen jakeen kun vélitydiike on vastaanot-
tanut varausmaksun, liike ei saa ottaa kenel-
téakéan muulta varausmaksua asunnosta e+
nen kuin varausmaksu on palautettu varauk-
sen tekijalle.

Jos kauppa jéa syntyméttd, valitysliikkeen
on palautettava varausmaksu viipymétta va-
rauksen tekijdlle silta osin kuin sita ei ole
luovutettu myyjélle.

18§

Varausmaksu vuokrasopimuksen tai muun
kayttooi keussopi muksen tekemi seksi

Tama laki
kuuta20 .

Lakia ei sovelleta ennen lain voimaantuloa
tehtyyn varaukseen tai ostotarjoukseen.

tulee voimaan péivana
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L aki

kuluttajavalitusautakunnasta annetun lain 1ja 1 a 8:n muuttamisesta

Eduskunnan pddtoksen mukai sesti

muutetaan  kuluttgjavalituslautakunnasta 20 péivand tammikuuta 1978 annetun lain
(42/1978) 1 8:n 1 momentin 3—5 kohtaja 1 a 8:n 2 momentti,
sellaisina kuin ne ovat, 1 8:n 1 momentin 3—5 kohta laissa 343/2002 ja 1 a §:n 2 momentti

laissa 909/1995, seka

lisAtdan 1 8:n 1 momenttiin, sellaisena kuin se on laeissa 20/1994 ja 363/1999 ja mainitussa

laissa 343/2002, uusi 6 kohta seuraavasti:

18

Kuluttgjavalitusl autakunnan tehtévana on:

3) antaa ratkaisusuosituksia asunnon kaup-
paan liittyviin yksittéisiin riitaasioihin, jotka
kuluttgjat, asuntoyhteistt taikka asunnon
myyjina tai tarjogjina olevat yksityishenkil 6t
saattavat lautakunnan kasiteltaviksi;

4) antaa ratkaisusuosituksia asuntokauppa-
lain (843/1994) 2 luvun 17, 18 b ja 19 8:ssa
sekd 4 luvun 3 ja 3 a §:sséd tarkoitetun vakuu-
den kéayttéonottoa samoin kuin 2 luvun
17 8:ssdja 4 luvun 3 8:ssd tarkoitetun vakuu-
den vapauttamista koskeviin yksittéisiin riita:
asioihin riippumatta siitd, kuka riidan osx
puolista saattaa asian lautakunnan kasitelté
vaksi;

5) antaa ratkaisusuosituksia asuntokauppa-
lain 7 luvun 1 8:ssé tarkoitettua takautumis-
oikeutta koskeviin yksittéisiin riita-asioihin,
jotka asunnon myyjana olevat yksityishenki-
|6t saattavat lautakunnan kasiteltavaksi;

6) antaa ratkaisusuosituksia korkolain
(633/1982) 11 §:ssa tarkoitettua viivastysko-
ron sovittelua koskeviin yksittéisiin riita
asioihin, joita velalliset saattavat lautakunnan
kéasiteltaviksi, edellyttden, etta velalisen -
vitteluvaatimukseen sisdltyy ainakin yksi ku-
|uttgj asaatava.

Asuntokauppaosasto kasittelee lautakunnan
toimivaltaan kuuluvat:

1) 1 8&n 1 momentin 3—5 kohdassa mairi-
tut asiat;

2) kuluttgjansuojalain (38/1978) 9 luvussa
tarkoitettuja sopimuksia koskevat asiat;

3) kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen véli-
tyksestd annetun lain (1074/2000) 1 §:ssa
tarkoitettuja toimeksiantoja seka valitydliik-
keen suoritusta koskevat asiat;
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4) 1—3 kohdassa tarkoitettuja asioita kos-
kevat lausunnot. Tama laki tulee voimaan péivana
—————————————— kuuta20 .

Helsingissa 1 pdivana huhtikuuta 2005

Tasavallan Presidentti

TARJA HALONEN

Oikeusministeri Johannes Koskinen
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Liite
Rinnakkai stekstit

L aki

asuntokauppalain muuttamisesta

Eduskunnan pddtoksen mukai sesti

kumotaan 23 pédivana syyskuuta 1994 annetun asuntokauppalain (843/1994) 2 luvun 4 8:n
4 momertti, 11 8:n 2 momentti, 16 8:n 2 momentti, 19 b 8:n 4 momentti ja 24 §, 4 luvun 22
8:n 3 momentti ja39 § sekd 6 luvun 6 §,

sellaisena kuin niistéd on 2 luvun 19 b 8:n 4 momentti laissa 941/1997,

muutetaan 1 luku, 2 luvun otsikko, 1 ja 3 §, 4 8:n otsikko ja 1 momentti, 5—7 §, 8 8&:n
2 momentti, 11 §&n 1 momentti, 12 §, 13 §:n 2 momentti, 14 8§n 3 momentti, 15 8:n 4 no-
mentti, 17 ja 18 §, 19 8:n 1 momentti, 19 a 8:n 2 momentti, 19 b 8n 1 momentti, 20 8:n
1 momentti, 21 §&:n 1 momentti, 22 §8:n 1 momentti ja 23§, 3 luvun otsikko, 1—3 §, 4 8:n ot-
sikko ja 1 momentti ja 6 8:n otsikko ja 1 momentti, 4luvun 1 ja 3 §, 4 8n 2 ja 3 momentti,
58:n 4 momentti, 15 &n 1 momentin 2 kohta, 18 8:n 1ja 2 momentti, 19 8:n 2 momentti,
22 8:n 2 momentti, 23 8:n 1 momentti, 25 8:n 2 momentti, 27 §:n 2ja 3 momentti, 28 8:n
2 momentti, 29 8:n 3 momentti, 30 ja 36 §, 5 luvun 3 8:n 2 momentin 2 kohta, 4 8n 1 mo-
mentti ja5 8 seka 6 luvun 1, 14, 16, 18 ja 20 §, 25 8:n 2 momentti, 26 ja27 8§ seka28 8:n1ja
2 momentti,

sellaisina kuin niistd ovat 2 luvun 8 8:n 2 momentti laissa 317/2001 sek& 2 luvun 19 a 8:n
2momentti ja 19 b 8&n 1 momentti sekd 4 luvun 18 8n 1 momentti mainitussa laissa
941/1997, seka

lisdtddn 2 lukuun uusi la—1c,4a,64a,11a 11 b,17a 1843, 18b,19¢,23aja23b §, 3 Iuv-
kuun uusi 3a 8§, 4 lukuun uusi 3 a, 17 a 18 ajal1l8 b §, 4 luvun 25 §:&4n uusi 3 momentti,
6 luvun 5 8:&3n uusi 5 momentti seka 7 lukuun uusi 2 a 8§ ja sen edelle uus véiotsikko, uusi
5 §jasen edelle uusi véliotsikko, uusi 6 § ja sen edelle uusi valiotsikko sekd uusi 7 8§ seurae
vasti:

Voimassa oleva laki Ehdotus
1 luku 1luku
Y leiset sdannok set Yleiset sAannok set

Ei rinnakkaistekstia Ei rinnakkaistekstia



Voimassa oleva laki

2 luku

Osakkeen ostajan suojaaminen rakenta
misvaiheessa

18
Luvun soveltamisala

Taman luvun sddnnoksié sovelletaan, kun
asunto-osaketta ryhdytdan tarjoamaan kulut-
tgjan ostettavaks ennen kuin rakennusval-
vontaviranomainen on hyvaksynyt kaikki
yhtidlle tulevat rakennukset kéyttoon otetta
viksi. Ostettavaksi tarjoamisella tarkoitetaan
téssa luvussa osakkeen tarjoamista kulutta
jalle sellaisin ehdoin, ettd tdméa e voi ilman
seuraamuksia vetéytya kaupasta.

79
Ehdotus

2 luku

Ostajan suojaaminen rakentamisvaiheessa

18
Luvun soveltamisala

Taman luvun saannoksia sovelletaan, kun
asunto-osaketta tai muuta asuinhuoneiston
hallintaan oikeuttavaa yhteisbosuutta ryh-
dytddn tarjoamaan kuluttgjan ostettavaksi
ennen kuin rakennusvalvontaviranomainen
on hyvaksynyt kaikki yhteisolle tulevat ra
kennukset tai sille lisdd rakennettavat
asuinhuonei stot kayttoon otettaviksi.

Ostettavaksi tarjoamisella tarkoitetaan tés-
sa luvussa yhtei sbosuuden tarjoamista

1) sellaisin ehdoin, ettei kuluttaja voi il-
man seuraamuksia vetdytya kaupasta; tai

2) sellaisin ehdoin, ettéd kuluttaja saa il-
man seuraamuksia vetaytya kaupasta, mutta
hanen on yhteisbosuuden varaamiseksi
maksettava rahamaara, joka ylittda nelja
prosenttia varauksen yhteydessa sovitusta
kauppahinnasta.

Edella 2 momentissa tarkoitettuna seu-
raamuksena e pideta velvollisuutta sellai-
sen vastikkeen maksamiseen, jonka kuluttaja
on sitoutunut maksamaan lisd- tai muutos
téiden suunnittelua koskevan erillisen toi-
meksiannon perusteella.

las§

Saanngdsten soveltaminen muihin asuntoyh-
teisdihin

Mita jaljempana tassa luvussa saadetdan
osakeyhtiostd ja asunto-osakkeesta, koskee
soveltuvin osin my6ds muuta asuntoyhteista
ja asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavaa
yhteisbosuutta. Mita saddetdan osakekirjas
ta, koskee soveltuvin osin myds muuta asun-
non hallinta- tai omistusoikeutta osoittavaa
asiakirjaa.
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Voimassa oleva laki

Taman luvun séannoksia e kuitenkaan
sovelleta, jos yhtion rakennuksissa on tai tu
lee olemaan yhteensd enintddn kolme asui n+
huoneistoa, eikd kysymyksessa ole asunto-
osakeyhtio.

38
Turva-asiakirjat

Perustajaosakkaan on huolehdittava siitg,
etta asetuksella séadettavét yhtioté, sen td o-
ussuunnitelmaa ja rakentamis tai korjausra
kentamishanketta koskevat asiakirjat (turva
asiakirjat) luovutetaan tdman luvun mukai-
sesti sdilytettaviksi.

Ehdotus

1b§
Soveltamisalan rajoitukset

Taman luvun séénnoksia ei sovelleta, jos
yhtion rakennuksissa on tai tulee olemaan
yhteensd enintddn kolme asuinhuoneistoa,
eikd kysymyksessd ole asunto-osakeyhtio
tai asunto-osuuskunta.

1c8§
Lisarakentaminen

Jos yhtiélle mybhemmin rakennetaan w-
sia asuinhuoneistoja, joiden hallintaan oi-
keuttavia osakkeita ryhdytdan tarjoamaan
kuluttajan ostettavaksi ennen kuin uudet
asuinhuonei stot on hyvaksytty kayttoén otet-
taviksi, tdman lain sddnnokset perustaja-
osakkaasta koskevat sitd, joka merkitsee tai
muuten omistaa uuden asuinhuoneiston hal-
lintaan oikeuttavan osakkeen rakentamis
vaiheen aikana. Téalldin el kuitenkaan sovel-
leta, mitd 4a8:n 3 momentissa, 6 a tai 8—
10 &:ss4, 11 a 8:n 8 kohdassa taikka 20—
23 tai 23 a §:ssd sdadetaan.

Jos yhti6, jolle uusia asuinhuoneistoja ra-
kennetaan, tarjoaa kuluttajan merkittaviksi
asuinhuoneiston  hallintaan  oikeuttavia
osakkeita ennen kuin uudet asuinhuoneistot
on hyvaksytty kayttoéon otettaviksi, perusta-
jaosakkaalle sdadetyt velvoitteet koskevat
yhtiota. Talléin ei sovelleta 1 momentissa
mainittuja lainkohtia eika 19 tai 19 a—
19c§:éaa.

38
Turva-asiakirjat

Perustajaosakkaan on huolehdittava siita,
etta valtioneuvoston asetuksella séédettavét
osakeyhtiota ja rakentamishanketta koske-
vat asiakirjat (turva-asiakirjat) luovutetaan
taman luvun mukaisesti séilytettaviksi.



Voimassa oleva laki

48

Turva-asiakirjojen tarkastaminen ja séilyt-
taminen

Jos osakeyhtio hankkii talletuspankilta tai
muulta luottolaitokselta luottoa, joka on ko-
konaan tai osaksi tarkoitus maksaa osak-
keenomistgjilta rakentamisvaiheen jélkeen
perittévilla varoilla, luottoa antavan pankin
tai luottolaitoksen on siilytettéava turva
asiakirjat. Jollei osakeyhtid hanki tallaista
lainaa, yhtion kotipaikan l1&8ninhallituksen
on sdilytettava asiakirjat. Myos jakimma-
sessa tapauksessa séilyttgjana voi olla teht &
vaan suostuva pankki tai luottolaitos. Turva
adakirjojen sdilyttgana toimivan pankin tai
luottolaitoksen on sSdilytettéava asiakirjat
Suomessa ja, mikadli mahdollista, osakeyhti-
0n kotipaikkakunnalla.

Turva-asiakirjojen sailyttédjan on tarkistet-
tava, etta turva-asiakirjojen $saltd vastaa
asetuksella sdadettavia vaatimuksia ennen
kuin ne otetaan sdilytettaviksi. Perustaja-
osakkaalle on viipymétta ilmoitettava havai-
tuista puutteista ja virheista ja annettava ti-
laisuus niiden oikaisemiseen. Turva-asiakir-
jojen sdilyttdjan on myos tarkistettava ja
seurattava, etta asetetut vakuudet vastaavat
17 8:ssa asetettuja vaatimuksia, seka ilmoi-
tettava vakuuksissa havaitsemistaan puut-
teista osakkeenostajille. Rakentamisvaiheen
paatyttyd turva-asiakirjat on luovutettava
osakeyhtidlle.

81
Ehdotus

48

Turva-asiakirjojen sailyttaminen

Jos osakeyhti6 hankkii talletuspankilta tai
muulta luottolaitokselta luottoa, joka on lo-
konaan tai osaks tarkoitus maksaa osk-
keenomistgjilta rakentamisvaiheen jélkeen
perittavilla varoilla, luottoa antavan luotto-
laitoksen on sdilytettéava turva-asiakirjat.
Jollei osakeyhtio hanki téllaista lainaa, sen
[&aninhallituksen, jonka alueella yhtion ra-
kennukset sijaitsevat, on sdilytettava asiakir-
jat. Myos jalkimmai sess tapauksessa séilyt-
tgjand voi olla tehtavaan suostuva luottolai-
tos. Turva-asiakirjojen séilyttdjana toimivan
luottolaitoksen on sSdilytettéava asiakirjat
Suomessa ja, mikdli mahdollista, paikka-
kunnalla, jossa osakeyhtion rakennukset S-
jaitsevat.

(kumotaan), ks. 4 a §

4a8

Turva-asiakirjojen tarkastaminen ja niiden
luovuttaminen rakentami svai heen paatyttya

tava, ettd turva-asiakirjojen sisdltd vastaa
valtioneuvoston asetuksella sdédettévia vaa-
timuksia ennen kuin ne otetaan séilytettd
viksi. Perustajaosakkaalle on viipymatta il-
moitettava havaituista puutteista ja virheista
jaannettava tilaisuus niiden oikai semiseen.



82
Voimassa oleva laki

58§
Tietojen antaminen turva-asiakirjoista

Turva-asiakirjojen séilyttgjan ja osakeyh
tibn on pyynnosta annettava asiakirjojen s-
sdllosta tietoja, jaljenndksia ja todistuksia
perustajaosakkaalle, osakkeenostajalle, tili i
tarkastajalle seka sille, joka tarvitsee niita
osakkeen ostamista tai panttausta varten.
Taman luvun 8—10 8:sté johtuvia osakeyh
tion velvoittautumisoikeuden rajoituksia
koskevia tietoja seka niihin liittyvia todi s
tuksia ja jaljenndksida on annettava myos sil-
le, joka tarvitsee niita tayttadkseen 10 8:ssa
tarkoitetun selonottovel vollisuutensa.

68

Osakekirjojen ja velkakirjojen sdilyttaminen
jaluovuttaminen

tava osakekirjat asunto-osakeyhtion osake-
kirjojen painamiseen hyvaksytyssa painola-
toksessa seka sdilytettava ne. Sailyttgan on

Ehdotus

Turva-asiakirjojen séilyttgjan on rakenta-
misvaiheen aikana seurattava jatarkastetta
va, ettd 17 8:ssa tarkoitetut vakuudet vas
taavat niille asetettuja vaatimuksia, seka il-

moitettava vakuuksissa havaitsemistaan
puutteista perustajaosakkaalle ja osk-
keenostgjille.

Turva-asiakirjojen sdilyttdjan on seurat-
tava my6s sille 11 8&n mukaisesti tiedok-
siannettuja kauppasopimuksia. Kun yhdesta
neljasosasta asuinhuoneistoja on annettu
kauppasopimus sailyttgjalle tiedoksi eika
sdilyttaja ole kuukauden kuluessa tastéa saa-
nut tiedoksi 20 8:n 1 momentissa tarkoitet-
tua kutsua osakkeenostajien kokoukseen,
sdilyttgjan on viipymatta ilmoitettava osak-
keenostajille ostajan oikeudesta hakea |1aa-
ninhallitukselta paatos, joka oikeuttaa hanet
kutsumaan kokouksen koolle yhtion kustan-
nuksella.

Rakentamisvaiheen paatyttya turva-asia-
kirjat on luovutettava osakeyhtiolle.

58

Tietojen antaminen turva-asiakirjoista

Turva-asiakirjojen séilyttdjan ja osakeyh-
tibn on pyynnosta annettava asiakirjojen si-
sdllosta tietoja, jaljennoksia ja todistuksia
perustajaosakkaalle, osakkeenostajalle, tili n-
tarkastgjalle seka sille, joka tarvitsee niita
osakkeen ostamista, panttausta tai valitys
toimeksiannon hoitamista varten. Taman lu-
vun 8—10 8:std johtuvia osakeyhtion vel-
voittautumisoikeuden rajoituksia koskevia
tietoja seka niihin liittyvia todistuksia ja jd-
jenndksid on annettava myos sille, joka tar-
vitsee niita tayttadkseen 10 8:ssd tarkoitetun
selonottovel vollisuutensa.

68

Osakekirjojen sailyttaminen ja luovuttani-
nen

tava osakekirjat asunto-osakeyhtion osake-
kirjojen painamiseen hyvaksytyssa painolai-
toksessa seka sdilytettava ne. Séilyttdjan on



Voimassa oleva laki

annettava panttioikeuden haltijalle todistus
osakekirjojen séilyttéamisesta.

Séilyttdja e saa ilman myyjan suostumus-
ta luovuttaa osakekirjaa ostgjalle ennen kuin
on selvitetty, ettd tdma on tayttanyt velvolli-
suutensa kauppahinnan maksamiseen seka
muut siihen rinnastettavat kauppasopi muk-
sen mukaiset velvoitteet. Jos osake on pan
tattu, osakekirja on ostgjan sijasta luovutet-
tava panttioikeuden haltijale tai, jos néita
on useampia, sille, jolla on paras etuoikeus.
Samalla osakekirjan hallintaansa saavalle on
annettava tarpeelliset tiedot muista panttioi-
keuden haltijoista. Myyjdla e 4 luvun
29 8n 4 momentissa tarkoitetun panttioi-
keuden nojalla ole oikeutta saada osakekir-
jaa hallintaansa. Myymaéttéméat osakkeet on
rakentamisvaiheen péaatyttya luovutettava
niiden omistgjalle.

Turva-asiakirjojen séilyttgjédle on luovu-
tettava ne yhtion kiinteistotn tai maapohjan
vuokraoikeuteen ja rakennuksiin kiinnitetyt
velkakirjat, jotka eivét taloussuunnitelman
mukaan ole vakuutena yhtion veloista. Sa-
lytettdvana olevia velkakirjoja saadaan |uo-
vuttaa vain tal oussuunnitel man mukaisesti.

83
Ehdotus

annettava panttioikeuden haltijalle todistus
osakekirjojen séilyttamisesta.

Silyttgja el saa ilman myyjan suostumus-
ta luovuttaa osakekirjaa ostgjalle ennen kuin
on selvitetty, ettd tdma on tayttanyt velvolli-
suutensa kauppahinnan maksamiseen seka
muut siihen rinnastettavat kauppasopi muk-
sen mukaiset velvoitteet. Sama koskee sdi-
Iyttdjaa, jos sdilyttgjan tiedossa on ostajan
velvoitteita, jotka perustuvat perustajaosak-
kaan kanssa tehtyyn sopimukseen lisa- tai
muutostoi den tekemisesta ja jotka on sovittu
suoritettaviksi viimeistddn samana ajankoh-
tana kuin kauppahinta. Sdilyttdjan on kui-
tenkin luovutettava osakekirja ostajalle, jos
lisd- tai muutostdita ei ole perustajaosak-
kaan sopimusrikkomuksen vuoksi tehty sil-
loin, kun kauppahinta pitdisi maksaa.

Jos osake on pantattu, osakekirja on osta
jan sijasta luovutettava panttioikeuden hal-
tijalle tai, jos néitéd on useampia, sille, jolla
on paras etuoikeus. Samalla osakekirjan hal-
lintaansa saavalle on annettava tarpeelliset
tiedot muista panttioikeuden haltijoista.
Myyjdlla e 4luvun 29 8&n 4 momentissa
tarkoitetun panttioikeuden nojalla ole oike-
utta saada osakekirjaa hallintaansa. Myy-
méattoméat osakkeet on rakentamisvaiheen
paatyttya luovutettava niiden omistajalle.

Turva-asiakirjojen sdilyttdjan on séilytet-
tava osaomistusasunnon osakekirjat niin
kauan, kuin osaomistussuhde jatkuu. Osake-
kirjat on luovutettava ostajalle tai panttioi-
keuden haltijalle 2 ja 3 momentissa sdade-
tyin edellytyksin, kun omistusoikeus osakkei-
siin on siirtynyt kokonaisuudessaan ostaja l-
le.

6a8g

Panttikirjojen séilyttaminen ja luovuttami-
nen

Yhtion kiinteistoon tai maapohjan vuok-
racikeuteen ja rakennuksiin vahvistetuista
kiinnityksista saadut panttikirjat on luow-
eivét taloussuunnitelman mukaan ole vakuu-
tena yhtion veloista. Séilytettdvana olevia
panttikirjoja saadaan luovuttaa vain talous-
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Voimassa oleva laki

78

Turva-asiakirjojen sdilyttdjan tehtavistaan
perimat palkkiot

Turva-asiakirjojen sédilyttgjalla on oikeus
peria kohtuullinen palkkio osakekirjojen
painattamisesta, turva-asiakirjojen, osake-
kirjojen ja velkakirjojen sailyttamisestd,
15 8:ssd tarkoitetun luettelon pitémisesta ja
muista vastaavista tehtévistd osakeyhtiolta
seka todistusten ja jaljenndsten antamisesta
niiden pyytgalta

88

Taloussuunnitelman merkitys ja muuttarri-
nen

Sen jalkeen kun yksi tai useampi osake on
myyty kuluttgjale, séilytettéavand olevassa
taloussuunnitelmassa ilmoitettua velkojen
yhteisméaéraé saadaan korottaa tai muita vas
tuita lisétd ainoastaan, jos kaikki osak-
keenostgjat kirjallisesti suostuvat ehdotet-
tuun muutokseen.

118
Osakkeen luovutus ja panttaus

Kun perustgaosakas myy asunto-osak-
keen rakentamisvaiheen akana, kauppaso-
pimus on, jotta se olisi ostgjaa sitova, teht &
vakirjallisesti. Kauppasopimus ei myoskaan
sido ostajaa ennen kuin sopimuksen taytté

Ehdotus

suunnitelman mukaisesti.

Rakentamisvaiheen paatyttya ne panttikir-
jat, joita ei ole luovutettu vakuudeksi yhtién
veloista, on luovutettava yhtidlle.

78

Turva-asiakirjojen sailyttdjan tehtavistaan
perimat palkkiot

Turva-asiakirjojen séilyttgjalla on oikeus
peria kohtuullinen palkkio osakekirjojen
painattamisesta, turva-asiakirjojen, osake-
kirjojen ja panttikirjojen sailyttamisesta,
15 8:ss4 tarkoitetun luettelon pitamisesta ja
muista vastaavista tehtavista osakeyhtitlta
sekda todistusten ja jaljenndsten antamisesta
niiden pyytg ata

88

Taloussuunnitelman merkitys ja muuttami-
nen

Sen jalkeen kun yksi tai useampi osake on
myyty kuluttgjalle, séilytettdvana olevassa
taloussuunnitelmassa ilmoitettua velkojen
yhteismaéréa saadaan korottaa tai muita vas-
tuita lisdtd ainosstaan, jos kaikki osak-
keenostgjat kirjalisesti suostuvat ehdotet-
tuun muutokseen. Osakkeenostajien suos
tumusta ei kuitenkaan tarvita ostajien valit-
seman tilintarkastajan ja rakennustyon
tarkkailijan palkkion sek&a nédiden tyodsta ai-
heutuvien muiden kulujen lisddmiseen yhti-
On menoihin siten kuin 21 8:n 1 momentissa
ja22 8:n 1 momentissa sdadetaan.

118
Osakkeen luovutus ja panttaus

Kun perustajaosakas myy asunto-osak-
keen rakentamisvaiheen akana, kauppaso-
pimus on, jotta se olisi ostgjaa sitova, teht &
vakirjallisesti. Kauppasopimus ei my&skaan
sido ostgjaa ennen kuin sopimuksen taytt&
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misesta on asetettu vakuus 17 8:n mukaises
ti. Perustgjaosakkaan on annettava kauppa
sopimus tiedoksi turva-asiakirjojen séilytté
jélle 15 §:ss4 tarkoitetun rekisterimerkinnan
tekemista varten uhalla, etté sopimus lakkaa
sitomasta ostgjaa, jollei tiedoksiantoa vii-
pyméttatehda.

Asetuksella  voidaan antaa tarkempia
sdannoksia 1 momentissa tarkoitetun kaup-
pasopimuksen sisallosta. Ymparistoministe-
rid voi vahvistaa kaavan kauppasopi muksel-
le

85
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misesta on asetettu vakuus 17 8:n mukaises-
ti tai, jos kysymys on osaomistusyhtiosta
myytavasta asunto-osakkeesta tai sen osas
ta, 18 b 8:n mukaisesti. Perustajaosakkaan
on annettava kauppasopimus tiedoksi turva-
asiakirjojen séilyttgjéle 15 8:ss4 tarkoitetun
rekisterimerkinnan tekemistéa varten uhala,
ettd sopimus lakkaa sitomasta ostajaa, jollei
tiedoksiantoa vii pymétta tehda.
(kumotaan)

11a8
Kauppasopimuksen sisaltd

Kun perustajaosakas myy asunto-osak-
keen rakentamisvaiheen aikana, kauppaso-
pimuksesta on kaytava ilmi ainakin:

1) kaupan kohde;

2) myyjajaostaja;

3) kauppahinta ja velaton hinta, jos se
poikkeaa kauppahinnasta, 12 8:ss4 tarkoite-
tun kauppahintojen maksutilin tunnistetiedot
sekd kauppahinnan maksuaikataulu ja muut
maksuehdot;

4) asuinhuoneiston valmistumisen ja hal-
linnan luovuttamisen ajankohta tai arvio
niist&;

5) ostajan oikeus saada tietoja turva-
asiakirjoista sekd tieto turva-asiakirjojen
sdilyttdjastd ja sdilytyspaikan osoitteesta;

6) yhtion ja osakkeenostajien hyvaksi otet-
tujen vakuuksien lajit ja maarat;

7) ajankohta, jolloin vakuus 18 a tai
18 b 8:n mukaisesti vapautuu ilman ostajan
suostumusta, ja miten ostajan tulee toimia
hal utessaan estéa vakuuden vapautumisen;

8) ostajien oikeus valita tilintarkastaja ja
rakennustyon tarkkailija 20 8:ssa tarkoite-
tussa kokouksessa;

9) myyjan velvollisuus jarjestda vuositar-
kastus seka selvitys virheesta ilmoittamista
koskevista 4 luvun 18 ja 19 §:n sdannoksis-
ta.
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12§
Kauppahintojen maksutili

Perustajaosakkaan on avattava kutakin ra
kentamisvaiheessa olevaa yhtitta varten
erillinen tili siihen talletuspankkiin, joka toi-
mii turva-asiakirjojen sdilyttgjana Jos turva
asiakirjojen séilyttdjana toimii muu kuin td-
letuspankki, tili on avattava turva-asiakir-
kiin.

Osakkeiden kauppahinnat on maksettava
myyjan lukuun 1 momentissa tarkoitetulle ti-
lille. Tilille maksettuja kauppahintoja ei saa
kéayttéd rakentamis- tai korjausrakentamis
hankkeen kannalta vieraisiin tarkoituksiin.

Ehdotus

11b§

Osaomi stusasunnon kauppasopi muksen si-
salto

Kun perustajaosakas myy rakentamisvai-
heen artkana osuuden sellaisesta osaomis
tusasunnosta, joka kuuluu vuokra-asuntojen
korkotukilainalla rahoitetuista osaomistus
asunnoista annetun lain (232/2002) sovel-
tamisalaan, kauppasopimuksesta on maini-
tun lain 3 8:n 2 momentissa tarkoitettujen
tietojen lisdksi kaytava ilmi 11 a 8n4—7ja
9 kohdassa mainitut seikat.

Kun perustajaosakas myy rakentamisvai-
heen aikana osuuden muusta kuin 1 momen-
tissa tarkoitetusta osaomistusasunnosta,
kauppasopimuksesta on 11 a 8&n 1—7 ja
9 kohdassa mainittujen seikkojen lisaksi
kaytavailmi:

1) onko ostajalla mahdollisuus ostaa lisa-
osuuksia osaomi stusasunnosta;

2) lisdosuuksien hinta tai hinnan maaray-
tymisperusteet sekd muut keskeiset kaupan
ehdot;

3) sitoutuuko myyja lunastamaan takaisin
myydyt osuudet ja lunastusta koskevat kes-
keiset ehdot.

128

Kauppahintojen maksutili

Perustgjaosakkaan on avattava kutakin ra-
kentamishanketta varten erillinen tili siihen
talletuspankkiin, joka toimii turva-asiakirjo-
jen sdilyttgjana. Jos turva-asiakirjojen séilyt-
tgjand toimii muu kuin tall etuspankki, tili on

vaksymaan talletuspankkiin.

Osakkeiden kauppahinnat on maksettava
1 momentissa tarkoitetulle tilille. Tilille
maksettuja kauppahintoja e saa kayttéa
hankkeen kannalta vieraisiin tarkoituksiin.

Yhtion tilintarkastajalla ja ostajien 21 &:n
mukaisesti valitsemalla tilintarkastajalla on
salassapitovelvollisuuden estamétta oikeus
saada tietoja 1 momentissa tarkoitetun tilin
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138

Myytya osaketta ja kauppaan perustuvaa
saatavaa koskeva ulosmittauskielto

Osakekauppaan perustuvaa saatavaa ei
voida ulosmitata perustgjaosakkaan velasta
siltd osin kuin asunto-osakeyhti6lla on osa
keyhtidlain (734/78) nojalla saatavaa perus
tg aosakkaalta.

148

Per ustajaosakkaan konkur ssin vaikutukset

Niille osakkeenostgjille, jotka eivédt pura
kauppaa 2 momentin nojalla, siirtyy heti oi-
keus kayttda ostamiensa osakkeiden nojala
péédténtavaltaa asunto-osakeyhtitssd. Tama
e kuitenkaan koske toista perustajaosakasta.

158

Osaketta koskevien oikeustoimien rekiste-
rointi

Luettelosta on salassapitovelvollisuuden
estémétta annettava tietoja osakkeenostgjalle
sekd sille, joka tarvitsee tietoja osakkeen os
tamistata panttausta varten.

168§
Turva-asiakirjojen sailyttdjan vastuu

Korvauskanne turva-asiakirjojen sdilytta-
jaa vastaan on pantava vireille kolmen vuo-
den kuluessa siitd, kun korvaukseen oikeu-
tettu sai tiedon vahingosta.

87
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kéytosta.
138§

Myytya osaketta ja kauppaan perustuvaa
saatavaa koskeva ulosmittauskielto

Osakekauppaan perustuvaa sagtavaa e
voida ulosmitata perustajaosakkaan velasta
siltd osin kuin osakeyhtiolla on osakeyhtio-
lain (734/1978) nojalla saatavaa perustg a
osakkaalta.

148

Per ustajaosakkaan konkur ssin vaikutukset

Niille osakkeenostgjille, jotka eivét pura
kauppaa 2 momentin nojalla, siirtyy heti oi-
keus kayttda ostamiensa osakkeiden nojalla
padtantévaltaa osakeyhtiossa. Tama e kui-
tenkaan koske toista perustajaosakasta.

158

Osaketta koskevien oikeustoimien rekiste-
rointi

Luettelosta on salassapitovelvollisuuden
estédmétta annettava tietoja osakkeenostgjalle
seké sille, joka tarvitsee tietoja osakkeen os-
tamistg panttausta tai valitystoimeksiannon
hoitamista varten.

(kumotaan)
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178

Vakuus rakentamista ja asunto-osakkeiden
kauppaa koskevien sopimusten tayttamisesta

Perustgjaosakas on velvollinen huolehti-
maan siitd, etta rakentamista tai korjausra-
kentamista koskevan sopimuksen seka osa
kekauppasopimusten tayttamisesté asetetaan
osakeyhtion ja osakkeenostajien hyvaksi
vakuus tdman pykdéan mukaisesti. Vakuu-
den on oltava pankkitalletus, pankkitakaus
tai tarkoitukseen soveltuva vakuutus ja sen
on oltava voimassa myds yhtion talous
suunnitelman mukaisen taloudellisen ase-
man turvaamiseksi.

Rakentamisvaiheen vakuuden on asunto-
osakkeiden ostettavaksi tarjoamisen akaes
sa oltava madrdtaan vahintdan viisi prosent-
tia tai asetuksella séadetty suurempi osuus
rakentamista tai korjausrakentamista koske-
van sopimuksen mukaisesta urakkahinnasta.
Rakentamisvaiheen vakuuden on kulloinkin
vastattava vahintddn kymmenta prosenttia
tai asetuksella sdadettya suurempaa osuutta
myytyjen osakkeiden kauppahintojen yh
teismadrasta. Vakuuden on oltava voimassa,
kunnes se vapautetaan, kuitenkin vahintéan
kolme kuukautta sen jalkeen, kun rakennus-
valvontaviranomainen on hyvaksynyt kysei-
sen rakennuksen kayttoonotettavaksi.

Rakentamisvaiheen vakuuden lakatessa ti-
lalle on asetettava rakentamisvaiheen jakei-
nen vakuus, jonka on vastattava véahintdan
kahta prosenttia tai asetuksella saadettya
suurempaa osuutta myytyjen osakkeiden
kauppahintojen yhteismadrasta. Vakuuden
on oltava voimassa, kunnes se vapautetaan,
kuitenkin vahintédn 15 kuukautta sen jd-
keen, kun rakennusvalvontaviranomainen
on hyvéaksynyt kyseisen rakennuksen kayt-
toonotettavaksi. Velvollisuus té&mén mo-
mentin  mukaisen vakuuden asettamiseen
paéttyy, kun 15 kuukautta on kulunut siitg,
kun rakennusvalvontaviranomainen hyvak-
syi kyseisen rakennuksen kéayttoonotetta
vaksi.

Ehdotus

178

Vakuus rakentamista ja asunto-osakkeiden
kauppaa koskevien sopimusten tayttamisesta

Perustgjaosakas on velvollinen huolehti-
maan siitd, ettd rakentamista koskevan ®-
pimuksen ja asunto-osakkeiden kauppaa
koskevien sopimusten tayttémisestd asete-
taan osakeyhtitn ja osakkeenostajien hyvak-
si vakuus taman pykdlan mukaisesti. Va
kuuden on oltava pankkitalletus, pankkita
kaus tai tarkoitukseen soveltuva vakuutus, ja
sen on oltava voimassa myos yhtion talous-
suunnitelman mukaisen taloudellisen ase-
man turvaamiseksi. Osaomistusyhtion pe-
rustajaosakkaan velvollisuudesta asettaa
vakuus sdddetaan 18 b §:ssa.

Rakentamisvaiheen vakuuden on asunto-
osakkeiden ostettavaksi tarjoamisen akaes-
sa oltava maaraltéan vahintaan viisi prosent-
tia yhtion taloussuunnitelmaan merkityista
rakennuskustannuksista.  Valtioneuvoston
asetuksella annetaan tarkemmat saannokset
siitd, mitka rakennuskustannukset on merkit-
tava taloussuunnitelmaan. Rakentamisvai-
heen vakuuden on kulloinkin vastattava \&-
hintddn kymmentd prosenttia myytyjen
osakkeiden kauppahintojen yhteismadrasta.
Vakuuden on oltava voimassa, kunnes se
vapautetaan, kuitenkin véhintddn kolme
kuukautta sen jalkeen, kun rakennusvalvo n-
taviranomainen on hyvéksynyt kyseisen ra-
kennuksen kéayttoonotettavaksi.

Rakentamisvaiheen vakuuden |akatessa ti-
lalle on asetettava rakentamisvaiheen jalkei-
nen vakuus, jonka on vastattava vahintdan
kahta prosenttia myytyjen osakkeiden kaup-
pahintojen yhteismaarastd. Vakuuden on ol-
tava voimassa, kunnes se vapautetaan, kui-
tenkin vahintéan 15 kuukautta sen jélkeen,
kun rakennusvalvontaviranomainen on hy-
vaksynyt kyseisen rakennuksen kaytt6on-
otettavaksi. Velvollisuus tdmdn momentin
mukaisen vakuuden asettamiseen pédttyy,
kun 15 kuukautta on kulunut siitd, kun ra
kennusvalvontaviranomainen hyvaksyi ky-
seisen rakennuksen kayttéonotettavaksi.

Jos asunto-osakkeiden kauppahinta on
vahemman kuin 70 prosenttia velattomasta
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Siltd osin kuin vakuutta ei tarvita sellaisen
vahingon korvaamiseen, joka yhtitlle on a-
heutunut rakentamista tai korjausrakent a
mista koskevan sopimuksen tayttamétta
jéédmisestatai rakennusvirheista yhtion kurr
nossapitovelvollisuuden piiriin - kuuluvissa
rakennuksen osissa, vakuudet ovat voimassa
sen vahingon korvaamiseksi, joka osak-
keenostgjalle on aiheutunut perustajaosak-
kaan sopimusrikkomuksesta. Jos vakuus ei
riitd kaikkien osakkeerpstgjille kuuluvien
korvausten kattamiseen, vakuuden mééra on
ensisijaisesti kaytettéava virheiden korjaami-
sesta aiheutuneiden kustannusten kattami-
seen korjauskustannusten mukaisessa suh
teessa ja muulta osin jaettava sen mukaan
kuin on kohtuullista ottaen huomioon kur:
kin osakkeenostgan kérsiman vahingon
maarajalaatu seka muut seikat.

188
Vakuuden vapauttaminen
Vakuuden vapauttamisen edellytyksena

on, etté osakeyhtion hallitus ja osakkeenos
tajat kirjallisesti suostuvat siihen ja, kun ky-

89
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hinnasta, kauppahintana 2 ja 3 momentin
mukaista vakuutta laskettaessa pidetaan ra-
hamaaraa, joka vastaa 70 prosenttia myyty-
jen osakkeiden velattomasta hinnasta.

17 a8
Vakuuden kayttaminen

Vakuus on ensisijaisesti voimassa sellai-
sen vahingon korvaamiseksi, joka yhtidlle
on aiheutunut rakentamista koskevan sopi-
muksen tayttamattd jadmisestd tai raken-
nusvirheistd yhtién kunnossapitovelvolli-
suuden piiriin kuuluvissa rakennuksen osis
sa.

Vakuus on toissijaisesti voimassa sen \a-
hingon korvaamiseksi, joka asunto-osakkeen
ostajalle on aiheutunut perustajaosakkaan
sopimusrikkomuksesta. Jos vakuus ei riita
kaikkien asunto-osakkeen ostajille kuuluvien
korvausten kattamiseen, vakuuden maara on
ensisijaisesti kaytettava virheiden korjaami-
sesta aiheutuneiden kustannusten kattarri-
seen korjauskustannusten mukaisessa suh-
teessa ja muulta osin jaettava sen mukaan
kuin on kohtuullista ottaen huomioon kunkin
ostajan karsiman vahingon maara ja laatu
sekd muut seikat.

Jaljempana 18 8:n 2 momentissa saade-
tyssa tapauksessa vakuus on kuitenkin ensi-
sijaisesti voimassa sen vahingon korvaari-
seksi, joka mainitun pykdlan 1 momentissa
tarkoitetun suostumuksen evanneille asunto-
osakkeen ostajille on aiheutunut perustaja-
osakkaan sopimusrikkomuksesta, ja toissi-
jaisesti yhtion hyvéksi sen vahingon kor-
vaamiseksi, joka on aiheutunut rakentamista
koskevan sopimuksen tayttamatta jaami sesta
tai rakennusvirheistd yhtion kunnossapito-
velvollisuuden piiriin kuuluvissa rakennuk-
sen osissa.

188
Vakuuden vapauttaminen
Vakuuden tai sen osan vapauttamisen

edellytyksena on, ettd osakeyhtion hallitus
jaasunto-osakkeen ostajat kirjallisesti suos-
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seessd on 17 8:n 2 momentissa tarkoitetun
vakuuden vapauttaminen, ettd turvaasia
kirjojen sdilyttgjalle toimitetaan selvitys sii-
t8, ettéd rakennusvalvontaviranomainen on
hyvéksynyt kyseisen rakennuksen kayttoéon
otettavaksi. Vakuus tulee vapauttaa, jos osa
keyhtidlla tai osakkeenostgjilla el ole raken
tamista tai korjausrakentamista koskevan
sopimuksen taikka osakekauppasopimusten
perusteella syytad kieltéytyd vapauttamasta
vakuutta.

Jos yhtion halitus on antanut 1 momentis-
sa tarkoitetun suostumuksen, akuperdinen
vakuus voidaan korvata sellaisella 17 8:n
2 momentissa tarkoitetulla vakuudella, joka
méardltéan vastaa kymmenta prosenttia tai
17 8n 3 momentissa tarkoitetun vakuuden
osdta kahta prosenttia taikka asetuksella
saadettya néita osuuksia suurempaa osuutta
suostumuksen evanneiden osakkeenostgjien
maksamien kauppahintojen yhtei sméérasta.

Jos suostumus vakuuden vapauttamiseen
on evétty aheettomasti tai jos sitd e ole
mahdollista hankkia ilman kohtuutonta hait-
taa tai viivytysta, tuomioistuin voi hake-
muksesta antaa luvan vakuuden vapauttami-
seen kokonaan tai osaksi.

Yhtio tai osakkeenostgja, joka aiheetto-
masti ja vastoin kuluttgjavalituslautakunnan
suositusta on kieltéytynyt antamasta suos
tumusta vakuuden vapauttamiseen, voidaan
velvoittaa korvaamaan tastd perustajaosak-
kaalle aiheutunut vahinko kohtuullisella
méaaralla

Ehdotus

tuvat siihen ja, kun kyseessa on 17 8n
2 momentissa tarkoitetun vakuuden vapaut-
taminen, etta turva-asiakirjojen sédilyttgjdle
toimitetaan selvitys siita, etté rakennusval-
vontaviranomainen on hyvaksynyt kyseisen
rakennuksen kéayttoonotettavaksi. Vakuus
on vapautettava, jos perustajaosakas on
tayttanyt rakentamista koskevan sopimuksen
ja asunto-osakkeiden kauppaa koskevien
sopimusten mukai set velvoitteensa .

Jos yhtion halitus on antanut 1 momentis-
sa tarkoitetun suostumuksen, alkuperdinen
vakuus voidaan korvata sellaisdlla 17 8:n
2 momentissa tarkoitetulla vakuudella, joka
méardltéén vastaa kymmenta prosenttia tai
17 8n 3 momentissa tarkoitetun vakuuden
osalta kahta prosenttia suostumuksen evan-
neiden asunto-osakkeen ostajien maksamien
kauppahintojen yhteismaérasta. Jos asunto-
osakkeiden kauppahinta on véhemman kuin
70 prosenttia velattomasta hinnasta, sovel-
letaan, mitd 17 8&n 4 momentissa sdade-
taan.

Jos suostumus vakuuden vapauttamiseen
on evétty aheettomasti tai jos sitd e ole
mahdollista hankkia ilman kohtuutonta hai t-
taa tai viivytystd, tuomioistuin voi hake-
muksesta antaa luvan vakuuden vapauttami-
seen kokonaan tai osaksi. Kuluttajavalitus
lautakunta antaa kuluttajavalituslautakun-
nasta annetun lain (42/1978) mukaisesti
ratkaisusuosituksia vakuuden vapauttamista
koskevissa asioissa.

Yhti6 tai asunto-osakkeen ostaja, joka a-
heettomasti ja vastoin kuluttgjavali tuslauta
kunnan suositusta on kieltéytynyt antamasta
suostumusta vakuuden vapauttamiseen, voi-
daan velvoittaa korvaamaan tasta perustg a
osakkaalle aiheutunut vahinko kohtuullisella
maaralla

18a8

Vakuuden vapautuminen ilman suostumuk-
sia

Vakuus vapautuu viimeistdan 12 kuukau-
den kuluttua yhtién kaikkien rakennusten
vuositarkastuksen pitamisestd, jos yhtidlle
on valittu 23 8:ssa tarkoitettu hallitus. Va-
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kuus e kuitenkaan vapaudu, jos yhtio tai
asunto-osakkeen ostaja vastustaa vakuuden
vapautumista ja saattaa asian hakemuksella
kuluttajavalituslautakunnan tai tuomiois
tuimen kasiteltavaksi. Vapautumista vastus
tavan on ilmoitettava vastustuksestaan \a-
kuuden antajalle tai sille talletuspankille,
joka on vakuudeksi vastaanottanut pankki-
talletuksen, seka toimitettava vakuuden an-
tajalle tai talletuspankille kuluttajavalitus
lautakunnan tai karé&jaoikeuden antama to-
distus asian vireille saattamisesta ennen
edella sdddetyn madrdajan paattymista
uhalla, ettd vakuus muuten vapautuu.

18b§

Vakuus osaomistusyhti 6n osakkeiden tai
niiden osan kauppaa koskevien sopimusten
tayttamisesta

Osaomistusyhtion perustajaosakas on vel-
vollinen huolehtimaan siitd, ettd asunto-
osakkeiden tai niiden osan kauppaa koske-
vien sopimusten tayttamisesta asetetaan os
tajien hyvaksi taman pykalan mukainen va-
kuus. Vakuuden on oltava pankkitalletus,
pankkitakaus tai tarkoitukseen soveltuva va-
kuutus.

Rakentamisvaiheen vakuus on asetettava
ennen kuin osakkeita tai niiden osaa aletaan
tarjota kuluttajan ostettavaksi, ja sen on ol-
tava maaraltaan vahintdédn kymmenen pro-
senttia rakentamista koskevan sopimuksen
mukaisesta urakkahinnasta. Vakuus vapau-
tuu kolmen kuukauden kuluttua siitd, kun
rakennusval vontaviranomainen on hyvaksy-
nyt kyseisen rakennuksen kayttéonotettavak-
si. Perustajaosakkaan on toimitettava turva-
asiakirjojen sailyttgjalle selvitys kayttéonot-
tohyvaksymisesta.

Rakentamisvaiheen vakuuden lakatessa ti-
lalle on asetettava rakentamisvaiheen jal-
keinen vakuus, jonka on vastattava vahin-
téan kahta prosenttia rakentamista koske-
van sopimuksen mukaisesta urakkahinnasta.
Vakuus vapautuu kahden vuoden kuluttua
siitd, kun rakennusval vontaviranomainen on
hyvaksynyt kyseisen rakennuksen kayttéon
otettavaksi, jollei ostaja 18 a §:ssa sdadetyl-
|a tavalla vastusta vakuuden vapautumista.
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198

Vakuusjarjestelyt perustajaosakkaan suori-
tuskyvyttomyyden varalta

Perustajaosakas on velvollinen huolehti-
maan siitd, ettd ennen asunto-osakkeiden os
tettavaksi tarjoamisen akamista osakeyhtitn
ja osakkeenomistgjien hyvdks otetaan ha
nen suorituskyvyttomyytensa varalta tarkoi-
tukseen soveltuva vakuutus tai annetaan
pankkitakaus tai ympéristoministerion vah-
vistamat ehdot tayttavd muu takaus tdman
pykdléan mukaisesti. Vakuutuksen tai taka
uksen on oltava voimassa, kunnes kymme-
nen vuotta on kulunut siitd, kun rakennus
valvontaviranomainen hyvaksyi kyseisen
rakennuksen kayttéonotettavaksi.

19a8

Suorituskyvyttdmyysvakuuden antajan vas-
tuunr ajoitukset

Asetuksella voidaan rgjoittaa vakuudesta
19 &n 2 momentin nojalla korvattavien
asumiskulujen maarédd. Asetuksella voidaan
listks sddtéd vakuuden antgjan kokonai s
vastuun enimmaismadra. Maarét saadaan S-
toa indeksiin siten kuin asetuksella tarkem-
min séadetaan.

Ehdotus

Jos vakuus ei riita kaikkien korvaussaata-
vien kattamiseen, vakuus on jaettava saata-
vien mukaisessa suhteessa.

198

Vakuusjérjestelyt perustajaosakkaan suori-
tuskyvyttomyyden varalta

Perustajaosakas on velvollinen huolehti-
maan Siitd, ettd ennen asunto-osakkeiden
odettavaksi tarjoamisen alkamista osakeyh-
tibn ja asunto-osakkeen ostajien hyvaks
otetaan hénen suorituskyvyttémyytensa va-
rata tarkoitukseen soveltuva vakuutus tai
annetaan pankkitakaus tai Kuluttajaviraston
vahvistamat ehdot tdyttavd muu takaus té
man pykaan mukaisesti. Vakuutuksen tai
takauksen on oltava voimassa, kunnes
kymmenen vuotta on kulunut siitd, kun ra
kennusvalvontaviranomainen hyvaksyi ky-
seisen rakennuksen kayttoonotettavaksi. Jos
valtion tai kunnan viranomainen on pe
rustajaosakkaana, se e kuitenkaan ole vel-
vollinen jarjestamé@an vakuutta suoritusy-
vyttdmyytensa varalta.

19a8

Suorituskyvyttomyysvakuuden antajan vas-
tuunr ajoitukset

Vakuuden antaja saa rajoittaa vastuunsa
osakkeenostajan ja hénen perheenjédsenensa
asumiskuluista siten, etta vakuudesta korva-
taan tarpeelliset ylimaaraiset kulut enintaan
kuuden kuukauden ajalta. Vastuunsa koko-
naismaaran vakuuden antaja saa rajoittaa
siten, ettd se on vakuuden koko voimassa-
oloajalta 25 prosenttia 17 8:n 2 momentissa
tarkoitetuista rakennuskustannuksista. Va-
kuuden antajan vastuun enimmaismaaraa
saadaan tarkistaa kalenterivuosittain Tilas
tokeskuksen rakennuskustannusindeksin
(2000=100) talotyyppi-indeksin asuinker-
rostalo muutosta vastaavasti.
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19b§

Osakeyhtion ja osakkeenostajan omavastuu
suor ituskyvyttomyysvakuudessa

Vakuuden antaja saa vahentda 19 8:n 2 ja

tuustaan osakeyhtion ja osakkeenostajan
asetuksella sdddettdvan omavastuun téman
pykalan mukaisesti.

Omavastuumaéar at saadaan sitoa indeksiin
siten kuin asetuksella tarkemmin saadetaan.

93
Ehdotus

19b§

Osakeyhtidn ja osakkeenostajan omavastuu
suor ituskyvyttomyysvakuudessa

Vakuuden antgja saa véhentdd 19 8:n 2 ja
3 momentin mukaisesti maaraytyvasta vas-
tuustaan osakeyhtion ja osakkeenostajan
omavastuumaaran taman pyka dn mukaises-
ti. Osakeyhtiton omavastuu saa olla enintaéan
kaksi prosenttia 17 8:n 2 momentissa tarkoi-
tetuista rakennuskustannuksista ja osak-
keenostajan omavastuu enintéan puolitoista
prosenttia asunto -osakkeesta tehdyn ensim-
maisen kaupan velattomasta hinnasta. Osa-
keyhtion ja osakkeenostajan omavastuu-
madrat saadaan tarkistaa kalenterivuosit-
tain 19 a 8:n 2 momentissa tarkoitetun in-
deksin muutosta vastaavasti.

(kumotaan)

19c§

Suorituskyvyttomyysvakuus lisarakentam -
sessa

Edella 19 8:ssd tarkoitetun vakuutuksen
tai takauksen on 1 ¢ 8:n 1 momentissa tar-
koitetuissa lisdrakentamiskohteissa oltava
voimassa, kunnes kymmenen vuotta on ku-
lunut siitd, kun rakennusvalvontaviran-
omainen hyvaksyi uudet asuinhuoneistot
kayttoonotettaviksi.

Vakuuden antaja vastaa asunto-osakkeen
ostajille, yhtion muille osakkeenomistajille
jayhtidlle aiheutuvista 19 8:n 2 momentissa
tarkoitetuista kustannuksista siitd riippu-
matta, missa rakennuksen osassa liséraken-
tamisessa tapahtuneesta rakennusvirheesta
aiheutuvat vahingot ilmenevat.

Vakuuden antajan 19 a 8§:n 2 momentissa
tarkoitettu vastuun enimmaismaéra ja osa-
keyhtion 19 b 8:n 1 momentissa tarkoitettu
omavastuu lasketaan niistd rakennuskus
tannuksista, jotka on merkittava liséraken-
tamishankkeen taloussuunnitelmaan valtio-
neuvoston asetuksen mukaisesti.
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208
Osakkeenostajien kokous

Osakeyhtion hallituksen on kutsuttava
koolle osakkeenostajien kokous viivytykset-
td sen jalkeen, kun vahintéén yhdesta nel-
jasosasta yhtion asuntoja on tehty luovutus
sopimukset. Osakkeenostagjien kokous kut-
sutaan koolle kullekin ostgjale lahetetylla
kirjatulla kirjeella tai muuten todisteellisesti.
Ostajien kokouksessa kuhunkin huoneistoon
oikeuttavat osakkeet tuottavat yhden aanen.

218
Osakkeenostajien valitsema tilintarkastaja

Osakkeenostgjilla on 20 §:ssé tarkoitetus-
sa kokouksessa oikeus yhtiojarjestyksen es
tamatta valita osakeyhtidlle tilintarkastgja,
jonka toimikausi kestdd rakentamisvaiheen
paattymista seuraavan tilikauden loppuun.
Osakkeenostgjien valitsemasta tilintarkast a
jasta on muutoin voimassa, mita yhtiokoko-
uksen valitsemasta tilintarkastgjasta sédde-
tédn. Tilintarkastgjan palkkiosta vastaa osa
keyhti®, jonka menoihin palkkio saadaan li-
sétataloussuunnitelmastariippumatta.

228
Rakennustyon tarkkailija

Osakkeenostgjilla on 20 8:ssé tarkoitetus-
sa kokouksessa oikeus valita rakennustyon
tarkkailija, jonka tehtévana on seurata, etta
yhtion rakennus valmistuu rakentamista
koskevan sopimuksen mukaisesti. Tarkkaili-

Ehdotus

208
Osakkeenostajien kokous

Osakeyhtion  hallituksen on kutsuttava
koolle osakkeenostajien kokous viivytykset-
td sen jalkeen, kun vahintéén yhdesta nel-
jasosasta yhtion asuinhuoneistoja on tehty
luovutussopimukset. Osakkeenostgjien ko-
kous kutsutaan koolle kullekin ostajalle |&
hetetylla kirjatulla kirjeella tai muuten todi s-
teellisesti. Kutsu on |ahetettéava tiedoksi tur-
va-asiakirjojen sdilyttgjdlle. Kutsussa on
mainittava osakkeenostajien oikeus valita ti-
lintarkastaja ja rakennustyon tarkkailija se-
k& kokouksessa kasiteltavat muut asiat. Os-
tajien kokouksessa kuhunkin huoneistoon
oikeuttavat osakkeet tuottavat yhden &anen.
Osakkeenostajien kokousta ei tarvitse jar-
jestéad osaomi stusyhti 6ssa.

218§
Osakkeenostajien valitsema tilintarkastaja

Osakkeenostgjilla on 20 8:ssa tarkoitetus-
sa kokouksessa oikeus yhtidjarjestyksen es-
tamatta valita osakeyhtidlle tilintarkastgja,
jonka toimikausi kestéa sen tilikauden lop-
puun, jolloin rakentamisvaihe paattyy.
Osakkeenostgjien valitsemasta tilintarkasta
jasta on muutoin voimassa, mita yhtiokoko-
uksen valitsemasta tilintarkastajasta sdade-
téan. Tilintarkastgjan palkkiosta ja tilintar-
kastajan tyosta aiheutuvista muista kuluista
vastaa osakeyhti6, jonka menoihin nama ku-
lut saadaan lisdta taloussuunnitelmasta rii p-
pumatta.

228
Rakennustyon tarkkailija

Osakkeenostgjilla on 20 8:ssa tarkoitetus-
sa kokouksessa oikeus valita rakennustyon
tarkkailija, jonka tehtdvéana on seurata, etta
yhtién rakennus vamistuu rakentamista
koskevan sopimuksen mukaisesti. Tarkkaili-
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jan toimikausi kestda rakentamisvaiheen
loppuun ja hanen palkkiostaan vastaa osa
keyhti®, jonka menoihin palkkio saadaan li-
séta tal oussuunnitel masta rii ppumatta.

23§

Uuden hallituksen valitseminen ja valitilin-
paatos

Kun rakennusvalvontaviranomainen on
hyvéksynyt osakeyhtion rakennukset kayt-
t6on otettaviksi, yhtion hallituksen on ilman
aiheetonta viivytysta kutsuttava koolle yh
tiokokous, jonne on kutsuttava myo6s kaikki
osakkeenostgjat. Koolle kutsumisessa ho u-
datetaan muutoin, mita asunto-osakeyhtio-
lai ssa s8adetdan. 'Y htiokokouksessa on:

1) esitettéva yhtion valitilinpaétos ja selvi-
tys taloussuunnitelman toteuttamisesta seka
tilintarkastajien lausunnot niistg;

2) annettava tiedot rakennustyon teknises
ta toteutumi sesta; seka

3) valittava yhtidlle hallitus ja tilintarkas-
tgjat jaljellaolevaksi toimikaudeksi.

Hallituksen vadlissa kayttéd osakkeen
omistgjalle kuuluvaa &énivaltaa perustg a
osakkaan luovuttaman osakkeen osalta
osakkeenostgja.

95
Ehdotus

jan toimikausi kestda rakentamisvaiheen
loppuun, ja hénen palkkiostaan sek& muista
hénen tydstédan aiheutuvista kuluista vastaa
osakeyhti®, jonka menoihin nama kulut saa
daan lisdta taloussuunnitelmasta riippumat-
ta

238

Uuden hallituksen valitseminen ja valitilin-
paatos

Kun rakennusvalvontaviranomainen on
hyvéksynyt osakeyhtion rakennukset kéyt-
toonotettaviksi, yhtion halituksen on ilman
aiheetonta viivytysta kutsuttava koolle yh-
tiokokous, jonne on kutsuttava myos kaikki
osakkeenostgjat. Kutsussa on mainittava ko-
kouksessa kasiteltava asiat seka ajankohta,
jolloin vakuus 18 a 8:n mukaisesti vapautuu
ilman ostajan suostumusta, ja miten ostajan
tulee toimia halutessaan estaa vakuuden va-
pautumisen. Koolle kutsumisessa noudate-
taan muutoin, mita asunto-osakeyhtitlaissa
sdddetdan. Y htidkokouksessa on:

1) esitettéva yhtion valitilinpaatos ja selvi-
tys taloussuunnitelman toteuttamisesta seka
tilintarkastajien lausunnot niistg;

2) annettava tiedot rakennustytn teknises-
tatoteutumisesta;

3) vdittava yhtidlle hallitus ja tilintarkas-
tajat jaljella olevaksi toimikaudeksi.

Hallituksen vaadlissa kayttéd osakkeen
omiggale kuuluvaa &danivaltaa perustg a
osakkaan luovuttaman osakkeen osdta
osakkeenostgja.

Tassa pykalassa tarkoitettua yhtiokokous
ta ei tarvitse jarjestdé osaomistusyhtitssa.

23a§
Vahingonkorvausvel vol lisuus

Jos yhtion hallitus on laiminlyonyt kutsua
koolle yhtiokokouksen 23 §:n 1 momentin
mukaisesti, hallituksen jasenet ovat velvolli-
sia korvaamaan yhtidlle ja osakkeenostajille
tasta aiheutuneen vahingon.

Vahingonkorvauksen sovittelusta ja kor-
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248
Rangai stussaannos

Jos perustajaosakas 11 8&:n 1 tai 2 no-
mentin vastaisesti luovuttaa tai panttaa
osakkeen taikka jos han jattaa tayttamatta
15 8:n mukaisen ilmoitusvelvollisuutensa,
on hanet tuomittava ostajan suojasdannds
ten rikkomisesta sakkoon tai vankeuteen
enintdan yhdeksi vuodeksi, jollei teosta ole
muualla laissa saddetty ankarampaa ran-
gaistusta.

Osakkeenostajan suojasdannésten rikko-
misesta on tuomittava myds:

1) se, joka tarjoaa asunto-osaketta kulut-
tajan ostettavaksi ennen kuin téssa luvussa
tarkoitetut turva-asiakirjat on luvun sdan-
nosten mukaisesti luovutettu séilytettaviksi;
tai

2) elinkeinonharjoittaja, joka yleisdlle
mar kkinoimalla tarjoaa asunto-osaketta ku-
[uttajan merkittavaksi.

Ehdotus

vausvastuun jakautumisesta kahden tai use-
amman kesken on voimassa, mité vahingon-
korvauslain (412/1974) 2 ja 6 luvussa saa-
detaan.

23b§

Osaomistusyhtion hallituksen tiedonanto-
velvollisuus rakentami svai heen paattyessa

Kun rakennusvalvontaviranomainen on
hyéksynyt osaomistusyhtion rakennukset
kayttéonotettaviksi, yhtion hallituksen on
ilman aiheetonta viivytysta lahetettava
osakkeiden tai niiden osan ostajille tiedoksi
23 8:n 1 momentin 1 ja 2 kohdassa tarkoite-
tut tiedot ja selvitykset. Liséksi ostajille on
ilmoitettava ajankohta, jolloin vakuus
18 b §:n mukaisesti vapautuu ilman ostajan
suostumusta, ja miten ostajan tulee toimia
hal utessaan estéa vakuuden vapautumisen.

(kumotaan), ks. 7 luvun 5 8§



Voimassa oleva laki

3luku
Kédraha
18
Luvun soveltamisala

Taman luvun séénnoksia sovelletaan, jos
tarjouksen tekijana on kuluttaja, joka:

1) on tehnyt myytavana olevasta asunno s
ta ostotarjouksen ja maksanut tarjouksensa
vakuudeksi myyjalle sovitun rahasumman
(késirahg); tai

2) asunnon myyjan suostumuksella on va
rannut itselleen oikeuden ostaa asunnon ja
rgﬁkaanut taman vakuudeksi myyjéle kasi-
rahan.

Kasirahaan liittyvista kiinteistonvalittgan
oikeuksista ja velvollisuuksista sdadetddn
kuluttgjansuojasta  kiinteistonvalityksessa
annetussa laissa (686/88).

28
Pakottavuus

Jos myyjana on perustajaosakas tai elin-
keinonharjoittaja, luvun sddnnoksista ei
voida sopimuksin poiketa tarjouksen tekijan
vahingoksi.

Taman luvun 6 8:n 1 momentissa tarkoite-
tusta ylérajasta ei voida sopimuksin poiketa
tarjouksen tekijan vahingoksi.

38
Kasirahan merkitys
Jos kauppa tehdaan, kasiraha on kokonai-

suudessaan laskettava osaksi kauppahintaa.
Jos kauppa j8a syntymétta tarjouksen teki-

97
Ehdotus

3luku
Varausmaksu, kasirahaseka vakiokorvaus
18
Luvun soveltamisala
Taman luvun séannoksid sovelletaan, jos.

1) joku on asuntoja ennakkomar kkinoita-
essa varannut asunnon ja maksanut varauk-
sensa vakuudeksi myyjalle sovitun rahasum:
man (varausmaksu);

2) joku on tehnyt ostotarjouksen asunnosta
ja ostotarjouksensa vakuudeksi maksanut
myyjélle sovitun rahasumman (késiraha) ;

3) joku on tehnyt ostotarjouksen asunnos
ta ja ostotarjouksensa vakuudeksi sitoutunut
ennalta maaratyn korvauksen suorittari-
seen sen varalta, etté han vetaytyy kaupasta
(vakiokorvaus).

Varausmaksuun, kasirahaan ja vakiokor-
vaukseen liittyvista valitysliikkeen oikeuksi s
ta ja velvollisuuksista sdadetédan kiinteisto-
jen ja vuokrahuoneistojen valityksesta anne-
tussa laissa (1074/2000).

28
Pakottavuus

Taman luvun sdannoksistéd ei voida sopi-
muksin poiketa tarjouksen tai varauksen te-
kijana olevan kuluttajan vahingoksi, ellei
jadljempand toisin sdadetd. Sama koskee
myyjéa, jos myytava asunto e kuulu hanen
elinkei notoi mintaansa.

38
Kasirahan javakiokorvauksen merkitys
Jos kauppa tehdaan, kéasiraha on kokonai -

suudessaan laskettava osaksi kauppahintaa.
Jos kauppa j&4 syntymatta tajouksen teki-
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jan puolella olevasta syystd, myyjaléa on oi-
keus pitédé kasiraha, jollei 6 8:sta muutajoh
du.

Jos myyja el hyvaksy ostotarjousta tai jos
kauppa jaa syntymattd muusta kuin tarjouk-
sen tekijan puolella olevasta syystd, myyjan
on viipymétta palautettava saamansa kasir a
ha. Jos myyja tarjouksen tekijasta riippu
mattomasta syysté Kkieltéytyy tekemasta
kauppaa niilla ehdoilla, joista on myyjan
kanssa tai myyjan lukuun sovittu kasirahan
vastaanottamisen yhteydessa, myyjan on k&
sirahan palauttamisen liséksi suoritettava
tarjouksen tekijélle hyvityksena sovittua k&
sirahaa vastaava méarg, jollei 6 8:std muuta
johdu.

Kaupasta vetaytyvan vastapuolella e ole
oikeutta muuhun kuin 2 tai 3 momentissa
tarkoitettuun seuraamukseen.

48

Kielto vastaanottaa kdsirahana vekselia tai
muuta juoksevaa sitoumusta

Kéasirahana ei saa ottaa tarjouksen tekijan
vekselisitoumusta eikd muuta sitoumusta,
jonka luovutus tai panttaus rajoittaa tarjouk-
sen tekijan oikeutta tehda 1 8:n 1 momentis-
sa tarkoitetun ostotarjouksen tai sopimuksen
perusteella vditteitd sitoumuksen vilpitto-

Ehdotus

jan puolella olevasta syystd, myyjéaléa on oi-
keus pitd& kasiraha tai saada sovittu vakio-
korvaus, jollei 6 8:stéd muutajohdu.

Jos myyjéa ei hyvaksy ostotarjousta tai jos
kauppa jda syntyméttd muusta kuin tarjouk-
sen tekijan puolella olevasta syystd, myyjan
on viipymétta palautettava saamansa kasira
ha. Jos myyja tarjouksen tekijasta riippu-
mattomasta syysté Kkieltéytyy tekemasta
kauppaa niilla ehdoilla, joista on myyjan
kanssa tai myyjan lukuun sovittu kasirahan
vastaanottamisen yhteydessd, myyjan on k&
sirahan palauttamisen liséksi suoritettava
tarjouksen tekijalle hyvityksena sovittua k&
sirahaa vastaava maarg, jollei 6 8:std muuta
johdu. Jos kasirahan sijasta on sovittu \a-
kiokorvauksesta, myyjan on tassd momentis-
sa sdadetyin edellytyksin suoritettava tarjo-
uksen tekijalle sovittua vakiokorvausta vas
taava rahamaara.

Kaupasta vetdytyvan vastapuolella e ole
oikeutta muuhun kuin 2 tai 3 momentissa
tarkoitettuun seuraamukseen. Jos myyja on
yksityishenkil 6 ja tarjouksen tekija on kulut-
taja, he voivat kuitenkin erikseen sopia siita,
etta kaupasta vetaytyvan on korvattava va s
tapuolelleen télle aiheutunut todellinen \a-
hinko.

3a§
Varausmaksun merkitys

Jos kauppa tehdaan, varausmaksu on ko-
konaisuudessaan laskettava osaksi kauppa-
hintaa. Jos kauppa jaa syntymattd, myyjan
on viipyméatta palautettava varausmaksu.

48

Kielto vastaanottaa kasirahanatai varaus-
maksuna vekselia tai muuta juoksevaa si-
toumusta

Kéasirahanatai varausmaksuna & saaottaa
vekselisitoumusta eikd muuta sitoumusta,
jonka luovutus tai panttaus rgjoittaa tarj ouk-
sen tai varauksen tekijdn oikeutta tehda
1 8n 1 momentissa tarkoitetun varauksen,
ostotarjouksen tai sopimuksen perusteella
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massa mi el essa haltuunsa saanutta kohtaan.

68
Tarkemmat sédannokset ja sovittelu

Asetuksella voidaan sddtéda yléarga sille
rahaméaérélle, jonka tarjouksen tekija 3 8:n
2 momentin nojala voi menettda ja jonka
myyja 3 8n 3 momentin mukaan voi joutua
suorittamaan hyvityksena.

4 luku

Uuden asunnon kauppa

Yleiset sdannokset
18
Luvun soveltamisala

Taman luvun sddnnoksia sovelletaan, kun
perustajaosakas rakentamisvaiheessa tai sen
jdlkeen myy asunto-osakkeen. Mita tassa
luvussa sdadetddn asunto-osakkeen kaupas
ta, sovelletaan myds, jos samassa yhteydes
sa myydaan osake, joka oikeuttaa halitse-
maan muita asumiseen laheisesti liittyvia ti-
loja kuten asuinrakennusten yhteydessa ole-
via autotallgja tai varastotiloja.

Luvun séénnoksia sovelletaan myds, kun
elinkeinonharjoittaja muuten myy asunnon
otettavaksi kayttdon ensimmaista kertaa uu-
dis- tai korjausrakentamisen jalkeen.

Kéytetyn asunnon kauppaa koskevien
6 luvun sddnndsten soveltamisesta uuden
asunnon kauppaan erdissa tapauksissa sé&
det&én 6 luvun 1 8:n 2 momentissa.

29
Ehdotus

véitteita sitoumuksen vilpittémassa midessa
haltuunsa saanutta kohtaan.

68
Eraiden rahamaarien ylaraja

Tarjouksen tekija voi 3 8:n 2 momentin
nojalla menettda enintddn nelja prosenttia
tarjouksen mukaisesta kauppahinnasta. &-
ma ylaraja koskee hyvitysta, jonka myyja voi
joutua suorittamaan tarjouksen tekijalle
3 8:n 3 momentin nojalla.

4|uku

Uuden asunnon kauppa

Yleiset sdannokset
18
Luvun soveltamisala

Taman luvun sdénnoksi & sovelletaan, kun:

1) perustajaosakas rakentamisvaiheessa tai
sen jdlkeen myy asunnon otettavaksi kéyt-
t6on ensimmaista kertaa; tai

2) dinkeinonharjoittaja muuten myy
asunnon otettavaksi kayttoon ensimmaista
kertaa uudisrakentamisen tai uudisrakenta-
miseen verrattavan Kkorjausrakentamisen
jalkeen

Mita tassi luvussa sadetéan asunnon kau-
pasta, sovelletaan myds, jos samassa yhtey-
dessa myydaan osaketai osuus, joka oikeut-
taa hallitsemaan asumiseen laheisesti liitty-
via tiloja, kuten asuinrakennusten yhteydes-
sdoleviaautotallgjatai varastotiloja.

Kéytetyn asunnon kauppaa koskevien
sédnnbsten soveltamisesta uuden asunnon
kauppaan erdissa tapauksissa sdddetdan
6 luvun 1 8:n1 momentin 2 kohdassa.
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38
Velvollisuus vakuuden asettamiseen

Jos asunto-osake myydaan yhtidstd, joka
on ollut 2 luvun mukaisen sééntelyn alainen,
ja rakentamisvaiheen padattymisestd on ku
lunut véhemman kuin yksi vuosi, myyjan on
ennen kaupantekoa asetettava ostgjan ja yh
tion hyvaks 2 luvun 17 &n mukaista va
kuutta vastaava vakuus kauppasopimuksen
tayttamisesté. Erillistd vakuutta ei kuiten
kaan tarvitse asettaa, jos 2 luvun 17 §&:n mu
kaisesti asetettu vakuus riittdd kattamaan
tassa pykal ssa tarkoitetun kaupan.

Edella 1 momentissa tarkoitettuun vakuu-
teen on vastaavasti sovellettava, mita 2 |u-
vun 17 8:ssa sdadetdan. Vakuuden on kui-
tenkin oltava voimassa vahintdan kuuden
kuukauden gjan siitd, kun asunto on luowr
tettu ostgjan halintaan. Jos velvollisuus p-
téa vakuus voimassa 2 luvun 17 8:n 3 no-
mentin perusteella paéttyy sitd ennen, va
kuus on jdjella olevan gan voimassa vain
ostgjan hyvaksi.

Ehdotus

38
Velvollisuus vakuuden tdydentéamiseen

Jos asunto myydadn asuntoyhteisdsta, jo-
ka on ollut 2 luvun mukaisen sdantelyn ala-
nen, ja rakentamisvaiheen padttymisesta on
kulunut véhemman kuin yksi vuosi, myyjan
on ennen kaupantekoa asetettava ostgjan ja
yhteisdn hyvaksi 2 luvun 17 8:n mukaista
vakuutta vastaava vakuus asunnon kauppaa
koskevan sopimuksen tayttamisesta. Erillista
vakuutta el kuitenkaan tarvitse asettaa, jos
2 luvun 17 8n mukaisesti asetettu vakuus
riittéa kattamaan téassa pykalassa tarkoitetun
kaupan tai jos asunto myydaan osaomis
tusyhtei sosta.

Edelld 1 momentissa tarkoitettuun vakuu-
teen on vastaavasti sovellettava, mita 2 |u-
vun 17, 17 a, 18 ja 18 a §:ssi saadetédn.
Vakuuden on kuitenkin oltava voimassa \é-
hintdéédn kuuden kuukauden gan siitd, kun
asunto on luovutettu ostajan hallintaan. Jos
velvollisuus pitéa vakuus voimassa 2 luvun
17 8:n 3 momentin perusteella p&ityy sita
ennen, vakuus on jdjella olevan gan voi-
massa vain ostgjan hyvaksi.

3a8
Suorituskyvyttomyysvakuus

Jos asuntoa myydaan tai muuten markki-
noidaan kuluttajalle sellaisesta asuntoyhtei-
sostd, joka e ole ollut 2 luvun sdantelyn
alainen, myyja on velvollinen huolehtimaan
Siitd, ettd yhteisdn ja ostajien hyvaksi ote-
taan hanen suorituskyvyttomyytensa varalta
2 luvun 19 8:n mukainen vakuus. Vakuus on
asetettava ennen kuin asuntoyhteistn ra-
kennukselle tai lisaa rakennetuille asunnoil-
le haetaan rakennusvalvontaviranomaiselta
loppukatselmusta. Vakuutta ei tarvita, jos
kysymys on lisdrakentamisesta ja asuntoja
myy tai muuten markkinoi se asuntoyhteiso,
jolle uudet asunnot on rakennettu.
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48

Asunnon hallinnan seké osakekirjan tai
muun asiakirjan luovutus

Jollei toisin ole sovittu, myyja e ole vel-
vollinen luovuttamaan asunnon hallintaa
ennen kuin kauppahinta maksetaan tai
29 8:n 3 momentissa tarkoitetun erén osalta
ennen kuin se talletetaan mainitun saanndk-
sen mukai sesti.

Asunto-osakkeen ostajan oikeudesta saada
osakekirja halintaansa turva-asiakirjojen
sdilyttgjalta rakentamisvaiheen péétyttya
sdadetdan 2 luvun 6 8:ssi. Muissa tapauk-
sissa myyjan on, jollei toisin ole sovittu,
luovutettava osakekirja tai muut asunnon
omistus- tai hallintaoikeutta osoittavat as &
kirjat ostajalle samalla, kun asunnon hallinta
luovutetaan.

58

Asunnosta ai heutuvat kustannukset

Asuntokaupasta johtuvan leimaveron
maksuvelvollisuudesta ostajan ja myyjan
vdisessd suhteessa sdddetéén 6 luvun
6 8:ss&

Uuden asunnon virhe
158
Asuntoa koskevat tiedot
Asunnossa on virhe mygs, jos:

2) myyja on ennen kaupantekoa jattanyt
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48

Asunnon hallinnan sek& osakekirjan tai
muun asiakirjan luovutus

Jollel toisin ole sovittu, myyja ei ole vel-
vollinen [uovuttamaan asunnon hallintag,
ennen kuin kauppahinta maksetaan, tai
29 &:n 3 momentissa tarkoitetun erén osalta,
ennen kuin se talletetaan mainitun momentin
mukaisesti. Kauppahintaan rinnastetaan
sdllaiset ostajan velvoitteet, jotka perustuvat
myyjan kanssa tehtyyn sopimukseen lisa- tai
muutostoi den tekemisesta ja jotka on sovittu
maksettaviksi viimeistddn samana ajankoh-
tana kuin kauppahinta. Myyjan on kuitenkin
luovutettava asunnon hallinta ostajalle, jos
lisd- tai muutostéité ei ole myyjan sopimus
rikkomuksen vuoksi suoritettu loppuun sil-
loin, kun kauppahinta pitdisi maksaa.

Ostgjan oikeudesta saada osakekirja tai
osuuskirja hallintaansa turva-asiakirjojen
sdilyttgaltd rakentamisvaiheen péatyttya
sdadetédn 2 luvun 6 8:ssd. Muissa tapauk-
sissa myyjan on, jollei toisin ole sovittu,
luovutettava osakekirja tai muut asunnon
omistus- tai hallintaoikeutta osoittavat asi a
kirjat ostajalle samalla, kun asunnon hallinta
luovutetaan.

58

Asunnosta aiheutuvat kustannukset

Ostajan velvollisuudesta suorittaa varain-
siirtoveroa saadetaan varainsiirtoverolaissa
(931/1996).

Uuden asunnon virhe
158
Asuntoa koskevat tiedot
Asunnossaon virhe myds, jos:

2) myyja on ennen kaupantekoa jattanyt
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antamatta ostgjalle tiedon sellai sesta asuntoa
koskevasta seikasta, joka hanen asuntojen
markkinoinnissa annettavista tiedoista anne-
tun asetuksen (847/83) mukaan olisi pitanyt
antaa, ja laiminlyonnin voidaan olettaa \ai-
kuttaneen kauppaan;

188
Vuositarkastus

Myyjén on jarjestettava vuositarkastus,
jossa todetaan asunnossa ilmenneet virheet.
Vuositarkastus on toimitettava aikaisintaan
12 kuukautta ja viimeistédn 15 kuukautta
sen jalkeen, kun rakennusvalvontaviran
omainen on hyvaksynyt rakennuksen kayt-
téonotettavaksi. Myyjén on ilmoitettava
vuositarkastuksen gjankohdasta ostgj alle vé&
hintdan kuukauttaja 2 luvun 19 8:ssa tarkoii-
tetun vakuuden antgjalle vahintédn kahta
kuukautta ennen sen toimittamista. Vakuu-
den antgjan edustgjalla on oikeus olla lasna
vuositarkastuksessa.

Myyjan on laadittava vuositarkastuksesta
poytakirja, johon merkitéén ostajan ilmoit-

Ehdotus

antamatta ostajalle tiedon sellaisesta asuntoa
koskevasta seikasta, joka hanen asuntojen
markkinoinnissa annettavista tiedoista anre-
tun valtioneuvoston asetuksen (130/2001)
mukaan olisi pitényt antaa, ja laiminlydnnin
voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan;

17a8
Tiedot takuusta

Takuusta on selkeasti kaytavailmi:

1) takuun sisaltod seka se, ettd ostajalla on
lain mukaiset oikeudet ja ettéa takuulla e ra-
joiteta naita oikeuksia;

2) takuun antaja, voimassaoloaika ja -
alue sekd muut takuuseen perustuvien vaa-
timusten esittamisen kannalta tarpeelliset
tiedot.

Ostajan pyynnosta takuu on annettava kir-
jallisesti tai sahkoisesti siten, etta tietoja e
voida yksipuolisesti muuttaa ja ettd ne sai-
Iyvét ostajan saatavilla.

Ostajalla on oikeus vedota takuuseen,
vaikka se ei tayttaisi tassa pykalassa sdadet-
tyjavaatimuksia.

188
Vuositarkastus

Myyjan on jéarjestettdva vuositarkastus,
jossa todetaan asunnoissa ja kiinteiston
muissa osissa ilmenneet virheet. Vuositer-
kastus on toimitettava aikaisintaan 12 kuu-
kautta ja viimeistéan 15 kuukautta sen ja-
keen, kun rakennusvalvontaviranomainen
on hyvéaksynyt rakennuksen tai lisda raken-
netut asunnot kayttdonotettavaksi. Myyjan
on ilmoitettava vuositarkastuksen gjankoh-
dasta ostgjale, asuntoyhteisolle ja 2 luvun
19 8ssdtai 4luvun 3 a 8:ssd tarkoitetun
vakuuden antajalle vahintédan kuukautta en-
nen sen toimittamista. Vakuuden antgjan
edustgjalla on oikeus olla 1asné vuositarkas-
tuksessa.

Myyjan on laadittava vuositarkastuksesta
poytakirja, johon merkitéan ostgjan ja asun-
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tamat sekd tarkastuksessa mahdollisesti he
vaittavat virheet. Ostgalle ja 2 luvun
19 8:ss4 tarkoitetun vakuuden antgjalle on
varattava tilaisuus tarkastaa poytékirja ja
esittéd sitd koskevat téydennykset ja huo-
mautukset kohtuullisessa vahintddn kolmen
viikon pituisessa gjassa poytakirjan tiedok-
sisaannista.
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toyhteisdn ilmoittamat virheet sekéd tarkas-
tuksessa mahdollisesti havaittavat virheet.
Ostgjale, asuntoyhteisdlle ja 2 luvun
198ssd tai 4 luvun 3 a 8:ssa tarkoitetun
vakuuden antgjalle on varattava tilaisuus
tarkastaa pOytakirja ja esittéa sitd koskevat
huomautukset  kohtuullisessa  véhintdan
kolmen viikon pituisessa gjassa poytakirjan
tiedoksi saannista.

18a8

Virhe asuntoyhtei son kunnossapitovastuulle
kuuluvassa kiinteistén osassa

Jos virhe ilmenee asuntoyhteison kunnos
sapitovastuulle kuuluvassa kiinteistbn osa s
sa, yhteisolla on ostajan sijasta oikeus vedo-
ta virheeseen. Yhteisotn sovelletaan talloin,
mita 19, 20, 22—24 ja 26 8:ss& saddetdan
ostajasta.

Ostajalla on kuitenkin oikeus vaatia
1 momentissa tarkoitetun virheen oikaise-
mista tai muita virheen seuraamuksia, kun-
nes asuntoyhteisdlle on valittu 2 luvun
23 8:ss4 tarkoitettu hallitus. Myds sen jal-
keen kun puhevalta on hallinnon luovutuk-
sen johdosta siirtynyt yhteisolle, ostajalla on
oikeus saada korvaus kuluista, jotka hanelle
on aiheutunut virheen johdosta tehdyista
toimenpiteista. Mita tdssd momentissa sda-
detéddn, e koske asunnon osaomistusyhtei-
sssa ostanuttaostajaa.

Jos asuntoyhteisd ei kaytd 1 momentissa
sdadettyd oikeuttaan, ostajalla on oikeus
vedota sellaiseen virheeseen, jolla on suoria
haitallisia vaikutuksia ostajan hallinnassa
olevaan asuntoon.

18b §

Asuntoyhtei stn oikeus vaatia virheen oikai-
semista ostajan lukuun

Asuntoyhteistlld on oikeus vaatia ostajan
lukuun myos sellaisen virheen oikaisemista,
joka ilmenee ostajan kunnossapitovastuulle
kuuluvassa kiinteiston osassa, jos virheen
oi kai seminen on valttamatonta.



104
Voimassa oleva laki

198

Virheilmoitus

Jos asunnossa ilmenee virhe, jota ostgjan
e voida eddlyttdad havainneen vuositarkas
tuksessa tai sité ennen, hdn menettéd oike
tensa vedota virheeseen, jollei han ilmoita
virheesta kohtuullisessa gjassa siitd, kun han
on havainnut virheen tai hénen olisi pitanyt
se havaita

228§

Myyjan velvollisuus oikaista virhe

Jos virheen oikaisemisesta aiheutuisi ra
kennuksen muulle asukkaalle haittaa, joka
on suhteettoman suuri verrattuna virheen
merkitykseen ostgjale tai rakennuksen
omistajalle, oikaisu edellyttéa téllaisen asuk-
kaan suostumusta. Jos virheen oikaisemises
ta aiheutuis mainitunlaista haittaa raken
nuksen yhteisissa tiloissa, oikaisu edellyttéa
rakennuksen omistajan suostumusta.

Ostaja menettéé oikeutensa vaatia virheen
oikaisemista, jos han viivyttelee kohtuutto-
man kauan vaatimuksen esittami sessa.

238
Myyjan oikeus oikaista virhe

Vaikka ostgja e vaatis virheen oikaise-
mista, myyja saa omalla kustannuksellaan
suorittaa téllaisen oikaisun, jos hdn ostgjan
ilmoitettua virheestd viipymaétta tarjoutuu
tekemddn sen. Ostga saa kieltdytyd oi-
kaisusta, jos gitd aheutuisi hanelle olen
naista haittaa, asunnon arvon aenemista tai
vaaraa Sitd, ettd hanelle aiheutuvat kustan
nukset jadvéa korvaamatta, taikka jos kiel-
téytymiseen on muu erityinen syy.

Ehdotus

198

Virheilmoitus

Jos asunnossa ilmenee virhe, jota ostajan
e voida edellyttéd havainneen vuositarkas-
tuksessa tai sitd ennen, hén menettéa oikeu-
tensa vedota virheeseen, jollei hdn ilmoita
virheestd ja siihen perustuvista vaatimuksi s
taan kohtuullisessa gjassa siitd, kun han on
havainnut virheen tai hénen olisi pitanyt se
havaita.

228

Myyjan velvollisuus oikaista virhe

Jos virheen oikaisemisesta aiheutuis yh-
teisdn muulle osakkaalle tai jasenelle hat-
taa, joka on suhteettoman suuri verrattuna
virheen merkitykseen ostgjalle tai asuntoyh-
teisolle oikaisu edellyttéa télaisen osak-
kaan tai jasenen suostumusta. Jos virheen
oikaisemisesta aheutuiss mainitunlaista
hattaa rakennuksen yhteisissa tiloissa, oi-
kaisu edellyttéd asuntoyhteisdn suostumus-
ta

(kumotaan)

238
Myyjan oikeus oikaista virhe

Vaikka ostga e vaatis virheen oikaise-
mista, myyja saa omalla kustannuksellaan
suorittaa téllaisen oikaisun, jos hdn ostgjan
ilmoitettua virheestd viipymaétta tarjoutuu
tekemddn sen. Ostgja saa kieltdytya oi-
kaisusta, jos siitd aiheutuisi hanelle olen-
naista haittaa, asunnon arvon aenemista tai
vaaraa Siitg, ettd hanelle aiheutuvat kusten-
nukset jédvét korvaamatta, taikka jos kiel-
téytymiseen on muu erityinen syy. Asunto-
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258

Hinnanalennus ja kaupan purku virheen
vuoksi

Ostaja menettda oikeutensa purkaa kauppa
virheen vuoksi, jos han viivyttelee kohtuut-
toman kauan purkuilmoituksen tekemisessa
eivatka olosuhteet ole sellaiset kuin 20 8:ssd
mai nitaan.

278

Taloudellinen virhe

Kaupan kohteessa on taloudellinen virhe
myds, jos osakeyhtion, johon tdman lain
2 luvun séénnoksid sovelletaan, taloudelli-
nen tila rakentamisvaiheen paattyessd on
heikompi kuin mit4 voimassa oleva talous
suunnitelma edellyttéa.

Jos kaupan kohteessa on taloudellinen vi r-
he, sovelletaan, mita 19 §8:n 3 momentissa
seké 21, 25 ja 26 8:ssé sdadetddn. Ostaja e
saa vedota taloudelliseen virheeseen, ellei
héan ilmoita virheesta myyjéalle kohtuullises
sa gjassa siitd, kun han on havainnut virheen
ta hdnen olisi pitdnyt havaita se. Ostgjan
laiminlyénnilla e ole kuitenkaan tallaista
vaikutusta, jos myyja tai joku hanen puolel-
laan on menetellyt térkean huolimattomasti
tal kunnianvastaisesti ja arvottomasti.
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yhteisdn ja sen muun osakkaan tai jasenen
suostumuksen osalta noudatetaan, mita 22
8:n 2 momentissa saadetaan.

258

Hinnanalennus ja kaupan purku virheen
vuoksi

Jos osaomistusasunnon virhetta el oikais
ta eika virhe ole sellainen, joka oikeuttaisi
ostajan purkamaan kaupan, ostajalla on oi-
keus hinnanalennuksen sijasta saada koh-
tuullinen korvaus virheen aiheuttamasta
haitasta.

Ostajalla on oikeus saada hinnanal ennuk-
sena palautettavalle kauppahinnalle korko-
lain (633/1982) 3 8:n 2 momentin mukaista
korkoa siita paivasta lukien, jona myyja vas
taanotti kauppahinnan.

278

Taloudellinen virhe

Kaupan kohteessa on taloudellinen virhe
my@s, jos sellaisen asuntoyhteison taloudel-
linen tila, johon tdman lain 2luvun saéan-
noksia sovelletaan, rakentamisvaiheen paat-
tyessé on heikompi kuin voimassa oleva ta-
loussuunnitel ma edel lyttéa.

Jos kaupan kohteessa on taloudellinen vir-
he, sovelletaan, mita 19 §&:n 3 momentissa
sekd 21, 25 ja 26 8:ssi séddetadn. Ostaja ei
saa vedota taloudelliseen virheeseen, ellei
hén ilmoita myyjéalle virheestaja siihen pe-
rustuvista vaatimuksistaan kohtuullisessa
gassa siitd, kun hdn on havainnut virheen
tal hénen olis pitdnyt havaita se. Ostgan
laminlyonnilla e kuitenkaan ole téllaista
vaikutusta, jos myyja tai joku hanen puolel-
laan on menetellyt térkean huolimattomasti
tai kunnianvastaisesti ja arvottomasti.
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288

Oikeudellinen virhe

Ostagja ei saa vedota oikeudelliseen virhee-
seen, ellei hén ilmoita virheestd myyjdlle
kohtuullisessa gjassa siitd, kun han on he
vainnut virheen tai hdnen olisi pitéanyt havai-
ta se. Ostgjan laiminlyonnilla el ole kuiten
kaan téllaista vaikutusta, jos myyja tai joku
hénen puolellaan on menetellyt térkeén huo-
limattomasti tai kunnianvastaisesti ja arvot-
tomasti. Mitd 19 8&n 3 momentissa ja
21 8:ss& sdadetddn, sovelletaan myds, kun
kaupan kohteessa on oikeudellinen virhe.

298

Kauppahinnan maksuajankohta ja omistuk-
senpidatysehdon voimassaolo

Kauppahinnasta véhintdédn 10 prosenttia
saa erdantya maksettavaks vasta, kun osta
jalaon ollut kohtuullinen tilaisuus tarkastaa
asunto ja asunnon hallinta luovutetaan osta
jalle. Osapuolten sopima osa kauppahinnas
ta, méaraltadan vahintéan kaks prosenttia, on
maksettava tallettamalla se myyjan lukuun
myyjén valitsemaan pankkiin. Myyja saa
nostaa talletetun summan ja sille mahdolli-
sesti kertyneen talletuskoron pankista aikai-
sintaan kuukauden kuluttua siitd, kun asun
non hallinta on luovutettu ostgjalle, jollei os
taja kdyta 21 8:n mukaista oikeuttaan pidéat-
tya maksusta ja kiella pankkia luovuttamasta
talletustatai osaasiita myyjalle.

Ehdotus

288

Oikeudellinen virhe

Ostgja el saa vedota oikeudelliseen virhee-
seen, elei han ilmoita myyjélle virheestaja
siihen perustuvista vaatimuksistaan koh
tuullisessa gjassa siitd, kun han on havainnut
virheen tai hdnen olisi pitényt havaita se.
Ostgjan laiminlyonnilla e kuitenkaan ole
tallaista vaikutusta, jos myyjéatai joku hénen
puolellaan on menetellyt torkedn huolimat-
tomasti tai kunnianvastaisesti ja arvottomas-
ti. Mitd 19 8&n 3 momentissa ja 21 8:ss&
sdddetdan, sovelletaan myos, kun kaupan
kohteessa on oikeudellinen virhe.

298

Kauppahinnan maksuajankohta ja omistuk-
senpidatysehdon voimassaolo

Kauppahinnasta véahintdédn kymmenen pro-
senttia saa erdantyd maksettavaksi vasta,
kun ostgjalla on ollut kohtuullinen tilaisuus
tarkastaa asunto ja asunnon hallinta luovute-
taan ostgjalle. Osapuolten sopima osa kaup-
pahinnasta, méardtédn vahintédn kaks pro-
senttia, on maksettava tallettamalla se myy-
jan lukuun myyjan valitsemaan pankkiin.
Jos asunnon kauppahinta on vahemman
kuin 70 prosenttia velattomasta hinnasta,
kauppahintana pidetddn edella mainittuja
kauppahintaerid laskettaessa rahamaaraa,
joka vastaa 70 prosenttia myydyn asunnon
velattomasta hinnasta. Myyja saa nostaa td -
letetun summan ja sille mahdollisesti kerty-
neen talletuskoron pankista aikaisintaan
kuukauden kuluttua siitd, kun asunnon hal-
linta on luovutettu ostgjalle, jollel ostaja
kayta 21 &n mukaista oikeuttaan pidéttya
maksusta ja kiella pankkia luovuttamasta
talletustatai osaa siita myyjélle.
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308
Hinnankor otusehdon mitattomyys

Jos kauppa koskee 2 luvun 1 8:ssé tarkoi-
tetun yhtion osakkeita, ehto, jonka mukaan
myyjala on oikeus maaratyin edellytyksin
korottaa sovittua kauppahintaa, on mitaton.
Yhtién taloussuunnitelman muuttamisesta
sdddetddn 2 luvun 8 ja 9 §:ssa.

368§

Taydentavat sddnnokset kaupan purkami-
sesta

Jos kauppa puretaan tai ostgja peruuttaa
kaupan, myyjan on palautettava saamansa
kauppahinta. Jos ostgja purkaa kaupan myy-
jan sopimusrikkomuksen vuoksi, myyjan on
maksettava palautettavalle kauppahinnalle
korkoa korkolain 3 8:n 2 momentissa tarkoi-
tetun korkokannan mukaan siita paivasta | u-
kien, jona han vastaanotti maksun. Jos osta
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308
Hinnankorotusehdot

Jos asunto myydaan asuntoyhteisdstd, jo-
hon sovelletaan tai johon on sovellettu 2 lu-
vun sdannoksid taloussuunnitelmasta, ehto,
jonka mukaan myyjalla on oikeus méaratyin
edellytyksin korottaa sovittua kauppahintaa,
on mitéon. Yhteison taloussuunnitelman
muuttamisesta sdadetddn 2 luvun 8 ja
9 8ssi

Myytédessa asunto muusta asuntoyhteiso s
td rakentamisvaiheessa hinnankorotusehto
on pateva, jos korotus perustuu:

1) sellaiseen lain muutoksesta, viranomai-
sen paatoksesd tai rakennustyota kohdan-
neesta ennalta-arvaamattomasta ja ylivoi-
maisesta esteestd johtuvaan rakennuskus
tannusten nousuun, jonka perusteella myyja
on rakentamista koskevan sopimuksen nu-
kaan velvollinen maksamaan korotetun hin-
nan;

2) sellaiseen laissa sallittuun rahanarvon
muutoksen huomioon ottamiseen, jonka pe-
rusteella myyja on rakentamista koskevan
sopimuksen ehtojen mukaan velvollinen
maksamaan korotetun hinnan; taikka

3) sellaiseen lain muutoksesta tai viran-
omaisen paatdksestd johtuvaan muuhun
kustannusten lisdykseen, jota myyjan ei koh-
tuudella voida edel lyttaa ottaneen huomioon
sopimusta tehtdessé ja jonka seurauksia han
el mydskaan kohtuudella olisi voinut valttaa
eikavoittaa.

Hinnankorotuksesta ja sen perusteesta on
ilmoitettava ostajalle vii pyméatta.

368

Taydentavat sddnnokset kaupan purkami-
sesta

Jos kauppa puretaan tai ostgja peruuttaa
kaupan, myyjan on palautettava saamansa
kauppahinta. Jos kauppa puretaan, myyjan
on lisdksi maksettava palautettavalle kaup-
pahinnalle korkoa korkolain 3 8:n 2 momen-
tissa tarkoitetun korkokannan mukaan siita
péivasta lukien, jona hén vastaanotti mék-
sun. Jos ostaja on saanut asunnon tai téman
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ja on saanut asunnon tai téman luvun 4 8:n
3 momentissa tarkoitetut asiakirjat hallin
taansa, hdnen on luovutettava ne takaisin
myyjéle.

Jos ostgja purkaa kaupan sen jalkeen, kun
asunto on luovutettu hdnen hallintaansa, ja
hénen voidaan katsoa saaneen olennaista
hydtya asunnon kéayttamisestd, hénen on
suoritettava siitd myyjélle kohtuullinen kor-
vaus. Korvausta méaaréttaessa on otettava
huomioon se haitta, joka purkamisen syyna
olevasta sopimusrikkomuksesta on ostajalle
aiheutunut, seké muut seikat.

Jos ostgja on pannut asuntoon tarpeellisia
ta hyddyllisa kustannuksia, myyjan on
kaupan purkamisen yhteydessa suoritettava
niista ostajalle kohtuullinen korvaus.

398

Asuntoyhteison oikeus vaatia oikaisua osta-
janlukuun

Asuntoyhteisolld, jonka omistamassa ra-
kennuksessa asunto sijaitsee, on oikeus os
tajan lukuun vaatia myyjalta virheen oi-
kaisua 22 8:n mukaisesti. Ostaja voi kuiten-
kin kieltdd edella tarkoitetun puhevallan
kayttéamisen omalta osaltaan.

5 luku

Muut sddnnokset asunnon ensimmaisen
myyjan jalaitetoimittajan vastuusta

38

Asunnon ensimmai sen myyjan virhevastuu
mySéhemmalle ostajalle

Ostgjala el kuitenkaan ole téllaista oikeut-
ta

2) giltd osin kuin asunnon ensimméainen
myyja on jo hyvittényt virheen asunnon a-
kaisemmalle omistgjale;

Ehdotus

luvun 4 8n 3 momentissa tarkoitetut asia
kirjat hallintaansa, hénen on luovutettava ne
takaisin myyjélle.

Jos kauppa puretaan sen jdlkeen, kun
asunto on luovutettu ostajan hallintaan, ja
ostaja on saanut asunnosta merkittavaa
tuottoa tai hyo6tya, hdnen on suoritettava sii-
td myyjdle kohtuullinen korvaus. Ostajan
purkaessa kaupan on korvausta mééréttaes-
sa otettava huomioon se haitta, joka purka
misen syyna olevasta sopimusrikkomukses-
taon aiheutunut ostgjalle, sek& muut seikat.

Jos ostaja on pannut asuntoon tarpeellisia
ta hyddyllisa kustannuksia, myyjan on
kaupan purkamisen yhteydessa suoritettava
niista ostajalle kohtuullinen korvaus.

(kumotaan)

5luku

Muut sdannodkset asunnon ensimmaisen
myyjan ja laitetoimittajan vastuusta

38

Asunnon ensimmaisen myyjan virhevastuu
myShemmalle ostajalle

Ostgjalla e kuitenkaan ole téllaista oikeut-
ta

2) siltd osin kuin asunnon ensimméinen
myyja on jo hyvittéanyt virheen asunnon a-
kaisemmalle omistgjale tai asuntoyhteisol-
le;



Voimassa oleva laki

48
Virheilmoitus

Ostgja menettdd oikeutensa esittéa vaati-
muksia 3 8:n nojala, jolle han ilmoita vir-
heestd asunnon ensimmaéiselle myyjélle koh
tuullisessa gjassa siitd, kun han havaits vir-
heen tai hdnen olisi pitényt se havaita ja kun
hénella oli kaytettévissdan vaatimuksen esit-
tamiseks tarvittavat tiedot asunnon ensim-
mai sesté myyj asta.

58

Vakuuden voimassaol o myohemmén ostajan
hyvaksi

Téaman lain 2 luvun 17 8&n, 19 8:nta 4 lu-
vun 3 8n mukainen vakuus on voimassa
myos sellaisen ostajan hyvéksi, joka mainit-
tujen sdénndsten mukaisena vakuuden vo i-
massaoloaikana on ostanut asunnon kol-
mannelta henkil 6Ita

6 luku
Kaytetyn asunnon kauppa
18
Luvun soveltamisala

Taman luvun sdédnnokset koskevat myyjan
ja ostgjan valista suhdetta, kun asunto myy-
daan kaytettyna.

Luvun séénnoksia sovelletaan myds, kun
muu kuin elinkeinonharjoittaja myy asur+
non otettavaksi kayttéon ensimmaista kertaa
uudis- tai korjausrakentamisen jalkeen.

Kéytetyn asunnon ostgjan oikeudesta esit-
téa asunnon virheen perusteella vaatimuksia
asunnon ensimmaiselle myyjélle sdadetdan
5luvussa

109
Ehdotus

48
Virheilmoitus

Ostgja menettdd oikeutensa esittéa vaati-
muksia 3 8:n nojala, jolle han ilmoita vir-
heestd ja siihen perustuvista vaatimuksis
taan asunnon ensimmaiselle myyjéle koh-
tuullisessa gjassa siitd, kun han havaits vir-
heen tai hdnen olisi pitanyt se havaita ja kun
hanella oli kaytettévissdan vaatimuksen esit-
témiseks tarvittavat tiedot asunnon ensim-
mai sesta myyjasta.

58

Vakuuden voimassaolo myohemmén ostajan
hyvaksi

Téaméan lain 2 luvun 17, 18 b, 19 tai
19 ¢ 8&n taikka 4 luvun 3 tai 3 a 8&n mukai-
nen vakuus on voimassa myos sellaisen os-
tajan hyvaksi, joka mainittujen lainkohtien
mukaisena vakuuden voimassaol oaikana on
ostanut asunnon kolmannelta henkil 6lta.

6 luku
K aytetyn asunnon kauppa
18
Luvun soveltamisala

Taman luvun sdannoksia sovelletaan, kun:

1) asunto myydaan kaytettyng; taikka

2) muu kuin elinkeinonharjoittgja myy
asunnon otettavaksi kayttoon ensimmaista
kertaa uudisrakentamisen tai uudisrakenta-
miseen verrattavan korjausrakentamisen
jalkeen

Sll&, joka ostaa asunnon kaytettyna pe-
rustajaosakkaalta, on oikeus esittda asun-
non virheen perusteella vaatimuksia 4 luvun
sdanndsten mukaisesti. Kaytetyn asunnon
muulta kuin perustajaosakkaalta ostaneen
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68
Varainsiirtoveron maksaminen

Jollei toisin ole sovittu, ostaja vastaa kau-
pan osapuolten valisessa suhteessa kaupas
ta mahdollisesti johtuvan leimaveron mak-
samisesta.

Valtion oikeudesta peria leimavero kau-
pan osapuolilta sdadetdan leimaverolaissa
(662/43).

148
Virheilmoitus

Ostgja e saa vedota virheeseen, ellei héan
ilmoita virheestd myyjélle kohtuullisessa
gjassa giitd, kun han havaitsi virheen tai h&
nen olis pitényt se havaita. Arvioitaessa,
milloin virhe on havaittu tai se olisi pitanyt
havaita, ratkaisevana on pidettdva gjankoh
taa, jonaostga on padssyt tai hanen olisi pi-
tényt paasta selville virheen merkityksesta.

Jollei ostgja ilmoita virheesta myyjélle
kahden vuoden kuluessa siitd, kun asunnon
hallinta on luovutettu hanelle, han menettéa
oikeutensa vedota siihen. Mita téssa mo-
mentissa sdadetdan, e sovelleta, jos myyj &
naon elinkeinonharjoittaja.

Ehdotus

ostajan oikeudesta esittéd vaatimuksia asun-
non ensimmaiselle myyjalle séadetédén 5 lu-
vussa.

58
Asunnosta aiheutuvat kustannukset

Ostajan velvollisuudesta suorittaa varain-
siirtoveroa saadetdan varainsiirtoverolais
sa.

(kumotaan)

148
Virheilmoitus

Ostaja el saa vedota virheeseen, ellei han
ilmoita virheesta ja siihen perustuvista vaa-
timuksistaan myyjéalle kohtuullisessa gjassa
siitd, kun han havaitsi virheen tai hanen olis
pitanyt se havaita. Arvioitaessa, milloin vir-
he on havaittu tai se olis pitdnyt havaita,
ratkaisevana on pidettava ajankohtaa, jona
ostaja on paassyt tai hénen olisi pitanyt
paasta selville virheen merkityksesta.

Jollel ostgja ilmoita virheesta ja siihen pe-
rustuvista vaatimuksistaan myyjalle kahden
vuoden kuluessa siitd, kun asunnon halinta
on luovutettu hanelle, han menettda oikeu-
tensa vedota siihen. Jos asunto on jo kaup-
paa tehtdessa ostajan hallinnassa, kahden
vuoden maaraaika alkaa kulua kaupanteko-
ajankohdasta. Mita tassd momentissa sddde-
tadn, e sovelleta, jos myyjana on elinkei-
nonharjoittaja.
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Ostgjasaa 1 ja 2 momentin sddnndsten es-
tamétta vedota virheeseen, jos myyja on
menetellyt torkedn huolimattomasti tai kun-
nianvastaisesti ja arvottomasti.

168

Hinnanalennus ja kaupan purku virheen
vuoksi

Ostgjalla on oikeus virhettd vastaavaan tai
muuten virheeseen ndhden maaradtdan koh
tuulliseen hinnanal ennukseen.

Ostagjalla on oikeus purkaa kauppa, jos
virheestd aiheutuu hénelle olennaista haittaa
eikd& muuta seuraamusta voida pitéa kohtuul-
lisena

Ostaja menettéa oikeutensa purkaa kaup-
pa virheen vuoksi, jollei han ilmoita purka-
misesta myyjalle kohtuullisessa ajassa siit4,
kun on kaynyt ilmeiseksi, ettd purkamisen
edellytykset ovat kasilla. Ostajan laimin-
lyonnilla ei kuitenkaan ole téllaista vaiku-
tusta, jos myyja on menetellyt tdrkeén huo-
limattomasti tai kunnianvastaisesti ja arvot-
tomasti.

Jos myyjana on elinkeinonharjoittaja, os-
tgalla on oikeus purkaa kauppa 4 luvun
25 §:ssd sdadetyin edellytyksin.

188

Elinkeinonharjoittajan vastuu asunnossa
tehdyista korjaus- ja parannustoista

Jos myyjand on elinkeinonharjoittgja ja
asuntoon on hanen toimestaan ennen kaup-
paa tehty korjaus- tai parannustéitd, myyjan
vastuusta korjaus- ja parannustdisté ostajalle
on voimassa, mita kuluttajansuojalain 8 Iu-
vussa sdddetddn toimeksisagjan vastuusta
suorituksestaan tilagjalle.

111
Ehdotus

Ostgja saa 1 ja 2 momentin sdanndsten es-
taméttd vedota virheeseen, jos myyja on
menetellyt torkean huolimattomasti tai kun-
nianvastaisesti ja arvottomasti.

168

Hinnanalennus ja kaupan purku virheen
vuoksi

Ostagjalla on oikeus virhettd vastaavaan tai
muuten virheeseen néhden maardtéan koh-
tuulliseen hinnanalennukseen. Ostajalla on
oikeus saada hinnanalennuksena pal autetta-
valle kauppahinnalle korkolain 3 &:n 2 mo-
mentin mukaista korkoa siité paivasta luki-
€en, jona myyja vastaanotti kauppahinnan.

Osaomistusasunnon ostajan oikeudesta
saada hinnanalennuksen sijasta korvausta
virheen aiheuttamasta haitasta sdadetédan
4 luvun 25 8:n 2 momentissa.

Ostgjala on oikeus purkaa kauppa, jos
virheesta aiheutuu hénelle olennaista haittaa
eik& muuta seuraamusta voida pitéa kohtuul -
lisena.

Jos myyjana on elinkeinonharjoittaja, os-
tgdla on oikeus purkaa kauppa 4 luvun
25 §:ssa sdadetyin edellytyksin.

188

Elinkeinonharjoittajan vastuu asunnossa
tehdyista korjaus ja parannustoista

Jos myyjana on einkeinonharjoittaja ja
myyj& on ennen kauppaa tehnyt tai teettanyt
asuntoon korjaus- tai parannustéitd, ostajal-
la on oikeus vaatia naissa tdissa ilmenevan
virheen oikaisemista ja myyjalla on oikeus
oikaista virhe siten kuin 4luvun 22—24
8:ssd sdadetaan.

Jos myyjana on elinkeinonharjoittaja ja
myyj & suorittaa ostajan tilauksesta asuntoon
korjaus- ja parannustéita, on voimassa, mi-
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208
Taloudellinen virhe

Kaupan kohteessa on taloudellinen virhe,
jos myyja ennen kaupantekoa on:

1) antanut ostgjalle virheellisen tai har-
haanjohtavan tiedon kyseisen asunnon omis
tamiseen tai kayttoon liittyvista taloudelli-
sista velvoitteista tai vastuista, kuten yhti6-
vastikkeesta tai myytéavien osakkeiden osal-
le kuuluvasta osuudesta yhtion velkoja,
takka asuntoyhteistn taloudellisesta tilasta,
ja annetun tiedon voidaan olettaa vaikutta
neen kauppaan, tai

2) jattanyt antamatta ostgjale tiedon
1 kohdassa tarkoitetusta seikasta, josta ha
nen taytyy olettaa tienneen ja josta ostgja
perustellusti saattoi olettaa saavansa tiedon
ottaen huomioon hénen mahdollisuutensa
saada kyseinen seikka selville tavanomas-
sessa kauppaa edeltévassa selonotossa seka
muut seikat, ja laiminlyénnin voidaan olet-
taa vaikuttaneen kauppaan.

Jos myyjénéa on elinkeinonharjoittaja, kauw
pan kohteessa on 1 momentin 2 kohdan
sdannoksista riippumatta taloudellinen virhe
aina, jos myyja on jéttéanyt antamatta sella-
sen 1 momentin 1 kohdassa tarkoitettua
seikkaa koskevan tiedon, jonka hanen asun
tojen makkinoinnissa annettavista tiedoista
annetun asetuksen mukaan olisi ollut velvo |-
linen antamaan, ja laiminlydnnin voidaan
ol ettaa vaikuttaneen kauppaan.

Jos kaupan kohteessa on taloudellinen vir-
he, sovelletaan, mita tassd luvussa virheesa
séadetaan.

Ehdotus

ta erdista kuluttajasopimuksista saadetdan
kuluttajansuojalain 8 luvussa.

208
Taloudellinen virhe

Kaupan kohteessa on taloudellinen virhe,
jos:

1) myyjd ennen kaupantekoa on antanut
ostajalle virheellisen tai harhaanjohtavan
tiedon kyseisen asunnon omistamiseen tal
kayttoon liittyvista taloudellisista velvoit-
teista tai vastuista, kuten yhtiovastikkeesta
ta myytévien osakkeiden osalle kuuluvasta
osuudesta yhtion velkoja, taikka asuntoyh-
teison talowellisesta tilasta, ja annetun tie-
don voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan;

2) myyja ennen kaupantekoa on jattanyt
antamattaostgjalle tiedon 1 kohdassa tarkoi-
tetusta seikasta, josta hénen téytyy olettaa
tienneen ja josta ostgja perustellusti saattoi
ol ettaa saavansa tiedon ottaen huomioon h&
nen mahdollisuutensa saada kyseinen seikka
selville tavanomaisessa kauppaa edeltévassa
selonotossa seka muut seikat, jalaiminlydn-
nin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan;
taikka

3) asunnon omistamiseen tai kayttamisen
liittyvat taloudelliset velvoitteet tai vastuut
ovat asunnossa tai kiinteiston muissa osissa
kaupanteon jalkeen ilmenneen odottamat-
toman vian tai puutteen vuoksi osoittautu-
neet merkittavasti suuremmiksi kuin ostajal-
la on ollut perusteltua aihetta edel lyttaa.

Jos myyjana on elinkeinonharjoittgja,
kaupan kohteessa on 1 momentin 2 kohdan
sédannoksista riippumatta taloudellinen virhe
aina, jos myyja on jattanyt antamatta sella-
sen 1 momentin 1 kohdassa tarkoitettua
seikkaa koskevan tiedon, jonka han asunto-
jen markkinoinnissa annettavista tiedoista
annetun valtioneuvoston asetuksen mukaan
olis ollut velvollinen antamaan, ja laimin-
lyonnin voidaan olettaa vaikuttaneen kaup-
paan.

Jos kaupan kohteessa on taloudellinen vir-
he, sovelletaan, mita tassd luvussa virheesta
sdadetaan.
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258

Myyjan oikeus vahingonkorvaukseen

Jos myyjand on elinkeinonharjoittgja ja
odagana kuluttgja, ostgjan vahingonkor-
vausvelvollisuudesta on voimassa, mita
4 luvun 35 8:n 1 ja 2 momentissa sdadetaan.

268
Kaupan peruuttaminen

Jos myyjand on elinkeinonharjoittgja ja
odgana kuluttgja, kaupan peruuttamisesta
on voimassa, mitd 4 luvun 32 8:ssi sédde-
tédn. Ostajan vahingonkorvausvelvollisuus
kaupan peruuttamisen johdosta mééraytyy
talléin 4 luvun 35 8:n 1 ja 2 momentin mu-
kaisesti.

278
Muun kuin myyjan antamat tiedot

Sa&annoksia myyjan vastuusta ennen kau
pantekoa annetuista tai antamatta jatetyista
tiedoista sovelletaan myds, kun tiedot on an
tanut tai laiminlyontiin on syyllistynyt myy-
jan toimeksiannosta kaupan véittdjana toi-
minut kiinteistonvalittdja tai muu myyjan
edustgja ja my6s, kun myyjén ta hanen
edustgjansa toimesta annetut tiedot sisalty-
vét isannéitsijantodistukseen tai ovat muuw
ten perdisin sen yhteisdon edustgjalta, jonka
osakkeet tai muut osuudet ovat kaupan koh
teena.

Kiinteistonvalittdjan korvausvastuusta
sdadetdan kuluttgjansuojasta kiinteistonvali-
tyksessd annetussa laissa.

Edelld 1 momentissa tarkoitetun yhteison
ja sen edustgjan korvausvastuusta saédetéan
7 luvussa.

113
Ehdotus

258

Myyjan oikeus vahingonkorvaukseen

Jos myyjana on einkeinonharjoittaja ja
odagana kuluttgja, ostgjan vahingonkor-
vausvelvollisuudesta on voimassa, mita
4 luvun 35 §:ssasaadetaan.

268
Kaupan peruuttaminen

Jos myyjana on einkeinonharjoittaja ja
odgana kuluttgja, kaupan peruuttamisesta
on voimassa, mitd 4 luvun 32 8:ssi sadde-
tédn. Ostgjan vahingonkorvausvelvollisuus
kaupan peruuttamisen johdosta mééraytyy
tall6in 4 luvun 35 8:n mukaisesti.

278
Muun kuin myyjan antamat tiedot

Saannoksia myyjan vastuusta ennen kau-
pantekoa annetuista tai antamatta jétetyista
tiedoista sovelletaan myds, kun tiedot on an-
tanut tai laiminlyontiin on syyllistynyt myy-
jan toimeksiannosta kaupan vdittgana toi-
minut kiinteistonvalitysliike tai muu myyjan
edustaja ja myds kun myyjan tai hanen
edustgjansa antamat tiedot sisdltyvét isan-
noitsijatodistukseen tai ovat muuten perdisin
sen yhteison edustajalta, jonka osakkeet tai
muut osuudet ovat kaupan kohteena.

Kiinteistonvalitysliikkeen korvausvastuus-
ta sdddetdén kiinteistdjen ja vuokrahuonei s
tojen valityksesta annetussalaissa.

Edelld 1 momentissa tarkoitetun yhteison
ja sen edustgjan korvausvastuusta saadetéan
7 luvussa.
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288

Taydentavat sdannokset kaupan purkami-
sesta

Jos kauppa puretaan, myyjan on palautet-
tava saamansa kauppahinta ja maksettava
sille korkoa korkolain 3 §&n 2 momentissa
tarkoitetun korkokannan mukaan siitd péi-
vasta lukien, jona han vastaanotti maksun.
Jos ostaja on saanut asunnon tai tdman lu
vun 4 8:n 1 momentissa tarkoitetut asiakirjat
hallintaansa, hdnen on luovutettava ne takai-
sinmyyjélle.

Jos kauppa puretaan sen jakeen, kun
asunto on luovutettu ostgjan hallintaan jaos
tgjan voidaan katsoa saaneen olennaista
hydtya asunnon kayttdmisestd, hanen on
suoritettava siitd myyjélle kohtuullinen kor-
vaus. Ostgjan purkaessa kaupan on korvaus-
ta maérattéessa otettava huomioon se haitta,
joka purkamisen syyna olevasta sopimus
rikkomuksesta on aiheutunut ostagjale, seka
muut seikat.

Ehdotus

288

Taydentavat sdannokset kaupan purkami-
sesta

Jos kauppa puretaan tai ostaja peruuttaa
kaupan, myyjan on palautettava saamansa
kauppahinta Jos kauppa puretaan, myyjan
on maksettava palautettavalle kauppahin-
nalle korkoa korkolai n 3 8:n 2 momentissa
tarkoitetun korkokannan mukaan siita péi-
vasta lukien, jona han vastaanotti maksun.
Jos ostaja on saanut asunnon tai tdman lu-
vun 4 8:n 1 momentissa tarkoitetut asiakirjat
hallintaansa, hénen on luovutettava ne takai-
sinmyyjélle.

Jos kauppa puretaan sen jdlkeen, kun
asunto on luovutettu ostgjan hallintaan, ja
ostaja on saanut asunnosta merkittavaa
tuottoa tai hyo6tya, hdnen on suoritettava sii-
ta myyjdlle kohtuullinen korvaus. Ostgjan
purkaessa kaupan on korvausta mééréttéessa
otettava huomioon se haitta, joka purkami-
sen syyna olevasta sopimusrikkomuksesta
on aiheutunut ostajalle, seka muut seikat.

7 luku
Erindiset sddnnok set
Panttina olevan asunnon myynti
2a8§

Pantinhaltijan tiedonantovelvollisuus ja
vastuu

Mité tassd laissa sdadetdan myyjan vas
tuusta, ei koske pantinhaltijaa hdnen myy-
dessaan panttina olevan asunnon.

Pantinhaltijan on ennen kaupan paatta-
mistd ilmoitettava ostajalle, ettd kysymys on
pantin myymisestd ja ettd pantinhaltijan
vastuu perustuu niihin tietoihin, jotka héan
on antanut tai jotka han olisi ollut velvolli-
nen antamaan asuntoa myydessdan. Jos
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pantinhaltija on ammattimainen luotonanta-
ja ja asuntoa markkinoidaan kuluttajille,
tiedonantovelvollisuudesta on lisdks voi-
massa, mita asuntojen markkinoinnissa an-
nettavista tiedoista annetussa valtioneuvo s-
ton asetuksessa saadetaan.

Pantinhaltija on velvollinen korvaamaan
2 momentissa tarkoitetun tiedonantovelvol-
lisuuden laiminlyénnista ostajalle aiheutu-
neen vahingon. Sama on voimassa, jos pan-
tinhaltija on antanut ostajalle virheellisia
tietoja asunnosta tai laiminlyonyt antaa os-
tajalle tiedon sellaisesta olennaisesta kaup-
paan vaikuttavasta seikasta, josta hanen
taytyy olettaa tienneen ja josta ostaja perus
tellusti saattoi olettaa saavansa tiedon.

Rangaistussdannokset
58
Ostajansuojasaannosten rikkominen

ks. 2 luvun 24 § Jos perustajaosakas 2 luvun 11 8:n 1 tai
2 momentin vastaisesti luovuttaa tai panttaa
asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavan yh-
teisbosuuden taikka jattaa tayttamatta 2 lu-
vun 15 8:n mukaisen ilmoitusvel vollisuuten-
sa, hanet on tuomittava ostajansuojasaan-
nosten rikkomisesta sakkoon tai vankeuteen
enintéan yhdeksi wvuodeksi, jollei teosta
muualla laissa sdddetd ankarampaa ran-
gaistusta.

Ostajansuojasaannosten rikkomisesta
tuomitaan myos:

1) se, joka tarjoaa asuinhuoneiston hallin-
taan oikeuttavaa yhteisbosuutta kuluttajan
ostettavaksi ennen kuin 2 luvussa tarkoitetut
turva-asiakirjat on luvun sddnnosten mukai-
sesti luovutettu sailytettaviksi;

2) se, joka markkinoi asuinhuoneiston hal-
lintaan oikeuttavaa yhteisdosuutta kulutta-
jalle 4 luvun 3 a 8:n vastaisesti ilman, etta
asuntoyhteison ja ostajien hyvaksi on asetet-
tu 2 luvun 19 8:n mukainen vakuus; tai

3) elinkeinonharjoittaja, joka yleisolle
markkinoimalla tarjoaa asunto -osaketta ku-
luttajan merkittavaksi.
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Voimassa oleva laki

Ehdotus
Vakuuksiin liittyvat sddnnokset
68
Ohje vakuuksista

Kuluttajaviraston on laadittava ohje 2 ja
4 luvussa saadetyisté vakuuksista ja yhteis
toiminnassa kuntien rakennusvalvontavi-
ranomaisten kanssa huolehdittava siita, etta
ohjeita on ennen rakentamisen aloittamista
niiden saatavilla, jotka rakentavat tai ra-
kennuttavat asuntoja.

78
Todistus suorituskyvyttémyysvakuudesta

Perustajaosakkaan tai muun 4 luvussa
tarkoitetun myyjan on huolehdittava siita,
ettd rakennusvalvontaviranomaiselle toimi-
tetaan loppukatselmuksen yhteydessa todis
tus 2 luvun 19 &n tai 4 luvun 3 a &:n nu-
kaisesti asetetusta suorituskyvyttémyysva-
kuudesta. Turva-asiakirjojen séilyttgjan tai
4 luvun 3a 8:ss4 tarkoitetuissa tapauksissa
vakuuden antajan on pyynnosta annettava
todistus vakuudesta. Todistuksesta on kay-
tava ilmi, mité rakentamishanketta todistus
koskee, minkélainen vakuus on asetettu ja
kenen hyvéks se on voimassa. Rakennus
valvontaviranomaisen velvollisuudesta il-
moittaa todistuksen puuttumisesta Kulutta-
javirastolle maaratdan Suomen rakenta-
mismadr dyskokoel massa.

Tama laki tulee voimaan paivana
kuuta 20 .

Lain 2 luvun sdannoksia ei sovelleta, jos
asuntoyhteison osakkeita tai osuuksia taikka
asuntoyhteistlle lisda rakennettavia asuin-
huoneistoja on ryhdytty tarjoamaan kulutta-
jan ostettaviksi ennen lain voimaantuloa.

Lain 3 luvun sdénnoksia ei sovelleta en-
nen lain voimaantuloa tehtyyn varaukseen
tai ostotarjoukseen.

Lain 4 luvun 3 a 8&nja 7 luvun 7 8n
sdannoksia el sovelleta, jos rakennusta tai
lisda rakennettavia asuinhuoneistoja koske-
va rakennuslupa on mydnnetty ennen lain
voi maantul oa.
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Voimassa oleva laki Ehdotus

Lain 4—6 luvun sadnnoksia ei sovelleta
ennen lain voimaantuloa tehtyyn sopimuk-
seen.

Lain 7 luvun 2 a 8:n sadnnoksid pantin-
haltijan vastuusta el sovelleta vahinkoihin,
jotka aiheutuvat pantinhaltijan menettelysta
ennen lain voimaantul oa.
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L aki

kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksestd annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan pddtoksen mukai sesti

muutetaan kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen vélityksestd 15 péivana joulukuuta 2000 ar-
netun lain (1074/2000) 18 8:n otsikko seka

lisataan lakiin uusi 17 aja 17 b § seuraavasti:

Voimassa oleva | aki Ehdotus
17a8

Vakiokorvaus

Jos ostotarjouksen tekija sitoutuu asunto-
kauppalain 3 luvun 1 8&n 1 momentin
3 kohdassa tarkoitetun vakiokorvauksen
suorittamiseen, valitysliikkeen tulee tarjouk-
sen vastaanottaessaan huolehtia siitd, etta
tarjouksesta laaditaan asiakirja, johon ote-
taan tarjouksen tekijdn antama sitoumus
vakiokorvauksen suorittamisesta seké kaikki
tarjouksen ehdot. Asiakirjaa ei tarvitse laa-
tia, jos tarjous on tehty olosuhteissa, joissa
velvollisuuden tayttdminen aiheuttaisi koh-
tuutonta haittaa.

Jos kauppaa ei synny tarjouksen tekijasta
johtuvasta syysté ja toimeksiantaja saa sovi-
tun vakiokorvauksen, saa valitysliikkeelle
toimeksiantosopimuksen mukaan mahdolli-
sesti tuleva osuus olla enintédén puolet tasta
korvauksesta, kuitenkin enintdan sovitun va-
lityspal kkion maara.

Mita tassa pykalassa saadetadn, e sovel-
leta, jos valityskohde on kiinteisto.

17b §
Varausmaksu ennakkomar kkinoinnissa
Valitysliikkeen tulee vastaanottaessaan

toimeksiantajan lukuun asuntokauppalain
(843/1994) 3 luvun 1 8:n 1 momentin 1 koh-



Voimassa oleva laki

188

Varausmaksu

119
Ehdotus

dassa tarkoitetun varausmaksun huolehtia
siitd, ettd varauksesta laaditaan asiakirja,
johon otetaan varauksen ehdot. Asiakirjaa
el tarvitse laatia, jos varaus on tehty olosuh-
teissa, joissa velvollisuuden tayttdminen ai-
heuttaisi kohtuutonta haittaa.

Sen jalkeen kun vélitysliike on vastaanot-
tanut varausmaksun, liike ei saa ottaa kenel-
tékéan muulta varausmaksua asunnosta en-
nen kuin varausmaksu on palautettu vara-
uksen tekijalle.

Jos kauppa jaa syntymattd, valitysliikkeen
on palautettava varausmaksu viipymatta va-
rauksen tekijélle siltd osin kuin sité e ole
luovutettu myyjélle.

188

Varausmaksu vuokrasopimuksen tai muun
kayttooikeussopimuksen tekemiseksi

Tama laki tulee voimaan
kuuta 20 .

Lakia e sovelleta ennen lain voimaantu-
|oa tehtyyn varaukseen tai ostotarjoukseen.

paivana
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L aki

kuluttajavalitusautakunnasta annetun lain 1 ja 1 a 8:n muuttamisesta

Eduskunnan paéttksen mukai sesti

muutetaan  kuluttgjavalituslautakunnasta 20 péivana tammikuuta 1978 annetun lain
(42/1978) 1 8:n 1 momentin 3—5 kohtaja 1 a 8:n 2 momentti,
sellaisina kuin ne ovat, 1 8:n 1 momentin 3—5 kohta laissa 343/2002 ja 1 a §:n 2 momentti

laissa 909/1995, seka

lisAtdan 1 8 n 1 momenttiin, sellaisena kuin se on laeissa 20/1994 ja 363/1999 ja mainitussa

laissa 343/2002, uusi 6 kohta seuraavasti:

Voimassa oleva laki

18
Kuluttgjavalituslautakunnan tehtéavana on:
3) antaa ratkaisusuosituksia asunnon

kauppaa, asunnon ostotarjousta tai asun-
nosta tehtya kasirahasopimusta koskeviin
yksittdisiin riita-asioihin, jotka kuluttajat
taikka asunnon myyjana tai tarjoana olevat
yksityishenkil 6t saattavat lautakunnan kasi-
teltéviksi;

4) antaa ratkai susuosituksia asuntokauppa
lain (843/1994) 2 luvun 17 &:ssd ja 4 luvun
3 8:ss4 tarkoitetun vakuuden vapauttamista
koskeviin yksittéisiin riitaasioihin riippu
matta siitd, kuka riidan osapuolista saattaa
ad an lautakunnan késiteltéavaks;

5) antaa ratkaisusuosituksia korkolain
(633/1982) 11 §:ssd tarkoitettua viivastysko-
ron sovittelua koskeviin yksittéisiin riita
asioihin, joita velaliset saattavat lautakun-
nan kasiteltavaksi, edellyttden, etta velali-

Ehdotus

18§
Kuluttajavalituslautakunnan tehtavanaon:
3) antaa ratkaisusuosituksia asunnon

kauppaan liittyviin yksittdisiin riita-asioihin,
jotka kuluttajat, asuntoyhteistt taikka asun-
non myyjina tai tarjoajina olevat yksityis-
henkil 6t saattavat lautakunnan késiteltavi k-
Sl

4) antaa ratkai susuosituksia asuntokauppa-
lain (843/1994) 2 luvun 17, 18 b ja 19 8:ss4
sekd 4 luvun 3 ja 3 a 8:ssa tarkoitetun \a-
kuuden kayttdonottoa samoin kuin 2 luvun
17 8:ssa ja 4 luvun 3 8:ss4 tarkoitetun va-
kuuden vapauttamista koskeviin yksittéisiin
riitaasioihin riippumatta siitd, kuka riidan
osapuolista saattaa asian lautakunnan kési-
teltéavaksi;

5) antaa ratkaisusuosituksia asuntokaup-
palain 7 luvun 1 §:ssa tarkoitettua takautu-
misoikeutta koskeviin yksittaisiin riita-asioi-
hin, jotka asunnon myyjana olevat yksityis-
henkil6t saattavat lautakunnan kasiteltavak-
Sl

6) antaa ratkaisusuosituksia korkolain
(633/1982) 11 8:ssa tarkoitettua viivastysko-
ron sovittelua koskeviin yksittéisiin riita
asioihin, joita velalliset saattavat lautakun-
nan kasiteltaviksi, edellyttden, etté velallisen



Voimassa oleva laki

sen sovitteluvaatimukseen sisdityy ainakin
yksi kuluttajasaatava.

Asuntokauppaosasto kasittelee lautakun-
nan toimivaltaan kuuluvat 1 §:n 1 momentin
3 ja 4 kohdassa mainitut seka kuluttajan
suojalain (38/78) 9 luvussa tarkoitettuja so-
pimuksia, kuluttgjansuojasta kiinteistonvali-
tyksessa annetun lain (686/88) 1 8:ss4 tar-
koitettuja toimeksiantoja ja kiinteistonvalit-
ritusta koskevat asiat. Liséks asuntokaup-
paosasto késittelee edella mainittuja asioita
koskevat lausuntoasiat.

121
Ehdotus

sovitteluvaatimukseen sisdltyy ainakin yksi
kuluttajasaatava.

Asuntokauppaosasto kéasittelee lautakun-
nan toimivaltaan kuuluvat:

1) 1 8:n 1 momentin 3—5 kohdassa mai-
nitut asia ;

2) kuluttajansuojalain (38/1978) 9 luvussa
tarkoitettuja sopimuksia koskevat asiat;

3) kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen \a-
lityksesta annetun lain (1074/2000) 1 8:ssd
tarkoitettuja toimeksiantoja seka valitysliik-
keen suoritusta koskevat asiat;

4) 1—3 kohdassa tarkoitettuja asioita kos-
kevat lausunnot.

Tama laki tulee voimaan
kuuta 20 .

paivana
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Asetusluonnos

Valtioneuvoston asetusturva-asiakirjoista asuntokaupoissa

Valtioneuvoston paétdksen mukaisesti, joka on tehty oikeusministerion esittelystd, séédetdan
23 paivana syyskuuta 1994 annetun asuntokauppalain (843/1994) nojalla:

18

Turva-asiakirjat uudis- ja korjausrakenta-
mishankkei ssa

Asuntokauppalain 2 luvun 3 8:ssa tarkoitet-
tuja turva-asiakirjoja ovat uudis- ja korjaus-
rakentamishankkei ssa:

1) yhtidon perustamiskirja, kaupparekiste-
rinote ja yhtidjérjestys, yhtiokokouksen poy-
takirja tal muu selvitys niista yhtidjarjestyk-
seen tehdyistd muutoksista, jotka eivéat kay
ilmi kaupparekisteristd, ja todistus yhtioj&a-
jestysta koskevan muutosiimoituksen jatté
misesta kaupparekisteriin taikka muuta yhtei -
sba koskevat vastaavat asiakirjat tai selvityk-
Set;

2) yhteisdn taloussuunnitelma seka luo-
tonantajien ilmoitukset yhteisolle myonnetty-
jen luottojen pddomista, koroista, laina gjois-
tajalyhennyssuunnitel mista;

3) lainhuutotodistus seké lisdksi kiinteiston
kauppa tal muu saantokirja tai todistus eri-
tyisen oikeuden Kkirjaamisesta sekd lisaksi
maaalueen vuokrasopimus tai muu selvitys
hallintaoikeudesta maa-aueeseen, jolle ra
kennukset rakennetaan tai jolla korjausra
kennettava rakennus on;

4) rasitustodistus ja kiinteistorekisterin ote
sekd tarvittaessa muu taydentdva selvitys
Kiinteistotn tai maapohjan vuokraoikeuteen
ja rakennuksiin kohdistuvista rasitteista, rasi-
tuksista ja muista oikeuksista;

5) rakennuslupa ja maankayttd- ja raken-
nusasetuksen (895/1999) 49 §:ssa tarkoitetut
lupapiirustukset;

6) rakennustapaselostus ja erikoistydsel os-
tukset;

7) rakentamista taikka korjausrakentamista
koskeva urakka tai muu sopimus, tai jos -
pimusta kokonaisurakasta el ole tehty, osa-
urakoista tehdyt sopimukset seké arvio myo-
hemmin tehtévien osaurakkasopimusten
urakkahinnoista; sopimuksesta on kaytava
ilmi urakkahinta ja, jos sopimuksen liitteita
luettel o sopimuksen liitteista; ja

8) asuntokauppalain 2 luvun 17, 18 b ja
19 8:ss4 tarkoitettuja vakuuksia koskevat \a-
kuusasiakirjat.

28
Turva-asiakirjat lisarakentami shankkeissa

Asuntokauppalain 2 luvun 3 8:sséd tarkoitet-
tuja turva-asiakirjoja ovat lisdrakentamis-
hankkei ssa:

1) yhtion kaupparekisterinote ja yhtio-
jarjestys, yhtiokokouksen poytékirja tai muu
selvitys niistd yhtidjarjestykseen tehdyista
muutoksista, jotka eivét kay ilmi kauppare-
Kisteristd, ja todistus yhti¢jarjestystd koske-
van muutosiimoituksen jattamisesta kauppa-
rekisteriin taikka muuta yhteisbd koskevat
vastaavat asiakirjat tai selvitykset;

2) lisérakentamishankkeen taloussuunni-
telma seka luotonantajien ilmoitukset hanket-
ta varten myonnettyjen luottojen pddomista,
koroista, laina-gjoista ja lyhennyssuunnitel-
mista;



3) rakennuslupa ja maankayttd- ja raken-
nusasetuksen 49 8:ss& tarkoitetut lupa-
piirustukset;

4) rakennustapasel ostus ja erikoistytsel os-
tukset;

5) lisdrakentamista koskeva urakka- tai
Mmuu sopimus, tai jos sopimusta kokonaisura
kasta el ole tehty, osaurakoista tehdyt sop-
mukset sekd arvio mydhemmin tehtavien
osaurakkasopimusten urakkahinnoista; sop-
muksesta on kéytava ilmi urakkahinta ja, jos
sopimuksen liitteitd el toimiteta turva-asia
kirjojen sdilyttgjdlle, luettelo sopimuksen liit-
teistd; ja

6) asuntokauppalain 2 luvun 17, 18 b ja
19c §:ssa tarkoitettuja vakuuksia koskevat
vakuusasiakirjat.

38

Turva-asiakirjojen alkuperéaisyytta koskevat
vaati mukset

Edella 1 ja 2 §:ssa tarkoitetut yhteisdn jali-
sdrakentamishankkeen  taloussuunnitelmat
sekd vakuusasiakirjat on luovutettava turva-
asiakirjojen séilyttgjdlle alkuperdisind. Muis-
ta turva-asiakirjoista voidaan ottaa séilytett&d
vaksi oikeaksi todistetut jaljennokset. Turva-
asiakirjojen séilyttgala on kuitenkin aina oi-
keus saada nahtavakseen alkuperéiset asiakir-
jat.

48

Taloussuunnitelma uudis- ja korjausraken-
tamishankkeissa

Edella 1 8:n 2 kohdassa tarkoitettuun yhtei-
son tal oussuunnitelmaan on merkittéava

1) yhteisdn maapohjan hankintakustannuk-
set tai kirjanpitoarvo taikka vuokrauskustan-
nukset;

2) yhteisodn rahoitus jaoteltuna omaan p&&
omaan ja velkoihin;

3) uudis tai korjausrakentamishankkeen
toteuttamisen pohjana oleva arvio rakennus-
kustannuksista, joihin on sisdllytettava urek-
kahinta, tai jos sopimusta kokonaisurakasta
ei tehdd, osaurakkasopimusten yhteenlaskettu
hinta, erillishankintoina tehtavien tarvikkei-

123

den ja laitteiden hankinta- ja asentamiskus-
tannukset sekd suunnittelu ja asiantuntija
pd kkiot;

4) luettelo yhteison kiinteistéon tai vuokra
oikeuteen ja rakennuksiin kohdistuvista part-
tikirjoistaja niiden haltijoista;

5) yhteisdn ottamien ja otettavaksi suunni-
teltujen luottojen padomat, korot, laina-ajat,
lyhennyssuunnitelmat ja tiedot luottojen va-
kuuksista;

6) yhteisda sitovat erityiset velvoitteet,
joista yhteisdn on kokonaan tai osaksi vastd-
tava osakkailta tai jaseniltad perittavilla va-
roillg;

7) tiedot yhteisolle otettujen tai rakenta
misvaiheen aikana yhteison hyvéksi tulevien
vakuutusten lgjeista, vakuutuksenantgjista ja
vakuutussummista;

8) rakentamisvaiheen jdkeista tilikautta
varten laadittu talousarvio, josta ilmenevét
yhtidvastikkeen ja asunnon kayttoon liittyvi-
en muiden maksujen arvioidut méarét alkaen
kunkin rakennuksen arvioidusta kayttoonot-
tamisgjankohdasta;

9) selvitys tehdyista tai suunnitelluista -
pimuksista kunnallistekniikan, isanndinnin,
huollon, puhtaanapidon ja muiden vastaavien
tehtdvien hoitamisesta seka arvio niista yh-
teisdlle aiheutuvista kustannuksista; seka

10) selvitys yhteistlle hankituista tai han-
kittavaksi  suunnitelluista osakkeista tai
osuuk sistamuissa yhtei soi ssa.

Perustgjaosakkaan ja yhteison hallituksen
on allekirjoitettava tal oussuunnitel ma.

58§
Lisarakentami shankkeen tal oussuunnitel ma

Edella 2 8:n 2 kohdassa tarkoitettuun lisa
rakentamishankkeen taloussuunnitelmaan on
merkittava:

1) hankkeen rahoittamiseksi otettujen tai
otettavaksi suunniteltujen luottojen paéomat,
korot, lainagjat, lyhennyssuunnitelmat ja tie-
dot luottojen vakuuksista;

2) lisdrakentamishankkeen toteuttamisen
pohjana oleva arvio rakennuskustannuksista,
joihin on sisdllytettéava urakkahinta, tai jos
sopimusta kokonaisurakasta e tehdd, osa-
urakkasopimusten yhteenlaskettu hinta, eril-
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lishankintoina tehtévien tarvikkeiden ja lait-
teiden hankinta ja asentamiskustannukset
seka suunnittel u- ja asiantuntijapalkkiot;

3) tiedot rakentamisvaiheen aikana yhtei-
son hyvéks tulevien vakuutusten lgeista,
vakuutuksenantajista ja vakuutussummista;

4) yhteisdn talousarvio sille tilikaudelle,
jolloin uudet asunnot arvioidaan otettavaksi
kéayttdon, ja sen pohjalta laadittu arvio yhtio-
vastikkeesta ja muista asunnon kayttéon liit-
tyvista maksuista kyseisena tilikautena.

Perustajaosakkaan ja yhteison hallituksen
on allekirjoitettava taloussuunnitelma ja a-
vio uusien asuntojen kayttamiseen liittyvista
maksuista.

68

Erdiden turva-asiakirjojen luovuttaminen
sdilytettavaksi

Edella 1 8:n 6 kohdassa ja 2 8:n 4 kohdassa
mainitut asiakirjat ja rakentamisvaiheen d-
kaessa solmimatta olevat 1 8:n 7 kohdassa ja
2 8n 5 kohdassa tarkoitetut osaurakkasop-
mukset voidaan luovuttaa séilytettavaksi
mydhemmin kuin mita asuntokauppalain
2 luvun 4 8:n 2 momentissa edellytetdan, kui-
tenkin heti kun ne ovat perustgjaosakkaan
saatavissa

78

Velvollisuusilmoittaa muutoksista turva-
asiakirjojen sdilyttajalle

Perustajaosakkaan on ilmoitettava turva-
asiakirjaa tai siité ilmenevaa seikkaa koske-
vasta muutoksesta turva-asiakirjojen séilytté
jalle kirjallisesti viipyméttd, kun muutos on
tullut perustajaosakkaan tietoon. lImoitukses-
sa on yksil6itava, mita turva-asiakirjaajami-
ta seikkaa muutos koskee. Perustajaosakkaan
vaa turva-asiakirjaa oikaistaan muutosta vas-
taavasti tal ettd uusi turva-asiakirja toimite-
taan turva-asakirjojen séilyttgjdlle heti kun
Se on perustajaosakkaan saatavissa.

Taloussuunnitelman muuttamisesta ja muu-
tosten ilmoittamisesta sdddetéén asuntokaup-

palain 2 luvun 8 ja9 8:ssa
88

Poikkeukset muutosten ilmoittamisvelvolli-
suudesta

Perustajaosakkaan ei tarvitse ilmoittaa tu-
va-asiakirjojen séilyttgjédle:

1) sellaisia 1 8:n 6 kohdassaja 2 8:n 4 koh-
dassa mainittuihin asiakirjoihin tehtyja muu-
toksia, joilla voidaan arvioida olevan ostajien

2) muutoksia, jotka perustuvat yksittéiseen
asuinhuoneistoon ostajan  suostumuksella
tehtaviin lis& ja muutostéihin, ellei kyseessa
ole yhteisdn kunnossapitovelvollisuuden pii-
riin kuuluva seikka.

98

Turva-asiakirjojen sailyttdjan tarkastusvel-
vollisuus

Sen lisdksi, mité asuntokauppal ai ssa sééade-
téan, turva-asiakirjojen sdilyttgan on turva
asiakirjoja vastaanottaessaan tarkistettava, -
ta

1) yhteisdn taloussuunnitelma on laadittu
4 8:n tai, jos kysymys on lisérakentamisesta,
etta lisdrakentamishankkeen taloussuunnitel -
maon laadittu 5 8:n mukaisesti;

2) asiakirjat tayttéavat sisdltonsid puolesta
asuntokauppalain ja téméan asetuksen muka-
set vaatimukset;

3) perustgjaosakkaat, yhteison hallitus ja ti-
lintarkastajat ovat asianmukaisesti allekirjoit-
taneet heidén allekirjoitettavikseen kuuluvat
asiakirjat; ja

4) asiakirjoissa esitetyt seikat eivét ole kes-
kendan selvasti ristiriitaisia

Ottaessaan vastaan asuntokauppalain 2 lu-
vun 15 8n mukaisesti asunto-osakkeen tai
muun yhteisbosuuden taikka niiden osan
kauppaa koskevan ilmoituksen turva-asia
kauppasopimus tayttéd asuntokauppalain
2 luvun 11 a 8:ssé tai, jos kysymyksessa on
osaomistusasunto, 11 b 8:ss& séédetyt vaati-
mukset ja etté sopimus on asianmukaisesti d-
| ekirjoitettu.
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108 kuuta 200 .
Talla asetuksella kumotaan 7 péivana kesé
Voimaantulo kuuta 1995 annettu asuntokauppa-asetus

(854/1995) siihen myéhemmin tehtyine muu-
Tama asetus tulee voimaan pdivana toksineen.



