1994 vp — HE 14

Hallituksen esitys Eduskunnalle asuntokauppaa koskevaksi

lainséddinnoksi

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan sdadettdvaksi asunto-
kauppalaki, joka koskisi asunto-osakkeiden ja
asunto-osuuksien tuottamien oikeuksien kaup-
paa sekd asunto-osakkeen ostajan taloudellisen
ja oikeudellisen aseman suojaamista rakenta-
misvaiheessa. Lisdksi ehdotetaan muutettavaksi
kuluttajavalituslautakunnasta annettua lakia si-
ten, ettd lautakunta voisi antaa ratkaisusuosi-
tuksia asuntokaupasta johtuviin riitaisuuksiin.

Uuden asunnon kauppaan littyvid virheitd
koskevat sddnndkset pohjautuisivat kauppalain
saannoksiin, mutta olisivat niitd yksityiskohtai-
sempia. Sopimuksen sisdllon lisdksi huomiota
kiinnitettdisiin sithen, ettd asunto tdvttid siin-
noksissd asetetut vaatimukset sekd asianmukai-
sen terveellisyys- ja turvallisuustason ja ettd
asunto on rakennettu asianmukaisista materi-
aaleista ammattitaitoisesti ja huolellisesti hyvda
rakentamistapaa noudattaen. Lisdksi merkitys-
t4 olisi myyjdn antamilla ja antamatta jattdmil-
14 tiedoilla.

Virheestd johtuvia seuraamuksia olisivat
kauppahinnan maksusta piddttyminen, virheen
korjaaminen tai korjauttaminen, hinnanalen-
nus, kaupan purkaminen sekd vahingonkorva-
us. Jotta ostajan mahdollisuus pidittyd kaup-
pahinnan' maksusta voitaisiin turvata, vihin-
tddn kaksi prosenttia kauppahinnasta olisi
maksettava myyjan lukuun pankkitilille, josta
myyjd saisi nostaa sen kuukauden kuluttua
asunnon hallinnan luovutuksesta, jos ostaja ei
ole asunnon virheen perusteella kieltdnyt sen
luovuttamista . myyjille.  Vuositarkastukseen
mennessid havaituista virheistd ostajan olisi
imoitettava myyjalle lyhyen méidrdajan kulues-
sa vuositarkastuksesta. Tdmdn jilkeenkin osta-
ja voisi vedota vasta mydhemmin ilmeneviin
piileviin virheisiin.

Myyjdn viivdstyksen perusteella ostajalla oli-
si oikeus pidittyd kauppahinnan maksusta ja
eriissd tapauksissa purkaa kauppa. Lisdksi
ostajalla olisi oikeus vahingonkorvaukseen.
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Jos kauppahinta on sovittu maksettavaksi
erissd, niiden olisi vastattava myyjan suorituk-
sen arvoa kunkin erdn erddntymisajankohtana.
Viimeinen kauppahintaera saisi erddntyd vasta
asunnon luovutusajankohtana ja sen olisi olta-
va vidhintddn 10 prosenttia kauppahinnasta.
Sdannokselld estettiisiin kauppahinnan etupai-
noisuudesta ostajille koituvat riskit silloin, kun
rakennuttaja on suorituskyvyton.

Ostajan sopimusrikkomuksen johdosta myy-
jalla olisi otkeus kaupan purkuvun ja vahingon-
korvaukseen.

Jos ostaja ennen asunnon hallinnan luovu-
tusta peruuttaisi kaupan, hin olisi velvollinen
maksamaan vahingonkorvausta samojen perus-
teiden mukaan kuin myyjan purkaessa kaupan
ostajan sopimusrikkomuksen johdosta.

Ehdotetut uuden asunnon kauppaa koskevat
sddnnokset olisivat kuluttajan hyvéksi pakotta-
via.

Kiytetyn asunnon kauppaa koskevat sdin-
ndkset olisivat osittain samoja kuin uuden
asunnon kaupassa, mutta osittain niistd poik-
keavia etenkin silloin, kun kysymyksessi on
yksityishenkildiden valinen k#ytetyn asunnon
kauppa. Sddnnokset olisivat pakottavia kulut-
tajan hyviksi, kun myyjidnd on elinkeinonhar-
joittaja. Talloin my6s myyjdn vastuu virheestd
ja viivastyksestd olisi osittain ankarampi kuin
myvidnd olevan yksityishenkildn vastuu. Osa
sdannoksistd olisi aina kuluttajan asermassa
olevan ostajan hyviksi pakottavia riippumatta
myyjdn asemasta. Muilta osin sddnnoksistd
voitaisiin poiketa sopimuksin.

Kiytetyn asunnon kauppaan liittyvissd vir-
heitd koskevissa sddnnoksissd kiinnitettiisiin
huomiota etenkin sopimuksen sisaltoon sekd
myyjin antamiin ja antamatta jattdmiin tietoi-
hin ja toisaalta ostajan tarkastusvelvollisuu-
teen. Myyjidn vastuu piilevistd virheistd olisi
rajoitetumpi kuin uuden asunnon kaupassa.
Myyjén ollessa yksityishenkilé ostajan mahdol-
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lisuus vedota virheeseen olisi rajoitettu kahteen
vuoteen siitd, kun asunnon hallinta luovutet-
tin.

Rakennusvirheiden perusteella ostaja voisi
erdin edellytyksin esittd4 kahden vuoden méii-
rdajasta riippumatta vaatimuksia suoraan
asunnon ensimmdiselle myyjdlle eli asunnon-
tuottajalle. Talléin seuraamukset olisivat uuden
asunnon kauppaa koskevien sdédnndsten mu-
kaisia.

Kéiytetyn asunnon kaupassa virheestd johtu-
viaseuraamuksia olisivat kauppahinnan mak-
susta piddttyminen, hinnanalennus, kaupan
purku sekd vahingonkorvaus. Viivistyksen seu-
raamuksina tulisivat kysymykseen vahingon-
korvaus sekd erdin edellytyksin kaupan purku.
Myyjdn ollessa yksityishenkild. vahingonkor-
vausvastuu perustuisi huolimattomuuteen.

Ostajan sopimusrikkomuksen johdosta myy-
jélld voisi olla oikeus kaupan purkamiseen ja
vahingonkorvaukseen.

Ehdotuksen mukaan kisirahan maksaminen
ja vastaanottaminen sitoisi molempia osapuolia
niin, ettd kaupan jiddessd syntymittd kisira-
han menetys tal siti vastaava korvausvelvolli-
suus kohdistuisi joko tarjouksen tekijddn tai
myyjddn riippuen siitd, kumman syystd kauppa
j44 syntymittd. Muita seuraamuksia kaupan
syntymattd jadmisestd ei olisi. Menetettdville
summalle voitaisiin asetuksella sddtdd yldraja.
Kisirahana ei saisi vastaanottaa vekselid.

Ehdotettu asunto-osakkeen ostajan oikeudel-
lisen ja taloudellisen aseman suojajirjestelmi
vastaisi pddosin pankkien nykyisin noudatta-
maa niin sanottua RS-jirjestelmid, mutta sen
noudattaminen olisi yleensd pakollista sekd
uudisrakentamisessa ettd korjausrakentamises-
sa. Perustajaosakas olisi velvollinen antamaan
rakentamishanketta Iuotottavan pankin siily-
tettdvdksi hanketta koskevat asiakirjat, muun
muassa taloussuunnitelman. Taloussuunnitel-
maa voitaisiin muuttaa useimmiten vain osak-
keenostajien suostumuksella. Pankki valvoisi
taloussuunniteiman noudattamista, osakkeiden
panttauksia sekd yhtidn omaisuuteen kiinnitet-
tyjen velkakirjojen luovuttamista panteiksi.

Osakkeiden luovutussopimukset olisi annettava
tiedoksi pankille.

Perustajaosakkaan olisi asetettava rakenta-
mishankkeen toteuttamisesta asunto-osakeyhti-
olle ja osakkeenostajille vakuus, joka olisi
aluksi vdhintddn viisi prosenttia urakkasopi-
mushinnasta, mydhemmin vihintddn 10 pro-
senttia myytyjen osakkeiden kauppahintojen
vhteismiidristi. Rakentamisvaiheen vakuuden
padttymistd seuraavan noin yhden vuoden ajal-
ta vakuuden olisi oltava vihintddn kaksi pro-
senttia kauppahintojen yhteismairasta. Asetuk-
sella voitaisiin sddtdd edelld mainittuja korke-
ammista vakuusvaatimuksista. Perustajaosak-
kaalla olisi myds velvollisuus asettaa suoritus-
kyvyttomyytensd varalta vakuus, joka olisi
voimassa, kunnes 10 vuotta on kulunut raken-
nuksen kidyttodnottohyvdksynndstd. Taid va-
kuutta voitaisiin k3yttd4d rakennusvirheiden
korjaamiseen, jos perustajaosakas on kdynyt
suorituskyvyttomiksi. Vakuuden vahimmdis-
madrdstd sdddettdisiin asetuksella.

Rakentamisvaiheen aikana osakkeenostajilla
olisi oikeus asettaa tilintarkastaja ja rakennus-
tdiden tarkkailija valvomaan hankkeen etene-

"mistd. Laissa olisi myds sddnnoksid yhtidn

siirtymisestd osakkeenostajien hallintoon ra-
kentamisvaiheen pédttyessa.

Kuluttajavalituslautakuntaan perustettaisiin
asuntokauppaosasto kisittelemidin elinkeinon-
harjoittajan ja kuluttajan tai kahden yksityis-
henkilon vilisid asuntokaupasta johtuvia riitai-
suuksia. Asuntokauppaosasto tutkisi asiat
kdyttden tarvittaessa apunaan asiantuntijoita.
Asioista annettaisiin ratkaisusuositus, jos sovit-
teluratkaisua ei saavuteta. Suosituksella ei olisi
tuomion oikeusvaikutuksia. Kisittely olisi
maksuton, mutta elinkeinonharjoittaja, joka
lautakunnalta vastaisen paiatdksen saatuaan ei
noudata suositusta ja sittemmin hdvidd myos
samaa asiaa koskevan oikeudenkdynnin, voi-
taisiin velvoittaa korvaamaan lautakuntakdsit-
telyn kustannukset valtiolle.

Lait ovat tarkoitetut tulemaan voimaan noin
vuoden kuluttua sen jilkeen kun ne on hyvik-
sytty ja vahvistettu.
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YLEISPERUSTELUT

1. Nykytila
1.1. Asuntokaupan ja asuntotuotannon laajuus

Vuoden 1989 tilastojen mukaan Suomessa oli
noin 2,15 miljoonaa asuinhuoneistoa, joista
omistusasuntoja oli hieman yli 1,4 miljoonaa
kappaletta. Vuoden 1988 tilastojen mukaan
osakeasuntoja oli noin 670 000 eli 31,9 prosent-
tia asuntokannasta ja muita omistusasuntoja,
esimerkiksi omakoti- ja paritaloja noin 755 000
eli 35,8 prosenttia asuntokannasta. Tilantee-
seen ei 1990-luvun alussa ole tullut merkittivia
muutoksia. Omistusasumisella on siten Suo-
messa keskeinen merkitys asumismuotona.

Asuntotuotanto on 1970-luvun alkupuolelta
lahtien ollut Suomessa védestomdidridn suh-
teutettuna Euroopan huipputasoa. Vuosina
1980-1991 valmistui keskimiarin noin 50 300
uvutta asuntoa vuodessa, joskin vuosittainen
vaihtelu on ollut voimakasta. Suurimmillaan
asuntotuotanto oli vaonna 1990, jolloin valmis-
tui kaikkiaan yli 65000 uutta asuntoa. Asuin-
rakentamisen arvo vuonna 1987 oli noin 16,3
miljardia markkaa. Yleisessd taloudellisessa ti-
lanteessa tapahtuneiden muutosten myotd
asuntotuotanto on selvisti vihentynyt vuosina
1991 ja 1992, mutta se on viestdmidridn
suhteutettuna edelleenkin selvisti muita poh-
joismaita ja Euroopan unionin jisenmaiden
keskiarvoa suurempi.

Asuinrakennuksiin kohdistuvan korjausra-
kentamisen arvo oli vuonna 1987 noin 4,1
miljardia markkaa. Korjausrakentaminen tulee
asuntokannan ikadntyessid lisddntymddn, jol-
loin sithen kidytettdvien varojen suhteellinen
osuus kasvanee merkittdvisti. Valtion teknilli-
sen tutkimuslaitoksen Korjausrakentaminen
1990 -tutkimuksen mukaan tulisi kuluvan vuo-
sikymmenen aikana perusparantaa vuosittain
65 000—70 000 asuntoa, joista pelkistdin
asuinkerrostalohuoneistojen osuus olisi noin
puolet. ’

Asuntokauppojen kokonaisméiristd ei ole
tdsmillistd tietoa, mutta yleisesti esitettyjen
arvioiden mukaan 1980-luvun loppupuolella
tehtiin vuosittain yhteensd noin
100 000—130 000 asuntokauppaa. N4istd noin
70 prosenttia koski kdytettyjd asuntoja. Vuon-
na 1987 osakeasuntojen kokonaismyyntihinta
oli leimaverotilastojen mukaan noin 23,2 mil-
jardia markkaa. Vuosina 1991 ja 1992 vastaava

kokonaismyyntihinta oli 20,3 ja 19 miljardia
markkaa. Leimaveroaineiston avulla laadittu-
jen tilastojen mukaan 1980-luvun loppupuolella
tehtiin osakeasuntojen kauppoja vuosittain hie-
man yli 80 000. Viime vuosina kauppojen méi-
rd on yleisen talouskehityksen myotd selvisti
vdhentynyt, mutta vuonna 1990 tehtiin edel-
leenkin noin 49 000, vuonna 1991 53000 ja
vuonna 1992 59 000 asunto-osakekauppaa.

Edelld mainittujen tietojen valossa asuntojen
uustuotannolla, korjausrakentamisella ja koko
asuntokaupalla on huomattava kansantalou-
dellinen merkitys. Lisdksi on selvid, ettid asun-
non hankinta on yksittdiselle asunnonostajalle
hyvin suuri investointi.

1.2. Asuntojen uustuotanto
Organisaatio- ja rahoitusjirjestelmat

Asunto-osakeyhtidmuotoisessa  asuntotuo-
tannossa kiytetddn yleisesti kahta organisaa-
tio- ja rahoitusjirjestelmad: perustajaurakointia
ja perustajarakennuttamista.

Perustajaurakointi. Perustajaurakointijirjes-
telméssd asunto-osakeyhtidon perustajaosakkaa-
na eli osakkaana, joka merkitsee perustettavan
yhtién osakkeita, on rakennusliikkeen omistaja
taj siind madrddvissd asemassa oleva osakas
taikka rakennusliikkeen lukuun toimiva henki-
16. Perustajaosakkaita voi olla useampia kuin
vksi, mutta yleensd heilld kaikilla on tosiasial-
linen yhteys kyseiseen rakennusliikkeeseen.

Asunto-osakeyhtion talo rakennutetaan ky-
seiselld rakennushikkeelld, joka siten toimii
urakoitsijana samalla, kun saman rakennuslitk-
keen edustajilla on perustajaosakkuuden tuoma
madrdysvalta rakennuttajana toimivassa asun-
to-osakeyhtiossd. Jirjestelmin tunnusomainen
piirre on, ettd urakoitsija ja rakennuttaja eli
asunto-osakeyhtid ovat rakentamisvaiheen ai-
kana saman tahon méérdysvallassa. Perustaja-
osakas solmiikin urakkasopimuksen tosiasialli-
sesti itsensd kanssa. Sopimuspuolten vililld ei
siten rakentamishankkeen missdéin vaiheessa
vallitse normaaleille sopimussuhteille tyypillistid
vastakkainasettelua. Tallainen asetelma on sen
sijaan olemassa asunnon perustajaosakkaan ja
osakkeenostajien valilli: perustajaosakas edus-
taa asunnontuottajaintressid, kun taas osak-
keenostajan mielenkiinto kohdistuu ensisijaises-
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ti rakentamishankkeen tekniseen toteutumiseen
ja taloyhtién taloudelliseen asemaan rakenta-
misvaiheen pédittyessd, jolloin yhtidn hallinto
siirtyy osakkeenostajilie.

Osakkeenostajan intressi rakennushankkeen
toteuttamisessa perustuu sithen, ettd rakennus-
hanke rahoitetaan suureksi osaksi myymalld
yhtidn osakkeet tuleville asukkaille jo talon
suunnittelu- tai rakentamisvaiheessa. Myynti
tapahtuu omistuksenpidétysehdoin siten, ettd
omistusoikeus myytyihin osakkeisiin siirtyy
myyjiltd ostajalle vasta talon valmistuttua ja
kauppahinnan tultua kokonaan maksetuksi.
Kauppahinta jaetaan yleensd eriin, jotka on
maksettava vaiheittain jo rakennustydn kestd-
essd. Omistuksenpiddtysehdon avulla perusta-
jaosakkaat, kdytdnnossd rakennusliike, sdilyt-
tdvit mdadrdysvallan asunto-osakeyhtidssd ko-
ko rakentamisvaiheen ajan samalia, kun ostajat
maksavat kauppahintoja hankkeen rahoittami-
seksi. Yhtion hallinto siirtyy osakkeenostajille
vasta talon valmistuttua.

Perustajarakennuttaminen. Perustajaraken-
nuttamisen ja perustajaurakoinnin erona on,
ettei asunto-osakeyhtidn perustajaosakkaana
ole rakennusliikkeen omistaja tai edustaja vaan
muu taho, esimerkiksi niin sanottu yleishy6dyl-
linen rakennuttajayhteiso taikka muu yritys tai
sen edustaja. Rakennushankkeen toteuttami-
seksi kéytetddn perustajaosakkaaseen nidhden
ainakin periaatteessa ulkopuolista rakennus-
urakoitsijaa. Talléin rakennuttajana toimiva
asunto-osakeyhtid ja urakoitsijana toimiva ra-
kennushike eivit ole rakentamisvaiheen aikana
saman tahon mdadrdysvallassa, joten myds
urakkasopimussuhteessa vallitsee perustajaura-
kointiin verrattuna selvempi vastakkainasettelu
osapuolten vililla. Perustajaosakkaiden ja ura-
koitsijan wvililld saattaa kuitenkin n&issdkin
tapauksissa olla omistuspohjaan tai muihin
vastaavanlaisiin intresseihin perustuvia yhteyk-
sid.

Perustajarakennuttamisessa on myods mah-
dollista, ettdi urakkasopimuksen osapuolina
ovat asunto-osakeyhtion lukuun rakennuttaja-
na toimiva perustajaosakas ja rakennusliike.
Asunto-osakeyhtid ei siten vilttiméittd ole
urakkasopimuksen osapuolena.

RS-jdrjestelma

Vapaarahoitteisessa asuntotuotannossa so-
velletaan pankkien neuvottelukunnan aiemmin

rahalaitosten neuvottelukunta, tommesta ai-
kaansaatua niin sanottua RS-jarjestelmis, jon-
ka tarkoituksena on parantaa ostajan asemaa
perustajaurakointiin tai perustajarakentami-
seen pohjautuvassa asuntotuotannossa sekid
turvata luotonantajan asema. Jirjestelmid on
ollut kaytossd vuodesta 1972 Jihtien. Vuonna
1975 siihen tehtiin erditd muutoksia. Nykyisin
jérjestelmidn toiminnasta huolehtii Suomen
Pankkiyhdistys.

RS-jarjestelmi on pelkidstddn sopimuspohjai-
nen ja sen toimivuus perustuu pankkien keski-
ndiseen paitdkseen siitd, ettet yksikddn jirjes-
telmédin kuuluva pankki luotota rakennushan-
ketta, joka ei liity RS-sdédntelyn piiriin.

RS-jirjestelméd sovelletaan:

1) jos pankki rahoittaa asunto-osakeyhtivtd
tai kiinteistoyhtiotd, kun yhtididen osakkeita
tarjotaan rakentamisaikana ostettavaksi ylei-
solle,

2) jos luotto mydnnetddn edelld tarkoitetun
yhtién perustajaosakkaalle yhtion tiettyd ra-
kennushanketta varten, tai

3) jos pankki rahoittaa vanhan rakennuksen
korjausrakentamista ja rakennuksessa tehddén
uudisrakennuksen rakentamisvaiheeseen rin-
nastettavia korjauksia ja jos yhtidn osakkeita
tarjotaan kaupaksi korjausvaiheen aikana.

RS-jdrjestelmdn noudattamista suositellaan
myos niissi tapauksissa, joissa asunto-osakeyh-
tidn rakennushanketta varten ei myonneté pan-
kista luottoa.

Ennen asunto-osakkeiden myynnin aloitta-

- mista RS-jarjestelmin edellyttdmistd toimenpi-

teistd ja menettelytavoista tehdddn sopimus
asunto-osakeyhtién perustajaosakkaiden, asun-
to-osakeyhtidn ja hanketta luotottavan pankin
vililld. Sopimus tehddén erityiselle vakiolo-
makkeelle eli RS 2-lomakkeelle. Sopimuksen
keskeisimmét ehdot ovat:

1) pankille on esitettidvi alkuperiisind yhtio-
td koskeva tiydellinen kaupparekisterin ote,
yhtidjirjestys, setvitys yhtidn omistus- tai vuok-
raoikeudesta rakennettavaan tonttiin tai tilaan,
rasitustodistus yhtion kiinteistostd ja rakennet-
tavan talon taloussuunnitelma; asiakirjoista on
annettava pankille oikeaksi todistetut jaljen-
nokset tai ne on luovutettava alkuperdising
pankin siilytettdviksi; taloussuunnitelma on
aina Juovutettava pankille alkuperiiseni; asun-
to-osakkeiden myynti voi alkaa sen jilkeen,
kun edelld mainitut asiakirjat on esitetty pan-
kille ja RS-sopimus on allekirjoitettu;

2) yhtidn osakekirjat ja niitd vastaavat niin
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sanotut viliaikaistodistukset on painatettava
turvapainatukseen erikoistuneessa painolaitok-
sessa pankin toimesta; osakekirjat ja viliaikais-
todistukset on rakennusvaiheen ajaksi talletet-
tava pankkiin kaikkien niiden lukuun, joiden
oikeus kyseisiin asiakirjoihin on asianmukaises-
ti ilmoitettu pankille; pankki pitdd osakekirjois-
ta ja viliaikaistodistuksista luetteloa, johon
merkitddn perustajaosakkaat, osakkeiden osta-
jat sekd osakkeisiin kohdistuvat panttioikeudet
ja panttausilmoitusten ajankohdat; perustaja-
osakkaiden on huolehdittava siiti, ettd pankille
ilmoitetaan yhtidn osakkeita koskevista luovu-
tustoimista kauppakirjojen kappaleilla sekid
panttaustoimista panttaussopimusten jiljen-
noksilld vilittomasti sopimusten allekirjoitta-
misen jdlkeen; samoin on ilmoitettava téllaisten
oikeustointen purkamisesta;

3) yhtion osakkeista tehtdvit kauppakirjat
on laadittava pankkien neuvottelukunnan toi-
mesta laaditulle RS 4-lomakkeelle;

4) perustajaosakkaiden on luovutettava pan-
kin haltuun ostajien lukuun vakuus, joka on
vdhintddn 10 prosenttia osakekauppojen kaup-
pahintojen yhteismadristd; vakuutena voi olla
pankkitakaus, talletus tai luottovakuutus; va-
kuuden tarkoituksena on turvata ostajien saa-
tavia perustajaosakkaan sopimusvelvoitteiden
mahdollisesti jiddessd asianmukaisesti tdytty-
maittd; vakuuden on oltava pankin hallussa
ennen vastaavan kauppakirjan allekirjoittamis-
ta; pankki merkitsee ostajan kauppakirjaan
todistuksen  vakuuden  vastaanottamisesta;
myos yhtiolle mahdollisesti annettavat raken-
nusatkaiset vakuudet eli vakuudet urakkasopi-
muksen tdyttdmisestd on jitettdvid pankin sii-
lytettdvaksi; pankki ei kuitenkaan vastaa va-
kuuden arvosta tai sen valvomisesta;

5) yhtidn taloussuunnitelma on laadittava
pankkien neuvottelukunnan toimesta laaditulle
lomakkeelle; taloussuunnitelman tulee olla
kaikkien perustajaosakkaiden ja yhtion allekir-
joittama. yhtidn kiinteistdon saadaan kiinnittdd
enintddn taloussuunnitelman edellyttimi mii-
rd velkakirjoja; lisdkiinnitykset ovat mahdolii-
sia, jos talon rakentamiskustannukset nousevat
taloussuunnitelmalomakkeessa  tarkoitetusta
ylivoimaisesta syysti; tillaisina syind mainitaan
muun muassa sota, liikekannallepano, kulku-
tauti, erddt lakot ja saarrot sekd muut tdysin
epidnormaalit, ennakolta aavistamattomat, ura-
koitsijasta riippumattomat ja hinen estettivik-
seen kohtuullisin kustannuksin mahdottomat
tapahtumat; kaikki yhtion omistamaa kiinteis-

tod rasittavat kiinnitetyt haltijavelkakirjat on
ensin luovutettava pankin haltuun; pankki toi-
mittaa velkakirjat rakennusaikaisen tai pitkiai-
kaisen luoton antajille yhtidon hallituksen poy-
tikirjanotteilla ilmoitettavien osoitusten mukai-
sesti;

6) yhtidn rakennushanketta varten on avat-
tava shekki-, postisiirto- tai muu tili, jolle
osakkeenostajien suoritettavat kauppahintaerit
ja yhtidlle otettavat lainat maksetaan; seki

7) pankki ei vastaa rakennushankeen talou-
dellisesta tai teknisestd onnistumisesta vaan
alnoastaan siitd, ettd pankki tdyttdd sille RS-
sopimuksen mukaan kuuluvat tehtivit.

RS-kauppasopimus

RS-jarjestelman piiriin kuuluvissa vustuotan-
tokohteissa on rakennusvaiheen aikana solmit-
tavat asunto-osakkeiden kauppasopimukset
tehtdvi erityiselle RS 4 -kauppakirjalomakkeel-
le, joka sisdltdd kaupassa noudatettavat ehdot.
Sopimus tehddsn kolmena kappaleena, joista
vksi on toimitettava RS-pankille. RS-kauppa-
kirjassa yksiloidddn kaupan osapuolet ja kau-
pan kohde sekd mainitaan kiinted kauppahinta
ja kauppahintaerien maksuaikataulu.

Virhe ja sen seuraamukset

Myyjdn suoritusvelvollisuus RS-kauppakir-
jan ja kauppalain mukaan. RS-kauppakirjan
mukaan talo rakennetaan ostajalle esitettyjen
piirustusten, tyoselitysten ja muiden kauppakir-
jassa yksildityjen asiapapereiden mukaisesti.
Kyseinen ehto médrittelee perustajaosakas-
myyjin vastuun ostajalle rakennustydn tulok-
sesta ja myydyn asunnon rakenteellisista, tek-
nis-taloudellisista seikoista sekd muista ulkoi-
sista ominaisuuksista. Kauppakirjaan sisiltyvi-
en vittausten myotd rakennustydon teknistid
toteutusta koskevat, yhtidon ja rakennusliikkeen
viliseen urakkasopimukseen pohjautuvat asia-
kirjat tulevat osaksi perustajaosakkaan ja osak-
keenostajan valistd sopimusta. Edelld mainittu
RS-kauppakirjan ehto muodostaa siten yhty-
mikohdan urakkasopimuksen ja osakekauppa-
sopimuksen vélilld.

Kauppalain (355/87) 17 §n mukaan tavaran
on muun muassa laadultaan ja muilta ominai-
suuksiltaan vastattava sitd, mitd voidaan kat-
soa sovitun. Jos myyty asunto ei fyysisiltd
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ominaisuuksiltaan vastaa sitd, mitd osak-
keenostajalla kauppasopimuksen perusteella on
oikeus edellyttdd, myyjdn suoritus on virheelli-
nen. Téllaisesta virheestd kiytetddn jaljempénd
nimitysta tekninen virhe.

RS-kauppakirjan mukaan talon rakennus-
tydt rahoitetaan niitd varten laaditun ja kaup-
pakirjaan liitetyn taloussuunnitelman mukaan.
Myyjd vastaa kauppakirjan ehtojen mukaan
ostajalle siitd, ettd yhtiolld ei rakennusaikaiset
verot ja maksut sekd kunnallistekniset liittymis-
maksut mukaan lukien ole talon valmistuttua
ja tultua vastaanottotarkastuksen jdlkeen luo-
vutetuksi ostajien hallintaan enempii velkoja
kuin taloussuunnitelma ja kauppakirjassa salki-
tut, ylivoimaisesta syystd johtuneet lisékustan-
nukset edellyttivit. Yhtidon kiinteistdd eivit saa
rasittaa muut kiinnitykset kuin niiden luotto-
jen vakuudeksi tarvittavat velkakiinnitykset.

Mainittujen ehtojen mukaan myyjd vastaa
ostajalle myds slitd, ettd yhtidn taloudellinen
tila yhtidn siirtyessd osakkeenostajien hallin-
taan vastaa sitd, miti taloussuunnitelma ja
sopimus muutoin edellyttavat. Jos taloudellinen
tila ei ole taloussuunnitelman ja sopimusten
mukainen, kyseessi on myyjin sopimusrikko-
mus, josta jiljempdnd kiytetddn nimitystd ra-
loudellinen virhe. Kauppalaissa taloudellista vir-
hettd ei ole kisitelty erillisend virhetyyppini.

RS-kauppakirjassa olevan ehdon mukaan
yhtion yhtidjirjestystd saadaan rakennusaikana
muuttaa ostajaa ja mahdollista pantinhaltijaa
kuulematta ainoastaan siind tapauksessa, etti
se tapahtuu ostajan ja pantinhaltijan oikeuksia
loukkaamatta ja yhtidn taloudellisen toiminnan
perusteita muuttamatta, ’

Yhtidjdrjestykseen sisdltyy médrdyksid muun
muassa talon huoneistojaosta ja eri osakkeiden
tuottaman hallintaoikeuden kohdistumisesta
talossa oleviin huoneistoithin samoin kuin yh-
tiovastikkeiden madrdytymisperusteista. Yhtis-
jarjestystd koskevilla muutoksilla saattaa niin
ollen olla merkitystd ostajan aseman kannalta.
Jos yhtidjdrjestystd on muutettu edelld maini-
tun ehdon vastaisesti, kyseessi on myyjin
sopimusrikkomus, josta jiljempédnd kéytetdédn
nimitystd yhtigjdrjestysvirhe.

Kauppalain 41 §&n mukaan myyjd vastaa
osakkeenostajalle siitd, ettei kolmannella hen-
kiloélld ole osakkeisiin parempaa oikeutta kuin
ostajalla. Jollei muusta ole sovittu, ostajan on
saatava sopimuksen mukaisesti omistusoikeus
myytyihin osakkeisiin siten, ettei niitd rasita
kolmannen henkildn pantti- tai muu vastaava

oikeus. Jos ndméd edellytykset eiviit tiyty, ky-
seessd on niin sanottu oikeudellinen virhe.

Sopimusta tdydentdvid arviointiperusteita.
RS-kauppakirjan viittaus rakennussuoritusta,
huoneiston varusteita ynnid muita seikkoja ku-
vaaviin asiakirjothin ei yksindfin anna tyhjen-
tdvdd kuvaa myyjin suoritusvelvollisuuden si-
sallostd ja siitd, millaisin perustein teknisen
virheen olemassaoloa arvioidaan. Rakennus-
asiakirjoja tiydentds virhearvioinnin kannalta
muun muassa yleinen vaatimus hyvin raken-
nustavan noudattamisesta seki siitd, ettd nou-
datetut tekniset ja muut vastaavat ratkaisut on
valittu riittdvilli huolellisuudella ja asiantunte-
mukselia.

Vaatimukseen hyvan rakennustavan noudat-
tamisesta on nimenomaisesti viitattu sekd pe-
rustajaurakointia ettd perustajarakennuttamis-
ta koskevassa oikeuskidytdnnossi.

Rakennusurakoitsijan  suoritusvelvollisuus.
Rakennusurakan yleisten sopimusehtojen (YSE
1983) 1 §:ssd médritelldéin rakennusurakoitsijan
péésuoritusvelvollisuus. Sen mukaan urakoitsi-
ja on velvollinen sovittua urakkahintaa vastaan
tekemddn kaikki urakkasopimuksen ja siind
noudatettaviksi mdrdttyjen asiakirjojen edel-
lyttdmét tydt ja toimenpiteet sekd aine- ja
tarvikehankinnat aikaansaadakseen kyseisissd
asiakirjoissa méaéaritetyn tyontuloksen ja luovut-
tamaan sen sopimusasiakirjojen mukaisesti val-
miina rakennuttajalle. Ehtojen 2 §:ssd médritel-
l44n erilaiset urakoitsijalle kuuluvat sivuvelvol-
lisuudet. :

Urakoitsijan vastuuta koskevien ehtojen
(YSE 7§) mukaan urakoitsija vastaa:

— laatimistaan ja laadituttamistaan suunni-
telmista ja hankkimistaan tiedoista sekd niiden
mukaan tehdyistd t1distd sekd laitteista ja niiden
moitteettomasta toimivuudesta,

— asettamistaan ja toimeksiannostaan ase-
tetuista mitoista, '

~— lakien ja asetusten sekd niihin rinnastet-
tavien julkisoikeudellisten maidrdysten noudat-
tamisesta urakkaa toteutettaessa,

— chtojen 6 §:ssd tarkoitetuista muuntoksista
ja, jollei toisin ole sovittu, lisdtoistd samalla
tavalla kuin muistakin sopimuksen perusteella
hinelle kuuluvista velvollisuuksista, ja

— kaikkien urakkaan kuuluvien velvolli-
suuksiensa sopimuksenmukaisesta tdyttimises-
ta.

Ehtojen 8 §:ssd kisitellddn urakoitsijan vas-
tuuta alaisistaan sekd kiyttimistddn asiantun-
tijoista ja muista yrityksistd. Ehtojen mukaan
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urakoitsija vastaa alaistensa ja asiantunti-
joidensa sekd urakan tdyttimisessd mahdolli-
sesti kdyttimiensd muiden yrittdjien toistd ja
toimenpitetstd. Urakoitsija on velvollinen esit-
timd4n rakennuttajan hyviksyttdviksi tidr-
keimmdt alihankkijansa ja -urakoitsijansa. Ra-
kennuttajalta saatu hyvidksyminen ei sopi-
musehtojen mukaan kuitenkaan vdhenni ura-
koitsijan vastuuta kyseisten yritysten suorituk-
sista.

Tekniset virheet. RS-kauppakirjan 9.2. koh-
dan mukaan myyji vastaa ostajalle siitd, ettd
vuositakuuaikana yhtion huoneistossa havait-
tavat, takuuseen sisdltyvdt puutteet ja viat
korjataan joko urakoitsijan tai myyjin toimes-
ta. Lisdksi myyjd vastaa siitd, ettd yhtidlle
luovutetaan talon valmistuttua vuositakuuajan
velvoitteiden tdyttdmisestd vakuus, jonka mai-
rd on kaksi prosenttia taloussuunnitelmaan
merkityistd rakennuksen hankintakustannuk-
sista (9.3. kohta). Myyjidn vastuu huoneistossa
havaitun teknisen virheen korjaamisesta kyt-
keytyy RS-kauppakirjan edelld mainitun ehdon
mukaan rakennusurakassa sovellettavaan niin
sanottuun vuositakuujirjestelmain.

Rakennusurakkaehtojen (YSE 13 §) mukaan
urakoitsija vastaa rakennuttajalle suorituksensa
sopimuksenmukaisuudesta yhden vuoden ajan
eli takuuajan, jollel sopimusasiakirjoissa ole
muuta madritty. Takuu koskee myos lisd- ja
muutostsitd. Urakoitsija on velvollinen kustan-
nuksellaan korjaamaan ne rakennussuorituk-
sessa takuvaikana ilmenneet virheet, puutteet
ja haitat, joita urakoilsija ei ndyti hidnestd
riippumattomasta syytd aiheutuneiksi. Takuu-
aika alkaa sind paivdnd, jolloin tydn tulos
vastaanottotarkastuksessa hyviksytdidn vas-
taanotetuksi. Jos vastaanottotarkastusta ei pi-
detd, takuuaika alkaa sind pdivind, jolloin tyon
tulos otetaan kayttdon.

Takuuajan jalkeen urakoitsija vastaa raken-
nusurakkaehtojen mukaan vain sellaisista viots-
ta ja puutteellisuuksista, joiden rakennuttaja
ndyttdd aiheutuneen urakoitsijan torkedstd lai-
minlydnnistd tai tdyttimittd jidneestd suvori-
tuksesta ja joita rakennuttaja ei ole kohtuuden
mukaan voinut havaita vastaanottotarkastuk-
sessa eikd takuuaikana. Téstdkin vastuusta
urakoitsija on vapaa, kun kymmenen vuotta on
kulunut vastaanottotarkastuksesta (YSE 14 §).
Niisséd tapauksissa, joissa alaurakoitsijalla on
padurakoitsijan takuuaikaa pitempi takuuaika,
padurakoitsija vapautuu ehtojen mukaan vas-
tuusta siltd ajalta, joka ylittdd hdnen oman

vastuvaikansa, jos hdn toimittaa rakennuttajal-
le todistuksen, jossa alaurakoitsija sitoutuu
vastuuseen suoraan rakennuttajalle, ja raken-
nuttaja hyviksyy padurakoitsijan vapauttami-
sen.

Virheilmoitus. Rakennusurakkaehtojen mu-
kaan (YSE 13 §) urakoitsijan on rakennuttajan
pyynnostd korjattava viipymdittd sellaiset vir-
heet, puutteet ja haitat, jotka vaikeuttavat tydn
tuloksen kiyttod tai edistdvit rappeutumista.
Muunlaisten virheiden osalta rakennusurakka-
ehdoissa lihdetddn siitd, ettd Korjaustyot suo-
ritetaan sen jilkeen, kun kohteessa on pidetty
niin sanottu takuutarkastus, jossa ilmi tulleet
virheet on todettu ja kirjattu. Takuutarkastus
on rakennusurakkaehtojen mukaan toimitetta-
va aikaisintaan kuukautta ennen vastaanotto-
tarkastuksessa ilmoitettua takuuajan paatty-
mispdivid ja viimeistdin sanottuna piivini
uhalla, etti takuuaika muuten jatkuu vield
yhden kuukauden. ’

Osakekauppasopimuksessa ei ole erityistd
sddnndstd virheilmoituksesta, joten noudatetta-
viksi saattavat tulla kauppalain sddnnokset.
Kauppalain 32 §:n mukaan ostaja ei saa vedota
virheeseen, ellei hdn ilmoita virheestd myyjalle
kohtuullisessa ajassa siitd, kun hin on havain-
nut virheen tai hdnen olisi pitdnyt se havaita.
Kauppalain sddnnds ei kuitenkaan johda sii-
hen, ettd ostaja menettdisi oikeutensa vedota
virheeseen myyjid vastaan, vaikka hin ilmoit-
taisikin virheestd vasta takuutarkastuksen yh-
teydessd eli siind vatheessa, jolloin virheestd on
viimeistddn ilmoitettava urakoitsijalle. Alalla
noudatettavasta yleisestd kiytdnndstd johtuu,
ettd ostaja voi ilman oikeudenmenetysta lykita
my6s myyjalie kohdistetun virheilmoituksen
tekemisen takuutarkastuksen yhteyteen.

Myyjén vastuu virheen korjaamisesta osake-
kauppasopimusten perusteella. Uuden osake-
asunnon kaupassa kauppasopimusten osapuo-
lina ovat asunto-osakeyhtidn perustajaosak-
kaat myyjini ja yksityiset asunnonhankkijat
ostajina. Edelld mainitut rakennusurakkaehtoi-
hin sisdltyvit takuuehdot ja urakoitsijan vas-
tuuta koskevat ehdot eivit sellaisinaan ole osa
osakkeiden kauppasopimusta. Viimeksi mainit-
tuun sopimukseen sisdltyy vain RS-kauppakir-
jan mukainen tidsmentdmitdn maininta siita,
ettd myyji vastaa huoneistossa vuositakuuaika-
na havaittavien, takuuseen sisdltyvien puuttei-
den ja vikojen korjaamisesta. Ehdoissa ei yksi-
161dd tarkemmin edes sitd, mitd takuuehtoja
viittaus vuositakuuseen tarkoittaa ja mistd ta-
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kuun sisdltd ndin ollen kdy ilmi. Asiayhteyden
perusteella on kuitenkin paateltavissd, ettd viit-
taus tarkoittanee yhtidn talon rakentamiseksi
tehdyn urakkasopimuksen takuuehtoja. Raken-
nusurakkaehtojen mukaan tdmé merkitsee sitd,
etti korjausvelvoite koskee sellaisia rakennus-
suorituksessa ilmenevid vikoja ja puutteita,
joiden urakoitsija ei ndytd johtuneen hinen
suorituksestaan riippumattomasta syysti. Jos
huoneisto ei takuuajan paittyessd ole sopimuk-
sen mukainen, myyjin tai urakoitsijan on niin
ollen vastuusta vapautuakseen osoitettava, ettei
kyseinen poikkeama ole virhe sopimusoikeudel-
liselta kannalta.

Rakennusurakkaehtojen mukaan takuuaika
alkaa rakennuksen vastaanottotarkastuksesta
tai, jos sellaista ei ole pidetty, rakennuksen
kdyttoénoton ajankohdasta. RS-kauppakirjan
korjausvastuuta koskevaa ehtoa lienee tulkitta-
va samalla tavoin.

Sen paremmin RS-kauppakirjan kuin raken-
nusurakkaehtojenkaan mukaan velvollisuutta
takuuaikana ilmenevien virheiden korjaamiseen
ei ole rajoitettu esimerkiksi virheen korjaamis-
mahdollisuuksien tai -kustannusten perusteella.
Tistd huolimatta on ilmeistid, ettd korjausvel-
vollisuuden ulottuvuutta joudutaan arvioimaan
myds teknis-taloudellisten nidkokohtien valos-
sa. Jos huoneistossa havaitun vian tai puutteen
korjaaminen ei teknisistd syistd kdy pdinsi tai
jos se aiheuttaisi virheen merkitykseen ndhden
kohtuuttomia kustannuksia, korjausvelvolli-
suuteen ei voitane vedota. Tdmi periaate kiy
ilmi my6s kauppalain 34 §n 1 momentista.

Siitd ajasta, jonka kuluessa korjausvelvolli-
suus on tdytettdvd, ei RS-kauppakirjassa ole
muita midrdyksid kuin purun edellytyksid kos-
kevaan ehtoon (kauppakirjan 15.1. kohta) si-
sdltyvd aikamidrdys. Kyseisen ehdon mukaan
ostajalla on oikeus purkaa osakekauppasopi-
mus, jos kauppakirjan ehtoja olennaisesti riko-
taan eikd ostajan esitettyd kirjallisen huomau-
tuksensa sopimuksen rikkomisesta myyjille
korjausta tapahdu 30 piivan kuluessa huomau-
tuksen tiedoksisaannista. Viittaus kauppakirjan
ehtojen olennaiseen rikkomiseen koskee esimer-
kiks1 sitd tilannetta, ettd rakennustydon havai-
taan olevan olennaisella tavalla sopimuksen
vastainen. Viittaus koskee kuitenkin myos itse
korjausvelvollisuutta koskevaa ehtoa. Olennai-
nen sopimusrikkomus voi ndin ollen ilmeti
mydJs siten, ettd huoneistossa havaitun virheen
korjaaminen on laiminlydty. Myos olennaista
vidhiisempi virhe yhdessd sitd koskevan korja-
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usvelvollisuuden tdyttdmittd jddmisen kanssa
voi siten muodostaa olennaisen sopimusrikko-
muksen.

RS-kauppakirjassa ei ole sidnndstd myyjin
oikeudesta korjata virhe. Kauppalain 36 §n 1
momentin mukaan myyjilli on tillainen oi-
keus, vaikka ostaja ei vaatisikaan sitd. Korjaa-
malla virheen omalla kustannuksellaan ja il-
man, etti siitd aiheutuu ostajalle olennaista
haittaa tai vaaraa ostajalle mahdollisesti aiheu-
tuvien kustannusten korvaamatta jaimisestd,
myyjd voi torjua ostajan muut seuraamusvaa-
timukset vahingonkorvausvaatimusta lukuun
ottamatta.

RS-kauppakirjassa ei, toisin kuin rakennus-
urakkaehdoissa, ole midrdyksid myyjan vas-
tuusta vuositakuuajan jilkeen. Kuten edelld
todettiin, rakennusurakkasopimukseen sisiltyy
nimenomainen vastuunrajoitusehto, jonka mu-
kaan urakoitsija on takuuajan jilkeen vapaa
vastuusta lukuunottamatta sellaisia vikoja ja
puutteita, joiden rakennuttaja ndyttidd aiheutu-
neen urakoitsijan torkedstd laiminlydnnistd tai
tiyttimattd jddneestd suorituksesta ja joita
rakennuttaja ei kohtuuden mukaan voinut ha-
vaita vastaanottotarkastuksessa eikd takuu-
aitkana. Téastdkin vastuusta urakoitsija on va-
paa kymmenen vuoden kuluttua vastaanotto-
tarkastuksesta.

Koska mainitunlaista vastuunrajoitusehtoa
ei sisilly RS-kauppakirjaan, silld ei ole vaiku-
tusta myyjin ja ostajan vilisessi suhteessa.
Myyjd on ndin ollen takuuajan jilkeenkin
osakekauppasopimuksen perusteella vastuussa
ostajalle huoneistossa ilmenevistd teknisistd vir-
heistd kauppalain sddnnésten ja yleisten sopi-
musoikeudellisten  periaatteiden mukaisesti.
Vastuun asiallinen kesto on arvioitava tapaus-
kohtaisesti ottaen huomioon, kuinka kauan
myyjén suorituksen on yleisesti ottaen kestet-
tavid. Ostajan ilmoitusvelvollisuuden laiminlyd-
minen voi vaikuttaa vastuun kestoon.

Ostajan oikeus vaatia osakekauppasopimuk-
sen perusteella talossa ilmenneiden virheiden
korjaamista rajoittuu kaupan kohteena olevas-
sa huoneistossa havaittuihin virheisiin. Jos vir-
he kohdistuu useampiin huoneistoihin, niiden
omistajat voivat yhdessi vaatia virheen korjaa-
mista kokonaisuudessaan. Oikeuskdytinnossa
on lisiksi kuitenkin katsottu, ettd osakkeenos-
tajien puhevaltaa osakekauppasopimuksiin pe-
rustuvia vaatimuksia esitettdessd voi kayttdd
myds asunto-osakeyhtis. Vastaavasti osake-
kauppasopimus on saanut oikeuskdytinndssd
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merkitystd perustajaurakoitsijan vastuuperus-
teena myos silloin, kun kantajana on esiintynyt
osakkeenostajien hallintoon siirtynyt asunto-
osakeyhtid, joka ei itse ole osakekauppasopi-
musten osapuolena. Asunto-osakeyhtid on siis
tdssd suhteessa samastettu osakkeenostajiin.

Jos kyseessd on sellainen vika, joka asunto- -

osakeyhtidlain 78 §:n mukaan kuuluu taloyhti-
6n kunnossapitovastuun piiriin, yhtidlld lienee
oikeus vaatia virheen korjaamista siindkin ta-
pauksessa, ettd kyseinen virhe koskee vain yhtd
tai joitakin talossa olevista huoneistoista.

Useimmat tekniset virheet ovat sellaisia, ettd
myds muu kuin virheestd sopimuksen mukaan
vastuussa oleva kykenee ne korjaamaan, eli
kyseessd on niin sanottu yleistdyttdinen velvoi-
te. Téllaista velvoitetta koskeva luontoissuori-
tustuomio pannaan tarvittaessa tdytdntddn
ulosottolain 3 luvun 4 §:n 1 momentin mukai-
sesti siten, ettd velkoja valtuutetaan tekemién
tai teettdmédn suoritus velallisen kustannuksel-
la. Jos velvollisuus virheen korjaamiseen tapa-
uksesta johtuen on sellainen, ettd vain velalli-
nen itse kykenee sen tdyttdiméiidn, luontoissuo-
ritustuomion tdytintddnpano on kuitenkin
hankalampaa.

Jos myyjd tai urakoitsija ei tdytd velvollisuut-
taan virheen korjaamiseen asianmukaisesti,

vastapuolen ei kuitenkaan ole vélttdmitontd

hankkia korjausvelvollista vastaan luontoissuo-
ritustuomiota. Korjausta vaativalle osapuolel-
la, olipa kyseessd osakkeenomistaja tai yhtid,
on kauppalain 36 §n nojalla oikeus teettdd
korjaustyd ulkopuolisella urakoitsijalla, jos so-
pijapuoleen kohdistettu korjausvaatimus ei ole
johtanut asianmukaiseen tulokseen tai jos olo-
suhteet ovat olleet sellaiset, ettei korjausta
vaativan voida kohtuudella edellyttdd jaineen
odottamaan korjausta korjausvelvollisen puo-
lelta. Ulkopuolisella teetetyn korjaustydon kus-
tannukset ostaja tai yhtid voi perid vastapuo-
leltaan sikili kuin ne ovat kohtuudella olleet
tarpeen virheen korjaamiseksi.

RS-kauppakirjaan sisdltyvin ehdon mukaan
asunto-osakeyhtidlle on talon valmistuttua luo-
vutettava vuositakuuajan velvoitteiden tdyttd-
misestd vakuus, jonka maird on kaksi prosent-
tia taloussuunnitelman mukaisista rakennuksen
hankintakustannuksista. Vakuus on tarkoitettu
turvaamaan ensisijaisesti juuri korjausvelvolli-
suuden tdyttdmattd jidmisestd aiheutuneita
korvaussaatavia. Vakuuden mééri ei ole mah-
dollisen korvausvelvollisunden yldraja, muita

korvaussaatavien yhteismddrd on etukiteen
turvattu vain vakuuden maarilli.

Vakuuden laadusta ja muista vakuuteen liit-
tyvistd kysymyksistd ei RS-ehdoissa, toisin
kuin urakkasopimusehdoissa (YSE 4§), ole
tarkempia mairdyksid. Yleisimmin kdytetty va-
kuuslaji lienee pankkitakaus.

RS-ehdoissa ei ole madrdyksid sellaisten ti-
lanteiden varalta, ettd yhtion ja eri osakkeenos-
tajien mahdolliset kilpailevat saatavat ylittavit
yhteismadraltdin vakuussumman. Vakuuden
turvaamien saatavien keskindinen suhde on
RS-jdrjestelmissd jatetty avoimeksi.

Urakoitsijan vastuu virheen korjaamisesta
urakkasopimuksen perusteella. Kuten edelld
mainittiin, asunto-osakeyhtiolle rakennettavaa
taloa koskeva urakkasopimus tehdddn asunto-
osakeyhtion ja rakennuslikkeen vililli. Perus-
tajarakennuttamistapauksessa on myods mah-
dollista, ettd rakennuttaja huolehtii omissa
nimissddn rakennuttajan tehtdvistd, jolloin
asunto-osakeyhtié ei muodollisesti ole urakka-
sopimuksen osapuolena.

Kun urakkasopimus on tehty asunto-osake-
vhtién nimissd, yhtid voi sopimusrikkomuksen
ilmetessd kayttdd urakkasopimukseen perustu-
via oikeuksia urakoitsijaa vastaan. Osak-
keenostajien méddrdysvaltaan siirtynyt yhtié ei
asiallisesti ottaen ole urakkasopimuksen osa-
puoli, koska urakkasopimus on tehty yhtidn
ollessa asunnontuottajatahon méiédrdysvallassa.
Koska urakkasopimus on syntynyt asunnon-
tuottajatahon itsekontrahointimenettelylld ja
koska osakkeenostajilla yhtidn myohempini
haltijoina ei ole ollut mitddn mahdollisuuksia
vaikuttaa sopimukseen, yhtidn ei ole katsottu
tulevan sidotuksi urakkasopimuksen sisdltddn
sellaisenaan. Asunnontuottajan miidriysvallas-
sa olevalle urakoitsijalle ei ole oikeuskéytdn-
ndssd myonnetty oikeutta vedota urakkasopi-
mukseen sisdltyviin  vastuunrajoitusehtoihin
suhteessa  osakkeenostajien méadrdysvaltaan
siirtyneeseen asunto-osakeyhtidon. Asiaa kisi-
tellddn ldhemmin vahingonkorvauskysymysten
yhteydessd, missd silld on eniten merkitysti.
Periaate vaikuttaa kuitenkin osaksi myos vir-
heen korjaamisvelvollisuuteen.

Niissd tapauksissa, joissa asunto-osakeyhtid
ei ole muodollisesti urakkasopimuksen osapuo-
lena vaan joissa urakkasopimus on tehty ra-
kennuttajan tehtdvistd huolehtivan perustajara-
kennuttajan nimissi ulkopuolisen urakoitsijan
kanssa, jd4 yhti6 jo muodollisestikin urakkaso-
pimuksen ja sen sisdltimien vastuunrajoituseh-



1994 vp — HE 14 11

tojen ulkopuolelle. Toisaalta yhtioltd puuttuu
tidlléin myds muodollinen oikeus vedota urak-
kasopimuksen sisdltoon.

Rakennusurakkaehtojen (YSE 13 §) mukaan
takuuaika on yleensd yksi vuosi vastaanotto-
tarkastuksesta tai tyon tuloksen kiyttéonotos-
ta lukien. Urakoitsija on velvollinen kustan-
nuksellaan korjaamaan ne rakennussuorituk-
sessa takuuaikana ilmenneet virheet, puutteet
ja haitat, joiden urakoitsija el ndytd aiheutu-
neen hiinestd riippumattomista syistd. Pigura-
koitsijan vastuusta silloin, kun aliurakoitsijan
tai alihankkijan myontdmi takuuaika on pai-
urakoitsijan takuuaikaa pitempi, on lisdksi
erityisid maarayksia.

Sellaiset virheet, puutteet ja haitat, jotka
vaikeuttavat tydn tuloksen kayttdd tai edisti-
vit rappeutumista, on urakoitsijan korjattava
tai poistettava viipyméttd (YSE 13§). Muilta
osin korjattavat virheet ja aika, jonka kuluessa
korjaustydt on suoritettava, yksildoidddn niin
sanotussa takuutarkastuksessa (YSE 57§, 55 §).

Rakennusurakkaehtojen mukaan takuuvaika
alkaa yleensd sind pdivdni, jona rakennussuo-
ritus vastaanottotarkastuksessa hyviksytddn
vastaanotetuksi. Vastaanottotarkastus voidaan
jarjestdd joko urakoitsijan tai rakennuttajan
pyynnostd sen jilkeen, kun sopimuksen tar-

koittama rakennuskohde on niin valmis, ettei-.

vdt mahdollisesti kesken tai suorittamatta ole-
vat vihiiset viimeistelyty6t estd rakennuksen
kdyttoonottoa (YSE 55§). Vastaanottotarkas-
tuksessa on todettava, onko aikaansaatu tyon-
tulos sopimusasiakirjojen méidrdysten mukai-
nen. Tarkastuksessa pidettivissd pOytidkirjassa
on yksilgitdivd muun muassa urakoitsijan vas-
tattaviksi katsottavat virheet, puutteet ja haitat
sek# aika, jonka kuluessa ne on korjattava tai
poistettava, samoin kuin rahamadrd, joka pi-
ditetddn maksamatta olevasta urakkasumman
osasta siksi, kunnes nidin on tapahtunut (YSE
55%).

Urakkaehtojen mukaan kummankin sopija-
puolen on esitettdvd toisiinsa kohdistuvat vaa-
timuksensa perusteiltaan yksildityind viimeis-
t44an vastaanottotarkastuksessa silld uhalla, et-
td oikeus niiden vaatimusten tekemiseen on
muutoin menetetty (YSE 55§). Erdit vaati-
mukset, jotka vastaanottotarkastuksessa on esi-
tetty vain perusteiltaan, voidaan kuitenkin ki-
sitelld tarkemmin erikseen jérjestettivissd lop-
puselvitystilaisuudessa.

Vastaanottotarkastusta koskevat urakkaeh-
tojen midrdykset rajoittavat rakennuttajan

mahdollisuuksia vedota tarkastuksen jilkeen
sellaisiin rakennustydssd ilmeneviin virheisiin,
jotka on voitu tarkastuksessa -havaita. Myos
vuositakuuehdoista kdy ilmi, ettd vuositakuu-
velvoitteet koskevat ainoastaan sellaisia virhei-
td, jotka ovat ilmenneet vastaanottotarkastuk-
sen jilkeen. ,

Vastaanottotarkastusta suoritettaessa asun-
to-osakeyhtid on yleensi vield asunnontuotta-
jatahon maiardysvallassa, joten osakkeenostajat
ovat tarkastuksessa osallisina vain heitd varten
nimetyn rakennustydn valvojan vilitykselld.
Vilimieskdytinnossd on katsottu, etteivit ura-
koitsijan - vastuuta rajoittavat urakkachtojen
madriykset esti osakkeenostajien méiiraysval-
taan siirtynyttid asunto-osakeyhtiotd vetoamas-
ta virheeseen, jos vastaanottotarkastus on tehty
yhtidn ollessa grynderin mairiysvallassa. Oike-
uskaytinnostd el sen sijaan 10ydy selvai vasta-
usta sithen, mikd merkitys ostajia edustavan
rakennustydn valvojan osallistumisella tarkas-
tukseen on urakoitsijan vastuun kannalta. Tie-
dossa et mydskdin ole ratkaisuja, jotka valaisi-
sivat sitd, riippuuko asunto-osakeyhtién sidon-
naisuus vastaanottotarkastusta koskeviin urak-
kasopimusehtoihin siiti, missi mairin urakoit-
sijana toiminut rakennusliike on asunnontuot-
tajatahon -mdadrdysvallassa. On  kuitenkin
ilmeistd, ettd urakoitsijan ollessa perustaja-
osakkaista tosiasiallisestikin riippumaton ei
urakoitsijan ja rakennuttajan vililld vallitse
sellaista etujen yhteyttd, joka on ollut keskei-
send perusteena edelld mainitussa vilitystuo-
miossa.

Rakennusurakkaehtojen mukaan sopijapuol-
ten on, jollei toisin sovita, toimitettava raken-
nuskohteessa takuutarkastus aikaisintaan kuu-
kautta ennen vastaanottotarkastuksessa ilmoi-
tettua takuuajan pddttymispdivdd ja viimeis-
tddn sanottuna pAdttymispdivand (YSE 57 §).
Jos jompikumpi osapuoli ei ole ajoissa pyyti-
nyt tarkastusta pidettdviksi madrdaikaan men-
nessd, takuuaika jatkuu vieli yhden kuukau-
den, jonka aikana rakennuttaja on edelleen
oikeutettu esittimédn urakoitsijan takuuajan
vastuuseen perustuvat vaatimuksensa. Takuu-
tarkastuksessa yksiloidddn muun muassa ura-
koitsijan- vastattaviksi katsottavat virheet,
puutteet ja haitat seké aika, jonka kuluessa ne
on korjattava tai poistettava, Tarkastuspoyti-
kirjaan on kirjattava myos tarkastuksessa syn-
tyneet erimielisyydet. Takuutarkastukseen nih-
den noudatetaan muutoinkin soveltuvin osin
vastaanottotarkastusta koskevia méidrdyksid.
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Kummankin sopijapuolen on néin ollen esitet-
tdvd toisiinsa kohdistuvat vaatimuksensa pe-
rusteiltaan yksildityind viimeistddn takuutar-
kastuksessa silli uhalla, ettd oikeus ndiden
vaatimusten tekemiseen on muutoin menetetty.

Rakennusurakkaehdoissa ei ole nimenomais-
ta madraystd siitd, merkitseekd vuositakuuehto
urakoitsijalie paitsi velvollisuutta myds oikeut-
ta suorituksessa olevien virheiden korjaami-
seen. Kysymys on toisin sanoen siitd, onko
rakennuttaja velvollinen antamaan urakoitsijal-
le kohtuullisen tilaisuuden korjata itse kohtees-
sa havaitut virheet. Sopimusméaidrdyksen puut-
tumisesta huolimatta rakennusurakkaehtoja on
tulkittu siten, ettd urakoitsijan korjausvelvolli-
suutta koskevat ehdot samalla merkitsevit ra-
joitusta rakennuttajan oikeuteen turvautua so-
pimusrikkomuksen johdosta muithin seuraa-
muksiin, esimerkiksi virheen korjauttamiseen
ulkopuolisella. Korjausvelvollisuuteen littyvid
korjausoikeutta voitaneen pitdd vallitsevana
oikeusperiaatteena, miki ilmenee muun muassa
kauppalain 36 §:sta.

Korjausvastuun toteuttaminen. Rakennus-
urakkaehdoissa olevan nimenomaisen méii-
rdyksen (YSE 13§) mukaan rakennuttajan ei
tarvitse hankkia urakoitsijaa vastaan suoritus-
tuomiota korjausvelvollisuuden tdyttimisests,
vaan hén voi teettdd korjaustydn ulkopuolisella
urakoitsijalla ja perid tdstd atheutuneet kustan-
nukset vastapuoleltaan, mikéli urakoitsija ei
ole tdyttidnyt korjausvelvollisuuttaan sovitussa
tai muutoin kohtuullisessa ajassa.

Rakennusurakkaehtojen mukaan urakoitsija
on velvollinen asettamaan rakennuttajalle va-
kuuden urakkasopimuksen kaikinpuolisesta
tayttdmisestd (YSE 4§). Vakuudeksi hyviksy-
tdédn ehtojen mukaan joko rakennuttajan ni-
miin rahalaitokseen tehty rahatalletus, raha- tai
vakuutuslaitoksen antama omavelkainen taka-
us tai muu rakennuttajan hyviksymi vakuus.
Takuuajan vakuuden tulee olla voimassa kolme
kuukautta yli takuuajan. Vakuudet on palau-
tettava valittdmdsti sen jilkeen, kun urakoitsija
on tdyttdnyt vakuuden tarkoittamat velvoit-
teensa. Ehdoissa ei ole erityisid méiirdyksid
siltd varalta, ettd mahdollinen riita korjauskus-
tannuksista tai muista korjaukseen liittyvista
seikoista on vireilld kolmen kuukauden kulut-
tua takuuajan paattymisestd.

Milloin asunto-osakeyhtié ei ole muodolli-
sesti urakkasopimuksen osapuolena, siltd puut-
tuu oikeus vedota urakkasopimuksen ehtoihin.
Tamd oikeus kuuluu tdlldin asunnontuottajalle,

joka on taloyhtién lukuun toiminut rakennut-
tajana. Taloyhtiolld on edelld todetun mukai-
sesti sen sijaan oikeus esittdd asunnontuottajaa
kohtaan vaatimuksia osakkeiden myyntisopi-
musten perusteella, mikd puolestaan lienee
omiaan mydtdvaikuttamaan tdméin halukkuu-
teen valvoa urakkasopimuksen mukaisten vel-
vollisuuksien tdyttimistd. Muussa tapauksessa
asunnontuottaja voi joutua korvaamaan korja-
uskustannukset asunto-osakeyhtiolle tai yksit-
tdisille osakkeenostajille.

Hinnanalennus  osakekauppasopimuksessa.
Hinnanalennuksen tehtdvini on tasapainottaa
virhetilanteessa ostajan maksettavaksi tulevan
hinnan ja hinen tosiasiallisesti saamansa suo-
rituksen vilinen suhde. Jos ostaja pitda kaupan
kohteen siind olevasta virheesti huolimatta,
hidnen ei tarvitse maksaa .siiti tdyttd hintaa.

Kauppalain 37 §n mukaan ostajalla on oi-
keus hinnanalennukseen, jos virheen korjaami-
nen tai uusi suoritus ei tule kysymykseen tai jos
sitd ei suoriteta kohtuullisessa ajassa virheil-
moituksesta (reklamaatio). Hinnanalennus tu-
lee kysymykseen riippumatta virheen syysti.
Merkitystd ei siten ole esimerkiksi silld, onko
myyjd menetellyt huolimattomasti.

RS-kauppakirjassa ei ole erityistdi sopimus-
misrdystd hinnanalennuksesta. Niin ollen so-
vellettavaksi tulee edelld mainittu kauppalain
37§. Ostajan vaatiessa hinnanalennusta sen
midrd lasketaan kauppalain 38 §n mukaan
niin, ettd alennetun ja sopimuksen mukaisen
hinnan villinen suhde vastaa virheellisen ja
sopimuksen mukaisen tavaran arvon vilistd
suhdetta luovutusajankohtana. Kaytinndssi
hinnanalennus joudutaan médrittimédin otta-
malfa muun muassa huomioon virheen korja-
uskustannukset, virheestd aiheutuva tosiasialli-
nen haitta ja virheen oletettu vaikutus asunnon
myyntiarvoon.

Erds erityinen virhetyyppi, jonka kohdalla
hinnanalennus voi tulla ajankohtaiseksi, on
asunnon pinta-alan poikkeaminen sovitusta.
Oikeuskdytdnnossi on pinta-alavirheen suu-
ruuden lisdksi kiinnitetty huomiota siihen,
kuinka suuri merkitys asunnon pinta-alatiedol-
la on ollut kauppaan.

Hinnanalennus rakennusurakkasopimukses-
sa. Rakennusurakkaehtojen mukaan sellaiset
virheet, puutteet ja haitat, jotka eivdt olennai-
sesti haittaa tydon tuloksen kiyttdd, voidaan
(korjaamisen sijasta) sopia hyvitettdviksi ar-
vonvihennyksend (YSE 13§). Tilldin on itse
asiassa kysymys hinnanalennuksesta.
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Sopimusehdoissa kdytetty nimitys arvonvi-
hennyshyvitys” viittaa sithen, ettd oikeus hyvi-
tykseen syntyy vain, jos virheelld on vaikutusta
huoneistojen jilleenmyyntiarvoon ja ettd hyvi-
tyksen suuruus olisi madrattivd sen mukaan,
kuinka suuri tdmd vaikutus on. Suorituksen
sopimuksenvastaisuus sindnsi ei tdmin mu-
kaan vilttimittd merkitse sitd, eftd oikeus

hinnanalennukseen syntyy. Epéselviksi jii,

voiko esimerkiksi virhe, joka vidhentdi raken-
nuksen kidyttdarvoa osakkeenostajille mutta
jolla todennikdisesti ei ole vaikutusta huoneis-
tojen jilleenmyyntiarvoon, oikeuttaa arvonvi-
hennyshyvitykseen.

Osakekauppasopimuksen purku. RS-kaup-
pakirjan mukaan ostajalla on oikeus purkaa
osakekauppasopimus, jos kauppakirjan ehtoja
rikotaan olennaisesti eikd ostajan esitettyd so-
pimusrikkomuksesta kirjallisen huomautuksen
myyjille korjausta tapahdu 30 péivin kuluessa
huomautuksen tiedoksisaannista (RS 15.1). So-
pimuksen purkamisen edellytyksend on niin
ollen sopimusrikkomuksen olennaisuus. Lisaksi
edellytetddn, ettd myyjille on tehty asiasta
kirjallinen virheilmoitus, jonka jilkeen myyjalla
on kuukausi aikaa tilanteen oikaisuun ennen
kuin sopimuksen purkaminen tulee kysymyk-
seen. Sopimusehto on pédpiirteissddn yhden-
mukainen kauppalain 37 ja 39 §n mukaisten
purkamisedellytysten kanssa. Kauppalain mu-
kaan ostaja saa purkaa kaupan, jos virheen
oikaisu ei tule kysymykseen tai sitd ei suoriteta
kohtuullisessa ajassa ja sopimusrikkomuksella
on ostajalle olennainen merkitys sekd myyji
kasitti sen tai hdnen olisi pitidnyt se kasittia.

Jos ostaja purkaa sopimuksen, myyjd on
velvollinen palauttamaan ostajan maksaman
kauppahinnan sekd mahdollisesti suoritetuista
muutos- tai lisdtdistd perityt kustannukset.
Ostajalla on myos oikeus saada myyjiltd kor-
koa kauppahinnasta ja lisdtdistd suorittamil-
leen maksuille kauppakirjassa mainitun korko-
kannan mukaan maksupdivistd takaisinmaksu-
pdivdin saakka (RS 15.1).

Myyjdn on suoritettava palautettava kaup-
pahinta ja muut ylli mainitut erdt osakkeita
sdityttiville rahalaitokselle ostajan ja mahdol-
listen pantinhaltijain lukuun (RS 15.3). Myy-
jalld on oikeus myydad osakkeet uudelleen vasta
sen jdlkeen, kun mainitut suoritukset ovat
tulleet rahalaitokselle. Tdmd madrdys liittyy
sithen, ettd ostajalla on kauppakirjan ehtojen
mukaan panttioikeus osakkeisiin purkuun lit-
tyvien saatavien vakuudeksi.

Myyjan vahingonkorvausvastuu osakekaup-
pasopimuksen perusteella. Myyjdn velvollisuu-
desta korvata ostajalle virheen tai muun myy-
jdn sopimusrikkomuksen aiheuttama vahinko
ei ole médrdyksid RS-kauppakirjassa. Siind ei
ole esimerkiksi vastinetta rakennusurakkaeh-
toihin sisdltyvalle vastuunrajoitukselle, jonka
mukaan vastuu vuositakuuajan piddttymisen
jalkeen ilmenneistd virheistd edellyttdisi myyjin
puolelta tdrkedd tuottamusta. Myyjd ei ndin
ollen voi vedota tallaiseen vastuunrajoitukseen
suhteessa osakkeenostajaan. Nimenomaisten
vahingonkorvausehtojen puuttuessa myyjin va-
hingonkorvausvelvollisuutta on  arvioitava
kauppalain sdidnnosten perusteella.

Kauppalaissa vahingot on jaettu kahteen
ryhmédn: valittdmiin ja vilillisiin vahinkoihin.
Vililliset vahingot luetellaan lain 67 §&n 2 mo-
mentissa. Muita kuin kyseisessd sidnndksessd
mainittuja vahinkotyyppejd pidetddn vilittomi-
nd vahinkoina. Luetelluista vélillisistd vahin-
goista asunto-osakkeen kaupan yhteydessd ky-
symykseen tulevat lihinnid vahinko, joka joh-
tuu siitd, ettei asuntoa virheen vuoksi voida
kdyttdd tarkoitetulla tavalla, sekid vahinko,
joka johtuu muun omaisuuden kuin myydyn
asunnon vahingoittumisesta. Lisdksi on mah-
dollista, ettd virheen tai sen vaatimien toimen-
piteiden vuoksi ostajalle aiheutunut tulon me-
netys katsottaisiin vélilliseksi vahingoksi 67 §:n
2 momentin 5 kohdan nojalla.

Kauppalain 40 §n 2 ja 3 momentin mukaan
vililliset vahingot korvataan vain, jos virhe tai
vahinko johtuu huolimattomuudesta myyjin
puolella tai jos tavara kaupantekohetkelld
poikkesi siitd, mihin myyji oli erityisesti sitou-
tunut. Sen sijaan pykilin ! momentin mukaan
ostajalla on oikeus korvaukseen vilittomaista
vahingosta, jonka hédn kérsii virheen vuoksi,
jollei myyjd osoita, ettd virheettomille suori-
tukselle on ollut 27§n 1 tai 2 momentissa
tarkoitettu este. Tallainen vapautumisperuste
on kyseessd, jos virhe johtuu myyjin vaikutus-
mahdollisuuksien ulkopuolella olevasta estees-
td, jota myyjdn ei kohtuudella voida edellyttaa
ottaneen huomioon kaupantekohetkelld ja jon-
ka seurauksia hdn ei myodskddn kohtuudella
olisi voinut vilttid eikd voittaa. Asunnon
teknisten virheiden osalta tilld korvausvastuun
rajoituksella on kdytdnnossd erittdin vahdinen
merkitys. Silloin kun asunnossa on virhe, myy-
jalle syntyy siten sddnndnmukaisesti myds kor-
vausvastuu vilittdomistd vahingoista. Oikeus-
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kdytdntdd kauppalain voimassaoloajalta ei ole
juurikaan ehtinyt kertyd.

Urakoitsijan korvausvastuu asunto-osakeyh-
tidlle. Asunto-osakeyhtion ollessa talon raken-
tamista koskevan urakkasopimuksen osapuole-
na yhtidn ja urakoitsijan vilistd suhdetta arvi-
oidaan urakkasopimuksen ehtojen perusteella.
Rakennusurakkachdoissa on méariyksid muun
muassa urakoitsijan vahingonkorvausvelvolli-
suudesta.

Sopimuschtojen mukaan (YSE 10 §) urakoit-
sijan vastuu kisittdd, jollei urakkasopimukses-
sa tai muissa ehtokohdissa toisin miirati,
velvollisuuden korvata rakennuttajalle kaikki
ne vahingot, jotka rakennuttajalle aiheutuvat
siitd, ettd rakennussuoritus jossakin suhteessa
jad sovittuun ndhden tdyttdmittd, samoin kuin
ne muut vahingot, jotka rakennuttajaa kohtaa-
vat urakoitsijan vastuun piiriin kuuluvien seik-
kojen aiheuttamina. Urakoitsija ei kuitenkaan
vastaa vahingoista, joita hin ei ole voinut
kaikkea mahdollista huolellisuutta noudatta-
mallakaan valttdd. Urakoitsijan korvausvastuu
perustuu siten huolimattomuuteen. Ehdoissa
todetaan lisdksi (YSE 11 §), ettei rakennuttajan
taholta tapahtuva valvonta rajoita eikd vihen-
nd urakoitsijan sopimuksenmukaista vastuuta.

Urakoitsijan vahingonkorvausvastuuseen
vaikuttavat etenkin vuositakuuseen liittyvit so-
pimusehdot. Niiden mukaan rakennuksessa
vuositakuuaikana ilmenevien virheiden korjaa-
minen on yleensi ensisijainen virheen seuraa-
mus. Jos urakoitsija viivyttelee korjausvelvolli-
suutensa tdyttdmisessd, rakennuttajalla on
urakkasopimusehtojen mukaan oikeus teettdd
tyd urakoitsijan kustannuksella ilmoitettuaan
asiasta sitd ennen kirjallisesti urakoitsijalle.
Taméd oikeus on itsendinen korjausvelvollisuu-
den tehoste, joten edelld mainittu ehtojen 10 §n
mukainen vahingonkorvausvelvollisuuteen lit-
tyvd vapautumisperuste ei vaikuttane urakoit-
sijan velvollisuuteen korvata rakennuttajalle
korjaustydn teettdimisestd toisella atheutuneet
kustannukset.

Vuositakuuehtoihin lilttyy my6s takuuajan
jalkeistd aikaa koskeva vastuunrajoitus (YSE
14 §). Sen mukaan urakoitsija vastaa takuuajan
jalkeen vain sellaisista virheistd, puutteista ja
haitoista, joiden rakennuttaja nidyttidd aiheutu-
neen urakoitsijan torkedstd laiminlyénnistd tai
tayttdméattd jddneestd suorituksesta ja joita
rakennuttaja ei ole kohtuuden mukaan voinut
havaita vastaanottotarkastuksessa eikd. takuu-
aikana. Tidstdkin vastuusta urakoitsija on eh-

tojen mukaan vapaa, kun kymmenen vuotta on
kulunut vastaanottotarkastuksesta.

Mainittu takuuajan jilkeisti aikaa koskeva
ehto rajoittaa urakoitsijan YSE 10 §n mukaista
vahingonkorvausvastuuta. Oikeuskdytdnnossi
on kuitenkin katsottu, ettei perustajaurakoitsija
voi vedota kyseiseen vastuunrajoitukseen  suh-
teessa osakkeenostajien médrdysvaltaan siirty-
neeseen asunto-osakeyhtioon. Taméd kanta il-
menee muun muassa korkeimman oikeuden
ratkaisusta KKO 1981 II 99. Ratkaisun perus-
teluissa todettiin, ettd vahingot olivat aiheutu-
neet rakennustyodssd tapahtuneesta laiminlydn-
nistd ja ettd tyd oli tdltd osin toteutettu vastoin
hyviksyttdvid rakennustapaa. Tdmin vuoksi
ja kun rakennustoimisto, jolta korvausta jutus-
sa vaadittiin, ei grynderind eli asunto-osakeyh-
tidn perustajana ja sen rakennuksen rakentaja-
na voinut vastuunsa rajoittamiseksi vedota
rakennusurakkaehtojen mukaiseen vastuun ra-
joittamista koskevaan ehtoon, rakennustoimis-
to velvoitettiin korvaamaan asunto-osakeyhti-
olle aiheutuneiden vaurioiden korjaustdiden
kustannukset.

Vastaavanlaisia ratkaisuja on ldydettivissd
myds perustajaurakointia ja perustajarakennut-
tamista koskevasta vilimiesmenettelykdytin-
nostd, Niissdkin on kiinnitetty huomiota sithen,
ettd ostajataho on urakkasuhteeseen nihden
tosiasiallisesti ulkopuolisen asemassa, vaikka-
kin urakkasopimuksessa muodollisesti osapuo-
lena oleva asunto-osakeyhti rakennusvaiheen
jéilkeen siirtyy ostajatahon méadriysvaltaan.

Perustajarakennuttajan korvausvastuu asun-
to-osakeyhtiolle. - Perustajarakennuttamistapa-
uksessa asunto-osakeyhtid ei valttimittd ole
edes muodollisesti urakkasopimuksen osapuo-
lena, vaan urakkasopimus voidaan tehdid pe-
rustajarakennuttajan ja rakennusliikkeen vélil-
14. Talldinkin rakennuttajan on katsottu olevan
asunto-osakeyhtidlle vastuussa rakennustydn
asianmukaisesta suorittamisesta. Perustajara-
kennuttaja ei ndissdkadn tapauksissa voi vedo-
ta rakennusurakkaehtojen mukaiseen vastuun-
rajoitukseen. Kyseiset ehdot eivit tidlidin ole
edes muodollisesti osa asunto-osakeyhtion ja
perustajarakennuttajan vilistd- sopimussuhdet-
ta, ellei muusta ole nimenomaisesti sovittu.
Vaikka rakennuttaja olisikin nimenomaisesti
rajoittanut vastuutaan suhteessa asunto-osake-
yhtioon, héneltd saatettaisiin evitid oikeus ve-
dota wvastuunrajoitukseen yhtidn siirryttyd
osakkeenostajien madrdysvaltaan samankaltai-
sin perustein kuin timid oikeus on evitty
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perustajaurakoitsijana toimineelta. Talldinkin
vastuunrajoitus olisi asiallisesti syntynyt itse-
kontrahointitilanteessa rakennuttajan ja hidnen
midrdysvallassaan olleen asunto-osakeyhtidn
valilla.

Taloudellinen virhe. Perustajaosakas on osa-
kekauppasopimuksen perusteella  vastuussa
osakkeenostajalle siitd, ettd asunto-osakeyhtion
taloudellinen tila yhtidn siirtyessd osakkeenos-
tajien hallintoon vastaa sitd, mitd rakennushan-
ketta varten laadittu taloussuunnitelma ja so-
pimus muuton edellyttdvit. Yhtion velat ja
yhtion kiinteist64 rasittavat kiinnitykset eivit
tallsin saa ylittdd taloussuunnitelman mukaisia
midrid.

Osakkeenostajat ja heididn hallintoonsa siir-
tynyt yhtid voivat saada suojaa rakennuttaja-
taholle kuuluvien, yhtidn taloudellista tilaa
koskevien velvoitteiden rikkomisen varalta
paitsi rakennuttajatahon sopimusoikeudellisen
vastuun perusteella myds yhtion puolesta an-
nettujen sitoumusten pitemétidmyyttd seké ra-
kennuttajatahon yhtidoikeudellista vastuuta
koskevien periaatteiden nojalla. Niitd suoja-
muotoja kisitelladn lyhyesti erikseen jaljempé-
nid. Tassd yhteydessd kiinnitetddn huomio
asunnontuottajan sopimusoikeudelliseen vas-
tuuseen osakkeenostajia kohtaan.

RS-kauppakirjassa ei ole erityisid méaariyk-
sid seuraamuksista, jotka tulevat kysymykseen,
jos yhtion taloudellinen tila ei rakennusvaiheen
pédtyttyd vastaa taloussuunnitelmaa. Sopimuk-
sen purku on mahdollinen, jos kauppakirjan
chtoja rikotaan olennaisesti eikd oikaisua ta-
pahdu 30 pdivin kuluessa ostajan kirjallisesta
huomautuksesta. Myds muut kauppalain seu-
raamukset tulevat periaatteessa kysymykseen.
Tiarkein taloudellisen virheen seuraamus on
hinnanalennus tai vahingonkorvaus.

RS-kauppakirjan 18 kohdan mukaan myyjin
on luovutettava ostajalle kauppakirjaan perus-
tuvien velvoitustensa tdyttdmisen turvaamiseksi
vakuus, joka on méadraltddn vihintddn 10
prosenttia osakkeiden kauppahinnasta. Tdmi
vakuus on tarkoitettu turvaamaan muita kuin
vuositakuuseen liittyvid myyjan velvoitteita eli
muun muassa juuri myyjin vastuuta talous-
suunnitelman noudattamisesta.

Myyjdn korvausvastuu taloussuunnitelman
edellyttimin velkaméirin ja kiinnitysvastuiden
ylittimisestd on RS-kauppakirjan ehtojen mu-
kaan tuottamusperusteista, koska kauppakirjan
10 kohdan mukaan ostaja sitoutuu Kkorvaa-
maan yhtigjarjestyksessd vahvistetun vastikepe-

rusteen mukaisessa suhteessa rakennuskustan-
nusten nousun aiheuttamat lisikustannukset
asunto-osakeyhtidlle tai hyvdksymidn néiitd
kustannuksia vastaavan lainan ottamisen yh-
t16lle, mikili talon rakennuskustannukset ovat
nousseet sopimuksessa yksiloidystd ylivoimai-
sesta syystd.

Rakennuttajatahon osakekauppasopimuksiin
perustuva vastuu taloussuunnitelman noudat-
tamisesta kohdistuu yksittédisiin osakkeenosta-
jiin. Koska taloussuunnitelman edellyttimien
velkamédrien ylitys kuitenkin rasittaa vili{to-
misti asunto-osakeyhtioti itseddn, lienee mah-
dollista, ettid asunto-osakeyhtidlle mydnnettii-
slin itsendinen oikeus vaatia rakennuttajatahol-
ta korvausta taloussuunnitelman noudattamat-
ta jattdmisen johdosta vastaavaan tapaan kuin
yhtidlle on mydnnetty itsendinen oikeus esittds
rakennuttajatahoa vastaan tekniseen virheeseen
perustuvia korvausvaatimuksia ilman, ettd se
edellyttdisi kaikkien osakkeenostajien myo6tid-
vaikutusta. Yhtidn ja osakkeenomistajien sa-
mastamisesta ei taloudellisen virheen osalta
kuitenkaan ole julkaistua oikeuskidytintod, mi-
ki johtunee osaksi siitd, ettd kyseisissd tilan-
teissa on yhtion hyviksi voitu nojautua muthin
oikeussuojakeinoihin, ldhinnd yhtidn puolesta
tehdyn sitoumuksen pitemittdmyyteen ja ra-
kennuttajatahon yhtidoikeudelliseen vastuu-
seen.

Perustajaurakoitsija tai -rakennuttaja voi
vilttdd taloudellisesta virheestd johtuvan kor-
vausvastuunsa osakkeenomistajia kohtaan va-
pauttamalla asunto-osakeyhtién ylimé#ariisistd
velka- ja kiinnitysvastuista. Tdlldin on kysy-
myksessd erddnlainen virheen korjaaminen.
Mahdollisuuksia tdllaisiin jdrjestelyihin rajoit-
taa kuitenkin se, ettd ne edellyttivit velkojan
suostumusta ja myogtdvaikutusta, mikd puoles-
taan edellyttéid, ettd asunnontuottaja voi tur-
vata velkojan saatavat muulla tavoin.

Yhtidjérjestysvirhe. Edelld todettiin myyjin
olevan RS-kauppakirjan mukaan vastuussa sii-
td, ettel asunto-osakeyhtién yhtidjirjestystd ra-
kennusaikana muuteta ostajaa ja mahdollista
pantinhaltijaa kuulematta muutoin kuin siini
tapauksessa, ettd muutos ei loukkaa ostajan ja
pantinhaltijan oikeutta etkd muuta yhtidn ta-
loudellisen toiminnan perusteita. Myds tdméin
velvollisuuden rikkominen voi oikeuttaa osta-
jan kauppalain mukaisiin seuraamuksiin, lihin-
nd purkamaan kauppasopimuksen. Ostaja voi
myos vaatia sopimusrikkomuksen johdosta va-
hingonkorvausta. Korvausvaatimuksen turva-
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na on tissi tapauksessa se vakuus, miiriltiian
vahintddn 10 prosenttia kauppahinnasta, joka
myyjén on RS-kauppakirjan mukaan asetetta-
va ostajan lukuun, joita kauppa sitoisi ostajaa.

Yhtisoikeudellisesti asunnontuottajan mii-
rdysvallan aikana toteutettu yhtidjirjestyksen
muutos on yleensi pitevd ja se j44 osakkeenos-
tajien kaytettdvissd olevien yhtidoikeudellisten
suojakeinojen ulottumattomiin. Ostajan suoja
on ndin ollen asunnontuottajan sopimusoikeu-
dellisen vastuun varassa.

‘Oikeudellinen virhe. Myyjid vastaa ostajalle
my0s siitd, ettd ostaja sopimuksen mukaisesti
saa omistusoikeuden kaupan kohteeseen ja ettd
kaupan kohdetta ei sopimuksesta poiketen
rasita kolmannen henkilon pantti- tai muu
vastaava oikeus. RS-jarjestelmalli on erityisesti
pyritty estdmiin sellaisia tilanteita, joissa kol-
mannella henkildlld olisi ostajaa parempi oi-
keus kaupan kohteina oleviin osakkeisiin. Seu-
raavassa tarkastellaan ensin téllaisten virheti-
lanteiden torjumiseksi kiytettyjd suojakeinoja
ja sen jilkeen oikeudellisen virheen seuraamuk-
sia myyjén ja ostajan vilisessd suhteessa.

Asunto-osakeyhtidlain 19 §:n mukaan osake-
kirjan ja viliaikaistodistuksen luovuotus- ja
panttaustilanteissa sovelletaan velkakirjalain
(622/47) 13 ja 14 §n sddnnoksid juoksevista
velkakirjoista. Se, jolla on osakekirja tai vali-
aikaistodistus hallussaan ja joka asiakirjaan
yhtién toimesta tehdyn merkinndn taikka isin-
noditsijantodistuksen mukaan on viimeksi mer-
kitty omistajana osakeluetteloon, on tilldin
edellytettdvd olevan velkakirjalain 13 §n 2 mo-
mentissa tarkoitetun kaltainen oikeus méadritd
osakekirjasta tai viahaikaistodistuksesta. Velka-
kirjalain 14 §:n mukaan osakkeen luovutuksen-
tai pantinsaaja saa hyvdkseen niin sanotun
saantosuojan, jos luovuttajalla tai pantinsaajal-
la on 13 §:n 2 momentissa tarkoitetun kaltainen
luovutuslegitimaatio, ja osakekirja on luovu-
tuksen- tai pantinsaajan hallussa. Lisdksi hi-
neltd edellytetdin vilpiténtd mielti.

Osakekirjojen hallinnan luovutuksen perus-
teella on, yhdessé osakkeenostajan vilpittdméin
mielen kanssa, ratkaiseva merkitys arvioitaessa,
milloin ostaja saa suojatun aseman kaksoisluo-
vutustilanteiden tai osakkeiden panttauksen
varalta. RS-jarjestelméssd viliaikaistodistukset
ja osakekirjat ovat rakennusvaiheen ajan RS-
pankin hallussa. Varsinaisia hallinnan luovu-
tuksia ei tdnd aikana tapahdu, vaan luovutuk-
sen korvaa osakekaupasta tai panttauksesta

tehtdvd ilmoitus RS-pankille eli niin sanottu
denuntiaatio.

Osakkeiden kaksoisluovutusten riski on RS-
jarjestelmin myotd olennaisesti vdhentynyt.
RS-jirjestelmdn mukaan osakekirjat ja viliai-
kaistodistukset on painatettava Suomen Pankin
setelipainossa, nykyisin SETEC, joten niiden
kaksoiskappaleita ei voine esiintyd. RS-pankille
tehtdvin denuntiaatio-ilmoituksen johdosta
mahdolliset kaksoisluovutukset puolestaan tu-
Jevat helposti ilmi jo aikaisessa vaiheessa.

Omistusoikeuden ja omistuksenpidityseh-
toon liittyen ostajan tulevan omistusoikeuden
kannalta oikeudellinen virhe voi syntyi tilan-
teessa, jossa ensimmdiisen ostajan kanssa on
tehty osakkeiden luovutusta koskeva kauppa-
sopimus, mutta myyjid on sittemmin myynyt
osakkeet toiselle ostajalle ennen kuin ensim-
méisen ostajan saannosta on tehty ilmoitusta
RS-pankille. Jos toisen ostajan saannosta il-
moitetaan RS-pankille ennen ensimmiisen os-
tajan saannon ilmoittamista, ja toinen ostaja
on sekd kaupan ettd myds denuntiaation ajan-
kohtana vilpittdmassi mielessd, hén saa osak-
keisiin paremman oikeuden kuin ensimmdinen
ostaja. Tadlldin ensimmadisen ostajan kannalta
kysymyksessd on oikeudellinen wirhe.

Ostaja voi vilttdd tillaisen tilanteen tekemil-
14 osakekaupastaan mahdollisimman nopeasti
ilmoituksen RS-pankille tai huolehtimalla siit4,
ettd ilmoitus tehddfin myyjén toimesta. RS-
kauppakirjalomakkeen yldreunassa on muistu-
tus, jonka mukaan ostajalle kuuluva kauppa-
kirjan kappale on viipyméttd esitettivd RS-
pankille. RS-kauppakirjan 7 kohdassa on myos
midrdys, jonka mukaan kappale kauppakirjaa
on vidlittomisti  toimitettava  RS-pankille.
Kauppakirjassa ei tdsmennetd, kumman osa-
puolen asiana on huolehtia ilmoituksen teke-
misestd. Ostajan suojan kannalta on vilttimai-
tontd, ettd RS-pankki saa ilmoituksen kaupas-
ta, joten viime kidessd ostajan on asemansa
turvaamiseksi varmistauduttava ilmoituksen te-
kemisestd, vaikka ilmoituksen tekeminen olisi
sopimuksessa jitetty myyjin tehtiviksi.

Ostajan omistusoikeuteen kohdistuva oikeu-
dellinen virhe saattaa johtua myds myyjdn
puutteellisesta Tnovutuskompetenssista. Myyja
ei voi luovuttaa osaketta tai viliaikaistodistus-
ta, joka ei ole hiinen hallinnassaan. Asiakirjan
ei tarvitse olla fyysisesti myyjin hallussa, vaan
se voi olla myds sellaisen kolmannen tahon eli
tdssd tapauksessa RS-pankin hallussa, joka
hoitaa asiakirjaa myyjdn puolesta ja tunnustaa
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tamdn oikeuden. Osakekirjojen ja viliaikaisto-
distusten sdilyttdminen RS-pankin hallussa riit-
tdd yleensd varmistamaan, ettd myyjin luovu-
tuskompetenssissa mahdollisesti olevat puutteet
havaitaan ajoissa. Kiytdnnodssi myyjidn puut-
teelliseen luovutuskompetenssiin perustuva oi-
keudellinen virhe lienee ostajan vilpittomén
mielen suoja huomioon ottaen harvinainen
ilmio.

Esimerkkind rakennushankkeen yhteydessd
tyypillisestd panttauksesta on tilanne, jossa
perustajaosakas on ennen merkitsemiensd
osakkeiden myymistd pantannut ne esimerkiksi
rakennushanketta varten tarvitun tilapdisen li-
siarahoituksen vakuudeksi. Jos luotonantajana
talldin on, kuten yleensd on tavallista, pankki,
osakkeiden tulevaa ostajaa suojaa pankkien
keskindiseen sopimukseen perustuva kdytinto,
jonka mukaan myyméittomien asunto-osakkei-
den panttauslausekkeeseen on Hhitettdvi ehto
siitd, ettd panttaus raukeaa heti, kun pantatus-
ta osakkeesta on tehty kauppa. Raukeamiseh-
toa kiytettdessd panttioikeus ei siten rasita
ostajalle myytyjd osakkeita kaupanteon jil-
keen, vaikka panttaussopimus ja sitd koskeva
ilmoitus RS-pankille on tehty ennen kauppaso-
pimusta. Voidaan pitdd ilmeisend, ettd pant-
taussopimuksen osapuolten mahdollinen myd-
hempi sopimus raukeamislausekkeen sivuutta-
misesta on tehoton osakkeenostajaan nihden,
koska lauseketta on pankkikidytinndssid sovittu
noudatettavan juuri ostajan etujen turvaami-
seksi.

Kun pantinsaajana ei ole rahalaitos vaan
esimerkiksi tavarantoimittaja, joka on sitoutu-

nut luotolla toimittamaan asunnontuottajalle
rakennusmateriaalia, panttaussopimukseen ei.

todennikoisesti useinkaan sisilly edelld maini-
tun kaltaista raukeamisehtoa. Tistd huolimatta
on oikeuskirjallisuudessa katsottu, ettei pantta-
ukseen voida vedota suhteessa osakkeista myo-
hemmin kaupan tehneeseen asunnonostajaan.
Tami ndkemys perustuu siihen, ettd jo ennen
yksittdisten RS-osakekauppojen tapahtumista
osakkeenostajat on otettava huomioon otkeu-
dellisesti merkityksellisens, kollektiivisena etu-
tahona, kun kyseessd on partinsaaja, joka
tuntee tai jonka voidaan ede’vii## tuntevan
perustajaurakointia, -rakennu! amista ja RS-
jarjestelmad. Vaikka pantin antaneella perusta-
jaosakkaalla on panttaushetkelld muodollinen
panttauskompetenssi, panttaus synnyttdd asun-
nonostajatahon ennakoitavissa olevalle omista-
jaintressille ennakoimattoman rasituksen. Ti-
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mén kannan mukaan asunnontuotantoon liit-
tyvid olosuhteita kdytdnnossd tuntevan pantik-
siottajan voidaan katsoa menettelevin hyvin
lilkketavan vastaisesti, jos hin ottaa osakkeet
pantiksi aikomuksin pitdd pantin voimassa
myds asunnonostajatahon rasitukseksi, ja pant-
taukseen voisi mainitunlaisissa tapauksissa ve-
dota vain sellainen pantinsaaja, joka ei ollut
selvilld ja jonka ei voida edellyttisikidn olleen
selvilld asunnontuotantojirjesteimin toiminta-
periaatteista.

Osakkeiden ‘panttaaminen perustajaosak-
kaan toimesta sen jdlkeen, kun sopimus osak-
keiden myymisestd on tehty, voi RS-jirjestel-
mdssd vain harvoin johtaa siihen, etti pantta-
ukseen voitaisiin vedota myds asunnonostajaa
vastaan. Mainitunlainen tilanne voi tulla kysy-
mykseen, jos panttauksesta ilmoitetaan RS-
pankille ennen kuin ilmoitus panttausta edelti-
neestd kaupasta on tehty ja pantinsaaja on
ollut vilpittdméssd mielessa.

Pantinsaajalle asetettavaa selonottovelvolli-
suutta, vaikkakaan ei juuri RS-jirjestelmin
vaan valtion lainoittaman perustajaurakoinnin
vhteydessd, on késitelty korkeimman oikeuden
ratkaisussa KKO 1983 1I 101. Ratkaisussa
katsottiin, ettei panttaus ollut tehokas osak-
keenostajaa vastaan, koska pantinsaaja oli jit-
tinyt selvittimaittd, oliko pantiksi tarjotut
osakkeet panttaushetkelld jo myyty, vaikka
tdmi alaa tuntevana tahona oli ollut tietoinen
siitd, ettd asunto-osakkeet oli tarkoitettu edel-
leen myytdviksi. Ratkaisu ei anna selvdd vas-
tausta esimerkiksi sithen, tdyttyykd pantinsaa-
jan vilpittdmén mielen vaatimus silld, ettd
osakkeita koskevasta myyntisopimuksesta on
otettu selkoa RS-pankilta. Ottaen huomioon,
mitd edelld todettiin ennen osakekauppaa teh-
dyn panttauksen tehokkuudesta ostajaa koh-
taan, on kuitenkin todennikoistd, ettei raken-
tamisalan kdytidntdd tunteva voi vedota pant-
taukseen suhteessa myShempéidn asunnonosta-
jaan, vaikka RS-pankki ei olisi panttausajan-
kohtaan mennessd saanut kauppasopimuksesta
tietoa tai ilmoittanut saamaansa tietoa pantin-
saajalle.

Jos osakkeita rasittaa kolmannen henkilén
oikeus tai sellaisesta esitetddn todenndkoinen
viite, kysymyksessi on sellainen oikeudellinen
virhe, johon ostaja voi kauppalain 41§n pe-
rusteella vedota suhteessa myyjdén. RS-kaup-
pakirjassa ei ole nimenomaisia ehtoja oikeudel-
lisen virheen seuraamuksista. Kysymykseen tu-
levat siten kauppalain 41 §:ssd mainitut seuraa-
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mukset eli kdytdnnossd 1dhinnd kaupan purka-
minen ja vahingonkorvaus. Myyji voi torjua
kaupan purkamisen, jos hin heti voi vapauttaa
osakkeet niihin kohdistuvista kolmannen tahon
oikeuksista. Ostajalla on kuitenkin oikeus va-
hingonkorvaukseen. Kauppalain 41 §n 2 mo-
mentin mukaan ostaja on aina oikeutettu va-
hingonkorvaukseen vahingosta, joka johtuu jo
kaupantekoajankohtana olemassa olleesta oi-
keudellisesta virheestd, jos hidn ei tiennyt eikd
hénen olisi pitdnytkidn tietdd virheestd. Muissa
tapauksissa oikeus vahingonkorvaukseen méi-
raytyy kauppalain 40 §n mukaisesti. Viimeksi
mainitun sddnndksen mukaisella erottelulla vi-
littdmén ja vilillisen vahingon kesken ei kui-
tenkaan kiytinnossd ole juurikaan merkitysti,
koska oikeudellinen virhe kaupanteon jilkeen
harvoin voi syntyd myyjistd riippumattomalla
tavalla. ‘

Myyjdn viividstys ja sen seuraamukset

RS-jérjestelmdn piiriin  kuuluvan asunnon
kaupan yhteydessd RS-kauppakirjaan merki-
tdidn osakkeita vastaavan huoneiston arvioitu
valmistumisaika. Jos huoneiston valmistuminen
viiviistyy ehdoissa maéritellystd ylivoimaisesta
syystd, arvioitu valmistumisaika voi kauppakir-
jan ehtojen (RS 11 kohta) mukaan kuitenkin
siirtyd. Talldin siirtyvdt vastaavasti myds osta-
jan maksettavien kauppahintaerien maksupii-
vit. Syyt, joita RS-kauppakirjassa - pidetddn
ylivoimaisina esteind ja jotka siten oikeuttavat
arvioidun valmistumisajankohdan lykkdami-
seen, on lueteltu RS-kauppakirjan 10 kohdassa.
Naiitd ovat muun muassa sota, liikkekannallepa-
no, eriiit tydtaistelutoimet sekd tdysin epinor-
maalit ja ennakolta aavistamattomat.tapahtu-
mat, jotka eivit johdu urakoitsijasta ja joita ei
voi kohtuullisin kustannuksin valttda.

RS-ehtojen mukaan (RS 15.1. kohta) osta-
jalla on oikeus purkaa sopimus, jos kauppakir-
jan ehtoja olennaisesti rikotaan, eikd ostajan
esitettyd myyjille asian johdosta kirjallisen
huomautuksen korjausta tapahdu 30 pdivin
kuluessa huomautuksen tiedoksisaamisesta.
Té4td ehtoa on ainakin asunnontuottajapuoiella
pyritty tulkitsemaan siten, ettd purku ei tule
kysymykseen, jos viivdstys johtuu ehtojen 10
kohdassa tarkoitetusta ylivoimaisesta syystd,
koska tdlldin ei ole kysymys kauppakirjan
ehtojen rikkomisesta. Tadma merkitsisi sité, ettd
samalla kun mainituniaisesta ylivoimaisesta

syystd johtuvat lisdkustannukset talon rakenta-
misessa siirrettdisiin ostajatahon kannettaviksi,
ostajat eivdt voisi turvautua sopimuksen pur-
kamiseen.

Purkuoikeuden rajoitus yhdessd ylivoimai-
sesta esteestd aiheutuvien lisikustannusten siir-
timistd ostajan kannettaviksi koskevan sopi-
musehdon kanssa turvaa tehokkaasti asunnon-
tuottajan aseman, mutta ostajan kannalta ti-
lanne voi sen sijaan muodostua sekéd taloudel-
lisesti ettd asumisen kannalta vaikeaksi etenkin,
jos viivdstys kestdd kanan. RS-ehtojen mukai-
nen purkuoikeuden rajoitus poikkeaa kauppa-
lain 5 luvun mukaisista periaatteista siind, etti
ylivoimaiseen esteeseen rinnastettava seikka ei
kauppalain mukaan sindnsd rajoita ostajan
purkuoikeutta vaan ainoastaan myyjin vahin-
gonkorvausvelvollisuutta. Yleisten sopimusoi-
keudellisten  periaatteiden perusteella voi-
taneenkin katsoa, ettd riittdvin pitkd viivdstys
saattaa oikeuttaa kaupan purkamiseen. RS-
ehtojen vuoksi viivdstyksen syylld lienee kui-
tenkin merkitystd sen arvioimisessa, milloin
vitvistys oikeuttaa kaupan purkamiseen. Tdma
lienee perusteltua myds sen vuoksi, ettd ostaji-
en rahoituspanoksella on olennainen merkitys
rakennushankkeen toteuttamisessa. Purkumah-
dollisuuden laaja kayttdminen viivdstystilan-
teissa saattaisi vaarantaa rakennushankkeen
loppuunsaattamisen.

Muissa kuin RS-ehdoissa tarkoitetun yiivoi-
maisen syyn aiheuttamissa viivdstystilanteissa
myyjitaho saa hyvikseen 30 pdivin pituisen
lisdajan asunnon saattamiseksi Inovutuskun-
toon. Lisfiaika lasketaan sopimusehdon mu-
kaan siitd, kun myyjd on kirjallisena saanut
tiedoksi ostajan huomautuksen. Ostaja saa
purkaa kaupan vasta, jos huoneisto ei valmistu
lisdajan kuluessa. Téltdkin osin RS-kauppakir-
jan ehdot ovat ostajan kannalta ainakin peri-
aatteessa ankarampia kuin kauppalaki. Kaup-
palain 25§n 1 momentin mukaan ostaja saa
purkaa kaupan myyjin viivistyksen vuoksi, jos
sopimusrikkomuksella on ostajalie olennainen
merkitys ja myyjd kasitti tdiméin tai hdnen olisi
pitdnyt se kasittdd. Pykaldin 2 momentin mu-
kaan ostaja voi myds asettaa myyjélle lisdajan
sopimuksen tayitdmistd varten, ja jollei lisdaika
ole kohtuuttom=an lyhyt, hdn saa purkaa kau-
pan, jos myyjd el lnovuta kaupan kohdetta
lisdajan kuluessa.

RS-kauppakirjan purkuehto niyttdd sana-
muotonsa mukaan edellyttdvén, ettd 30 pdivin
lisdajan laskeminen voi alkaa vasta, kun sopi-
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musrikkomus on jo tapahtunut. Jos ostaja
haluaa purkaa sopimuksen ennakoidun viivis-
tyksen perusteella, hinen on tukeuduttava
kauppalain 62 §:44n. Sen mukaan ostaja voi
purkaa kaupan jo ennen kuin sopimuksen
tdyttdmisen ajankohta on kisilld, jos on kdynyt
selviksi, ettd purkamiseen oikeuttava sopimus-
rikkomus tulee tapahtumaan. Jotta ostaja voisi
vedota tdhidn sddnndkseen, viivdstyksen on
oltava sellainen, ettei asunnon luovuttaminen
30 pdivin sisdild ole objektiivisesti arvioiden
mahdollista. Liséksi arvioinnissa on otettava
huomioon, onko viivistyksen syynd sopimuk-
sen 10 kohdassa tarkoitettu ylivoimainen este.
Ostajan ilmoitus kaupan purkamisesta en-
nakoidun viivdstyksen perusteeila jad kuiten-
kin vaille vaikutusta, jos myyjd heti asettaa
hyvaksyttivin vakuuden sopimuksen tdyttimi-
sestd.

Rakennustydn viivistyessd RS-ehdoissa tar-
koitetusta ylivoimaisesta syystd lykkdantyvit
myds ostajan maksettavien kauppahintaerien
erddntymisajankohdat. Kauppakirjassa ei sen
sijaan ole nimenomaisia madrdyksid kauppa-
hintaerien maksamisesta siind tapauksessa, etti
vilvdstys johtuu muusta kuin edelld tarkoite-
tusta ylivoimaisesta syystd. Kauppalain 22, 23
ja 42 §n mukaan ostaja saa kuitenkin vaatia
sopimuksen tdyttimistd ja pidittyd kauppahin-
nan maksamisesta siksi, kunnes vaadittava
vaihe on saavutettu. Lisiksi ostaja voi kdyttda
pidittymisoikeuftaan turvatakseen myds muut
viivdstykseen samoin kuin virheeseenkin perus-
tuvat vaatimuksensa.

RS-kauppakirjassa ei ole midriyksid ostajan
oikeudesta vaatia viividstyksen johdosta vahin-
gonkorvausta myyjialtd, joten noudatettavaksi
tulee kauppalain 27 §. Sen mukaan ostajalla on
oikeus korvaukseen myyjdn viivdstyksestd ai-
heutuneista vahingoista, jollei myyjd osoita,
ettd viiviistys johtuu hidnen vaikutusmahdolli-
suuksiensa ulkopuolella olevasta esteestd, jota
hinen ei kohtuudella voida edellyttds ottaneen
huomioon kaupantekohetkelld ja jonka seura-
uksia hdn ei mydskdan kohtuudella olisi voinut
vilttdd eikd voittaa. Vilillisten ja vilittdmien
vahinkojen korvattavuus maidrdytyy samojen
periaatteiden mukaan kuin virheenkin osalta
(ks. edelld virheen seuraamuksia koskevaa koh-
taa). RS-kauppakirjassa edellytetty 10 prosen-
tin vakuus on kiytettdvissd myos viivistyksesti
aiheutuneiden vahinkojen korvaamiseen.

Osakkeenostajien lisiksi myds asunto-osake-
yhti6 saattaa olla oikeutettu vaatimaan korva-

uvksia rakennustydn viivdstymisen johdosta.
Talioin vaatimuksen perusteena on rakentamis-
ta koskeva urakkasopimus. Rakennusurakka-
ehtojen 20 §:n mukaan kyseeseen tulee 1dhinni
viivistyssakko, joka on yleensd 0,25 prosenttia
urakkahinnasta kultakin tdydeltd viivastysvii-
kolta, kuitenkin enintddn 15 viikolta. Viivis-
tyssakkoa ei kuitenkaan makseta siltd osin kuin
vitvistys johtuu seikasta, jonka perusteella ura-
koitsijalla on oikeus saada pidennys urakka-
aikaan. Ndmi perusteet médritellddn rakennus-
urakkaehtojen 21—28 §:ssd. Niistd 21 §:n mii-
rdykset vastaavat RS-kauppakirjan ehtojen 10
kohtaa.

Yhtidn puolesta annettujen sitoumusten
patemittomyys

Asunnonostajataho on oikeuskdytdnndssi
saanut suojaa perustajacsakkaana toimivan ra-
kennuttajan tai urakoitsijan asunto-osakeyhti-
on puolesta tekemii toimenpiteitd ja niistd
aiheutuvia taloudellisia rasitteita vastaan myos
siten, eftd tietynlaisten asunto-osakeyhtion
puolesta tehtyjen sitoumusten ei ole katsottu
sitovan asunto-osakeyhtiotid. Etenkin 1960-lu-
vulla esiintyi tapauksia, joissa asunnontuottaja
oli vadrinkdyttinyt rakennusvaiheen aikaista
asemaansa asunto-osakeyhtidssd antamalla yh-
tidn kiinteistdon tai yhtidn tontinvuokraoikeu-
teen ja rakennuksiin kiinnitettyjd velkakirjoja
vakuudeksi urakoitsijana toimineen rakennus-
liikkeen velasta ulkopuoliselle yhtidlle, Lukui-
sissa tdllaisia tilanteita koskeneissa ratkaisuis-
saan korkein oikeus katsoi, etteiviit panttaukset
sitoneet asunto-osakeyhtistd, koska perustaja-
osakkaat olivat ylittdneet toimivaltansa eikd
pantinsaaja ollut vilpittdmaissd mielessa.

RS-jdrjestelmdéssd tdllaisia vadrinkdytoksid
on pyritty vilttimain silld, ettd perustajaosak-
kaat ja asunto-osakeyhtid sitoutuvat RS-sopi-
muksessa kiinnittdimdidn asunto-osakeyhtidn
omistamaan kiinteistéon velkakirjoja enintiin
mdirdn, jonka taloussuunnitelma edellyttii
luottoja asunto-osakeyhtiolle otettavan. Huo-
mioon otetaan myods tontin tai tilan maksamat-
toman kauppahinnan panttioikeus. Sopimuk-
sen mukaan ylivoimaisena pidettdvistd syystd
johtuvan rakennuskustannusten nousun edel-
lyttdmd lisiluoton tarve oikeuttaa kuitenkin
tarvittaviin lisdkiinnityksiin.

Perustajaosakkaat ja asunto-osakeyhtid si-
toutuvat RS-sopimuksessa myds luovuttamaan
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kaikki asunto-osakeyhtidn kiinteistod rasittavat
kiinnitetyt haltijavelkakirjat ensin pankin hal-
tuun. Muista kiinteistdéon kiinnitetyistd velka-

kirjoista kuin. haltijavelkakirjoista mainitut so-

pijapuolet sitoutuvat toimittamaan RS-pankille
asianomaisen velkojan todistuksen kiinnitetyn
velan mdédrdstd ja ehdoista. RS-pankki luovut-
taa haltijavelkakirjat rakennusaikaisen tai pit-
kdaikaisen luoton antajille asunto-osakeyhtion
hallituksen péytdkirjan otteella ilmoitettavan
osoituksen mukaisesti. Koska RS-jarjestelméin
edellytetddn olevan ainakin rakennusalalla toi-
mivien tahojen tiedossa, mahdollisuudet asun-
to-osakeyhtiotd sitovien kiinnitysten aikaansaa-
miseen yli sen, mitd taloussuunnitelma ja yli-
voimaisena pidettdvastd syystd aiheutuneet li-
sdkustannukset edellyttivit, ovat melko vihii-
set.

Perustajaurakoitsijan ja -rakennuttajan toi-
mivaltaa rajoittavat periaatteet koskevat myds
muita kuin kiinnitysvelkoja. RS-jirjestelméssa
ei niiden varalta kuitenkaan ole erityisid turva-
jarjestelyjd. Oikeuskdytanndstd voidaan esi-
merkkeind mainita- korkeimman oikeuden rat-
kaisut KKO 1964 IT 29, KKO 1976 II 71 ja
KKO 1981 II 164. Kahdessa ensimmiisessi
tapauksessa  perustajaosakkaiden katsottiin
ylittineen toimivaltansa hyviksyessddn asunto-
osakeyhtidon puolesta vekselin, joka oli tarkoi-
tettu vakuudeksi rakennusliikkeen velasta.
Vekselit eivdt sitoneet asunto-osakeyhtiditd,
koska velkojien olisi pitdnyt olla selvilld asun-
to-osakeyhtion toimialasta ja asunto-osakeyh-
tidn rakennusvaiheeseen liittyvistd jirjestelyis-
td. Viimeksi mainitussa tapauksessa puolestaan
toimivallan ylitystd ei katsottu tapahtuneen.
Ratkaisujen perusteella vaikuttaa -iltd, ettd
viimeisessd tapauksessa velkojan viipittdmén
mielen vaatimusta on arvioitu jossain méadrin
lievemmin kuin aikaisemmissa tapauksissa.

Erdissd tapauksissa on asunto-osakeyhtidon
toimialaan sindnsd kuuluvat, perustajaosakkai-
den suorittamat toimet katsottu yhtidtd sito-
mattomiksi varallisuusoikeudellisista oikeustoi-
mista annetun lain (228/29) 33 §:n nojalla.

Ostajan maksuvelvollisuus ja
maksuviivistyksen seuraamukset

Kauppahinta ja leimavero. Ostajan makset-
tava kauppahinta samoin kuin myytyjd osak-
keita vastaava osuus asunto-osakeyhtion lai-
noista kdyvat ilmi RS-kauppakirjasta. Niiden

lisdksi ostajan on RS-kauppakirjan mukaan
maksettava kaupasta menevd leimavero.

Kauppahinta- on sopimusehtojen mukaan
padsiintoisesti - kiinted. Liikevaihtoverotusta
koskevien sdinndsten muuttuminen kaupante-
on jilkeen siten, ettd asunnon hintaan vaikut-
tavista tarvikkeiden hankinnasta sekd tyo- ja
muiden palvelussuoritusten tekemisestd on suo-
ritettava liikkevaihtoveroa muutettujen saanndos-
ten mukaan, kujtenkin korottaa tai alentaa
vastaavasti ostajan maksettavaa kauppahintaa
(RS-kauppakirjan 17 kohta).

Huoneistoon tehtivistd muutos- tai lisdtdistd

‘on ehtojen mukaan sovittava kirjallisesti osta-

jan ja urakoitsijan vililld, ja niistd veloitetaan
tai hyvitetddn ostajaa erikseen. Tallaisista tois-
td aiheutuvat lisikustannukset on, jollei toisin
ole sovittu, suoritettava ehtojen mukaan vaa-
dittaessa urakoitsijalle tai hidnen miirdimail-
leen muutos- tai lisityén valmistuttua.

Rakennuskustannusten nousu. RS-kauppa-
kirjan mukaan ostaja sitoutuu korvaamaan
yhtidjarjestyksessd vahvistetun vastikeperus-
teen mukaisessa suhteessa rakennuskustannus-
ten nousun aiheuttamat lisikustannukset asun-
to-osakeyhtiolle tai hyvdksymdidn lisikustan-
nuksia vastaavan lainan ottamisen yhtidlle, jos
rakennuskustannukset ovat nousseet ehdoissa
mdédritellyn ylivoimaisen syyn vuoksi (RS 10
kohta). Tialld ehdolla on Hittymékohtia raken-
nusurakkaehtojen sopimusehtoihin, joiden mu-
kaan rakennuttajan on osallistuttava ylivoimai-
sen esteen vuoksi aiheutuneiden lisikustannus-
ten korvaamiseen (YSE 35—38 §). Lisdkustan-
nusten korvausvelvollisuuden perusteena oleva
ylivoimainen syy on mééritelty yhtenevisti sekd
rakennusurakkaehdoissa ettd RS-ehdoissa. Ra-
kennusurakkaehdoissa on kuitenkin yksityis-
kohtaisia madrdyksii siitd, mitkd kustannukset
rakennuttaja on velvollinen korvaamaan ura-
koitsijalle (YSE 35 §).

Kuten edelld kohdassa Myyjin viivistys ja
sen seuraamukset todettiin, ostaja ei RS-ehto-
jen mukaan voi vetdytyd sopimuksesta purka-
malla kaupan ylivoimaisen syyn aiheuttaman
viivdstyksen perusteella.

Kauppahinnan maksaminen. RS-kauppakir-
jaan merkitddn kauppahinnan maksuaikataulu.
Maksuerdt voidaan sopia erddntyviksi joko
midrapdiving tai rakennusvaiheen mukaan. Jos
asunnon valmistuminen viivistyy edelld kisitel-
lyn ylivoimaisen syyn vuoksi, siirtyvit vastaa-
vasti myds jiljelld olevien maksuerien maksu-
paivét.
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RS-jarjestelmissd  kauppahinta maksetaan

myyjdn lukuun asunto-osakeyhtion pankkitilil-

le. Téllainen jdrjestely on otettu k&yttdon
maksusuoritusten viirinkdyttdomahdollisuuksi-
en vihentimiseksi. Kun ostajat maksavat
kauppahinnat asunto-osakeyhtion tilille, ne si-
sdltyvdt yhtidon kirjanpitoon ja niiden kayttd-
mistd rakennushankkeen edistdmiseen voidaan
valvoa.

Maksuviivdstyksen  seuraamukset.  Jollei
kauppahinnan maksuerid suoriteta mairiai-
kaan mennessi, ostaja on velvollinen maksa-
maan viivistysajalta erdpaivistd ldhtien viivis-
tyskorkoa. Kauppahintaerd katsotaan RS-
kauppakirjan mukaan médridajassa suoritetuk-
si, Jos se on erdpdivdin mennessi suoritettu
johonkin rahalaitokseen kauppakirjassa maini-
tulle asunto-osakeyhtion tilille. Ehtojen mu-
kaan ei siis edellytetd maksun tulleen erdpii-
vddn mennessi perille ja kirjatuksi yhtion tililie.

Jos kauppahintaeri suoritetaan ennen eri-
pdivid, ostajalla on oikeus saada sille hyvitys-
korkoa maksupdivin ja erdpdivdn viliseltd
ajalta.

Viivdstyskoron samoin kuin hyvityskoronkin
korkokannan merkitsemistd varten kauppakir-
jaan on varattu tyhja tila. Koska korkolain
sddnnokset viivdstyskorosta ovat pakottavia
myds asunnonostajan hyviksi, korkokanta voi
olla enintdin 16 prosenttia.

RS-kauppakirjan ehtojen mukaan myyjilla
on oikeus purkaa kauppa, jos ostaja ei suorita
sopimuksessa mainittuja maksuja 15 péivin
kuluessa maksujen erdiintymisesti eikd, myyjan
tehtyi sopimuksen rikkomisesta kirjallisen huo-
mautuksen ostajalle, tdytd maksuvelvollisuut-
taan 15 piivin kuluessa huomautuksen tiedok-
sisaannista (RS 15 kohta). Myyjdn purkaessa
sopimuksen ostajalla on oikeus saada maksa-
mansa kauppahinta takaisin myyjaltd lisdttynd
muutos- ja lisdtdiden kustannuksilla. Niistd
otetaan kuitenkin huomioon vain se osa, jolla
kyseessd olevan huoneiston kdyvin arvon voi-
daan katsoa t6iden johdosta nousseen. Ostajan
on puolestaan suoritettava myyijélle korvaukse-
na kaupan purkautumisesta méird, joka vastaa
kolmea prosenttia osakkeiden sovitusta kaup-
pahinnasta, sekd médré, jolla huoneiston kdy-
vin arvon voidaan katsoa alentuneen suoritet-
tujen muutos- tai lisitdiden vuoksi tai siksi,
ettdi ostaja on kdyttinyt huoneistoa. Taméin
lisdksi ostaja voi joutua korvaamaan myyjille
vahingon, jonka ostaja maksuviivdstykselld on
atheuttanut myyjille. Edelld mainittu kolmen

prosentin sopimussakkoluonteinen korvaus ei,
toisin kuin muu vahingonkorvaus, edellytd
myyjiltd ndyttdd vahingoista.

Ostajalle palautettavat maksut suoritetaan
osakekirjoja sdilyttivalle rahalaitokselle osta-
jan ja mahdollisten pantinhaltijain lukuun.

1.3. Uustuotantoon verrattava
korjausrakentaminen

Asuntojen laajamittainen korjausrakentami-
nen on yleistynyt viime vuosikymmenini, ja
kaupunkien kerrostalokannan vanhetessa on
oletettavissa, etti toiminta tulee entisestdin
yleistyméddn. Korjausrakentamisella on lifty-
mikohtia asuntojen uustuotantoon sellaisissa
tapauksissa, joissa korjaukset ovat laajuutensa
puolesta rinnastettavissa. uuden rakennuksen
rakentamiseen ja joissa asuntoja tarjotaan os-
tettavaksi korjausrakentamistydn kestdessa.

Kiytinnéssd uustuotantoon rinnastettava
korjausrakentaminen tapahtuu siten, etti jokin
sijoittaja tal yritys, useimmiten rakennuslitke,
ostaa koko osakekannan tai huomattavan osan
siitd sellaisesta olemassa olevasta asunto-osake-
yhtigstd tai- kiinteistdosakeyhtiostd, jonka
omistama  rakennus on peruskorjauksen iai
nykyaikaistamisen tarpeessa. Usein kysymyk-
sessd on yhtid, jonka asunnoista suuri os2 on
vuokra-asuntoina. Osakekannan ostamisen
kautta rakennusliike saa yhtidssi méardysval-
lan, joka on verrattavissa perustajaosakkaan
valtaan uustuotantokohteessa. Tdmin jilkeen
laaditaan rakennuksen korjaussuunnitelma ja
yhtidjirjestykseen tehdddn mahdollisen uvuden
huoneistojaon edellyttdmit muutokset. Korja-
usrakentamistdiden rahoittamisesta solmitaan
RS-sopimus pankin kanssa, ja asuntoja aletaan
markkinoida . ostajille. Korjausrakentamista
koskevat urakkasopimukset solmitaan samalla
tavoin kuin uustuotannossakin. Tapauksesta
riippuen tilanne on rinnastettavissa perusta-
jaurakointiin tai perustajarakennuttamiseen.

Yleensd asunnot pyritiin myyméin korjaus-
rakentamistdiden kestdessd, ja kauppahintoja
kaytetdan hankkeen rahoittamiseen samalla ta-
voin kuin asuntojen uustuotannossakin. Kaup-
pasopimuksiin sisdltyvien omistuksenpidityseh-
tojen turvin rakennusliike sdilyttdd maardysval-
lan yhtiossd koko korjausrakentamishankkeen
ajan, ja kunkin ostajan omistusoikeus osakkei-
siin tulee voimaan vasta korjausrakentamisvai-
heen p#dtyttyd, kun kauppahinta on kokonaan
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maksettu. Niissd tapauksissa, joissa kohteesta
on tehty RS-sopimus, osakkeenostajilla on
samanlainen suoja kuin vastaavanlaisten uus-
tuotantokohteiden kohdalla. Osakekirjat ovat
tdlldin peruskorjausvaiheen ajan RS-pankin
hallussa ja ostajilla on panttioikeus nithin
kauppahinnan vakuudeksi. Myyjd on lisdksi
velvollinen asettamaan vidhintddn 10 prosentin
suuruisen vakuuden kaupan ehtojen tdyttdmi-
sestd. Korjausrakentamisen kestdessi tehdyn
osakekaupan osapuoliasetelma sekd osapuolten
oikeudet ja velvollisuudet ovat siten tdysin
rinnastettavissa vuden asunnon kauppaan.

1.4. Kiéytetyn asunnon kauppa
Sovellettavat sddnndkset

Kiytetyn asunnon kaupasta ei ole olemassa
erityissddnnoksid, joten sithen sovelletaan
kauppalakia. Lain 3 §:std johtuu, ettd laki tulee
sovellettavaksi vain, jollei kauppasopimuksesta
tai tavasta, jota on pidettdvd sopijapuolia
sitovana, johdu muuta. Sopimukseen sisiilytet-
ty kauppalaista poikkeava ehto syrjayttds siten
vastaavan lain sdidnnéksen. Periaatteessa voi-
daan sopia myds, ettd kauppaan ei lainkaan ole
sovellettava kauppalain sdanngksid. Talldinkin
on kuitenkin tarvittaessa 10ydettivi sovelletta-
vat oikeusohjeet, ja koska kauppalaki suurelta
osin ilmentdd sopimusoikeuden alalla vallitse-
via yleisid periaatteita, se ei tdlldinkddn ji4
vaille merkitystd. Kauppalain s&dnnoksid voi-
daan myods pitdd yhtend keskeisend vertailu-
kohtana arvioitaessa osapuolten kesken sovit-
tujen ehtojen kohtuullisuutta.

Asuntojen markkinointia koskevilla sdin-
noksilld on myds merkitystd asuntokaupan
kannalta silloin, kun myyjéné tai kaupan vi-
httdjiand on kiinteistdnvilittdjd tai muu elinkei-
nonharjoittaja. Kuluttajansuojalain 2 luvun
6 §n nojalla annettu asetus asuntojen markki-
noinnissa annettavista tiedoista (847/83) sisil-
t4d luettelon seikoista, jotka elinkeinonharjoit-
taja on velvollinen ilmoittamaan asunnon
markkinoinnin eri vaiheissa. Niitd seikkoja on
tarkemmin késitelty ehdotetun asuntokauppa-
lain 4 luvun 15 ja 27 §&n yksityiskohtaisissa
perusteluissa. Kiinteisténvilittdjan tiedonanto-
velvollisuudesta ostajalle on lisdksi sddnnoksid
kuluttajansuojasta kiinteistonvilityksessd anne-
tussa laissa (686/88). Sdddetylld tiedonantovel-

vollisuudella on merkitystd muun muassa arvi-
oitaessa ostajan selonottovelvollisuuden laa-
juutta laissa tai asetuksessa mainitun seikan
osalta.

Kauppasopimuksen sisdltd

Piidstyddn yksimielisyyteen kauppahinnasta
ja muista kaupan ehdoista myyjd ja ostaja
solmivat asunto-osakkeista kauppasopimuksen.
Periaatteessa kauppasopimus voi olla suullinen,
mutta kdytdnndn syistd sopimus on ldhes poik-
keuksetta kirjallinen. Sopimuksessa yksiléiddin
asunto, josta kaupassa on kysymys, sekd kau-
pan muodollinen kohde eli osakkeet, jotka
oikeuttavat kyseisen asunnon hallintaan. Sopi-
muksesta kdyvit sdinndnmukaisesti 1lmi myods
kauppahinta, maksuaikataulu, jollei kyseessd
ole kdteiskauppa, sekd omistusoikeuden siirty-
misen ja hallinnan lnovutuksen ajankohta. So-
pimukseen saatetaan myos sisdllyttdd ehtoja
maksuviivastyksen tai halhnnan luovutuksen
viivdstymisen johdosta maksettavasta korvauk-
sesta tai viivdstyskorosta. Yleinen on myds
ehto, jonka mukaan kaupasta mahdollisesti
menevin leimaveron maksaa ostaja.

Kiytetyn asunnon kauppasopimukseen liit-
tyy usein lausuma, jonka mukaan ostaja on
ndhnyt asunnon ja hyvidksyy sen siind kunnos-
sa kuin se on kaupantekohetkelld. Vastaavan-
tapaista yleislauseketta saatetaan kiyttid myos
asunnon taloudellisista ja oikeudellisista sei-
koista annettujen tietojen osalta. Lausekkeen
sisdltdénd on tdlldoin useimmiten se, ettd ostaja
myontdd tutustuneensa asunnosta esitettyyn
isannditsijantodistukseen, asunto-osakeyhtion
yhtidjarjestykseen sekd viimeisimpadn tilinpia-
tokseen ja mahdollisesti myds seuraavan tili-
kauden talousarvioon.

Mainitunlaisten ehtojen merkitystd rajoittaa
kauppalain 19§, jonka mukaan “sellaisena
kuin se on” -ehdoin tai muuta samankaltaista
varaumaa kidyttden myydyssi kohteessa on
katsottava olevan virhe, jos se el vastaa niitd
tietoja, jotka myyjd on ennen kaupantekoa
antanut sen ominaisuuksista tai kdytostd ja
joiden voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan.
Edelleen kaupan kohteessa on virhe myds, jos
myyjd on ennen kaupantekoa laiminlybnyt
antaa ostajalle tiedon sellaisesta kohteen omi-
naisuuksia tai kdyttdd koskevasta olennaisesta
seikasta, josta hidnen tdytyy olettaa tienneen ja
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josta ostaja perustellusti saattoi olettaa saavan-
sa tiedon, ja laiminlydnnin voidaan olettaa
vaikuttaneen kauppaan. Lausekkeesta huoli-
matta asunnossa voidaan katsoa olevan virhe
myds, jos se on olennaisesti huonommassa
kunnossa kuin ostajalla sen hinta ja muut
olosuhteet huomioon ottaen on ollut perustel-
tua aihetta edellyttd.

Kauppahinnan maksamiseen ja sen yhteydes-
si mahdollisesti tarvittaviin vakuusjérjestelyi-
hin Hittyvit seikat ovat yleensd asioita, joista
kdytetyn asunnon kaupassa joudutaan sopi-
maan yksityiskohtaisesti kunkin tapauksen tar-
peiden mukaan. Jos osa kauppahinnasta jai
velaksi, myyjilld on tarve saada vakuus siitd,
ettd loput kauppahintaerit maksetaan ajallaan.
Ostajalla on puolestaan tarve saada vakuus
siitd, ettd hanen jo maksamansa kauppahinta-
erdt voidaan palauttaa, jos kauppa jostain
syystd purkautuu. Lisdksi ostajan on saatava
varmuus siitd, ettd osakekirja luovutetaan hi-
nelle viimeistddn, kun koko kauppahinta on
maksettu ja muut mahdolliset sopimusvelvoit-
teet tdytetty. Ostajan ja myyjdn intressien
sovittamiseksi pankkialalla on kdytossd menet-
telytapoja, joilla molempien osapuolten edut
voidaan turvata. -

Myyijidn kauppahintasaatava voidaan turvata
joko omistuksenpidétysehdoin tai perustamalla
myyjille panttioikeus myytyihin osakkeistin
loppukauppahinnan maksamisen vakuudeksi.
Omistuksenpiditysehto muotoillaan yleensi si-
ten, etti omistusoikeus siirtyy vasta kaikkien
kauppahintaerien tultua tdysin maksetuiksi.
Ostajan asema suojataan panttioikeudella
osakkeisiin. Panttioikeuden tehon edellytykse-
nd on, ettd pantti lnovutetaan ostajalle tai siti
sdilytetddn kolmannen tahon, esimerkiksi pan-
kin, hallussa ostajan lukuun., Menettely varmis-
taa sen, ettet myyji voi luovuttaa osakekirjoja
toiselle, joka vilpittdmin mielen suojan kautta
voisi saada paremman oikeuden osakkeisiin
kuin alkuperiiselld ostajalla oli. Kun kauppaa
solmittaessa osakkeita rasittaa useasti myds
myyjdn velan vakuudeksi annettu panttioikeus,
turvataan ostajan oikeudet myontdmailld hinel-
le toissijainen panttioikeus osakkeisiin.

Myyjdn viivdstys

Asunnon hallinnan luovuttamista koskeva
sopimusehto sisdltdd useimmiten padivimédrin,

johon mennessd asunnon on vapauduttava
ostajan kidytto6on. Ehdon tehosteena on usein
sopimussakkolauseke, jonka mukaan myyjd
joutuu maksamaan tietyn rahasumman jokai-
selta alkavalta viikolta tai pdiviltd, jolla hal-
linnan luovutus lykkiddntyy myyjin vastuulla
olevasta syystd. Joissain tapauksissa sopimus
saattaa sisdltdd myos ehdon siitd, milloin myy-
jan viivistys oikeuttaa ostajan purkamaan kau-
pan.

Asunto-osakkeen kaupassa viivédstystd on ar-
vioitava sekd osakekirjojen ettd itse asunnon
osalta. Jos sopimuksessa ei ole luovutuksen
ajankohtaa tai viivdstyksen seuraamuksia kos-
kevia ehtoja, sovellettavaksi tulee niiltd osin
kauppalaki. Lain 9 §:n mukaan kaupan kohde
on yleensd luovutettava kohtuullisen ajan ku-
luessa kaupanteosta. Lain 10 §in mukaan myy-
j4lld ei kuitenkaan ole luovutusvelvollisuutta
ennen kuin kauppahinta on maksettu, ellei hdn
ole nimenomaisesti mydntinyt luottoa tai mak-
sunlykkaysti.

Myyjdn viivdstyksen seuraamuksista sdidde-
t48n kauppalain S luvussa. Jollei muuta ole
sovittu, viivistys vol oikeuttaa ostajan piditty-
médn kauppahinnan maksamisesta, vaatimaan
sopimuksen tiyttimistd tai purkamaan kaupan
sekd lisdksi vaatimaan vahingonkorvausta.

Kauppalain 23 §n mukaan ostaja saa vaatia
sopimuksen tdyttdmistd, jollei sen tdvttdmiselle
ole voittamatonta estettd. Myyjd ei mydskdin
ole velvollinen tidyttimidin sopimusta, jos se
edellyttdisi hdneltd uhrauksia, jotka ovat koh-
tuuttomia verrattuna ostajalle sopimuksen tdyt-
tdmisestd koituvaan etuun. Asunnon kaupassa
tillaisia tilanteita saattaa aiheutua esimerkiksi
asunnonvaihtoketjussa syntyvien odottamatto-
mien ja vaikeiden rahoitusongelmien vuoksi.

Kauppalain 25 §n mukaan kaupan purku
tulee myyjin viivdstyksen seuraamuksena Kysy-
mykseen, jos sopimusrikkomuksella on ostajal-
le olennainen merkitys ja myyjd késitti timén
tai hdnen olisi pitidnyt se kisittd4. Asuntokau-
passa viivdastyksen merkityksen olennaisuus
riippuu varsinkin siitd, joutuuko ostaja sen
johdosta vaikeuksiin asumisjdrjestelyjen kanssa
ja kuinka paljon kustannuksia tilapiisjirjeste-
lyistd koituu. Sdinnos edellyttdd myos, ettd
viivdstyksen merkitys saatetaan myyjin tietoon
tai ettd myyjin muuten, esimerkiksi ottaen
huomioon viivdstyksen tyypilliset seuraukset
asuntokaupassa, olisi pitdnyt olla siitd tietoi-
nen.

Viivdstyksen kesto luonnollisesti vaikuttaa
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sithen, milloin purkamisen edellytykset taytty-
vét. Ostaja ei ole velvollinen sietdimidn koh-
tuuttoman pitkd4 viivistystd edes siind tapauk-
sessa, ettd sopimuksessa olisi sovittu viivastyk-
sen keston mukaan madrdytyvistd sopimussa-
kosta, jollei nimenomaisesti ole sovittu purku-
oikeuden rajoittamisesta. Kauppalain 25§n 2
momentin mukaan ostaja voi asettaa myyjille
madrityn lisiajan luovutusta varten. Jos lisid-
aika ei ole kohtuuttoman lyhyt, ostaja saa
purkaa kaupan, jos sopimusta ei tdytetd lis4-
ajan kuluessa. Annetun lisdajan kuluessa kau-
pan purkaminen on mahdollista vain, jos myy-
jd ilmoittaa, ettei hin tule tdyttimadn sopimus-
ta tdmin ajan puitteissa.

Purkuoikeuden kannalta ei viivistyksen syyl-
14 ole merkitystd. Ostaja saa purkuedellytysten
tiyttyessd purkaa kaupan, vaikka viiviistyksen
perimméinen syy ei riippuisi myyjdstd vaan
esimerkiksi edeltdvistd viivdstyksestd asunnon-
vaihtoketjussa. Myyjd saattaa siten joutua pur-
kamisen johdosta hankalaan asemaan varsin-
kin tilanteessa, jossa hdn on tehnyt sopimuksen
toisen asunnon ostamisesta aikoen kiyttda
kaupan rahoittamiseen vanhasta asunnosta
saatavaa kauppahintaa.

Kauppalain 27 §&n mukaan ostajalla on oi-
keus korvaukseen viivdstyksen vuoksi aiheutu-
neesta vahingosta, jollei myyjd osoita, ettd
viivdstys johtuu hidnen vaikutusmahdollisuuk-
siensa ulkopuolella olevasta esteestd, jota hi-
nen ei kohtuudella voida edellyttid ottaneen
huomioon kaupantekohetkelld ja jonka seura-
uksia hin el myoskidédn kohtuudelia olisi voinut
vilttdd eikd voittaa. Mainittu kontrollivastuu ei
kuitenkaan koske kauppalain 67 §:ssi tarkoitet-
tuja vélillisid vahinkoja. Niiden osalta korva-
usvastuu perustuu huolimattomuuteen. Pyka-
ldssd tarkoitetuista vélillisen vahingon tyypeista
tulee asunnon luovutuksen viivdstymisen osalta
kyseeseen ldhinnd vahinko, joka johtuu siit4,
ettei asuntoa voida kdyttd4 tarkoitetulla taval-
la. Lisdksi muuna, vaikeasti ennakoitavana
vahinkona (2 momentin 5 kohta) voinee tulla
kysymykseen tulon, esimerkiksi tyo- tai vuok-
ratulon menetys, joka on aiheutunut viivistyk-
sestd ja viivdstyksen vuoksi tarpeellisten toi-
menpiteiden hoitamisesta.

Virhe ja sen seuraamukset

Tekninen virhe, Yleensi kauppakirjassa ei
ole kovin tdsmillistd kuvausta kaupan kohtee-

na olevasta asunnosta. Lisdksi sopimuksessa on
lihes sdfinnonmukaisesti ehto, jonka mukaan
asunto on hyviksytty sellaisena kuin se oli
kaupantekohetkelld. Tallaisen ehdon merkitys-
t4 kauppalain 19 §n valossa on kisitelty edelld
kohdassa Kauppasopimuksen siséltd.

Kauppalain 17 §&n mukaan virhearvioinnin
lahtokohtana on, vastaako kaupan kohde sitd,
mitd osapuolet ovat sopineet tai mitd heidin
voidaan katsoa sopineen. Siltd osin kuin kau-
pan kohteen ominaisuuksia ei ole yksildity
kauppasopimuksessa, virhearviointi joudutaan
perustamaan siithen kisitykseen, jonka ostaja
on asunnosta ja sen ominaisuuksista saanut
esittelytilaisuudessa tai muutoin asuntoa tar-
kastaessaan. Lisiksi lain 18 &n mukaan on
merkitystd myyjdn kaupan kohteesta antamilla
tiedoilla, joiden voidaan olettaa vaikuttaneen
kauppaan.

Kauppalain 20 §:stid ilmenee, ettd ostaja ei
virheend voi vedota seikkaan, josta hin on
kauppaa tehtdessd ollut tietoinen: tdlldin voi-
daan olettaa, ettei virheelld ole ollut vaikutusta
kauppaan.

Kiytetyn asunnon kaupassa on ldhdettivi
siitd, ettei asunto ole uuden veroinen, paitsi jos
olosuhteet yksittdistapauksessa ovat sellaiset,
etld ostajalla on perusteltua syytid olettaa niin
olevan esimerkiksi sen wvuoksi, ettd asunto
myydiddn tdysin remontoituna. Téstd seuran-
nee, etti ostaja ei voi virheend vedota sellaiseen
seikkaan, jolla el vihdisyytensi vuoksi ole
objektiivisesti arvioiden kohtuudella voinut olla
vaikutusta kauppaan. Se, ettd kaupan kohteena
on kiytetty asunto, korostaa my0s ostajan
suorittaman kaupan kohteen tarkastuksen ja
muun ostajan oman selonoton merkitysti.
Kauppalaissa ei aseteta ehdotonta velvollisuut-
ta kaupan kohteen ennakkotarkastukseen.
Asuntokaupan alalla ennakkotarkastusta voi-
daan kuitenkin pitd4d vakiintuneena tapana. Jos
ostaja on ennen kaupantekoa tarkastanut kau-
pan kohteen, hin ei kauppalain 20 §issd olevien
sddnnodsten mukaan saa virheend vedota seik-
kaan, joka hinen olisi pitinyt havaita tarkas-
tuksessa. Ostaja ei siten voi vedota seikkoihin,
jotka hin on havainnut esittelytilaisuudessa tai
jotka hinen olisi kohtuuden mukaan pitdnyt
siind havaita. Se, mitkd seikat ostajan olisi
pitdnyt havaita, joudutaan kuitenkin ratkaise-
maan kussakin yksittdistapauksessa erikseen.

Ostajalla on oikeus olettaa, ettd asunto
vastaa sitd, minki hin on tarkastuksen yhtey-
dessd voinut todeta. Jos asunnon kunto on
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huonontunut tarkastuksen jidlkeen jossakin
olennaisessa suhteessa, kyseessd on virhe, vaik-
ka asunto olisi ostettu sellaisena kuin se on.

Kauppalain 31 §n 1 momentin mukaan os-
taja on periaatteessa velvollinen tarkastamaan
asunnon mahdollisimman pian sen jilkeen, kun
hin on saanut sen hallintaansa. Asuntokaupan
yhteydessd ostajan tarkastusvelvollisuudelle ei
kuitenkaan voitane antaa yhtd suurta merki-
tystd kuin elinkeinonharjoittajien vilisessd ta-
varan kaupassa, jota varten 31§ ensisijaisesti
on laadittu.

Kauppalain 18 ja 19 §&n perusteella ostajalla
on oikeus olettaa, ettd myyjin asunnosta an-
tamat tiedot ovat oikeita ja etti myyjd ilmoit-
taa ostajalle tiedossaan olevat, kaupan kannal-
ta oleelliset seikat. Ostajalla ei yleensd ole
velvollisuutta erikseen tarkistaa myyjin anta-
mien tietojen paikkansapitidvyytti. Jos annetut
tiedot osoittautuvat virheellisiksi tai esimerkiksi
puutteellisuutensa vuoksi harhaanjohtaviksi ja
niilli voidaan olettaa olleen vaikutusta kaup-
paan, kysymyksessd on virhe. Sama koskee
myos sitd, ettd myyjd on kokonaan jittinyt
antamatta jonkin tiedon, josta hidn on ollut
selvilld ja jolla olisi ilmeisesti ollut vaikutusta
kauppaan.

Sadnndkset eivit merkitse, ettd myyjalld olisi
rajaton tiedonantovelvollisuus kaikista tietd-
mistddn seikoista. Tiedonantovelvollisuus ei
esimerkiksi koske seikkoja, jotka ostaja olisi
voinut helposti havaita asunnon tarkastukses-
sa. Tiedonantovelvollisuus rajoittuu lihinni
seikkoihin, joilla voidaan yleisesti arvioida ole-
van merkitystd tai joilla myyjidn tieten on
ostajan kannalta merkitystd kauppaan. Myyjin
on esimerkiksi kerrottava tiedossaan olevista
yhtidvastikkeiden korottamishankkeista tai yh-
tiossd tehtdvistd remonteista, joiden vaikutuk-
set ulottuvat huoneistoon.

Etenkin koska kéytetty asunto useimmiten
myydddn “sellaisena kuin se on” -ehdoin,
myyjdn vastuu asunnon piilevistd virheistd
muodostuu kauppalain 19§&n 1 momentin 3
kohdan nojalla tavallista rajoitetummaksi: vir-
hevastuu syntyy, jos kaupan kohde osoittautuu
olevan olennaisesti huonommassa kunnossa
kuin ostajalla kauppahinta ja muut olosuhteet
huomioon ottaen on ollut perusteltua aihetta
edellyttad.

Koska virhearviointiin kidytetyn asunnon
kaupassa vaikuttavat monet konkreettiseen
kaupantekotilanteeseen liittyvdt seikat kuten
annetut tiedot, asunnon ik, yleinen kunto ja
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kauppahinta sekd niiden pohjalta arvioitavat
ostajan perustellut odotukset ja ostajan se-
lonotolle asetettavat vaatimukset, joudutaan
virheen olemassaolo kiytinndssd arvioimaan
kussakin yksittdistapauksessa erikseen ottamal-
la huomioon kaikki kaupan olosuhteet.

Virheen olemassaolo ei edellytd myyjan syyl-
lisyyttd virheeseen eikd vilttimittd edes tietoi-
suutta virheesti. Asunnossa saattaa olla virhe
siindkin tapauksessa, ettd myyjd tai tdmin
edustaja on virheelliseen isdnnoitsijintodistuk-
seen luottaen antanut ostajalle virheellisen tie-
don asunnon pinta-alasta (esim. KKO 1979 11
27). T&lldin on useimmiten kuitenkin kysymys
tilanteesta, jossa myyjid voi puolestaan kohdis-
taa takautumisvaatimuksen virheen aiheutta-
neeseen tahoon (esim. KKO 1983 II 92, joka
liittyl edelliseen oikeustapaukseen.)

Kauppalain 32 §n mukaan ostaja menettdi
oikeutensa vedota virheeseen, jollei hin ilmoita
siitd myyjille kohtuullisessa ajassa siitd, kun
hdn on havainnut virheen tai hidnen olisi
pitdnyt se havaita. Kauppalaissa ei aseteta
ehdotonta aikarajaa virhevaatimuksille. Oike-
uskdytdnnossd on kuitenkin erditd viitteita sii-
td, ettd ajan kuluminen saattaa rajoittaa osta-
jan mahdollisuutta vedota virheeseen. Esimer-
kiksi ratkaisussa KKO 1986 I1 55 katsottiin,
ettd ostaja ei endd voinut vedota asunnon
pinta-alavirheeseen, koska virheestd ilmoitettiin
vasta noin kolmen vuoden kuluttua siitd, kun
asunnon hallinta oli siirtynyt ostajalle. Ostaja
oli kuitenkin saanut virheen tietoonsa vasta
noin kuukautta ennen virheilmoituksen teke-
mistd. Ratkaisusta, joka on kauppalakia edel-
taviltd ajalta, ei yksiselitteisesti ilmene, perus-
tuiko se siihen, ettd ostajan olisi pitdnyt havaita
virhe aikaisemmin, vai haluttiinko ajan kulu-
miselle sindnsid antaa virhevastuun katkaiseva
vaikutus.

Teknisen virheen seuraamukset. Teknisen
virheen seuraamuksista ei yleensd ole erityisid
médrdyksid kauppasopimuksissa. Sovelletta-
vaksi tulee tlldin kauppalain 6 luku, jonka
mukaan mahdollisia seuraamuksia ovat pidit-
tyminen kauppahinnan maksusta, virheen kor-
jaaminen ja korjauttaminen, hinnanalennus,
kaupan purkaminen ja vahingonkorvaus. Kiy-
tinnossd virheen korjaaminen myyjin toimesta
tulee kahden yksityishenkildn vilisessd kiyte-
tyn asunnon kaupassa kuitenkin kyseeseen vain
poikkeuksellisesti. Mydskddn myyjdn oikeus
virheen korjaamiseen ei tillaisissa kaupoissa
yleensd ole tarkoituksenmukainen vaihtoehto.
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Mahdollisuus pidittyd kauppahinnan maksusta
on myds usein vailla merkitystd, koska koko
kauppahinta monesti suoritetaan asunnon hal-
linnan luovutukseen mennessd. T#lloin pidatet-
tdvdd kauppahintaa ei yleensd ole endd jdljelld
virheen ilmetessd. Tdarkeimmaét seuraamusvaih-
toehdot ovat siten hinnanalennus ja kaupan
purku. Lisdksi nithin hitdnndisend tai itsendi-
send seuraamuksena tulee kysymykseen vahin-
gonkorvaus.

Kauppalain 37 §n mukaan ostajalla on oi-
keus hinnanalennukseen, jonka laskemisesta on
sddnnds lain 38 §:ssd. Kyseinen sddnnds sovel-
tuu kuitenkin huonosti asunnon kauppaan,
koska virheen vaikutus asunnon arvoon ei ole
useinkaan ole tdsmillisesti selvitettdvissd. Kiy-
tinndssd hinnanalennuksen méidrd joudutaan
siten madrddmidn harkinnanvaraisesti niin, et-
td se vastaa virheen merkitystd. Jos virheen
korjaaminen tulee kysymykseen, korjauskus-
tannusten madrdd voidaan usein pitd4 ainakin
yhtend mittapuuna arvioitaessa, mitid on pidet-
tdvd virhettd vastaavana hinnanalennuksena.
Tama tulee tietenkin ajankohtaiseksi vain, jos
ostaja ei vaadi tai hidnelld ei ole oikeutta saada
korjauskustannuksia  vahingonkorvauksena.
Hinnanalennus tulee myos kysymykseen sellais-
ten virheiden kohdalla, joita ei voida korjata.
Esimerkiksi pinta-alavirheen johdosta hinnan-
alennus voidaan méidrittdd kayttien 1ihtokoh-
tana asunnon nelidhintaa. Hinnanalennusta ei
oikeuskdytdnndssd kuitenkaan ole médritetty
kaavamaisesti puuttuvien nelididen mukaan,
vaan ratkaisuissa on ldhdetty siitd, ettd asun-
non hinta muodostuu muistakin seikoista kuin
lattiapinta-alasta. Uudemmassa oikeuskiytidn-
ndsséd on katsottu, ettei vihiinen pinta-alavirhe
vélttdmattd Jainkaan oikeuta hinnanalennuk-
seen. Myos kauppalain sddnndsten valossa
pinta-alavirheen perusteella suoritettava hin-
nanalennus on maarittivd sen mukaan, miki
vaikutus virheelld kaikki seikat huomioon ot-
taen on asunnon arvoon, eikd kaavamaisesti
lasketun nelidhinnan mukaan.

Kauppalain 39 §n mukaan kaupan purku
virheen vuoksi tulee kysymykseen, jos myyjin
sopimusrikkomuksella on ostajalle olennainen
merkitys ja myyja késitti tdiméin tai hidnen olisi
pitdnyt se kasittdd. Purku tulee kdytinnossd
kysymykseen vasta, jos hinnanalennusta ei voi-
da pitdd riittdvand seuraamuksena. Tillainen
tilanne saattaa olla kysymyksessd esimerkiksi,
jos asunnossa on vakavia piilevid virheitd eiki
niiden korjauttaminen riittdisi saattamaan

asuntoa aiottua tarkoitusta vastaavaksi, tai jos
korjauskustannukset nousisivat asunnon ar-
voon nihden kohtuuttoman korkeiksi.

Vahingonkorvaus tulee, kuten viivistyksen-
kin osalta, kysymykseen joko itsendisend tai
muita seuraamuksia tiydentivind seuraamuk-
sena. Sdidnnodkset myyjan vahingonkorvausvel-
vollisuudesta virhetilanteissa ovat kauppalain
40 §:ss4. Jos virhe perustuu esimerkiksi siihen,
ettd myyjin asunnosta antamat tiedot osoittau-
tuvat virheellisiksi, tai siihen, ettd myyjd on jét-
tinyt antamatta ostajalle tietoja, jotka hidnen
olisi pitdnyt antaa, myyjd on siinndnmukai-
sesti  korvausvelvollinen. Piilevien virheiden
osalta myyjin vahingonkorvausvastuu ei kiyte-
tyn kohteen kaupassa muodostu yhtd ankaraksi
kuin esimerkiksi uuden tavaran myyjdn vastuu,
mutta vélittdomien vahinkojen osalta vastuu ei
kuitenkaan edellytd huolimattomuutta.

Oikeudellinen virhe ja sen seuraamukset. Oi-
keudellisesta virheestd on sddnnodkset kauppa-
lain 41 §:ss4. Sen mukaan oikeuvdellinen virhe
on kyseessd silloin, kun sivullisella on omistus-,
pantti- tai muu oikeus kaupan kohteeseen eiki
sopimuksesta seuraa, etti ostajan on vastaan-
otettava kaupan kohde sivullisen oikeudesta
johtuvin rajoituksin. Oikeudellisesta virheestd
on kysymys esimerkiksi, jos myyjdn velkojalla
vastoin sopimusta on panttioikeus osakkeeseen.

Kiteiskaupassa oikeudelliset virheet eivit
liene kovin yleisid ja ne ovat joka tapauksessa
melko helposti todettavissa. Ostaja voi tarkistaa
isinnoitsijintodistuksesta, ettd myyjd on mer-
kitty osakeluetteloon osakkeiden omistajana.
Omistajamerkintd saattaa olla my0Ss osakekir-
jassa. Myyjdn aseman voi todeta myds osake-
kirjassa olevasta siirtosarjasta. Osakekirjan hal-
linta puolestaan osoittaa, etteivit osakkeet ole
panttina velasta. Kauppahinnan maksettuaan
ostaja saa osakekirjan haltuunsa asianmukaisin
siirtomerkinndin varustettuna. Osakekirjan hal-
linta ja vilpitén mieli antavat hdnelie tehokkaan
suojan muita tahoja vastaan.

Oikeudellisen virheen yhteydessd ostajalla on
oikeus pidittyd kauppahinnan maksamisesta,
vaatia virheen oikaisua tai, jos oikaisu ei tule
kysymykseen, purkaa kauppa. Jos kysymykses-
sd on jo kaupantekoajankohtana olemassa ol-
lut oikeudellinen virhe, ostajalla on myés oi-
keus vahingonkorvaukseen, jollei hin tiennyt
eikd hdnen olisi pitdnytkdidn tietid virheestd.
Yleens# ostajalla on oikeus vahingonkorvauk-
seen myos, jos oikeudellinen virhe on syntynyt
vasta kaupanteon jilkeen. Kdytdnnossi oikeu-
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dellinen virhe johtaa kaupan purkamiseen, jos
myyji ei kykene oikaisemaan virhettd eliminoi-
malla sivullisen oikeuden.

Taloudellinen virhe ja sen seuraamukset.

Taloudellisesta virheestd eli virheestd, jolla on
asunto-osakeyhtion  taloudellisen  tilanteen
kautta vaikutusta ostajan maksettavaksi tule-
viin vastikkeisiin ja samalla asunto-osakkeiden
arvoon, ei kauppalaissa ole erityissddnnoksid.
Sovellettaviksi tulevat ldhinnd kauppalain ylei-
set virhesddnnokset, erityisesti safinndkset so-
pimuksen sisallostd ja myyjdn antamista tai
antamatta jittimistd tiedoista. Seuraamuksina
tulevat kysymykseen ldhinnd hinnanalennus,
kaupan purku ja vahingonkorvaus. Myds pi-
dittyminen kauppahinnan maksusta tulee ky-

symykseen, jos maksamatonta kauppahintaa

on vield jaljelld.

Ostajan sopimusrikkomukset

Osakekauppasopimuksessa on yleensd tis-
milliset médrdykset ostajan tdrkeimmdistd so-
pimusvelvollisuudesta, kauppahinnan maksa-
misesta. Kauppahinnan suuruuden lisdksi siind
midrdtiin maksuajankohta tai, jos kauppahin-
ta on maksettava erissd, maksuaikatauhi. So-
pimuksessa on tavallisesti myos mddrdyksid
ostajan maksuviivdstyksen seurauksista, esi-
merkiksi viivdstyskorosta tai siitd, missd vai-
heessa viivdstys oikeuttaa kaupan purkuun.
Siltd osin kuin kauppasopimuksen ehdoista ei
johdu muuta, noudatetaan kauppalain 9 luvun
siinnoksid kauppahinnan maksamisesta ja os-
tajan myotidvaitkutusvelvollisuudesta sekd 10
luvun sddnnoksid ostajan sopimusrikkomuksen
seuraamuksista. Viivdstyskorosta on sddnnok-
set korkolaissa.

Kauppahinnan maksamisesta on sddnnoksid
kauppalain 48 ja 49 §:ssé. Lain 49 §in mukaan
ostajalla ei ole maksuvelvollisnutta ennen kuin
kaupan kohde on sopimuksen mukaisesti ase-
tettu ostajan saataville. Ostajalla on myos
nimenomainen oikeus tarkastaa kaupan kohde
ennen kauppahinnan maksamista. Kauppalain
50 §&n mukaan ostajan on myotdvaikutettava
kauppaan silld tavoin kuin hineltd kohtuudella
voidaan edellyttdd, jotta myyjd voi tdyttdd
sopimuksen (1 momentti), sekd vastaanotettava
kaupan kohde (2 momentti). Kéytetyn asunnon
kaupassa myotivaikutusvelvollisuuteen liitty-
villd kysymyksilld ei yleensd ole kovin suurta
merkitystd eikd nithin tdssi yhteydessd puututa
ldhemmin.

Jos ostaja et maksa kauppahintaa oikeaan
aikaan tai ei myotivaikuta kauppaan siten
kuin 50§n 1 momentissa edellytetdin eikd
tdmi johdu myyjisti tai myyjdn puolella ole-
vasta seikasta, myyjd saa kauppalain 51§n
mukaan vaatia maksua tai sopimuksen muuta
tdyttamistd taikka purkaa kaupan seki lisiksi
vaatia vahingonkorvausta. Myyjalli on myds
oikeus viivistyskorkoon korkolain mukaan,
johon kauppalain 71 §:ssd viitataan. Kauppa-
lain 10 §std johtun, ettel myyjdn tarvitse luo-
vuttaa asunnon tai osakekirjojen hallintaa en-
nen kuin ostaja sopimuksen mukaisesti tdyttdi
maksuvelvollisuutensa.

Ostajan maksuviivdstystd koskevilla sddn-
noksilld on kdytetyn asunnon kaupassa merki-
tystd lahinnd silloin, kun kyseessi ei ole kiteis-
kauppa. Jos osa kauppahinnasta jii velaksi eli
erddntyy vasta kaupan kohteen hallinnan luo-
vutuksen jilkeen, myyjin oikeus kauppahin-
tasaatavaan turvataan kaytdnndssd erikseen
sovittavin vakuusjirjestelyin.

Kauppalain 52§n 1 momentin mukaan
myyj4 saa maksuviivistystapauksessa pysyi so-
pimuksessa ja vaatia kauppahinnan maksamis-
ta. Kéytetyn asunnon kaupassa ostajalla ei ole
oikentta perva kauppaa, vaan myyjd voi tarvit-
taessa hakea kauppahintasaatavaansa tuomio-
istuimessa. Lain 52 §:n 2 momentissa oleva eri-
tyissddnnds, joka rajoittaa myyjin oikeutta
vaatia ostajaa pysyméin sopimuksessa, kun ky-
seessd on ostajan tilauksesta ja erityisesti hintd
varten valmistettavan tavaran kauppa, ei tule
sovellettavaksi kdytetyn asunnon kaupassa. Jos
kaupan kohdetta ei ole vield luovutettu, myyji
voi kuitenkin menettii oikeutensa vaatia kaup-
pahinnan maksamista, jos hin viivyttelee koh-
tuuttoman kauan vaatimuksen esittimisessd.
Asuntokaupassa tilld passiviteettisddnnokselld
lienee hyvin vihin merkitysti. Jos kaupan koh-
teen luovutus on tapahtunut, myyjilld on aina
oikeus vaatia kauppahinnan maksamista.

Kauppalain 54 §:n mukaan myyji saa purkaa
kaupan ostajan maksuviivdstyksen vuoksi, jos
viivistys merkitsee olennaista sopimusrikko-
musta. Sopimusrikkomuksen olennaisuutta ar-
vioitaneen kdytdnnodssd sekd viivdstyksen kes-
ton ettd viivdstyneen summan suuruuden pe-
rusteella. Myyjdn oikeus purkuun ei periaat-
teessa riipu viivdstyksen syystd. Myyji voi
my0s asettaa ostajalle kohtuullisen lisdajan
viivdstyneen kauppahintaerin maksamista var-
ten. Jos maksua ei tapahdu lisiajan kuluessa,
myyjilld on oikeus purkaa kauppa.
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Sopimuksen purkaminen vaikuttaa asunnon- -

vaihtoketjussa herkdsti myds- muihin  asunto-
kauppoihin, joten purkamista pyrittdneen viit-
tdméddn, jos se suinkin on mahdollista osapuol-
ten taloudellisen tilanteen kannalta. Viivistys-
korko ja vahingonkorvaus ovat useasti purka-
mista kdyttdkelpoisempia seuraamuksia, jos
ostajalla on taloudellisia mahdollisuuksia pysyi
kaupassa. _

Vahingonkorvauksesta on sdadnnoksid kaup-
palain 57 §ssd. Pykdldn mukaan myyjilli on
oikeus korvaukseen vahingosta, jonka hin kir-
sii ostajan maksuviivistyksen vuoksi. Ostajalla
on kuitenkin mahdollisuus vilityd korvaukselta

osoittamalla, ettd viivdstys johtuu lain sdin-

noksestd, yleisen liikenteen tai maksuliikenteen
keskeytyksestd taikka muusta samankaltaisesta
esteestd, jola ostajan- el kohtuudella voida
edellyttdd: ottaneen huomioon kaupantekohet-
kelld ja jonka seurauksia hin ei myodskdin
kohtuudella olisi voinut vilttad eikd voittaa.
Vahingonkorvaus tulee periaatteessa kysymyk-
seen sekdl purettaessa kauppa ettd myos silloin,
kun kauppaa ei pureta. Viimeksi mainitussa
tapauksessa viiviistyskorko on kuitenkin ensi-
sijjainen korvausmuoto. Juuri asuntokaupan
yhtevdessd edellytykset myés viivdstyskoron
mahdollisesti ylittdvdn vahingon korvaamiselle
saattavat tdyttyd tavallista useammin, koska
myyjalle on tyypillisesti tarkedd saada kauppa-
hinta ajoissa oman asunnonvaihtonsa rahoitta-
miseksi ja tdmid seikka on ostajan tiedossa.
Myyjdlle aiheutuvaa vahinkoa, joka saattaa
tulla korvattavaksi, ovat esimerkiksi korkotap-
piot tai lisdkulut, joita hinelle aiheutuu viivis-
tyneen rahasumman sijaan jirjestetysti tilapii-
sestd rahoituksesta.

Ostajalla on viivistystapauksessa kauppalain
58 §:n mukaan velvollisuus pyrkid rajoittamaan
myyjin vahinkoa ilmoittamalla kohtuullisessa
ajassa myvyjille maksuesteestd ja sen vaikutuk-
sista sopimuksen tdyttimismahdollisuuksiin.
Jos ostaja lyd laimin ilmoitusvelvollisuutensa
tai vilvyttelee sen tiyttimisessi, ostaja joutuu
korvaamaan vahingon, joka olisi voitu vilttds,
jos myyjd olisi saanut ilmoituksen ajoissa.
Pykéldn 2 momentin mukaan korvaussdinnos
ei kuitenkaan koske tilannetta, jossa myyjini
on elinkeinonharjoittaja ja ostajana kuluttaja.
Tdmd rajoitus koskee ilmeisesti myos asunto-
kauppoja.

Kauppalain 59 §n mukaan myyjd ei saa
purkaa kauppaa, ellei hin ilmoita purkamisesta
ostajalle ennen kuin wiivdstynyt maksu on

timys

suoritettu. Rajoitus ei koske myyjdn oikeutia
vahingonkorvaukseen.

Kaupan osapuolet ja kiinteistonvalittdja

Kéaytetyn asunnon kauppa eroaa uuden
asunnon kaupasta siind, etti kaupan molem-

" mat osapuolet ovat useimmiten yksityishenki-

16itd, eikd heidén vilillddn ole uuden asunnon
kaupalle tyypillistd kuluttaja — elinkeinonhar-
joittaja -asetelmaa. Tosiasiassa osapuolten tie-
asuntokauppaan liittyvistd seikoista
saattaa kuitenkin vaihdella huomattavasti. Ti-
lanne on osittain toinen, jos myyji on antanut
myyntitehtivdn ammattimaisen kiinteistdnvi-
littdjan hoidettavaksi, koska talidin kiinteistdn-
vilittdjd huolehtii myyjdn puolesta useimmista
asunnon myymiseen liittyvistd toimista. Ostaja
kiyttdd huomattavasti harvemmin asiantuntija-
apua asunnon ostamisessa.
Kiinteistonvilittdjin velvollisuuksista ja vas-
tuusta toimeksiantajaansa (yleensd myyjid) ja
tdmdin vastapuolta kohtaan on sdinnoksii ku-
luttajansuojasta  kiinteistonvilityksessd anne-
tussa laissa. Lain 12 §n mukaan kiinteistonvi-
littdjan suorituksessa on virhe, jos s¢ ei vastaa
sitd, mitd kyseisessd laissa on siddetty tai mitd
voidaan katsoa sovitun. Virheen johdosta toi-
meksiantajalla on useissa tapauksissa oikeus
purkaa toimeksiantosopimus, oikeus vaatia vé-
lityspalkkion ja mahdollisesti sovitun kustan-
nusten korvauksen alentamista sekd oikeus
korvaukseen virheestd aiheutuneista vahingots-
ta. Toimeksiantajan vastapuolella (yieensi os-
tajalla) on lain 13 §n mukaan oikeus saada
kiinteistonvilittdjaltd  korvausta vahingosta,
jonka vilittdjan suorituksessa oleva virhe, esi-
merkiksi tiedonantovelvollisuuden laiminlyémi-
nen, on hinelle aiheuttanut. Kiinteistonvalitta-
jdn itsendinen korvausvelvollisuus ei vaikuta
kaupan osapuolten oikeuteen kohdistaa toisiin-
sa vaatimuksia sopimusrikkomuksen perusteel-

" la. Korvausvastuulla voi kuitenkin olla vaiku-

tusta vahinkoa kirsineen osapuolen harkitessa
sitd, keneltd korvauksen saaminen todennikoi-
sesti on helpointa.

1.5. Kiisiraha

Asunnosta kiinnostuneet tahot voivat tehdi
myyjille tai timin edustajalle asunnon ostami-
seen tdhtddvid tarjouksia. Kyseessi voi olla
varsinainen, suoraan lopullisen kaupan aikaan-
saamiseen tdhtddvd ostotarjous mutta myoOs
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alustava tarjous, jonka tarkoituksena on varata
tarjouksen tekijdlle tietyksi. ajaksi etuoikeus
asunnon ostamiseen eli saada myyjd tuoksi
ajaksi piddttyméén asunnon myymisestd toisel-
le. Syynd tillaisen alustavan tarjouksen teke-
miseen on yleensd tarve saada tietty harkinta-
aika, jonka kuluessa asunnon ostamisesta kiin-
nostunut vol miettif lopuliista ostopdidtosti ja
huolehtia tarvittavista rahoitusjérjestelyistd.
Myyjin edun mukaista on pyrkid varmistu-
maan siitd, ettd esitetty tarjous voidaan oftaa
vakavasti. Asuntokaupan alalla onkin tullut
tavaksi vaatia tarjouksen vakuudeksi tietty
rahasumma, Josta kéytetddn yleisesti nimitystéd
kdsiraha.

Kiaytinnossé kisiraha on y]exsxmmm ymmar-
retty etukidteen maksettavaksi sopimussakon
hionteiseksi  korvaukseksi vahingosta, joka
myyjille saattaa aiheutua, jos kauppa jid syn-
tymittd tarjouksen tekijin puolella olevasta
syystd. Jarjestely on myyjdn kannalta edullinen,

koska hén voi kisirahan avulla turvata itselleen

korvauksen kaupan syntyméttd jidmisestd jou-
tumatta erikseen esittimiin korvausvaatimusta
ja selvittiméin vahingon miiris. Mahdollinen
prosessiriski on kokonaan tarjouksen tekijin

puolelia. Yleisen kdytdnnon mukaan kisirahan

menettdminen ei mydskddn edellytd myyjilta
ndyitdd  kirsityistd vahingoista. Riittdd, ettd

kauppa jad syntymittd tarjouksen tekijin puo-
lella olevasta syystd. Toisaalta kisirahan kat-

sotaan kattavan myyjin koko vahingonkor-
vaussaatavan, joten my)jéi ei ilman erityistﬁ
syyta, _esimerkiksi erityistd sopimusehtoa, voi
vaatia kidsirahan yhttavaa vahmgonkorvausta
kaupan syntymdttd jAdmisestd.

Kisirahan méidrd sovitaan tarjouksen yhtey-
dessd yleensd siten, ettd sen voidaan arvioida
olevan kohtuullisessa suhteessa osapuolten. ris-
keihin. Toisaalta kdsirahan suuruuden ja aio-
tun kauppahinnan tulisi olla kohtuullisessa
suhteessa keskenddn. Esimerkiksi korkeimman
oikeuden ratkaisussa KKO 1983 II 77 ostotar-
jouksessa kdsirahaksi mainittu méari katsottiin
tavanomaisena pidettdvin késirahan miirin
ylittdviltd osalta kauppahinnan ennakkomak-
suksi, joka kaupan rauettua oli palautettava
tarjouksen tekijille. Ratkaisusta kdy epdsuo-
rasti ilmi myos periaate, jonka mukaan késira-

- ha on kaupan syntyessd osa kauppahintaa,

Vahingonkorvauksen turvaamiskeinona kisi-
raha on useimmiten yksipuolisesti myyjin kay-
tettdvissi. Sopimuksia, joissa myyji sitoutuu
vastaavan suuruiseen korvaukseen kaupan jia-

dessd syntymdttd hidnen puolellaan olevasta
syystd, esiintyy kuitenkin kdytdnndssd jossain
midrin. Niihin ei toisaalta liity tarjouksen
tekyjin kannalta samanlaista etukiteisturvaa
kuin myyjin kannalta. Jos tarjouksen tekijd

~kaupan jdityd syntymittd myyjdn syystd ha-

luaa vaatia tilti korvausta, tarjouksen tekiji
saattaa, varsinkin mikdli hdn ei voi nojautua
mainitunlaiseen nimenomaiseen sopimuseh-
toon, kdytdnnossd joutua toteuttamaan vaati-

" muksensa oikeusteitse.

Ainoat kisirahaa koskevat lain sddnnokset
ovat kuluttajansuojasta kiinteistonvilityksessd
annetun lain 15 ja 16 §ssi. Ne liittyvit tilan-
teeseen, jossa kiinteistonvilittdjd vastaanottaa
kasirahan. Lain 15 §n mukaan kiinteisténvilit-
téijii saa vastaanottaa kisirahan toimeksianta-
jan lukuun vain, jos siitd on sovittu toimek-
sxanlosopmmksessa Paillekkiisten kisirahojen
ottaminen on kielletty, jollei ole kdynyt selvik-
si, ettd ensiksi annettu kisiraha jai toimeksian-
tajalle. Kaupan jaddessd syntymittd ostajan
puolella olevasta syystd saa vilittdjalle kasira-
hasta jadvd osuus olla enintddn puolet, kuiten-
kin enintddn sovitun vilityspalkkion maira.

Lain 16 §&n mukaan kiinteistonvilittdjin on
huolehdittava siité, ettd kisirahan vastaanotta-
misesta tehdddn vahvistetun kaavan mukainen
asiakirja, johon otetaan kaikki tarjouksen eh-
dot ja'mahdollinen ehto kisirahan menettimi-
sestd. Kirjallisuusvaatimus i kuitenkaan ole
ehdoton, vaan siitd voidaan poiketa, jos kisi-
rahatarjous tehddin olosuhteissa, joissa maini-
tun velvollisuuden tdyttdminen aiheuttaisi koh-
tuutonta hankaluutta. Muotomiiridyksen ai-
heeton noudattamatta jattiminen ei johda so-
pimuksen tehottomuuteen, mutta kiinteistonva-
Iittdjd voi joutua korvausvastuuseen sddnndk-
sen noudattamatta jittdmisestdi mahdollisesti
aiheutuvista vahingoista.

Kun kiinteistonvilittdja ottaa tarjouksen va-
kuudeksi vastaan kisirahan, on kdytintdni,
ettd myyjille jitetdan mahdollisuus tietyn ajan
kuluessa hyviksyd tai hylidtd tarjous. Jos tar-
joukseen otetut ehdot jaavat toteutumatta tai
jos myyjd et hyviksy ostotarjousta, vélittdja on
velvollinen palauttamaan k#sirahan tarjouksen
tekijille. Jos myyjd on hyviksynyt ostotarjouk-
sen, mutta kauppa jdd sittemmin syntyméttd
myyjdstd johtuvasta syystd, vilittdja on velvol-
linen palauttamaan kisirahan siltd osin kuin.
sitd ei jo ole luovutettu myyjilie.

Edelld mainitut lain sddnnokset eivit koske
muita kuin kiinteistonvilittdjid. Yksityishenkild
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vol siten vastaanottaa kisirahoja kerrallaan
useammalta kuin yhdeltd tarjoajalta, mistd voi
aiheutua sekaannuksia sen suhteen, kenelld
tarjoajista on ensisijainen oikeus asunnon os-
tamiseen. Kdésirahasta ja sithen liittyvistd eh-
doista ei myodskddn tarvitse tehdd kirjallista
dokumenttia, vaikka onkin tavallista, ettd vas-
taanotetusta rahasta annetaan kuitti, joka ot-
sikoidaan siten, etti siitd kdy ilmi summan
maksamisen tarkoitus.

1.6. Valtion asuntolainoittamaan
asuntotuotantoon ja yhtidjirjestykseen
perustuvaan kunnan lunastusoikeuteen
liittyvi sddntely

Valtion asuntolainoittamiin asuntoihin (ns.
. ARAVA-asunnot) liittyy erditi luovutusta ja
kauppahintaa koskevia rajoituksia, joiden tar-
koituksena on keinottelun estdmiseksi varmis-
taa, ettd tavanomaista edullisesmmasta asunto-
_lainasta saatu hyoty ei ja4 pelkdstddn asunnon
ensimmdiselle ostajalle. ARAVA-sddntely pe-
Tustuu asuntotuotantolakiin (247/66). Lain
15§n mukaan kunnalla on yleensd oikeus
nimeti ARAVA-lainoitetun asunnon ostaja.
Lisdksi tdllaisen asunnon luovutus on mitdtdon
siltd osin kuin se tapahtuu vastoin laissa
asetettuja luovutusrajoituksia tai lain sallimaa
_enimmdishintaa  korkeammasta - hinnasta.
Asuntotuotantolain kokonaisuudistus on par-
haillaan valmisteilla. Uudistuksen yhteydessa
* yhteiskunnan lainoittaman asuntotuotannon
sdantelyd tultaneen keventimiin ja rajoituksia
vihentdmidn. .

~ Kauppahinta- ja luovutusrajoituksia littyy
myds osakeasuntoihin sellaisissa: asunto- tai
kiinteistdosakeyhtidissid, joiden yhtidjarjestyk-
seen on otettu mdaidrdys rakennuksen sijainti-
kunnan oikeudesta lunastaa yhtidn siirtyvii
~ osakkeita. Yhtidjarjestyksen mukaiseen kun-
nan lunastusoikeuteen perustuvaa siintelyd on
toteutettu merkittdvissi laajuudessa vain Hel-
singissd (ns. HITAS-sdidntely). Aiemmin pelk-
‘kddn yhtidjarjestysmédrdykseen perustunutta
sddntelyd on tdsmennetty yhtidjédrjestykseen pe-
rustuvasta kunnan lunastusoikeudesta ja osak-
keiden enimmdishinnoista annetuilla lailla
(235/91), jédljempdnd etuosto- ja enimmdishin-
-talaki. Mainitun lain 3 §:n mukaan kunnalla on
oikeus mdidrittdd sidntelyn. piiriin kuuluville

asunto-osakkeille enimmdishinta, josta nimi
saadaan Iuovuttaa edelleen. Kyseinen enim-
mdishinta on myds lunastushinta, jonka mak-
samalla kunta voi erditi poikkeuksia lukuun
ottamatta lunastaa stirtyneet osakkeet. Kunta
voi myds edellyttdd, ettd sddntelyn piiriin kuu-
luvat asunnot myyddin kunnan vilitykselld.
Yhtiojarjestykseen perustuvan siintelyn piiriin
kuuluvat asunnot voivat olla myds ARAVA-
lainoitettuja, jolloin ensiksi mainitut rajoitukset
véistyvdt niin kauvan kuin asuntoihin sovelle-
taan ARAVA-rajoituksia.

Asuntotuotantolain 15 §:n 4 momentin siin-
nds johtaa siithen, ettd laissa mainittujen rajoi-
tusten vastaisesti tehty asunnon luovutus on
mitdtdon. Kauppahinnan ylittdessd sallitun
enimmdishinnan mitdttdmyysseuraamus koskee
vain sallitun enimmaéishinnan ylittdvia kauppa-
hinnan osaa. Mitdttémyys seuraa suoraan lain
nojalla riippumatta siitd, tiesiviitkd osapuolet
kaupan olevan rajoitussdinndsten vastainen tai
olisiko heidén pitinyt tietdi siitd. Tama koskee
esimerkiksi tilannetta, jossa hian korkea kaup-
pahinta johtuu enimmdiishinnan miarittdmises-
si tehdystd virheestd, josta osapuolet eivit
kaupantekohetkelld ole tienneet (KKO 1986 11
126). Etuosto- ja enimméishintalaissa ei ole
sddnnostd, joka mukaan lain sdénndsten vas-
taisesti tehty kauppa voisi olla kokonaan mi-
tdton. Sen sijaan lain 4 §n mukaan kauppahin-
taa koskeva sopimusehto on mitdt6n siltd osin
kuin sovittu hinta ylittdd sallitun enimmdishin-
nan.

Edelld mainittuja luovutus- ja enimméishin-
tarajoituksia ja niihin littyvid mahdoliisia mi-
tattdmyysseuraamuksia lukuun ottamatta kum-
paankaan sdintelyjirjestelméin ei liity seikko-
ja, jotka ostajan ja myyjin vélisen sopimussuh-
teen kannalta varsinaisesti asettaisivat nidméi
kaupat muista asunto-osakekaupoista poikkea-
vaan asemaan. Luovutus- ja enimmdishintara-
joitukset ovat kuitenkin sellaisia seikkoja, jotka
ilman muuta kuuluvat myyjin tiedonantovel-
vollisuuden piiriin. Elinkeinonharjoittajan ase-
massa olevalla myyjdlld ja kiinteistonvalittdjal-
14 lienee myds velvollisuus tarvittaessa kertoa,
mikd merkitys kyseisilld rajoituksilla on kysees-
si olevalle ostajalle. Kahden yksityishenkilon
vilisessd kaupassa ostajalla lienee kauppaan
littyvistd rajoituksista tiedon saatuaan edellistd
tapausta suurempi velvollisuus ottaa itse selvdd
kyseisten rajoitusten merkityksestd kaupan sol-
mimismahdollisuuksiin.
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1.7. Asunto-osuaskunnat

Asunto-osuuskunnat voidaan jakaa kahteen
padtyyppiin sen mukaan, millaisen oikeuden
asuntoon osuuskunnan jisenyys tuo muka-
naan. Ensimmaisen ryhmin muodostavat asun-
to-osuuskunnat, joissa jisenyyden tuottama oi-
keus asunnon hallintaan vastaa padpiirteissiin
asunto-osakeyhtion osakkeiden tuottamaa hal-
lintaoikeutta. Jidsenyyden tuottamat oikeudet
ovat usein luovutettavissa toiselle, joskin
osuuskunnan s#inndt saattavat aseftaa rajoi-
tuksia luovutettavuudelle. Jdsenyys sindnsi ei
yleensd ole vapaasti siirrettdvissd, joten luovu-
tuksen kautta saatujen oikeuksien hyviksikiyt-
10 edellyttdd kdytdnnossd piddsyd osuuskunnan
jaseneksi.

Toisen ryhmén muodostavat varsinkin 1960-
ja 1970-luvuilla perustetut ARAVA-lainoitetut
asunto-osuuskunnat, joissa jasenyys tuottaa oi-
keuden solmia osuuskunnan kanssa huoneen-
vuokrasopimus. Jaseneksi hyviksyminen edel-
lyttds useissa tapauksissa mahtumista tiettyihin
tulorajoihin, eivdtkd jdsenyyden tuottamat oi-
keudet vuokrasopimuksiin yleensd ole vapaasti
stirrettdvissd. Kyseinen yhteisémuoto on siten
rinnastettavissa ldhinnd vuokra-asumiseen.

Asunto-osuuskunnan merkitys asuntoyhtei-
sdmuotona on asunto-osakeyhtidon verrattuna
hividvdn pieni. Useita asunto-osuuskuntia on
muutettu asunto-osakeyhtidiksi, ja viime vuo-
sina on perustettu vain muutamia uusia asunto-
osuuskuntia. Syynd véhdiiseen kiinnostukseen
osuuskuntamuotoista asumista kohtaan lienee,
ettei osuuskunta omistusasumisen muotona
tarjoa erityisid etuja osakeyhtiémuotoiseen asu-
miseen verrattuna, kun taas osakeyhtiomuodol-
la on asunnon omistajan kannalta osuuskunta-
muotoon verrattuna erditd etuja: asunto-osak-
keen luovutettavuus on useimmiten hyvid ja
vakuusarvo on suhteeliisen helposti miiritetti-
vissd, kun taas asunto-osuuden vaihto- ja va-
kuusarvon médrittiminen on erilaisten luovu-
tusrajoitusten vuoksi mutkikasta. Vakuusarvo
saattaa joissakin tapauksissa rajoittua sithen
summaan, jolla osuuskunta lunastaa osuuden
jésenen erotessa osuuskunnasta.

Asunto-osuuden  tnottamien  oikeuksien
kauppa on luonteeltaan irtaimen omaisuuden
kauppaa. Asiasta el ole olemassa erityislainsdi-
dantdd, joten sovellettaviksi tulevat kauppalaki
ja muut irtaimen asunto-omaisuuden kauppaa
koskevat oikeussddnnét.

1.8. Ehdotuksen ulkopuolelle jfifvit
asuntokaupan muodot

Asuinkiinteistot

Kiinteiston luovutusta koskevat lainsddn-
nodkset ovat vanhoja ja sisdlioltddn niukkoja.
Kiinteistén Iuovutuksen muotoa sdinnellddn
maakaaren 1 luvussa. Luvun 2 §n mukaan
kiinteiston kauppa on tehtdvd kirjallisesti jul-
kisen kaupanvahvistajan ja hinen kutsumansa
todistajan Jsnédollessa. Laissa ja oikeuskdytin-
nossi el mydskddn tehdd eroa asuinkiinteiston
ja muun kiinteiston valilla. Samat sidnndkset
ja oikeusperiaatteet koskevat siten seké elinkei-
notoimintaan etti asumiseen kéytettdvien kiin-
teistojen luovuttamista. Kiinteistén luovutta-
mista koskevan yleisen lainsddddnnén undistus
on parhaillaan valmisteilla.

Toisen maalla olevan asuinrakennuksen
kauppa

Toisen maalla olevan asuinrakennuksen
kauppa on luonteeltaan irtaimen omaisuuden
kauppaa. Kauppalaki ei kuitenkaan lain 1 §&n 3
momentin mukaan koske toisen maalla olevan
rakennuksen kauppaa, jos samalla luovutetaan
kdyttooikeus maahan, niin kuin sddnndénmu-
kaisesti tapahtuu: luovutuksen kohteena on
tyypillisesti vuokraoikeus maa-alueeseen ja silld
sijaitseva rakennus. Tillaisista asunnon luovu-
tuksista ei siten nykyisin ole olemassa sopimus-
oikeudellista lainsdidintod. Téllainen kauppa
muistuttaa ldheisesti kiinteistén kauppaa, ja
sitd tultaneen jatkossa sddntelem&dn kiinteistén
kauppaa koskevien sdédnnoésten yhteydessa.

Taloelementtien kauppa ja
rakennusurakka

Asunnonostajalla, joka haluaa asuntonsa ra-
kennettavaksi eénnestdfin omistamalleen kiin-
teistolle, on kdytettivissiiin useanlaisia vaihto-
ehtoja. Talo voidaan rakentaa pitkille tyoste-
tyistd ja valmiiksi mitoitetuista rakennusele-
menteistd, jotka valmistetaan tehtaalla ja asen-
netaan paikoilleen rakennuskohteessa perustus-
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toiden jilkeen. Talo voidaan myos rakentaa
paikalla vihemméin esitydstettyjd elementtejd
tai rakennusaineita kiyttden joko kokonaisura-
kalla tai teettimilld osaurakoita.
Asennusvalmiiden taloelementtien  toimituk-
sesta tehty sopimus on oikeudellisesti irtaimen
omaisuuden kauppa silloinkin, kun toimituk-
seen sisdityy palvelusuorituksia kuten esimer-
kiksi suunnittelua tai elementtien paikalleen
asennus. Ostajan ollessa kuluttaja tulee tillai-
siin sopimuksiin sovellettavaksi kuluttajan-
suojalain 5 Juku ja 1. pdivéstd heindikuuta 1994
alkaen kuluttajansuojalain uusi 9 luku (16/94).
Taydentdvii sdinnoksid on myds kauppalaissa.

Kuluttajansuojalain uusi 9 luku koskee myos

rakennusurakkasopimuksia ja talonrakennuk-
seen liittyvistd osaurakkasopimuksia, joissa ti-
laajana (rakennuttajana) on kuluttaja ja toi-
meksisaajana elinkeinonharjoittaja.

1.9. Rakennusvirheiden varalta toteutetut
vakuusjéirjestelyt '

RS-jdrjestelmdn mukaisen 10 prosentin ra-
kentamisaikaisen vakuuden ja vuositakuuajan
kahden prosentin vakuuden lisiksi ostajilla ei
yleensd ole kdytettdvissidn muita vakuuksia tai
rakennusvirheiden korjaamista turvaavia jirjes-
telyja. Erddt vakuutusyhtiot tarjoavat raken-
nusvirhevakuutusta, jonka perustajaosakas voi

ottaa kattamaan tietyssd asuinrakennuskoh-

teessa todettujen rakennusvirheiden, mukaan
lukien suunnittelu- ja materiaalivirheiden aihe-
uttamat korjauskustannukset, joista perustaja-
osakas osakkeiden myyjdnd on voimassa ole-
van oikeuden taikka urakka- tai rakennuttaja-
sopimuksen perusteella vastuussa. Vakuutusyh-
tion vastuuvaika on kahdeksan vuotta. Sitd
edeltdd kahden vuoden pituinen vakuutuk-
senottajan omavastuuaika, joka alkaa kulua
samalla kuin asuinrakennuksen niin sanottu
vuositakuuaikakin. Korvauspiirin ulkopuolelle
jadvit muun muassa tuotevastuuvahingot, ra-
kennuksen idstd, kulumisesta, huonosta hoi-
dosta tai muusta sellaisesta syystd aiheutuneet
vahingot sekd erdistd asunnon laitteiden ja
kodinkoneiden virheellisyydestd aiheutuneet
vahingot. Myéskddn rakennuksen viristd tai
pintamateriaalista johtuvia ulkonédkohaittoja ei
korvata. Rakennusvirhevakuutus on vapaach-
toinen ja vakuutettujen kohteiden midrd on
jadnyt vihdaiseksi. ‘

1.10. Asuntokauppariitojen ratkaiseminen

Asuntokaupoista johtuvat riidat kisitelldsn
yleisissd tuomioistuimissa riippumatta siitd, on-
ko kyseessd elinkeinonharjoittajan ja kulutta-
jan vilinen vaiko kahden yksityishenkilén vi-
linen kauppa. Oikendenkaynnissd noudatetaan
tavallista riita-asioiden késittelyjarjestystd, mi-
kd merkitsee muun muassa, etti asianosaiset
vastaavat itse tarvittavan ndyton hankkimisesta
ja esittdmisestd. Oikeus ei viran puolesta hanki
todisteita tai madrdd tehtiviksi selvityksid esi-
merkiksi rakennusvirheistd. Oikeudenkdynnin
kustannusten korvaamisesta pddttiminen kuu-
luu tuomioistuimelle:

Kuluttajavalituslautakunta voi kisitelld elin-
keinonharjoittajan ja kuhattajan- valisid riitai-
suuksia, jotka johtuvat taloelementtien toimi-
tussopimuksesta tai urakkasopimuksesta. Lau-
takunta kisittelee myods Kkiinteistonvalittdjan
menettelystd johtuvat riitaisuudet kiinteistdn-
vilittdjan ja kuluttajan valilld. Lautakunta ei
sen sijaan voi kasitelld osakeasunnon kaupasta
johtuvia ostajan ja myyjan vélisid riitaisuuksia
siindkiin tapauksessa, ettd myyjini on elinkei-

. nonharjoittaja ja ostajana kuluttaja.

Kuluttajavalitusiautakunnassa asian voi pan-
na vireille vain yksittdinen kuluttaja. Vireille-
tulon jdlkeen asian kdsittely tapahtuu lauta-
kunnan johdolla. Lautakunta voi itsendisesti
jarjestdd tutkimuksia ja hankkia tarvittavia
selvityksid. Kaikille osapuolille varataan mah-
dollisuus esittdd asiasta ndkemyksensd sekid
mahdolliset selvitykset.

Asian kdsittelyssd pyritddn sovintoon. Jos
sovintoa el saavuteta, asia kisitellddn tapauk-
sesta riippuen joko lautakunnan tdysistunnossa
tai kyseiseen asiaryhmiin erikoistuneéssa jaos-
tossa. Lautakunta antaa asiasta ratkaisusuosi-
tuksen, joka annetaan tiedoksi kaikille osapuo-
lille.

Lautakunnan ratkaisulla ei ole tuomion oi-
keusvaikutuksia eikd se siten ole tdytintoon-
panokelpoinen. Lautakunta kuitenkin seuraa
suositusten noudattamista ja voi julkistaa suo-
situsta noudattamatta jittidneen elinkeinonhar-
joittajan nimen. v _

Vilimiesmenettelyn kdyttdminen edeilyttia
asiaa koskevan sopimusehdon sisdllyttdmistd
kauppasopimukseen tai erillisen vilityssopi-
muksen solmimista. Tillaisia lausekkeita tai
sopimuksia ei yleensd kdytetd tavallisissa asun-
tokaupoissa. ‘Sen sijaan rakennusurakkasopi-
muksesta johtuvien riitojen kisittely valimies-
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menettelyssi on melko tavallista, joten osa
myyjin vastuukysymyksistd tulee tosiasiallisesti
kasitellyiksi urakkasopimusriidan yhteydessd.
Asunnonostajien sijasta riidan osapuolena on
t4ll6in asunto-osakeyhtio.

Kuluttajansuojalakiin lisitty, 1 padivini hei-
nikuuta 1994 voimaan tuleva 11 luvun 1 d §in
1 momentti rajoittaa mahdollisuutta etukiteen
sopia kuluttajaa sitovasti vélimiesmenettelyn
kidytostd. SddnnOksen mukaan ennen riidan
syntymistd tehdyn sopimuksen ehto, jonka
mukaan elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan
vilinen riita-asia on ratkaistava vdlimiesmenet-
telyssd, et sido kulutiajaa.

1.11. Kansainvilinen kehitys ja ulkomainen
lains#ddéinto

Tilanne muissa pohjoismaissa

Ruotsi. Ruotsissa asuntokanta koostuu paé-
osin vuokra-asunnoista, niin sanotuista asumis-
oikeusasunnoista ja asuinkiinteistdistd. Yhtio-
muotoinen omistusasuminen on suhteellisen
harvinaista. Asumisoikeusasunnoilla on kuiten-
kin piirteitd, joiden vuoksi ne voidaan erdiltd
osin rinnastaa omistusasumiseen.

Asumisoikeusjirjestelmastd sdddetidn asu-
misoikeuslaissa (bostadsrittslagen, 1991:614).
Jarjestelmd perustuu erityisiin taloudellisiin yh-
distyksiin, asumisoikeusyhdistyksiin (bostads-
rattsforening), jotka rakennuttavat asuintaloja
ja luovuttavat kadyttooikeuksia niiden huoneis-
toihin yhdistysten jisenille. Jésenilldi ei ole
omistusoikeutta asumiinsa huoneistoihin, mut-
ta kdyttdoikeus on voimassa rajoittamattoman
ajan. Yhdistys perii jaseniltd alkuvaiheessa pe-
ruspididomansa perusmaksuina. Tdmdin jilkeen
hoito- ja vastaavat kustannukset katetaan
saannollisilla maksuilla. Periaatteessa yhdistyk-
sen jasenilld on tietty osuus asumisotkeusyhdis-
tyksen varallisuuteen.

Asumisoikeus voidaan luovuttaa toiselle, ja
jos kyseinen asumisoikeus ei yhdistyksen sdin-
tdjen tai muun sdintelyn vuoksi ole erityisra-
joitusten alainen, luovutushinta mairdytyy va-
paasti. Viime vuosina luovutuksiin littyvid
kauppahintarajoituksia on yleisesti lievennetty
niin, ettd asumisoikeuden saa luovuttaa va-
paasti ilman hintarajoituksia muutaman vuo-
den kuluttua asunnon valmistumisesta. Asu-
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misoikeuden luovutus on irtaimen omaisuuden
kauppaa, johon sovelletaan yleistd kauppalakia
(koplagen, 1990:931).

Ruotsissa rivitaloasunnot voivat olla joko
asumisoikeusasuntoja tai kiinteistdji. Jos kysy-
myksessd on kiinteistd, jokainen huoneisto
muodostaa oman kiinteistdnsd, ja rivitaloyhtei-
son yhteisid tiloja ja asioita hoitamaan perus-
tetaan erityinen yhdistys (samfillighetsfo-
rening). Kiinteistdn Juovutukseen sovelletaan
maakaaren (jordabalken) sddnndksid. Maakaa-
ri koskee myds pientalojen ja sithen liittyvien
maan kiyttdoikeuksien (bostadsarrende, tomt-
ritt) lnovutusta.

Ruotsin valtiopdivilli on kevddlld 1993 hy-
viksytty laki rakennusvirhevakuutuksesta (lag
om byggfelsforsakring) Lain mukaan elinkei-
nonharjoittajan on etukidteen otettava raken-
nuttamalleen useamman kuin kahden asunnon
asuintalolie rakennusvirhevakuutus, jonka on
oltava voimassa kymmenen vuotta. Vakuutuk-
sesta korvattaisiin rakennuksessa olevan vir-
heen, rakentamisessa kdytetyn materiaalin ja
rakennustydn aiheuttaman virheen kohtuulliset
korjauskustannukset sekd virheestd rakennuk-
selle atheutuneen vahingon kohtuulliset korja-
uskustannukset. Laki on voimassa 1 p#ivistd
heindkuuta 1993 lukien. Lain mukainen va-
kuuttamisvelvollisuus koskee asuintaloja, jotka
ovat saaneet rakennusiuvan lokakuun 1 péivin
1993 jilkeen. '

Norja. Norjassa omistusasuminen on selvisti
vleisempis kuin Ruotsissa. Tédrkeimpid omis-
tusasuntotyyppejd ovat osuusasunnot (andels-
boliger) ja omistusasunnot (selveierboliger). Li-
siksi on olemassa niin sanottuja obligaatiohuo-
neistoja (obligasjonsleiligheter), jotka ovat var-
sinaisesti vuokra-asuntoja mutta joissa vuokra-
oikeus on yleensd luovutettavissa toiselle.

Osuusasunnot voivat olla joko osuuskunta-
tai osakeyhtidmuotoisia ja ne voivat olla joko
itsendisid taikka sidottuja siten, ettd asukkaat
ovat jdsenind myds asuntorakennusyhteisossa.
Omistamansa osuuden tai osakkeen kautta
asukas saa kdyttdoikeuden tiettyyn asuntoon ja
vhteisén muuhun omaisuuteen. Kdayttdoikeu-
desta solmitaan vuokrasopimus. Osakkeet ja
osuudet ovat periaatteessa vapaasti luovutetta-
vissa, mutta yhteisén hallituksella on eriin
rajoituksin etuosto-oikeus sekd mahdollisuus
olla hyvdksymittd luovutuksensaajaa jdseneksi.
Joissain tapauksissa huoneistoa on ensin tar-
jottava yhteisdn nykyisille jisenille ennen nii-
den tarjoamista ulkopuolisille ostajille. Nykyi-
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sin itsendiset osuusasunnot voidaan tietyin
edellytyksin muuttaa omistusasunnoiksi.

Omistusasunnot voivat olla joko yhteisomis-
tuksessa siten, etti asukkaat omistavat yhtei-
sesti madriosin kaikki rakennukset ja maan, tai
yksityisomistuksessa siten, ettd kukin asukas
saa suoran omistusoikeuden asuntoon, mutta
maa ja vhteiset tilat ovat yhteistd omaisuutta.
Omistusasunnot voidaan erditd yhteisomis-
tusasuntoja lukuunottamatta luovuttaa vapaas-
t1, eikd kenellikddn ole, toisin kuin osuusasun-
noissa, erityistd etuosto-oikeutta.

Asuntojen, asunto-osakkeiden ja -osuuksien
kauppaan sovelletaan kauppalakia (kjepsiov,
1988 nr 27). Se ei kuitenkaan koske kiintedn
omaisuuden kauppaa, josta Norjassa ei ole
olemassa erityistd lainsdadantod.

Norjan oikeusministeridn asettama toimi-
kunta on toukokuussa 1993 julkistanut ehdo-
tuksensa uuden asunnon kauppaa koskevaksi
kuluttajansuojalainsdddanndksi (Kjep av ny
bustad, NOU 1993:20). Ehdotus koskee seki
kuluttajan kanssa tehtdvid rakennusurakkaso-
pimuksia ettd uuden omistusasunnon myyntid
kuluttajalle. Toimikunnan ehdottamat sién-
ndkset omistusasunnon kaupasta ovat keskei-
silti osiltaan samansuuntaisia kuin nyt esilld
olevan asuntokauppalakiehdotuksen 4 luvun
sddnnokset.

Tanska. Tanskassa yhtidmuotoista asumista
edustavat asunto-osakeyhtiot (boligaktiesel-
skab) ja asunto-osuusyhtiot (boliganpartssel-
skab), joithin molempiin sovelletaan osakeyhtio-
lakia. Asunto-osakeyhtigssid omistajan kdytio-
oikeus perustuu osakkeeseen ja asunto-osuus-
yhtigssd vastaavasti yhtion osuuteen. Osakkeen
tai osuuden vol yleensi vapaasti luovuttaa
yksittdiselle ostajalie. Kysymyksessd on tilldin
irtaimen omaisuuden kauppa, johon sovelle-
taan kauppalakia. Luovuttajalla on ostajaa
kohtaan tietty nimenomaisesti sdfidetty tiedon-
antovelvollisuus: luovuttajan on annettava os-
tajalle yhtion yhtidjirjestys, viimeiset tilinpaa-
tostiedot ja talousarvio sekd kirjallisesti tiedot
kauppahinnasta seki erdistd muista seikoista.

Tanskassa on kidytdssd myds asunto-
osuusyhdistysjérjestelma. Asunto-osuusyhdistys
(andelsboligferening) omistaa asunnot ja vuok-
raa niitd jisenilleen. Yhdistykseen tuleva saa
jdseneksi ottamisen yhteydessd luovutuskelpoi-
sen kiyttooikenden huoneistoon. Luovutushin-
ta on kuitenkin sidottu yhdistyksen varallisuu-
den arvoon. Luovutuksen edellytyksend on,
ettd yhdistyksen hallitus hyviksyy ostajan ji-

seneksi. Luovuttajalla on samanlainen tiedon-
antovelvollisuus kuin edelld asunto-osakeyhti-
on ja asunto-osuusyhtion kohdalla mainittiin.

Erityisesti rivitaloasumiseen soveltuva ejerlej-
lighed-jdrjestelma vastaa pisosin Ruotsin kiin-
teistdbmuotoista rivitaloyhteisdd. Yhteisémuo-
dosta sdddetyn lain mukaan jokainen yhteisdn
huoneisto katsotaan itsendisekst kiinteistoksi,
ja sen omistajalla on yhdessd muiden huoneis-
tojen omistajien kanssa omistusoikeus perus-
tukseen, yhteisiin tiloihin ja tarpeistoon huo-
neistojen jakolukujen osoittamassa suhteessa.
Yhteison hallinnosta huolehtii erityinen omis-
tajayhdistys (ejerferening). Huoneisto voidaan
luovuttaa edelleen, ja luovuttajalla on velvolli-
suus antaa ostajalle tietoja ejerlejlighed-yhtei-
son taloudellisesta tilanteesta ja asunnon asu-
miskustannuksista sekd uuden huoneiston osal-
ta myds rakentamiskustannuksista.

Kansainvilinen kehitys
rakentamisvastuukysymyksissa

Euroopan unionin piirissi on parhaillaan
kiynnissid valmistehutyd, joka tdhtdd rakenta-
misvastuuta koskevien siddnndsten harmo-
nisointiin jisenvaltioissa. Ta4hdn mennessd on
valmistunut kolme rakentamista koskevaa di-
rektiiviehdotusta, joista ensimmdiinen koskee
rakennusurakan hyviksymistd, toinen virhevas-
tuuta ja kolmas vastuiden varalta otettavaa
vakuutusta. Vastuudirektiivichdotuksissa 1ah-
detdidn siitd, etti urakoitsijalla olisi viiden
vuoden pituinen, erdin poikkeuksin huolimat-
tomuuteen perustuva vastuu suorituksestaan.
Luonnoksista annetuissa lausunnoissa varsin-
kin kuluttajatahot ovat voimakkaasti arvostel-
leet ehdotuksia. Valmistelutyd on toistaiseksi
kesken, eikd komissio ole toistaiseksi tehnyt
rakentamisvastuuta koskevaa ehdotuta. Ko-
missio on kuitenkin vuoden 1990 lopulla jul-
kaissut ehdotuksen palveluja koskevaksi vas-
tuudirektiiviksi, joka saattaa ulottua myds ra-
kentamiseen ja siihen liittyviin palvelusuorituk-
siin.

Rakentamisvastuuta koskevilla direktiiveilld
saattaa tulevaisuudessa olla vaikutuksia myds
suomalaiseen  rakentamisvastuujirjestelmiédn.
Direktiivien valmistelu ei kuitenkaan ole vield
niin pitkilld, ettd vaikutuksia voitaisiin luotet-
tavasti ennakoida tai ottaa huomioon nyt esiild
olevassa lakiehdotuksessa.
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2. Esityksen tavoitteet ja keskeiset
ehdotukset

2.1. Tavoitteet ja keinot niiden saavuttamiseksi
Asunto-osakkeen kauppa

Voimassa oleva kauppalaki on tarkoitettu
irtaimen omaisuuden kauppaa koskevaksi
yleislaiksi ja se on laadittu erityisesti elinkei-
nonharjoittajien vilisid kauppoja silmilld pitd-
en. Koska kauppalaki on luonteeltaan yleislaki,
siind el ole voitu kiinnittd4 tarpeeksi huomiota
asuntokaupan erityiskysymyksiin. Kauppalain
sadanndksilld ei myoskédn pyritd erityisesti suo-
jaamaan sen enempdd myyjdd kuin ostajaa-
kaan. Kauppalaki on kauttaaltaan tahdonval-
tainen, joten sen sddnndksistd voidaan sopi-
muksin poiketa.

Asuntokaupan yhteydessd, kun kysymykses-
si on irtaimen omaisuuden kauppa, erottuu
kaksi tyyppitapausta, jotka monessa suhteessa
poikkeavat toisistaan ja joista kumpaakaan ei
kauppalaissa sddnnelld tyydyttavésti. Ensim-
méinen tyyppitapaus on uuden asunnon kaup-
pa, jossa myyjind yleensd on elinkeinonharjoit-
taja ja ostajana kuluttaja. Toinen tyyppitapaus
on kiytetyn asunnon kauppa, jossa molemmat
osapuolet useimmiten ovat yksityishenkiloita.
Néami tapaukset eroavat siten toisistaan sekd
kaupan kohteen ettd osapuoliasetelman suh-
teen.

Asunnon ostajan kannalta riittivin yksityis-
kohtaisten sddnnoésten puuttumista voidaan
molemmissa tapauksissa pitid ongelmana, kos-
ka valtaosa asunnon ostajista on tavallisia
kuluttajan asemassa olevia kansalaisia, joilla ei
ole erityistd asiantuntemusta asuntokaupan
alalta. Asunnon osto edellyttdd kuluttajalta
muiden kulutushyodykkeiden hankintaan ver-
rattuna huomattavan suurta sijoitusta, joten
hianen kannaltaan on tidrkedd, ettd asunnon
kauppaa koskevat sddnnokset antavat riittdvén
selkedn kuvan kaupan osapuolten oikeuksista
ja velvollisuuksista sekd turvaavat viivéstys- ja
virhetilanteissa ostajan taloudellisen ja oikeu-
dellisen aseman.

Vaikka tarve ostajan suojaamiseen tulee esil-
le sekd uuden ettd kidytetyn asunnon kaupassa,
edells mainittuja tyyppitilanteita et voida siéin-
nelld keskendidn yhdenmukaisesti, koska kaup-
paan liittyvit olosuhteet ovat paljolti erilaiset.

Kun kysymyksessd on wuuden asunnon kaup-
pa, ostaja voi perustellusti kohdistaa asunnon

ja sen varusteiden laatuun ja kuntoon toisen-
laisia odotuksia kuin kéiytetyn asunnon kau-
passa. Kun myyjind lisiksi on ammattimainen
asunnontuottaja, myyjille voidaan asettaa an-
karampi vastuu asunnon laadusta kuin esimer-
kiksi kdytetyn asunnon myyvélle yksityishenki-
16lle. Uunden asunnon kaupassa ostajalla ei
mydskddn aina ole mahdollisuutta tutustua
valmiiseen kohteeseen ennen kaupantekoa,
koska kauppa usein tehddédn jo rakentamisvai-
heessa. Viivdstystapauksissakin tilanne myyjdn
puolella on yleensd olennaisesti erilainen riip-
puen siitd, onko kysymyksessid unden vai kiy-
tetyn asunnon kauppa. Ostajan sopimusrikko-
muksella on niin ikddn tyypillisesti hyvin eri-
lainen merkitys myyjille riippuen siitd, onko
hin uusia asuntoja tuottava elinkeinonharjoit-
taja vai oman kotinsa asunnonvaihtotarkoituk-
sessa myyvid yksityishenkild. Uuden asunnon
kaupassa tarvetta ostajan suojaamiseen seikka-
perdisin pakottavin sdédnndksin suhteessa myy-
jand olevaan elinkeinonharjoittajaan voidaan
kaupan taloudellisen arvon vuoksi perustellusti
pitdd vield suurempana kuin kulutustavaran
kaupassa, jonka osalta myyjdn virhe- ja viivis-
tysvastuuta koskeva pakottava sddntely on
ollut voimassa jo vuodesta 1978. Kauppalain
sddnnokset eivit riitd turvaamaan ostajan ase-
maa uuden asunnon kaupassa ensinnidkiin,
koska ne eivit ole pakottavia, ja toiseksi, koska
niitd ei ole erityisesti sopeutettu asuntokaupan
tarpeisiin.

Uuden asunnon kaupassa ostajan asema on
tihdn asti pyritty turvaamaan pankkien keski-
nidisen sopimuksen nojalla noudatettavan RS-
jarjestelmidn avulla. RS-jdrjestelmi ei suojaa
ostajaa myyjdn suoritusvirheiltd, mutta se on
karsinut vairinkdytdsmahdollisuuksia ja anta-
nut uuden asunnon ostajalle tyydyttdvin suo-
jan oikeudellisia virheitd vastaan. Jirjestelmén
teho on kuitenkin perustunut sithen, ettd ra-
kentamishankkeen rahoittamiseksi tarvittavaa
luottoa on pitkddn ollut mahdollista saada vain
pankeista. Nédin rakennuttajat ovat joutuneet
hyvaksymadn RS-sddntelystd johtuvat rajoituk-
set. Rahamarkkinoilla tapahtuneen kehityksen
myo6td tilanne on kuitenkin muuttunut siten,
ettd rakentamishanke on entisti useammin
mahdollista rahoittaa sellaisten luotonantajien
kautta, jotka eiviit ole sitoutuneet RS-jarjestel-
midn. RS-jirjestelmin kattavuuden heikkene-
minen on omiaan lisidmidn vaaraa siitd, ettd
samanlaiset ostajan taloudellista asemaa uh-
kaavat vaidrinkdytokset, jotka aikanaan johti-
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vat RS-jdrjestelmin luomiseen, jilleen yleisty-
vit.

Lisaksi ostajatahon suojaaminen rakentamis-
vatheessa edellyttdd erditd sellaisia jirjestelyji,
joita ei ole mahdollista saada aikaan sopimus-
perusteisilla jirjestelyilld vaan jotka kuuluvat
lainsddddnndn alaan. Esimerkkind voidaan
mainita rakentamisvaiheessa tehtyjen, asun-
nonostajatahoa vahingoittavien tai sen asemaa
vaarantavien oikeustointen ehkiiseminen pite-
mattdmyysseuraamuksin.  RS-jdrjestelmd  ja
voimassa oleva lainsdddiantd eivdt myo6skddn
anna uuden asunnon ostajalle riitt4vdd suojaa
tapauksessa, jossa perustajaurakoitsija tode-
taan kesken rakentamishankkeen suoritusky-
vyttdmaksi ja jossa ostajilta on sithen mennessi
peritty kauppahintoja enemmén kuin miti ra-
kentamishankkeen senhetkinen vaihe ja talou-
dellinen arvo edellyttiisivit. Asunnonostajata-
hon suojaaminen uustuotannossa koskee lisdksi
niin tdrkeitd oikeussuojaintressejd, ettd niiden
kattava turvaaminen fainsaddidnnolld on perus-
teltua.

Kdytetyn asunnon kaupassa sopimus koskee
olemassa olevaa asuntoa, johon ostajalla on
sddnnonmukaisesti tilaisuus etukiteen tutustua.
Myytdvidn asunnon ikd, kunto ja muut ominai-
suudet voivat suuresti vaihdella. Tdmin vuoksi
kdytetyn asunnon kaupassa, toisin kuin vuden
asunnon kaupassa, ei ole mahdollista médritel-
14 -yleisid vaatimuksia, jotka ostajan aina tulisi
voida ostamalleen asunnolle asettaa. Ostajan
perustellut odotukset joudutaan huomattavasti
suuremmassa mairin arvioimaan tapauskohtai-
sesti. Myyjdn virhevastuu on siten méériteltdvd
eri tavoin kuin uuden asunnon kaupassa: yhti
laaja virhevastuu ei kdytetyn asunnon kaupassa
voi tulla kysymykseen. Toinen olennainen ero
tyypilliseen uuden asunnon kauppaan verrattu-
na on se, ettd myyjdnd ei yleensi ole ammat-
timaisesti toimiva elinkeinonharjoittaja vaan
oman asuntonsa myyvé yksityishenkils. T4ll6in
ei ole kohtuullista kiinnittdd huomiota pelkis-
tddn ostajan suojan tarpeeseen, vaan on toi-
saalta pidettdva huolta my®6s siitd, ettei myyjin
sopimusrikkomusvastuu muodostu liian anka-
raksi. Kauppalaissa el ole kiinnitetty erityistd
huomiota kdytetyn omaisuuden kauppaan eiki
my0Oskddn tapauksiin, joissa kaupan osapuolet,
myyjd mukaan lukien, ovat yksityishenkildit4.
Vaikka kauppalain sddnnokset koskevat til-
laisiakin kauppoja, on asuntokaupan suuren
merkityksen vuoksi perusteltua laatia myss
kdytetyn asunnon kaupan osalta erityinen

sadnnostd, jossa voidaan samalla ottaa huo-
mioon sekd kaupan kohteen erityispiirteet ettd
tyypillinen osapuoliasetelma.

Myds erdiden muiden kysymysten osalta
voimassa oleva lainsdiddintd on riittdmatdén
asuntokaupassa ilmenevien tarpeiden kannalta.
Voimassa olevaan lakiin ei esimerkiksi sisilly
sddnnodksid asuntokauppojen yhteydessi ylei-
sesti kédytetystd kéisirahasta. Kauppalain virhe-
vastuusiddnnokset koskevat lisidksi vain myyjin
ja ostajan vilistd suhdetta eivdtkd siten anna
kdytetyn asunnon ostajalle mahdollisuutta esit-
tid4 rakennus- tai muiden asunnon tuotantovai-
heesta perdisin olevien virheiden perusteella
vaatimuksia suoraan asunnon ensimmdiselle
myyjalle eli asunnon tuottajalle.

Rakennusvirheiden korjaaminen

Tehdyistd selvityksistd (Tala, Cantell, Niska-
nen; Asunnonostajan oikeussuoja vuositakuu-
jarjestelyssd, oikeuspoliittisen tutkimusiaitok-
sen julkaisuja 73, 1985) voidaan piitells, ettd
rakennusvirheiden korjaaminen ei useinkaan
tapahdu kuluttajan kannalta riittdvin nopeasti
tai ettd korjaustydt jadviat kokonaan tekemit-
td. Osasyynd tihdn on varsinkin perustajara-
kennuttamisessa, ettd virhevastuu osakekaup-
pasopimusten perusteella poikkeaa rakennus-
urakan yleisten sopimusehtojen mukaisesta vir-
hevastuusta, kun on kysymys niin sanotun
vuositakuuajan jdlkeen ilmenneistd virheistd.
Asunto-osakkeet myynyt rakennuttaja pyrkii
toisinaan vilttimiin korjauksiin ryhtymist4,
kunnes mahdollinen takautumisoikeus virheen
atheuttaneeseen urakoitsijaan tai suvunnitteli-
jaan ndhden on varmistunut. Korjaustdiden
nopenttaminen ja virhevastuun kanavoiminen
virheen tai vahingon aiheuttaneen tahon kan-
nettavaksi edellyttdd erityissddnndksid myyjian
takautumisoikeudesta virheen aiheuttajaa koh-
taan.

Ongelmalliseksi on osoittautunut myés urak-
kaehtojen mukaisen takuuajan lyhyys. Useat
rakenteelliset virheet iimenevit vasta takuuajan
jalkeen, eikd osakkeenostajilla tuolloin enidd ole
korjausten turvaamiseksi kaytettdvissdin RS-
jarjestelmin mukaisia vakuuksia. Erityisen vai-
kea tilanne on silloin, kun korjausvelvollista ei
endd voida tavoittaa esimerkiksi konkurssin tai
toiminnan lopettamisen takia. Nykyisin korja-
uskustannukset jadvatkin kdytinnossi usein
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asunto-osakeyhtidén ja osakkeenostajien kan-
nettaviksi.

Asuntokauppariitojen ratkaiseminen

Osa rakennusvirheistd ostajille aiheutuvista
kustannuksista jid nykyisin korvaamatta, kos-
ka ostajat eivit osaa tai korkeiden kustannus-
ten pelossa uskalla ldhted ajamaan vaatimuk-
siaan. Asunto-osakkeen kauppaan littyvit ja
rakennusvirheitd koskevat riitaisuudet on aina
vietdvd yleisiin alioikeuksiin, jos asiaa ei voida
ratkaista neuvotteluteitse. Tuomioistuimessa
kasiteltdvissi riita-asiassa osapuolet, varsinkin
kantaja, vastaavat ndyton hankkimisesta. Esi-
merkiksi rakennusvirheiden osalta elinkeinon-
harjoittajalla on yleensd kuluttajaa paremmat
ammatilliset edellytykset sopivan nidyton hank-
kimiseen, miki seikka yhdessd oikeudenkdyn-
tiin liittyvien kustannusriskien kanssa on omi-
aan rajoittamaan useinkin asuntovelkaisen ku-
luttajan tosiasiallista mahdollisuutta viedd asia
tuomioistuimen tutkittavaksi. Virheiden osoit-
tamiseksi tarvittavat selvitykset saattavat myos
olla liian kalliita yksittdisen ostajan kustannet-
taviksi, miki entisestddin vidhentdd ostajan
mahdollisuuksia  korvausten  vaatimiseen.
Mydskédin kotivakuutukseen liittyvéd oikeustur-
vavakuutus ei vilttdmittd riitd turvaamaan
oikeudenkdyntimahdollisuutta, koska vakuu-
tukseen liittyvd omavastuuosuus saattaa osoit-
tautua asuntovelkaiselle ostajalle liian suureksi.
Myoskddn vilimiesmenettelyn kdyttiminen ei
kuluttajasuhteissa ole perusteltua kustannusten
korkeuden ja valitusmahdollisuuden puuttumi-
sen vuoksi,

Kuluttajansuojalaissa tarkoitetun kulutus-
hyodykkeen kaupasta johtuvat riitaisuudet voi-
daan saattaa kuluttajavalituslautakunnan tut-
kittavaksi, jolloin lautakunta hankkii viran
puolesta virheiden toteamiseksi tarvittavat sel-
vitykset ja antaa tarvittaessa asiaa koskevan
ratkaisusuosituksen. Téllainen sovittelu- ja rat-
kaisumenettely on asuntokaupan alalla kulut-
tajan kiytettdvissd toistaiseksi ainoastaan ta-
loelementtien toimitussopimuksia ja kiinteis-
t6nvilittdjin toimintaa koskevissa riitaisuuksis-
sa. Muun muassa asunnonostajan asemaa kos-
kevista selvityksistd samoin kuin kunnallisten
kuluttajaneuvojien toiminnasta saaduista tie-
doista voidaan kuitenkin paitelld, ettd kulut-
tajavalituslautakunnan kaltaiselle yksinkertais-

tetulle riitojen ratkaisumenettelylle on olemassa
suuri tarve myds asuntokaupan yhteydessa.

Asuntokauppariitojen tyypilliset erityispiir-
teet on kuitenkin otettava huomioon ratkaisu-
menettelyssd. Riidan kohteen arvo on yleensd
huomattavasti suurempi kuin tyypillisessd ku-
lutustavaran kauppaa koskevassa riidassa. Ti-
min vuoksi on peldttivissd, ettei kuluttajavali-
tuslautakunnalta vastaisen padtoksen saanut
osapuoli ole yhtd valmis tyytyméidn lautakun-
nan piitdkseen kuin nykyisin on asian laita.
Kuluttajavalitusiautakunnan suositusten nou-
dattamiselle ei nykyisin, elinkeinonharjoittajan
nimen julkistamisuhkaa lukuun ottamatta, ole
olemassa tdmin kaltaisia erityisid tehosteita.
Jotta lautakuntakdsittelystd ei tulisi pelkdstiddn
riidan lopullista ratkaisua viivyttdvid vilivaihe,
lautakunnan suositusten noudattamiselle on
syytd asettaa tarkoituksenmukaisia tehosteita.

Toinen seikka, johon on kiinnitettivi erityis-
td huomiota, on lautakuntakisitielyn nopeus.
Riidanalaisen intressin suuri arvo lisdd varsin-
kin asunnonostajan tarvetta saada riitaan no-
pea ratkaisu. Jos lautakuntakisittely osoittau-
tuu hitaaksi, asunnonostajien Kkiinnostus sen
hyviksikdyttoon jai vihaiseksi ja riidat pasdty-
vit entiseen tapaan kuormittamaan tuomiois-
tuimia. Késittelyn nopeuden turvaaminen edel-
lyttdd lautakunnan organisaation tarkoituksen-
mukaista jarjestdmista.

2.2. Keskeiset ehdotukset
Asuntokauppalaki

Soveltamisala. Asuntokauppalain sovelta-
misala ehdotetaan ulotettavaksi asunto-osak-
keiden kauppaan sekd muiden asunnon hallin-
taoikeuden tuottavien yhteisdosuuksien kaup-
paan lukuun ottamatta tapauksia, joissa osta-
jan saama hallintaoikeus on oikeudellisesti
vuokrasuhde tai kun kyseessi ovat sellaiset
osakkeet tai yhteisdosuudet, joiden tuottama
oikeus asunnon hallintaan on maiiriaikainen,
Tallaisia osakkeita ovat esimerkiksi niin sano-
tut lomaosakkeet, joiden omistaminen antaa
oikeuden kidyttdi tiettyd asuntoa vain mairit-
tynd aikana vuosittain, ja saman huoneiston
kédyttamiseen eri aikoina oikeuttavia osakkeita
on yleensi usealla eri taholla. Tédllaisten osak-
keiden ja yhteisdosuuksien kauppaa sddnnel-
ld4an kauppalaissa, mink lisdksi elinkeinonhar-
joittajan ja kuluttajan vilisessd suhteessa kysy-
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mykseen tulee myds kuluttajansuojalain 4 lu-
vun 1 §:n sovittelusddnnods. Euroopan unionissa
valmistellaan  parhaillaan  lomaosakkeiden
kauppaa koskevaa kuluttajansuojaoikeudellista
direktiivid. Lomaosakkeiden kauppaan liittyvit
kuluttajansuojakysymykset on tarkoituksenmu-
kaisinta selvittdd siind vaiheessa, kun direktiivi
on hyvéksytty Euroopan unionissa.

Taloclementtien toimitussopimuksia ja erditd
kuluttajan elinkeinonharjoittajalla teettimii ra-
kennusurakoita koskevia sddnndksid on sisil-
lytetty 1 pdivind heindkuuta 1994 voimaan
tulevaan kuluttajansuojalain uudistukseen, jo-
ten niitd koskevat sddnnskset eivit ole tarpeen
tissd yhteydessa.

Ehdotusta ei ole myoskddn ulotettu koske-
maan kiinteiston kauppaa siingkiin tapaukses-
sa, ettd kaupan pddsisaltond on Kiinteistolld
olevan asuinrakennuksen kauppa. Lainsiiddan-
ndssd on perinteisesti tehty ero kiintedn ja
irtaimen omatsuuden vililld, eikd mainitusta
erottelusta ole tdssd yhteydessid katsottu voita-
van poiketa. Asuinkiinteistdn kauppaan litty-
vit vastuukysymykset on tarkoituksenmu-
kaisinta ratkaista parhaillaan valmisteltavana
olevan maakaaren uudistuksen yhteydessi.
Tassd uudistustyossd laaditaan muun ohella
yleisid sddnndksid kiintedin omaisuuden luovu-
tuksesta. Samassa yhteydessi tullaan sdéntele-
main myds toisen maalla olevan asuinraken-
nuksen kauppaa ja siihen littyvd maan kiyt-
tooikeuden luovuttamista. Vaikka erilaisen
asunto-omaisuuden kauppaa koskevat sdin-
nokset sijoitettaisiinkin eri lakeihin, on asialli-
sesti pyrittdvd siihen, ettd sddnndstdjen kesken
ei synny aiheettomia eroja.

Asuntokauppalain rakenne. Ehdotuksen mu-
kaan kaikki asunto-osakkeiden kaupan kannal-
ta keskeiset sddnnodkset koottatsiin asuntokaup-
palakiin lukuun ottamatta kiinteistdnvalittdjan
toimintaa ja vastuuta koskevia sdinnoksii,
jotka sisdltyvat kuluttajansuojasta kiinteiston-
vilityksessd annettuun lakiin. Sd4nnosten kes-
kittdmiselld on pyritty saamaan aikaan mah-
dollisimman kattava ja yhtendinen kokonai-
suus. Asunto-osakkeiden kaupan jakautuminen
uuden ja kéytetyn asunnon kauppaan seki
tdhan liittyvit erot kaupan kohteessa ja tyypil-
lisessd osapuoliasetelmassa on otettu huomioon
erottamalla kumpikin tapaus omaksi luvuk-
seen. Pykildviittausten midrdn rajoittamiseksi
ja lain selkeyden ja luettavuuden parantamisek-
si on pdddytty ratkaisuun, jonka mukaan sekd
vuden ettd kidytetyn asunnon kauppaa koske-

vat luvut laaditaan mahdollisimman itseniisiksi
ja kattaviksi, vaikka timi onkin merkinnyt
joidenkin keskendiin samanlaisten sd4nndsten
toistamista molemmissa luvuissa. Vaikka la-
kiehdotuksesta olisi voitu saada lyhyempi viit-
taamalla erdiltd osin kauppalakiin, tillainen
tekniikka olisi tehnyt laista niin vaikeaselkoi-
sen, ettd sen kiyttdmistd ei ole pidetty mah-
dollisena.

Lakiehdotuksen kukin luku muodostaa
oman, suhteellisen itsendisen asiakokonaisuu-
tensa, minkd vuoksi pykdlien numerointi on
lukukohtainen.

Pakottavuus. Ehdotuksessa on lihdetty siitd,
ettd uuden asunnon kaupassa ldhes sddnnon-
mukaisesti vallitseva kuluttaja — elinkeinon-
harjoittaja -asetelma edellyttidd kuluttajan ase-
man suojaamista pakottavin sddnnoksin. Pa-
kottavuus koskee sekd 4 luvussa olevia sopi-
musoikeudellisia sddnnoksid ettd 2 luvun sdidn-
noksid osakkeenostajatahon suojaamisesta ra-
kentamisvaiheessa. Myos kiytetyn asunnon
kaupassa lain sddnnokset ovat pakottavia, kun
ostajana on kuluttaja ja myyjind elinkeinon-
harjoittaja. Osa kéytetyn asunnon kauppaa
koskevista sdannoksistd on kuluttajan asemas-
sa olevan ostajan hyviksi pakottavia myods
silloin, kun myyjanid on muu kuin elinkeinon-
harjoittaja. Sen sijaan elinkeinonharjoittajien
vilisissd kaupoissa sekd uuden ettd kdytetyn
asunnon kauppaa koskevat sddnnokset ovat
tahdonvaltaisia.

Osakkeenostajatahon oikeudellisen ja talou-
dellisen aseman suojaaminen rakentamisvai-
heessa. Asuntokauppalain 2 lukuun on otettu
sddnndkset, joiden avulla osakkeenostajan oi-
keudellista ja taloudellista asemaa pyritddn
suojaamaan rakentamisvaiheessa eli sind aika-
na, jolloin asunto-osakeyhtid on rakennuttaja-
na toimivien perustajaosakkaiden mairdysval-
lassa mutta jolloin osakkeenostajat rahoittavat
rakentamishanketta maksamalla ennakkoon
kauppahintaerii. Ehdotuksen mukaan suoja-
jarjestelyt ovat pakollisia aina, kun asunto-
osakkeita tarjotaan kuluttajan ostettavaksi ra-
kentamisvaiheen aikana. Perusteilla olevan
asunto-osakeyhtidon osakkeiden merkittdviksi
tarjoaminen yleisolle markkinoimalla olisi kiel-
lettyd. Ehdotukseen sisdltyy lisiksi sidnnoksia,
joiden tarkoituksena on suojata osakkeenosta-
jien asemaa perustajaosakkaan suorituskyvyt-
tdmyyden varalta. Ehdotus perustuu piidosin
asunto-osakeyhtidlakitoimikunnan mietintd6n
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(komiteanmietintd 1984:36, lakiehdotuksen 9
luku).

Ehdotuksen mukaan perustajacsakkaat ovat
velvollisia huolehtimaan siitd, ettd osakeyhti6l-
14 on asetuksella sdddettdvit niin sanotut turva-
asiakirjat ja ettd ne luovutetaan turva-asiakir-
jojen sailyttdjille ennen kuin asunto-osakkeita
ryhdytddn tarjoamaan kuluttajan ostettaviksi.
Turva-asiakirjojen siilyttdjdnd toimii ensisijai-
sesti se pankki, joka luotottaa rakentamishan-
ketta. Jos tillaista luottoa ei hankita, sdilytta-
jind toimii joko osakeyhtidon kotipaikan lad-
ninhallitus tai sopimuksen perusteella jokin
pankki.

Turva-asiakirjojen sdilyttdjin tehtdviand on
tarkastaa asiakirjat ja sdilyttdi ne, antaa niist
tietoja siithen oikeutetuille sekd ottaa vastaan
niitd koskevat muutokset. Sdilyttdjd toimii
osakkeenostajien etujen valvojana painattamal-
la yhtidn osakekirjat ja sdilyttdimélid ne raken-
tamisvaiheen ajan sekd pitdmilld luetteloa osa-
kekaupoista, osakkeiden panttauksista ja ulos-
mittauksista. Osakkeiden luovutukset ja pant-
taukset eiviit olisi sitovia ennen kuin niistd on
ilmoitettu turva-asiakirjojen siilyttijille.

Turva-asiakirjoihin kuuluisi muun muassa
yhtién taloussuunnitelma. Turva-asiakirjojen
sailyttaja sdilyttdisi myos yhtidn varallisuuteen
kiinnitetyt velkakirjat ja luovuttaisi niitd luot-
tojen vakuudeksi vain taloussuunnitelman mu-
kaisesti. Laissa on yksityiskohtaiset sddnnokset
siitd, millaisin edellytyksin ja miten taloussuun-
nitelmaa voidaan muuttaa. Ostajatahoa turvat-
taisiin vastoin taloussuunnitelmaa tehdyilta oi-
keustoimilta myds erityisten pidtemattdmyys-
sidnnodsten avulla.

Sailyttdjan tehtédviin kuuluu vield osakekaup-
pasopimusten ja rakentamista koskevan sopi-
muksen vakuuksien sdilyttiiminen ja vakuuksi-
en madrdn ja laadun lainmukaisuuden valvo-
minen. Ehdotetun rakennusaikaisen vakuuden
suuruus on aluksi vdhintddn viisi prosenttia
rakentamista tai peruskorjaamista koskevan
sopimuksen mukaisesta urakkahinnasta ja
myohemmin vdhintdén 10 prosenttia myytyjen
asunto-osakkeiden kauppahintojen yhteisméas-
rastd. Vakuudet on tarkoitettu kattamaan lisd-
kustannukset, joita rakentamishankkeen lop-
puunsaattamisesta aiheutuu silloin, kun perus-
tajaosakas on suorituskyvytdn. Siltd varalta,
ettd vakuuksille ehdotettu vihimmdistaso ylei-
sesti osoittautuisi lian matalaksi, uusiin hank-
keisiin vaadittavien vakuuksien vihimmadista-
soa voidaan nostaa asetuksella. Ehdotuksessa

rakentamishankkeen loppuunsaattamisen tur-
vaaminen on katsottu kaikkien osakkeenosta-
jien kannalta tirkedmmdiksi kuin yksittdisten
ostajien kaupasta vetdytymismahdollisuuden ja
vahingonkorvaussaatavien turvaaminen. Ti-
mén vuoksi vakuus on ensisijaisesti voimassa
asunto-osakeyhtidn hyviksi ja vasta toissijai-
sesti kunkin ostajan hyvéksi.

Luvussa on sddnnéksid myds rakentamisvai-
heen jilkeisti aikaa koskevista suojajirjestel-
mistd. Perustajaosakas olisi velvollinen asetta-
maan rakentamisvaiheen vakuuden lakatessa
vuden, rakentamisvaiheen jilkeisen vakuuden,
joka olisi madréltddn vihintddn kaksi prosent-
tia ja jonka tulisi oila voimassa vidhintddn 15
kuukautta siitd, kun rakennusvalvontaviran-
omainen on hyvdksynyt rakennuksen kayt-
toonotettavaksi.

Perustajaosakas olisi myos velvollinen asun-
to-osakeyhtion ja osakkeenostajien hyviksi ot-
tamaan vakuutuksen tai hankkimaan hyviksyt-
tdvan takauksen oman suorituskyvyttomyyten-
sd varalta. Vakuutus tai takaus olisi kiytettd-
vissd vain, jos perustajaosakas on kdynyt suo-
rituskyvyttomaksi, ja se olisi muihin vakuuk-
siin ndhden toissjainen. Vakuutuksen tai
takauksen antajan vastuuvelvollisuuden enim-
miismadriastd sdddettdisiin asetuksella.

Osakkeenostajilla on ehdotuksen mukaan
oikeus valvoa rakentamisvaiheen teknistd to-
teuttamista valitsemansa tarkkailijan avulla.
Taloudellisen tilan valvomista varten ostajat
voivat valita tilintarkastajan. Luvussa on myos
sddnnoksid yhtidn siirtymisestd osakkeenostaji-
en hallintoon rakentamisvaiheen pafttyessi.

Kisiraha. Kuten edelld nykytilan kuvauksen
vhteydessd todettiin, ainoat kisirahaan nimen-
omaisesti liittyvdt lainsddnndkset koskevat
kiinteistonvalittdjan oikeuksia ja velvollisuuk-
sia késirahan suhteen. Asunnon kauppaan liit-
tyvien yleisten kasirahasddnnosten laatimista
on pidetty tarpeellisena, koska késiraha liittyy
jokseenkin sdf#inndénmukaisesti asuntokaup-
paan.

Ehdotuksen mukaan ostotarjouksen tai
asunnon osto-oikeuden varaamisen vakuudeksi
annetulla kisirahalla olisi merkitystd paitsi
silloin, kun kauppa jii toteutumatta tarjouk-
sen tekijin puolella olevasta syystd, myods
silloin, kun sen toteutumatta jidminen johtuu
myyjin menettelystd. Jos kauppa jad syntymiét-
td tarjouksen tekijin puolella olevasta syysti,
tarjouksen tekijd menettdisi kdsirahan myyjille
sitd osin kuin kisiraha ei ylitd asetuksella
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sdddettdvii menetettivin summan ylirajaa.
Jos taas syy kaupan syntymditti jidmiseen on
myyjin puolella, myyjd joutuisi palauttamaan
saamansa kisirahan ja maksamaan ostajalle
sovittua kidsirahaa vastaavan hyvityksen, kui-
tenkin enintidn saman summan, jonka vasta-
puoli olisi voinut menettdd kisirahana. Vekse-
lin tai muun juoksevan sitoumuksen vastaan-
ottaminen kédsirahana kiellettiisiin.

Uuden asunnon kauppa. Ehdotuksen 4 luku
kédsittdd uuden asunnon kauppaa koskevat
sddnndkset. Niiden pohjana ovat vuoden 1988
alussa voimaan tullut kauppalaki sekd 1 pii-
vind heinikuuta 1994 voimaan tuleva kulutta-
jansuojalain uudistus ja erityisesti kuluttajan-
kauppaa koskevat uudet 5 luvun sdinnokset.
Lisdksi on kiinnitetty huomiota vuden asunnon
kaupassa esiin tuleviin erityistarpeisiin.

Luvussa on sdfinnodksid muun muassa asun-
non ja sen omistus- tai hallintaoikeutta koske-
vien asiakirjojen kuten osakekirjan luovuttami-
sesta, luovutuksen viivistyksen seuraamuksista,
asunnon virheestii, virheen seuraamuksista, os-
tajan velvollisuuksista sekd ostajan sopimusrik-
komuksen seuraamuksista.

Asunnon hallinnan luovutusta ja vaaranvastuu-
ta sekd myyjdn viivistyksen seuraamuksia kos-
kevat sddnnokset vastaavat paidpiirteissdin
kauppalain mukaisia periaatteita, asuntokau-
pan erityispiirteistd johtuvin tdsmennyksin ja
tarkistuksin. Jaksossa on lisdksi erityissidnnok-
sid myyjin konkurssin vaikutuksista ja myyjin
velvollisuudesta asettaa vakuus kauppasopimuk-
sen ehtojen tdyttdmisestd erdissd tilanteissa,
joissa vakuutta ei ole tarvinnut asettaa 2 fuvun
sadnndsten nojalla.

Ehdotuksen mukaan ostaja voi myyjdn vii-
véstyessd vastaavasti piddttyd kauppahinnan
maksamisesta. Lisdksi hinelid saattaa sopimus-
rikkomuksen olennaisuuden perusteella olla oi-
keus kaupan purkamiseen. Purkusadnnoksessi
on nimenomaisesti tdsmennetty sitd, milloin
ostajalla on oikeus kaupan purkamiseen viivids-
tyksen johtuessa rakentamis- tai korjausraken-
tamistydtd kohdanneesta, myyjdn ja hénen
puolellaan olevien tahojen vaikutusmahdolli-
suuksien ulkopuolella olevasta ennalta-arvaa-
mattomasta esteestd. Vahingonkorvaussiin-
nokset noudattavat kauppalain mukaista peri-
aatetta, jonka mukaan vilittomit vahingot
korvataan niin sanotun kontrollivastuun mu-
kaisesti kun taas vélillisten vahinkojen korvaa-
minen edellyttdd huolimattomuutta myyjdn
puolella. Vililliset vahingot on kuitenkin mai-

ritelty kauppalaista poikkeavasti siten, ettd ne
paremmin soveltuvat asuntokaupan yhteydessi
ostajalle aiheutuviin vahinkotyyppeihin.

Ehdotuksessa olevat virhettd koskevat sdin-
nokset ovat yksityiskohtaisempia kuin kauppa-
lain vastaavat sidinnokset ja ne on laadittu
nimenomaan pitden silmélli uuden asunnon
kauppaa. Sopimuksen sisdlion sekd asuntoa ja
sen ympdaristdd koskevien tietojen lisiksi huo-
miota kiinnitetidn ndin ollen muun muassa
sithen, vastaako asunto kaupantekoajankohta-
na voimassa olleissa sidnnoksissd ja madrdyk-
sissd asetettuja vaatimuksia, onko se asukkai-
den terveyden kannalta turvallinen ja onko
asunto rakennettu hyvii rakentamistapaa nou-
dattaen sekd muuten ammattitaitoisesti ja huo-
lellisesti sekd asianmukaisia materiaaleja kayt-
tden. Koska uuden asunnon kauppa joudutaan
useasti solmimaan rakennustdiden ollessa kes-
ken, on erityistd huomiota lisdksi kiinnitettdvi
sithen, vastaako asunto muuten sitd, mitd
ostajalla yleensd on sellaisen asunnon kaupassa
ollut perusteltua aihetta olettaa.

Ehdotuksessa on myds sddnndksid ostajan
ennen kauppaa suorittaman asunnon tarkas-
tuksen merkityksestd silloin, kun asunto sitd
myytdessd on jo valmis. Tarjotun tarkastusti-
laisunden laiminlydminen saattaa rajoittaa os-
tajan oikeutta vedota virheenid seikkaan, joka
olisi voitu havaita tarkastuksessa. Ostaja ei
ehdotuksen mukaan olisi kuitenkaan yleensd
velvollinen tarkistamaan myyjin antamien tie-
tojen paikkansapitdvyyttd tai ulottamaan tar-
kastusta seikkoihin, joiden tutkiminen edellyt-
tid erityisid teknisid toimenpiteitd tai muita
tavanomaisesta poikkeavia jirjestelyja.

Toisin kuin rakennusurakassa noudatettavi-
en sopimusehtojen mukaan asunnon myyjdn
virhevastuu el miadrdytyisi erilaisin perustein
riippuen siitd, onko virhe havaittu ennen nin
sanottua vuositarkastusta vaiko sen jilkeen.
Myyjdn virhevastuuta koskevien sddnndsten
pakottavuudesta johtuen rakennusurakassa so-
vellettavan vuositakuujirjestelmédn sisdltdmii
vastuunrajoitusehtoja ei mydskdin sopimuseh-
doin olisi mahdollista ulottaa koskemaan myy-
jan ja ostajan vilistd suhdetta.

Virheilmoitusten kokoamista ja korjaustdi-
den jarkiperdistd jarjestimistd varten ehdotuk-
sessa on kuitenkin sddnnoksid vuositarkastuk-
sen jdrjestdmisestd ja tarkastuksen merkitykses-
t4 virheilmoituksen tekemiselle varatun ajan
kannalta. Siinndsten mukaan ostajalla on oi-
keus lykitd virheistd ilmoittaminen vuositar-
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kastukseen, vaikka virheet olisi havaittu jo
aiemmin. Myyjdlld on puolestaan erdin edelly-
tyksin oikeus lykatd aikaisemmin ilmoitettujen
mutta merkitykseltddn vidhdisten virheiden kor-
jaaminen tapahtuvaksi vasta vuositarkastuksen
jalkeen. Vuositarkastus padsadntdisesti katkai-
see ostajan oikeuden vedota virheend seikkaan,
joka olisi pitdnyt havaita viimeistddn vuositar-
kastuksessa. Vuositarkastuksen jilkeenkin os-
tajalla sdilyy oikeus vedota sellaisiin virheisiin,
joita hinen ei voida edellyttdd havainneen
viimeistddn vuositarkastuksessa, samoin kuin
virheisiin, joiden suhteen myyjd on menetellyt
kunnianvastaisesti ja arvottomasti tai tdérkein
huolimattomasti.

Virheen seuraamukset noudattavat padpiir-
teissddn kuluttajansuojalain 5 luvun uudis-
tusehdotuksen ja voimassa olevan kauppalain
mukaisia linjoja. Virheen seuraamuksina tulisi-
vat siten kysymykseen virheen oikaisu, hinnan-
alennus tai kaupan purku sekd nididen ohella
vahingonkorvaus. Lisiksi ostajalla olisi oikeus
pidittyd maksamasta jaljelld olevaa kauppahin-
taa siltd osin kuin sitd tarvittaisiin turvaamaan
ostajalla virheen perusteella olevat vaatimuk-
set.

Myyjd olisi aina vastuussa virheen vuoksi
ajheutuneista vilittomistd vahingoista. Virheen
olemassaolo olisi siten sinédnsi riittdva edellytys
myos vahingonkorvausvelvollisuuden syntymi-
selle. Asiallisesti myyjdn vastuu ei téssi suh-
teessa poikkeaisi kauppalain mukaisesta korva-
usvastuusta. Lakiehdotuksessa erikseen mainit-
tujen vilillisten vahinkojen osalta korvausvas-
tuu edellyttiisi huolimattomuutta myyjan puo-
lella.

Koska luvun sddnnoksissd on kysymys asun-
nontuottajan virhevastuun sdfntelystd, puhtai-
den varallisuusvahinkojen ja itse asunnolie ai-
heutuneiden esinevahinkojen ohella myds osta-
jalle tai hinen perheenjidsenelleen aiheutuneet
henkilévahingot ja erdit muulle omaisuudelle
aiheutuneet esinevahingot on sisillytetty vahin-
gonkorvaussiddnnosten piiriin. Rakennusmate-
riaalin virheistd aiheutuvien henkild- ja esine-
vahinkojen osalta ehdotuksessa kuitenkin raja-
taan erityisilli sadnndksilli myyjin vastuuta
pitden silmalld tuotevastuulain mukaista val-
mistajan ja maahantuojan vastuuta.

Ehdotukseen on katsottu tarpeelliseksi sisil-
lyitdd erityiset sddnnokset taloudellisesta vir-
heestd ja sen seuraamuksista, koska uuden
asunnon ostajalle on tdrkedd, ettd hinelle
annetut tiedot asunnon omistamiseen tai kiyt-
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toon vaikuttavista taloudellisista velvoitteista
tai vastuista ovat asianmukaisia ja ettd asunto-
osakeyhtidn taloudellinen tila rakentamisvai-
heen pédittyessd vastaa taloussuunnitelmaa.
Erityistd s#dnndstd yhtidjrjestysvirheestd ei
sitd vastoin ole pidetty tarpeellisena, koska
muut virhesddnndkset kaytdnnollisesti katsoen
aina kattavat myos mainitunlaiset tilanteet.

Ehdotuksessa edellytetiin, ettd sovittu kaup-
pahinta on kiinted, eikid etukiteisii hinnanko-
rotusehtoja useimmiten sallita. Jos ostajan on
etukiteen maksettava jokin osa kauppahinnas-
ta, kauppahinnan ennakkoerit eivdt saa olla
epdsuhteessa rakentamishankkeen vaiheeseen
kunkin kauppahintaerdn erddntymisajankohta-
na. Kauppahinnasta vihintdin 10 prosenttia
olisi jatettivd eridintymidn vasta hallinnan
luovuttamisen yhteydessid. Sdidnnoksen tarkoi-
tuksena on estdd tilanteet, joissa ostajan talou-
dellinen asema vaarantuisi myyjin suoritusky-
vyttdmyystilanteessa sen vuoksi, ettei raken-
nushankkeen edistyminen suorituskyvyttémyy-
den ilmenemisen hetkelld vastaa maksettuja
kauppahintaeria.

Ostajan mahdollisuus pidédttyd kauppahin-
nan maksusta asunnon virheen perusteella eh-
dotetaan turvattavaksi siten, ettd vaikka koko
kauppahinta erdidntyisikin maksettavaksi vii-
meistdin asunnon hallinnan luovutukseen men-
nessid, kauppahinnasta vihintdin kaksi pro-
senttia olisi maksettava tallettamalla summa
myyjin lukuun pankkiin, josta myyji saa nos-
taa sen kuukauden kuluttua asunnon hallinnan
luovutuksesta, jollei ostaja kidytd piddttymisoi-
keuttaan. Mahdollisuus pidattymisoikeuden
kdyttimiseen on omiaan edistdmidin myyjin
pyrkimystd asunnon viimeistelytdiden huolelli-
seen loppuunsaattamiseen.

Ehdotuksen mukaan ostajalla olisi mahdol-
lisuus peruuttaa kauppa ennen asunnon hallin-
nan luovuttamista. Kaupan peruuttaminen on
kuitenkin rinnasteftavissa sopimusrikkomuk-
seen, joten ostaja olisi velvollinen korvaamaan
perunttamisesta atheutuneen vahingon samojen
sdintdjen mukaan kuin myyjin purkaessa kau-
pan ostajan maksuviivdstyksen vuoksi. Vaikka
peruuttamissddnnds on asuntokaupan alalla
periaatteessa uusi, se ei olennaisesti muuta
tilannetta, koska peruutuksen vaikutukset oli-
sivat samat kuin kauppahinnan maksamatta
jattdmisen ja siitd seuraavan kaupan purkautu-
misen vaikutukset. Kummassakin tilanteessa
asunnon myyminen uudelle ostajalle ja vahin-
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gonkorvauksen vaatiminen aiemmalta ostajalta
on myyjin kannalta tarkoituksenmukainen me-
nettelytapa.

Ostajan sopimusrikkomuksen tai kaupan pe-
ruuttamisen perusteella maksettava vahingon-
korvaus kisittdisi useimmiten korvauksen
asunnon uudelleen myymisen aiheuttamista
kustannuksista sekd niistd erityisistd kustan-
nuksista, joita myyjille on aiheutunut sopi-
muksen tekemisestd ja tdyttdmisestd ja joista
tdimi el todenndkoisesti voi hydtyd muulla
tavalla. Osapuolilla olisi myds mahdollisuus
sopia, ettd ostajan maksettava vahingonkorva-
us madrdytyy kaavamaisesti tiettynd osuutena
kauppahinnasta tai muun vakioperusteen mu-
kaan edellyttden, ettdi ndin muodostuva kor-
vaus on kohtuullinen. Lukuun sisiltyy vahin-
gonkorvauksen sovittelua koskeva sdannos.

Lukuun on siséllytetty myds sddnnés, jonka
mukaan asuntoyhteisolld on ldhtokohtaisesti
oikeus kauppasopimuksen perusteella ostajan
lukuun vaatia myyjaltd virheen korjaamista.
Sddnnés tekee mahdolliseksi sen, ettd yhtio
esittdd myyjalle korjausvaatimuksen ostajien
puolesta ilman eri valtuutusta my6s seilaisten
seikkojen osalta, jotka kuuluvat ostajien kun-
nossapitovelvollisuuden piiriin. Tdm4 parantaa
yhtién hallinnon mahdollisuuksia hoitaa virhe-
tilanteita ostajien puolesta heidin lukuunsa,
mistd saattaa olla ostajataholle kdytdnnollisid
etuja.

Kiytetyn asunnon kauppa. Kidytetyn asun-
non kauppaa koskevissa sdidnndksissd on otet-
tu huomioon kaupan kohteeseen ja muihin
kaupan tyypillisiin olosuhteisiin littyvit erityis-
piirteet. Sdidnnokset on laadittu ennen muuta
tyypillisintd tapausta eli kahden yksityishenki-
1on valistd kiytetyn asunnon kauppaa silmélid
pitden. Niistd syistd luvun sddnndkset poikkea-
vat useissa kohdin vastaavista uuden asunnon
kauppaa varten ehdotetuista sdannoksistd. Toi-
saalta on otettu huomioon myds se tapaus, etti
kdytetyn asunnon myyjind on elinkeinonhar-
joittaja. Erdét myyjdn viivéstystd ja virhetilan-
teita koskevat sddnnokset on tdmin vuoksi
eriytetty sen mukaan, onko myyjdnd elinkei-
nonharjoittaja vai yksityishenkild. Siltd osin
kuin ei ole todettu perustetta erilaiseen sddnte-
lyyn, on uuden ja kidytetyn asunnon kauppaa
koskevat sddnnokset kuitenkin laadittu keske-
nadn yhdenmukaisiksi.

Luvun s&dnnosten pakottavuus ja tahdonval-
taisuus madrdytyisivit myos eri tavoin kaupan
osapuoliasetelmasta riippuen. Elinkeinonhar-

joittajalta kuluttajalle tapahtuvassa kéytetyn
asunnon kaupassa kuluttajansuojanikokohdat
puoltavat kuluttajan hyviksi pakottavaa lain-
sddddntdd. Sen sijaan kahden yksityishenkiion
vilisessd kaupassa oikeudenmukaisen sopimus-
tasapainon turvaaminen ei vélttaméittd edellytd
laajaa pakottavuutta. Ostajan aseman turvaa-
miseksi riittdd talloin, ettd viivdstys- ja virheti-
lanteessa hinen kdytettivissddn on tarkoituk-
senmukainen seuraamusvalikoima.

Kiytetyn asunnon kauppaa koskevat siidn-
noOkset soveltuvat erityisesti tdtd sopimustyyp-
pid varten laadittuina myos elinkeinonharjoit-
tajien vélisiin kauppoihin. Téllaisissa tapauk-
sissa niitd sovellettaisiin kuitenkin vain, jollei
osapuolten vilisestd sopimuksesta muuta joh-
du.

Kdiytetyn asunnon kaupassa asunnon vir-
heellisyyttd on arvioitava suurelta osin erilaisin
perustein kuin uuden asunnon kaupassa, jossa
myyjind on asunnontuottaja: virhekésitteen on
kdytetyn asunnon kaupassa oltava suppeampi
kuin uuden asunnon kaupassa. Etenkin myyjin
vastuu piilevisti virheistd olisi ehdotuksen mu-
kaan kdytetyn asunnon kaupassa rajoitetumpi
kuin uuden asunnon kaupassa. Lisiksi myyjan
virhevastuuta rajoittaisi kdytetyn asunnon kau-
passa se, ettd ostajan suorittamalle asunnon
ennakkotarkastukselle ja niille havainnoille,
joita ostaja voi sen yhteydessd tehdd, on
tillaisessa kaupassa annettava keskeinen mer-
kitys arvioitaessa sitd, minkilaiset seikat voivat
oikeuttaa ostajan jilkikidteen esittimiin myy-
jélle vaatimuksia kaupan kohteen ominaisuuk-
sien vuoksi. Nidin on etenkin silloin, kun
asunnon myyjind on yksityishenkild.

Myds myyjdn viivdstyksen ja asunnon vir-
heen seuraamusten osalta se seikka, ettd myy-
jand tyypillisesti on oman asuntonsa myyvd
yksityishenkild, on vaikuttanut ehdotettujen
sddnndsten sisdltdoon. Esimerkiksi kaupan pur-
kamisella on tillaisissa tapauksissa yleensi
vakavia vaikutuksia myyjian talouteen ja koko
asunnonvaihtoketjuun. Tdmin vuoksi sidin-
nokset ostajan purkuoikeudesta on laadittu
niin, ettd purkamisen edellvtyksid arvioitaessa
on annettava tavallista suurempi merkitys pait-
si ostajan tilanteelle myds purkamisen vaiku-
tuksille myyjidn kannalta. Virheen seuraamus-
valikoima on sopeutettu kiytetyn asunnon
kaupan tyypilliseen osapuoliasetelmaan myos
sikili, ettd virheen korjaamisella myyjin toi-
mesta ei ole seuraamusjirjestelméissd samaa
keskeistd asemaa kuin esimerkiksi kauppalain
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ja uuden asunnon kauppaa koskevan ehdotuk-
sen mukaan. Ehdotetut vahingonkorvausséén-
nokset ovat niin ikd4n myyjin kannalta lievem-
pid kuin kauppalaissa tai vuden asunnon kaup-
paa varten ehdotetuissa sddnnoksissid: myyjin
ollessa yksityishenkild vahingonkorvausvastuu
perustuisi huolimattomuuteen, joskin myyjin
olisi vastuusta vapautuakseen osoitettava, ettd
hén ei ole menetellyt huolimattomasti.

Yksityishenkilon asemassa olevan myyjdn
vastuulle asunnon virheistd ehdotetaan lisdksi
saadettdviksi erityinen aikaraja: mahdolliset
virheeseen perustuvat vaatimukset olisi esitet-
tdva viimeistddn kahden vuoden kuluessa asun-
non hallinnan luovutuksesta. Kéytetyn asun-
non kaupassakin yleisend sddntdni olisi, ettd
ostajan on oikeutensa siilyttddkseen ilmoitet-
tava myyjille virheestd kohtuullisessa ajassa
siitd, kun hidn havaitsi sen tai hinen olisi
pitinyt se havaita. Ehdotettu erityinen kahden
vuoden takaraja merkitsisi sitd, ettd ostaja ei
tdmin midrdajan kuluttua voisi esittdd myyjil-
le vaatimuksia sellaistenkaan seikkojen perus-
teella, joita hin ei tdtd aikaisemmin ole voinut
havaita. T4lld entyiselld myyjdn vastuun ajal-
lisella rajoituksella on siten merkitystd etenkin
sellaisten niin sanottujen piilevien virheiden
osalta, jotka ilmenevit vasta mybhemmin kuin
kahden vuoden kuluttua asunnon hallinnan
luovutuksesta. Kaksi vuotta on valtaosassa
kysymykseen tulevista tapauksista ostajan kan-
nalta riittdva aika virheiden havaitsemiseksi ja
ilmoittamiseksi. Myyjdni olevan yksityishenki-
16n kannalta on toisaalta perusteltua, etti
mahdolliselle virhevastuulle asetetaan tietty eh-
doton aikarajoitus, jotta hineen ei endd usei-
den vuosien kuluttua voida kohdistaa vaati-
muksia asunnon virhettd koskevien sddnndsten
nojalla. Ostajan kannaita on lisdksi otettava
huomioon, ettd hénelld saattaa ehdotettujen
sddnndsten mukaan olla oikeus kohdistaa pii-
levien rakennusvirheiden perusteella vaatimuk-
sia suoraan asunnon ensimmdiseen myyjdén eli
asunnontuottajaan.

Myés ostajan sopimusrikkomuksia koskevis-
sa sddnnodksissd on ehdotuksen mukaan eroja
uuden ja kéytetyn asunnon kaupan vililld.
Erot liittyvét 1dhinnd ostajan vahingonkorvaus-
velvollisuuteen kaupan purkautuessa ostajan
sopimusrikkomuksen vuoksi. Uuden asunnon
kaupassa on perusteltua, ettd tillaiset seuraa-
mukset ovat ostajan kannalta lievempid kuin
kdytetyn asunnon kaupassa, jossa myyjinikin
on tavallisimmin yksityishenkil®.

Elinkeinonharjoittajalta kuluttajalie tapahtu-
vassa kdytetyn asunnon kaupassa noudatettai-
siin pddosin samanlaisia periaatteita kuin uu-
den asunnon kaupassa.

Asunnontuottajan vastuuta koskevia erityis-
kysymyksid. Kiytetyn asunnon kaupassa ldh-
tokohtana on, ettd ostajan on kohdistettava
virheeseen perustuvat vaatimukset omaan sopi-
muspuoleensa eli sithen, jolta hdn on asunnon
ostanut. Tdméin on vastaavasti kohdistettava
mahdollinen takautumisvaatimuksensa aiem-
paan myyjdidn. Periaatteessa takautumisketju
jatkuu aina perustajaosakkaaseen ja asunnon
rakentaneeseen urakoitsijaan asti, jos kyseessd
on sellainen virhe, joka asunnossa oli alunperin
tai joka on seuraus laiminlyOnnistd tai puut-
teista asunnon suunnittelussa tai rakentamises-
sa. Tdllainen takautumisvaatimusten sarja, jo-
ka johtaa lukuisiin perdttdisiin oikeudenkdyn-
teihin, ei ole taloudelliselta kannalta jirkevi
ratkaisu silloin, kun virheestid vastuussa oleva
taho on mahdollista saada selville yhdelld
kertaa. Niin kuin edelld on esitetty, kdytetyn
asunnon myyvélle yksityishenkildlle ei yleensé-
kdin ole perusteltua asettaa sisélidllisesti ja
ajalliselta kestoltaan yhtd laajaa virhevastuuta
kuin asunnontuottajalie; asunnon ensimmdisen
ja mydhemmin myyjidn virhevastuun ei tule
olla samansisiltdinen. Sen sijaan asunnontuot-
tajan virhevastuun tulee olla voimassa paitsi
hdnen oman sopimuskumppaninsa myos asun-
non mydhemmain ostajan hyvaksi.

Ehdotukseen onkin otettu nimenomaiset
sddnnokset, joiden mukaan asunnon kiytettynd
ostaneella henkilolld olisi oikeus kohdistaa
rakennusvirheiden perusteella vaatimuksia sno-
raan asunnon ensimmaéiseen myyjddan huolimat-
ta siitd, ettd hin ei ole tihdn sopimussuhteessa.
Asunnon edelleen myynti ei siten Kkatkaisisi
asunnontuottajan virhevastuuta. Asunnon en-
simmdinen myyji ei toisaalta tietenkddn joutui-
st mybhemmille ostajalle vastuuseen sellaisista
asunnon vioista ja puutteista, jotka eivit ole
perdisin hdnen suorituksestaan, vaan ovat syn-
tyneet vasta ensimmdisen myyjin luovutettua
asunnon sen ensimmdiselle ostajalle.

Ehdotettu laki sisdltdd myds sddnndksid
asunnontuottajan vastuusta asuntoyhteisolle.
Saanndksilld vahvistettaisiin oikeuskdytdnnodn
kautta kehittyneitd niin sanotun grynderinvas-
tuun periaatteita. Ehdotetuista s&dnndksistd
kédvisi nimenomaisesti ilmi muun muassa, eftid
ostajien hallintoon siirtyvilld asuntoyhteisolld
on oikeus vedota rakentamista tai korjausra-
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kentamista koskevan sopimuksen siséltoon,
vaikka yhteisd ei muodollisesti olisi osapuolena
sopimuksessa. Koska yhteisé on rakentamis-
vaiheen aikana asunnontuottajan miirdysval-
lan alaisena, yhteison perustaja ei myoéskiidn
voisi yhteisdoikeudellisen vastuunsa rajoittami-
seksi vedota sithen, ettd yhteisd on-rakentamis-
vaiheen aikana hyvidksynyt jonkun menettelyn
tai myontinyt asiaa koskevan vastuuvapauden.

Asuntokauppariitojen ratkaiseminen

Kuluttajavalituslautakunta. Valmistelutyon
aikana on selvitetty kahta vaihtoehtoista mallia
asuntokauppariitojen nopeaan, yksinkertaiseen
ja kustannuksiltaan edulliseen sovittelu- ja rat-
kaisumenettelyyn. Ensimmaéisen vaihtoehdon
mukaan kuluttajavalituslautakunnan toimival-
ta ulotettaisiin myds asuntokauppaa koskeviin
riitaisuuksiin ja toisessa tehtdvd annettaisiin
erilliselle lautakunnalle. Asuntokauppatoimi-
kunta pidityi mietinndssddn ehdottamaan eril-
lisen asuntokauppalautakunnan perustamista,
koska  asuntokauppariitojen  erityispiirteet,
muun muassa kdytetyn asunnon kaupalle tyy-
pillinen kuluttajariidoista poikkeava osapuo-
liasema voitaisiin paremmin ottaa huomioon
erillisen lautakunnan puitteissa. Jatkovalmiste-
lussa on kuitenkin paddytty sithen, ettei unden
organisaation perustaminen ole valttimatontd,
vaan sama lopputulos voidaan saavuttaa ku-
luttajavalituslautakunnan organisaatiota ja lau-
takunnan suositusten noudattamisen tehoste-
keinoja tarkoituksenmukaisesti kehittimalls.

Ehdotuksen mukaan kuluttajavalituslauta-
kuntaan perustettaisiin asuntokauppaosasto,
johon keskitettdisiin kaikki asuntokauppaa, ta-
loelementtien toimitussopimuksia, niin sanottu-
ja kuluttajan rakennusurakoita ja kiinteistdon-
vilittdjan palveluja koskevat asiat. Muut ku-
luttajavalituslautakunnan toimivaltaan kuulu-
vat asiat eli suurin osa lautakunnan nykyisin
kasittelemistd asioista késiteltdisiin lautakun-
nan yleiselld osastolla. Osastot olisivat toimin-
nallisesti itsendisid ja kummallakin olisi asioi-
den késittelyd varten omat jaostot ja oma
tiysistunto. Kuluttajavalituslautakunnan pu-
heenjohtaja johtaisi koko lautakunnan toimin-
taa ja toimisi molempien osastojen taysistunto-
jen puheenjohtajana.

Tarve tehostaa lautakunnan svositusten nou-
dattamista on otettu huomioon siten, ettd
lautakunnalta vastaisen pditdksen saanut elin-

keinonharjoittaja, joka hidviiid samaa asiaa
koskevan riidan myos yleisessd tuomioistuimes-
sa, voisi ehdotuksen mukaan joutua korvaa-
maan valtiolle jutun lautakuntakisittelystd ai-
heutuneet kustannukset kuten esimerkiksi ra-
kennusvirhettd koskevan asiantuntijalausunnon
hankkimiskustannukset. Lisdksi hdvinnyt osa-
puoli asemastaan riippumatta saattaisi erdissi
tapauksissa joutua korvaamaan vastapuolelle
oikeudenkiyntikulujen lisiksi myos lautakun-
takdsittelystd aiheutuneet kustannukset.

Kuluttajavalituslautakunnan suosituksilla ei
olisi tuomion oikeusvaikutuksia. Lautakunnan
ratkaisu ei siten olisi tiytdntddnpanokelpoinen.
Ratkaisun noudattamiselie ehdotettujen tehos-
teiden soveltaminen yksittdistapauksissa tulisi
ajankohtaiseksi vasta asiaa koskevan oikeuden-
kdynnin yhteydessd. Tdmén vuoksi lautakun-
nan asuntokauppaosaston organisaatio ja asi-
oiden kisittelymenettely voidaan jdrjestdd sa-
malla tavoin muotovapaaksi kuin kuluttajava-
lituslautakunnassa nykyisinkin. Organisaatios-
ta ja asioiden tarkemmasta kisittelymenettelys-
td ehdotetaan siidettiviksi asetuksella.

Vilimiesmenettelyd koskevat sopimusehdot.
Ehdotuksen mukaan kuluttajan ja elinkeinon-
harjoittajan vilisessd sopimuksessa ei voitaisi
kuluttajaa sitovasti maidrdtd, ettd asuntokau-
pasta aiheutuvat riidat on kisiteltdvi vilimies-
menettelyssd. Asiaa koskeva sddnndos on 7
luvussa. Ehdotus on yhdenmukainen kulutta-
jansuojalain 11 luvun 1 d §:n | momentin kans-
sa.

3. Esityksen vaikutukset

3.1. Taloudelliset, organisaatio- ja
henkilgstovaikutukset

Asuntokauppariitoja késittelevin osaston pe-
rustaminen kuluttajavalitustautakuntaan edel-
lyttdd valtiolta varoja asuntokauppaosaston
tdysistunnon ja jaostojen jdsenten kokouspalk-
kioihin sekd asiantuntijalausunnoista maksetta-
viin palkkioihin ja yleisiin toimintamenoihin.
Lisdkustannusten miirdd on vaikea arvioida,
mutta alkuvaiheessa ne lienevit noin 100 000
markkaa vuodessa. Joka tapauksessa on toden-
nikoistd, ettd rakennusvirheiden selvittimiseksi
tarvittavista asiantuntijalausunnoista aiheutu-
vat kustannukset muodostuvat suuremmiksi
kuin tavanomaisista kulutushyddykkeistd han-
kittavien asiantuntijalausuntojen kustannukset.
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Kuluttajavalituslautakunnassa vireille tulevi-
en valitusten kokonaismiiri on jonkin verran
vihentynyt viime vuosina, minki oletetaan
mahdollistavan asuntokauppa-asioiden kisitte-
lemisen ilman, ettd lautakunnan henkildstévoi-
mavaroja tarvitsisi ainakaan alkuvaiheessa lisi-
téd.

Toimistotydstd ja toimitiloista koituvia kus-
tannuksia voidaan olennaisesti sidstdi sijoitta-
malla kuluttajavalituslautakunnan uudet yksi-
kot kuluttajansuojaviranomaisten yhteisiin toi-
mitiloihin siten, ettd yhteisten toimistopalvelu-
jen kidyttiminen on mahdollista.

Asuntokauppariitoja kédsittelevin osaston pe-
rustaminen kuluttajavalituslautakuntaan mer-
kitsee samalla kuluttajavalituslautakunnan si-
siisen organisaation muuttamista alajaksossa
2.2. kerrotulla tavalla. Muutoksilla ei ole va-
kutusta muihin organisaatioihin.

Kuluttajavalituslautakunnan toimivallan laa-
jentamisen asuntokauppariitoihin voidaan olet-
taa jonkin verran vihentivin tarvetta saattaa
kyseiset riidat yleisten tuomioistuinten ratkais-
taviksi. Osaltaan tdméd vdhentdd yleisten tuo-
mioistuinten asiaruuhkaa ja edistdd tuomiois-
tuinten voimavarojen tarkoituksenmukaista
kohdentamista.

Ehdotuksen mukaan l4d4ninhalhtukset joutui-
sivat eriissd tapauksissa toimimaan turva-asia-
kirjojen sdilyttdjind. Tehtdvad olisi ldaninhalli-
tuksille vusi. Tasmallistd arviota siitd, kuinka
paljon lisdty6td turva-asiakirjojen sdilyttdmis-
tehtdvit toisivat lddninhallituksille, ei ole mah-
dollista esittdd. Koska merkittivd osa rakenta-
mishankkeista edelleenkin rahoitetaan pankki-
en avulla ja koska pankit ndissd tapauksissa
toimisivat turva-asiakirjojen sdilyttdjind, on to-
denndkoistd, ettei lddninhallituksille atheutuva
tyémadrd muodostu kovinkaan suureksi.
Useimmissa lddninhallituksissa tehtdvit voita-
neen hoitaa ilman lisdhenkilokuntaa. Uudet
tehtivit edellyttivit kuitenkin henkildkunnan
kouluttamista. Turva-asiakirjojen siilyttdjin
tehtdvistd aiheutuvat kustannukset voidaan
kattaa 2 luvun 7 §&n mukaisesti perittdvin mak-
suin, joten valtiolle ei atheutuisi lisimenoja.

Muilta osin ehdotuksella ei ole valtiontalou-
dellisia eikd organisatorisia vaikutuksia.

Tidsmentyvien viivistys- ja virhevastuusiidn-
ndsten myotd asunnontuottajien on kiinnitetta-
vd yhd suurempaa huomiota asuntojen laatu-
tasoon ja varsinkin viimeistelyyn. Tdmin voi-
daan olettaa nostavan uusien asuntojen han-
kintahintaa jonkin verran. Asunnon hankkimi-

sesta ja ylldpitdmisestd asunnonostajille aiheu-
tuvat kokonaiskustannukset eivdt kuitenkaan
kohonne, silld vastaavasti rakennusvirheistid
mydhemmin koituvien korjauskustannusten
voidaan olettaa pienenevin. Ehdotettujen va-
kuusjdrjestelyjen vaikutukset uusien asuntojen
hintoihin jidnevit suhteellisen vihdisiksi, kos-
ka asunnontuottajat joutuvat RS-jdrjestelmin
ehtojen mukaisesti jo nykyisinkin asettamaan
ostajien hyvéiksi rakentamisaikaiset ja vuosita-
kuuajan vakuudet. Nykyiseen tilanteeseen ver-
rattuna lisdkustannuksia aiheutuu ldhinni vain
perustajaosakkaan suorituskyvyttémyyden va-
ralta vaadittavasta vakuutukseseta tai takauk-
sesta. Naméd kustannukset jddnevdt muuta-
maan tuhanteen markkaan asuntoa kohti.

Asunnontuottajien on jo nykyisinkin asunto-
ja hinnoitellessaan varauduttava virheistd koi-
tuviin korjauskustannuksiin. Ehdotettujen va-
kuusjarjestelyjen myotd osa rakennusvirheiden
korjaamiseen varatuista rahoista ainoastaan
siirtyisi kdytettdviksi vakuuksien hankkimisesta
atheutuviin maksuihin. Asunnontuottajakoh-
taisia eroja saattaa kuitenkin ilmetd varsinkin,
jos maksut madraytyvit huolellista rakentamis-
ta suosivalla tavalla. Maksujen suuruuteen
vaikuttanee myos asunnontuottajan vakavarai-
suusaste.

3.2. Ympiristovaikutukset

Ehdotuksella ei ole ympéristdvaikutuksia.

3.3. Vaikutukset eri kansalaisryhmien asemaan

Esitys parantaa kuluttajan asemaa asunto-
kaupan osapuolena. Kuluttajavalituslautakun-
nan toimivallan ulottaminen asuntokaupparii-
toihin tarjoaa kuluttajalle varallisuudesta riip-
pumatta entisti paremmat mahdollisuudet
saattaa asuntokauppariidat yhteiskunnan jir-
jestdmédn oikeudelliseen ratkaisumenettelyyn.

4. Asian valmistelu
4.1. Valmisteluvaiheet ja -aineisto
Sopimusoikeudellinen lainsddddntd ja kulut-

tajansuoja. Kuluttajansuojalain valmistelun yh-
teydessid todettiin tarve ulottaa kuluttajansuoja
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koskemaan myds asunnon kauppaa (Ehdotus
kuluttajansuojalainsdidddannoksi, oikeusministe-
ridn lainsdddintdosaston julkaisu 12/74). Oike-
usministerid asetti maaliskuussa 1980 toimi-
kunnan pohtimaan asunnonostajan oikeustur-
vaa. Toimikunnan tuli muun muassa selvittdi
kaikentyyppisten asuntojen markkinoinnissa
esiintyvdt epdkohdat ja niiden torjumiseksi
tarvittavat toimenpiteet sekd selvittdd, onko
tarkoituksenmukaista laajentaa kuluttajan-
suojalain markkinointia koskevien sidnndsten
alaa asuntojen markkinointiin. Toimikunnan
tehtdviin kuului myds selvittda, olisiko syytid
kehittdd sadnnoksid kiinteistdonvilittdjan ja hé-
nen asiakkaansa vilisesti suhteesta, selvittdd
mahdollisundet saattaa asunnon kaupoissa
kdytetyt sopimusehdot viranomaisvalvonnan
alaisiksi sekd selvittad, miten olisi tarkoituksen-
mukaista késitelld asuntojen hankinnasta joh-
tuvat ristiriidat.

Toimikunnan ehdotuksesta kuluttajansuoja-
lain markkinointia ja sen valvontaa koskevat
sdadnnokset (2 ja 3 luku) ulotettiin koskemaan
myds asuntokauppaa. Muilta osin toimikunta
laati periaatemietinndn, joka ei johtanut vilit-
tomiin lainsdadantdtoimiin. Mietinndn pohjal-
ta on sittemmin valmisteltu asetus asuntojen
markkinoinnissa annettavista tiedoista ja laki
kuluttajansuojasta kiinteistdonvilityksessi.

Useissa asunnonostajan  oikeusturvatoimi-
kunnan mnietinndstd annetuissa lausunnoissa
pidettiin tarpeellisena saada aikaan asunto-
kauppaa koskeva erityislaki, jossa oteftaisiin
huomioon kuluttajansuojanikodkohdat. Lain-
sdddantdtarpeen selvittdmiseksi ja tarvittavien
lakien valmistelemiseksi oikeusministeri® asetti
11 pdivdnd toukokuuta 1983 asuntokauppatoi-
mikunnan. Toimikunnan tyd oli vuosina
19851987 osittain  keskeytyksissd, koska
samanaikaisesti oli valmisteilla yleinen kauppa-
laki ja kuluttajansuojalain  kulutustavaran
kauppaa koskevien sddnndsten uudistaminen,
joilla molemmilla on huomattava vaikutus sii-
hen, millaisia sd&nndksid asuntokaupasta tar-
vitaan. Toimikunnan tyd kdynnistyi uudelleen
syksylld 1987. Syyskuussa 1988 toimikunta
jarjesti alustavista lakiluonnoksista kuulemisti-
laisuuden, jossa asuntotuotannon, asuntokau-
pan, kuluttajien ja pankkien etujirjestdilld sekd
kuluttajansuoja- ja rakennusviranomaisilla oli
mahdollisuus esittdd nikemyksiddn luonnoksis-
ta. Liséksi toimikunta jirjesti taloelementtien
toimitussopimuksia koskevasta lakiluonnokses-
ta erillisen kuulemistilaisuuden ja kuuli asian-

tuntijoita kaavailtuun rakennusvirhevakuutuk-
seen littyvistd kysymyksistd.
Asuntokauppatoimikunta sai tydnsd valmiik-
si 30 pidivinid syyskuuta 1989. Mietinndssddn
toimikunta p#ityl ehdottamaan, etti asunto-
osakkeiden ja -osuuksien kaupasta siddettiisiin
erityinen asuntokauppalaki, jossa otettaisiin
huomioon uuden ja kdytetyn asunnon kaupan
viliset eroavuudet sekd uuden asunnon kaupas-
sa erityisesti kuluttajansuojanikdkohdat. Li-
sdksi lakiin ehdotettiin sadnnodksid kisirahasta,
asunnonostajan oikeudellisen ja taloudellisen
aseman turvaamisesta rakentamisvaiheessa,
mydhemmin ostajan oikeudesta kohdistaa vaa-
timuksensa asunnon alkuperiisten virheiden
johdosta suoraan asunnon ensimmaiiseen myy-
jddn sekd myyjin takautumisoikeudesta vir-
heen atheuttanutta urakoitsijaa tai muuta elin-
keinonharjoittajaa kohtaan. Kuluttajansuojala-
kiin ehdotettiin hsittdviks: vusi Juku, jossa
olisi sdinnoksid taloelementtien kaupasta ja
erdistd rakennusurakoista, joiden tilaajana on
kuluttaja. Asuntokaupoista johtuvien riitai-
suuksien sovittelua ja ratkaisusnositusten anta-
mista varten ehdotettiin perustettavaksi erityi-
nen asuntokauppalautakunta. Lisdksi mietin-
toon sisdltyi periaate-ehdotus pakolliseen ra-
kennusvirhevakuutukseen tai rakennusvirhera-
hastoon perustuvasta jarjestelmastd, jonka
avulla voitaisiin turvata rakennusvirheiden jou-
tuisa korjaaminen siinidkin tapauksessa, ettei
virhevastuun lopullista kohdentumista heti voi-
da selvittdd tai etter korvausta endid voida
saada virheen aiheuttaneelta taholta.
Yhtidoikeudellinen sddntely ja asunto-osak-
keen ostajan asema rakentamisvaiheessa. Asun-
nonostajan suojajirjestelyjd on pyritty kehitt-
miin myds yhtidoikeudellisin keinoin. Vuonna
1972 asunto-osakeyhtidlakikomitea laati ehdo-
tuksen laiksi asunto-osakeyhtidistd annetun
lain muuttamisesta sekd ehdotuksen laiksi
asunnon ostajan turvaamisesta eriissi tapauk-
sissa (komiteanmietintd 1972:A 9). Ehdotuksen
tarkoituksena oli turvata asunnon ostajaa pe-
rustajaurakointitapauksissa ilmenneiltd vdarin-
kaytoksiltd. Lakiehdotus koski vapaarahoitteis-
ta asuntotuotantoa. Mietinndssddn komitea
katsoi ostajan suojaksi tarvittavan myos takuu-
tal vakuutusjirjestelmai, jolla voitaisiin vihen-
tdd asunto-osakeyhtidmuotoiseen asuntotuo-
tantoon liittyvid taloudellisia riskejd. Komitean
tyd ei johtanut lainsdddantdtoimiin, mutta sen
ehdotuksen valmistuttua pankit sopivat niin
sanotun RS-jarjestelmdn kehittdmisestd.



1994 vp — HE 14 47

Vuonna 1973 ryhtyi asuntoturvatoimikunta
selvittimidn mahdollisuuksia asunnonostajan
taloudellisen aseman suojaamiseksi rakennus-
litkkeen maksukyvyttémyystapauksissa. Tydn
nimenomaisena tavoitteena oli asuinrakennuk-
sen urakkasopimuksen tiyftdmisestd annetta-
vaa 10 prosentin vakuutta ja siihen liittyen
asuntojen myyntilupajérjestelmdd  koskevien
saanndsten valmistelu. Komitean mietintd (ko-
miteanmietintd 1974:124) ei johtanut lainsii-
déntotoimiin.

Maaliskuussa 1980 oikeusministerid asetti
samanaijkaisesti asunnonostajan oikeusturva-
toimikunnan kanssa toimikunnan, jonka tehtd-
vind oli muun muassa selvittdd asunto-osake-
yhtidlainsddddnndn puutteet ja asunto-osak-
keen ostajien asema perustajaurakointitapauk-
sissa. Mietinndssddn toimikunta ehdotti asun-
to-osakeyhtiolakiin sisdllytettaviksi erityisen
luvun osakkeenostajan turvaamisesta rakenta-
misvaiheessa. Ehdotetut sdinnokset vastasivat
pidosin pankkien sopimuspohjaisesti noudatta-
maa RS-jirjestelmii.

Asunto-osakeyhtidlain jatkovalmistelun yh-
teydessd osakkeenostajan turvaamista rakenta-
misvaiheessa koskevat kysymykset péaétettiin
siirtdd asuntokauppatoimikunnan tutkittaviksi.
Asuntokauppatoimikunta on mietinndssddn
paidtynyt ehdottamaan osakkeenostajan suoja-
jirjestelmdn siséllyttdmistd asuntokauppala-
kiin.

4.2. Lausunnot ja jatkovalmistelu

Oikeusministerid pyysi asuntokauppatoimi-
kunnan mietinndstd lausunnot yhteensd 71 eri
taholta, jotka edustivat viranomaisia, tiedeyh-
teisdd, tydmarkkinajirjestdjd sekd elinkeinon-
harjoittajien ja kuluttajien jérjestdjd. Lausun-
noissa suhtauduttiin pddosin myodnteisesti asun-
tokauppaa koskevaan erityissdéntelyyn ja kat-
sottiin, ettd asuntokauppariitoja koskeva yksin-
kertainen ja nopea ratkaisumenettely on tar-
peen. Sen sijaan nidkemyseroja oli siitd, kuinka
yksityiskohtaista ja laajaa kuluttajan suojaksi
tarkoitetun sopimusoikeudellisen sddntelyn tu-
lisi olla. Elinkeinonharjoittajataho arvosteli eh-
dotuksen laajuutta ja varsinkin kaupan peruut-
tamista ja ostajan maksettavaa vahingonkorva-
usta koskevia sddnndsehdotuksia. Kuluttaja-
puolella ehdotuksiin oltiin pddosin tyytyvéisid.

Oikeusministerid asetti 24 pdivdnd touko-
kuuta 1991 tyéryhmén, jonka tehtdviksi annet-

tiin asuntokauppatoimikunnan mietinndén ja
siitd saatujen lausuntojen pohjalta laatia halli-
tuksen esitys asuntokauppaa koskevaksi lain-
sdaddanndksi. Tydryhmin  toimeksiannossa
edellytettiin muun muassa selvitettdviksi, miten
asuntokauppariitojen joustava sovittelu- ja rat-
kaisumenettely voitaisiin toteuttaa kuluttajava-
lituslautakunnan puitteissa.

Toimeksiannon mukaisesti tydryhmi valmis-
teli myds ehdotuksen kuluttajansuojalakiin si-
joitettaviksi sddnnoksiksi taloelementtien kau-
pasta ja niin sanotuista kuluttajan rakennus-
urakoista. Asiayhteytensd vuoksi ehdotus pii-
tettiin 1ittd4 kuluttajansuvojalain uudistusehdo-
tukseen, joka annettiin eduskunnalle 30 pdiva-
nd joulukuuta 1992, Laki tulee voimaan 1
pdivind heindkuuta 1994.

Toimeksiannon mukaan tydoryhmén tuli
my0s tehdd ehdotus pakollisesta rakennusvir-
hevakuutuksesta, joka turvaisi rakennusvirhei-
den joutuisan korjaamisen. Tyon kestdessd kévi
kuitenkin ilmi, ettei pakollisen rakennusvirhe-
vakuutuksen toteuttamiselle tissd vaiheessa ole
edellytyksid. Sen sijaan esitykseen sisdltyy eh-
dotus vakuusjdrjestelyistd, kidytdnnossd vakuu-
tuksesta tai tietyt ehdot tidyttivistd takauksista,
joiden avulla voidaan turvata piilevien raken-
nusvirheiden korjaaminen ja virheestd aiheutu-
neen vahingon korvaaminen virheestd vastuus-
sa olevan perustajaosakkaan suorituskyvytts-
myystilanteessa.

Nyt esilld oleva esitys asuntokauppaa koske-
vaksi lainsddddnndksi on tyéryhmén tydén poh-
jalta viimeistelty oikeusministeridssd virkatyo-
ni.

5. Riippuvuus muista esityksisti
5.1. Asuinkiinteiston kauppa

Kiinteistdon kauppaa koskevan lainsdddén-
ndn uudistamistyd on parhaillaan kdynnissi.
Asiaa pohtineen maakaaritoimikunnan 20 pii-
viand joulukuuta 1989 jittdmiin mietintddn
(komiteanmietintd 1989:53) sisdltyy muun mu-
assa chdotus kiinteistdn kauppaa ja muuta
luovutusta koskevaksi lainsddddnnoksi. Sddn-
n&kset koskisivat muun muassa sopijapuolten
otkeuksia ja velvollisuuksia sekd sopimusrikko-
musten seuraamuksia. Ne koskisivat soveltuvin
osin myds toisen maalla olevan asunnon kaup-
paa ja sithen littyvdd maanvuokraoikeuden
siirtdmisesta.
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Oikeusministerid asetti 22 piivdnd huhtikuu-
ta 1991 tydryhmén viimeistelemidn hallituksen
esitystd uudeksi maakaareksi ja siihen liittyvik-
si lainsddddnndksi maakaaritoimikunnan mie-
tinndn ja siitd annettujen lausuntojen perusteel-
la. Tydoryhmd sai maakaaren osalta tyonsi
valmiiksi 16 pdivind kesikuuta 1993. Jatkoval-
mistelu tydéryhmén ehdotuksen pohjalta on
parhaillaan kdynnissd oikeusministeridssd, ja
hallituksen esitys voitaneen antaa eduskunnalle
ldhiaikoina.

Maakaaren valmistelussa on pyritty siihen,
ettd asuinkiinteiston kauppaa koskevat sddn-
nokset olisivat soveltuvin osin mahdollisimman
yhdenmukaisia nyt ehdotettavien asunnon
kauppaa koskevien sddnndsten kanssa.

5.2. Takaajan asemaa koskevan lainsdididnndn
vudistaminen

Oikeusministeridssd  valmistellaan  esitysti

kauppakaaren 10 luvun sekid kuluttajansuoja-
lain 7 ja 11 luvun muuttamisesta siten, ettd
takauksen antaneen luonnollisen henkildon ase-
maa voitaisiin parantaan nykyisestd. Esitykseen
sisdltyy myos kuluttajavalituslautakunnan toi-
mivallan laajentaminen siten, ettd lautakunta
voisi késitelld luonnollisten henkildiden vie-
raasta velasta antamia takaus- tai panttauvssi-
toumuksia koskevia yksittdisia riita-asioita. Té-
méin vuoksi on mahdollista, ettd takaajan
aseman parantamista koskevaan hallituksen
esitykseen sisiltyvd ehdotus kuluttajavalituslau-
takunnasta annetun lain 1 §:n muuttamisesta on
eduskuntakisittelyssd samanaikaisesti kuin td-
hdn esitykseen sisdltyvd ehdotus kuluttajavali-
tuslautakunnasta annetun lain muuttamisesta.
Mikali edelld mainituista lakiehdotuksista ti-
hin esitykseen sisdltyvd hyvidksytdin myShem-
min kuin takaajan asemaa koskevaan esityk-
seen sisdltyvd, on tédssd esityksessd ehdotettua
lain 1 §n sanamuotoa muutettava.

YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT

1. Lakiehdotusten perustelut
1.1. Asuntokauppalaki
1 luku. Yleiset sddnnokset

1 §. Lain soveltamisala. Pykild sisdltdd ehdo-
tetun lain yleisen soveltamisalasddnndksen. Py-
kdldn 1 momentin mukaan laki koskisi asunto-
osakkeiden kauppaa. Asunto-osakkeen méairi-
telmd on luvun 2&n 1 momentissa. Lakia
sovellettaisiin my9ds, kun muun yhteisdosuuden
omistaja tai yhteison jdsen luovuttaa vastiketta
vastaan yhteisdosuuden tai jisenyyden tuotta-
man, tiettyyn asuntoon kohdistuvan asumisoi-
keuden. Kdaytinnossd tdmid merkitsisi ennen
muuta sitd, ettd laki koskisi my6s tapauksia,
joissa asunto-osuuskunnan jdsen myy jdsenyy-
teen perustuvan, tiettyyn asuntoon kohdistuvan
asumisoikeuden.

Asumiskdytdon luonteella ei olisi merkitysti
lain soveltamisalan kannalta. Lakia sovellettai-
siin siten yhtd hyvin vakituiseen asumiskdyt-
toon tarkoitetun asuinhuoneiston kuin loma-
asunnonkin kauppaan.

Muut kuin edelld mainitut asvntokaupan

muodot jéisivit lain soveltamisalan ulkopuolel-
le. Laki ei siten koskisi kiintedn omaisuuden
kauppaa, vaikka kaupan tirkein kohde olisi
kiinteistolld sijaitseva asunto, esimerkiksi oma-
kotitalo tai loma-asunto. Kiinteistdon kauppaa
sdadnneltdisiin edelleenkin maakaaressa siitd
riippumatta, millaisessa kdytossd kiinteistd on.

Laki ei myOskdin koskisi toisen maalla
olevan asuinrakennuksen kauppaa. Toisen
maalla oleva asuinrakennus on irtainta omai-
suutta. Tillaisen rakennuksen luovuttaminen
asumistarkoitukseen edellyttdd kaytinnossi, et-
td samalla luovutetaan kdyttdoikeus maapoh-
jaan. Talldin kauppa on kokonaisuutena rin-
nastettavissa kiintefin omaisuuden luovutuk-
seen esimerkiksi arvioitaessa sopimusrikko-
muksen seuraamuksia. Toisen maalia olevan
rakennuksen luovutus silloin, kun samalla luo-
vutetaan kdyttdoikeus maapohjaan, on jitetty
myos kauppalain soveltamisalan ulkopuolelle.

Lain soveltamisalan ulkopuolelle jadvit
myos taloelementtien toimitussopimukset eli
sopimukset, joiden sisdltoni on asuinrakennus-
ta varten mitoitettujen asennusvalmiiden ra-
kennuselementtien muodostaman kokonaisuu-
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den toimittaminen sekd sithen mahdollisesti
liittyvd elementtien pystytystyd. Niitd sopi-
muksia sddnnellddn jo nykyisin kauppalaissa ja
kuluttajansuojalaissa. ‘

Laki ei myoskdan koskisi perintdosuuden
luovuttamista, vaikka kuolinpesdin kuuluisi
asunto-osakkeita tai asunto-osuuskunnan jise-
nyyden tuottama oikeus asuntoon.

Yieisen soveltamisalasdinnoksen lisgksi mo-
mentissa on lueteltu erditdi muita keskeisid
seikkoja, joita asuntokauppalaissa sddnneltdi-
siin. Niitd ovat asunto-osakkeen ostajan oikeu-
dellisen ja taloudellisen aseman turvaaminen
rakentamisvaiheessa, josta sdddettdisiin lain 2
luvussa, sekd erddt muut asuntojen tuotantoon
ja myyntiin liittyvdt oikeussuhteet. Viimeksi
mainituista on sdinndksid muun muassa S ja 7
luvussa.

Pykidlin 2 momentin 1 kohdassa rajataan
asuntokauppalain soveltamisalan ulkopuolelie
sellaiset yhteisdosuuden kaupat, joissa kaupan
tuottama hallintaoikeus asuinhuoneistoon on
huoneenvuokralaissa (653/87) tarkoitettu vuok-
rasuhde. Sdidnnoksen mukaan lain sidnnoksid
ei sovelleta esimerkiksi silloin, kun kaupan
kohteena on osuus selfaisessa asunto-osuuskun-
nassa, jonka siintdjen mukaan osuudet eivit
tuota hallintaoikeutta huoneistoon vaan oikeu-
den solmia osuuskunnan kanssa huoneenvuok-
rasopimus.

Momentin 2 kohdassa rajataan lain sovelta-
misalan ulkopuolelle sellainen kauppa, jossa
kaupan kohteena oleva yhteisdosuus tuottaa
vain ajallisesti rajoitetun oikeuden asuinhuo-
neiston hallintaan. T#lld tarkoitetaan 13hinni
niin sanottujen lomaosakkeiden ja -osuuksien
kauppoja. Kyseisille osakkeille ja osuuksille on
tyypillistd, ettd ne oikeuttavat omistajansa
médrdaikaiseen huoneiston hallintaan tiettyni
ajankohtana vuosittain, esimerkiksi viikon ajan
kesdkautena ja viikon ajan talvikautena yhtio-
jarjestyksessd, yhteison sddnnoissé tai sopimuk-
sin tarkemmin vksiloitvind pdivind. Niin useil-
la henkiloill4 saattaa olla tillaisia osakkeita tai
osuuksia, jotka oikeuttavat saman huoneiston
mdidrdaikaiseen hallintaan, tosin eri ajankohti-
na. Niiden osakkeiden ja osauksien kauppaan
elinkeinonharjoittajalta kuluttsizile sovelletaan
kauppalakia ja erdin osin 1 .Gs kuluttajan-
suojalakia.

Soveltamisalan ulkopuolelle jaivdt nimen-
omaan kaupat, joissa kaupan kohteen tuotta-
ma yhteisdosuus ei anna ajallisesti yksinomais-
ta hallintaoikeutta asuinhuoneistoon. Jos sen
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sijaan samalla kertaa myydiddn kaikki kyseisen
huoneiston hallintaan oikeuttavat yhteisdosuu-
det siten, ettd ostaja saa niiden perusteella
huoneistoon ympdrivuotisen hallintaoikeuden,
on kyseessd tdssd laissa tarkoitettu asunnon
kauppa.

Momentin 3 kohdan mukaan laki el koske
my6skdin asumisoikeusasunnoista annetussa
laissa (650/90) tarkoitetun asumisoikeuden luo-
vuttamista. Asumisoikeuden luovuttamisesta
on erityisid sadnnoksid mainitussa laissa.

Pykalin 3 momentin mukaan laki koskisi
soveltuvin osin myds sopimuksia asunto-osak-
keiden tai muun 1 momentissa tarkoitetun
asunto-omaisuuden vaihdosta.

2§ Mddritelmid. Pykald sisdltdd asunto-
osakkeen, asuntoyhteisdn, rakentamisvaiheen,
perustajaosakkaan, kuluttajan ja elinkeinon-
harjoittajan médritelmat. Kyseiset kisitteet
ovat keskeisid lain soveltamisen kannalta.

Pykildn 1 kohdan mukaan asunto-osakkeita
ovat ensinnidkin kaikki sellaiset asunto-osake-
yhtién osakkeet, jotka yksindin tai yhdessi
muiden osakkeiden kanssa oikeuttavat hallitse-
maan asuvinhuoneistoa. Asunto-osakeyhtidlain
(809/91) 1 §:n mukaan asunto-osakeyhtiénd pi-
detdian osakeyhtidtd, jonka tarkoituksena on
omistaa ja hallita yhtd tai useampaa rakennus-
ta, jossa olevien huoneistojen yhteenlasketusta
lattiapinta-alasta yli puolet on masratty yhtis-
jarjestyksessi osakkeenomistajien hallinnassa
oleviksi asuinhuoneistoiksi ja jonka yhtion jo-
kainen osake yksin tai toisten osakkeiden
kanssa tuottaa oikeuden hallita yhtidjirjestyk-
sessd madrdttyd huoneistoa tal muuta osaa
yhtidén rakennuksesta tai sen hallinnassa ole-
vasta kiinteistdstd. Kaikki sellaiset asunto-
osakeyhtion osakkeet, joihin liittyy oikeus tie-
tyn asuinhuoneiston hallintaan, ovat niin ollen
asuntokauppalaissa tarkoitettuja asunto-osak-
keita.

Téssd kohdassa tarkoitetut asunto-osakkeet
voivat asunnon ohessa oikeuttaa hallitsemaan
myds muita yhtidn omistamia tiloja kuten
autotallia, autopaikkaa, asunnon kohdalla ole-
vaa pihamaata tai sdilytys- ja varastotiloja.
Myos sellaisia osakkeita, jotka oikeuttavat
hallitsemaan yhdistettyd asuin- ja liikehuoneis-
toa taikka huoneistoa, jolla on yhtidjirjestyk-
sen mukaan asumiskdyton lisdksi jokin vaihto-
ehtoinen kidyttotarkoitus, on pidettivi asunto-
kauppalaissa tarkoitettuina asunto-osakkeina.
Sen sijaan sellaiset asunto-osakeyhtion osak-
keet, jotka oikeuttavat yksinomaan muiden
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tilojen kuin asuinhuoneiston hallintaan, eivit
ole tdssd kohdassa tarkoitettuja asunto-osak-
keita. Luvun 1 §std seuraa nidin ollen, ettd
lakia ei sovellettaisi esimerkiksi pelkidstiin au-
totallin tai liikehuoneiston hallintaan oikeutta-
vien asunto-osakeyhtién osakkeiden kauppaan,
ellei kyseessd ole 4 luvun 1§&n 1 momentin
toisessa virkkeessd tarkoitettu tilanne.

Kohdan mukaan myds muun osakeyhtion
kuin asunto-osakeyhtion osake voi olla tissd
tarkoitettu asunto-osake. Edellytyksend on, et-
td osake yksin tai yhdessi muiden saman
yhtidon osakkeiden kanssa tuottaa hallintaoi-
keuden asvinhuoneistoon. Kiytinnossd timi
merkitsee sitd, ettd asunto-osakkeita ovat myos
sellaiset muun osakeyhtidén osakkeet, jotka
oikeuttavat tietyn asunnon hallintaan yhtidko-
kouksen tai yhtidn hallituksen pditoksen taik-
ka yhtidjidrjestyksen perusteella. Asiaan ei vai-
kuta, liittyykd osakkeisiin asunnon hallintaoi-
keuden lisiksi myds muita oikeuksia. Sen
sijjaan muuta tarkoitusta kuin rakennuksen
omistamista ja hallintaa varten perustetun osa-
keyhtion osakkeita el voida pitdd asunto-osak-
keina pelkdstddn silli perusteella, ettd niiden
omistamiseen kytkeytyvd #dinivalta tuottaa
ddnten enemmiston kautta tosiasiallisen oikeu-
den méirdtd yhtion omaisuuteen kuuluvan
asuinhuoneiston, esimerkiksi tyosuhdeasunnon,
kaytostd.

Kdéytdnnossd tavallisimpia muun osakeyhti-
on kuin asunto-osakeyhtién asunto-osakkeita
ovat:

1) osakkeet, jotka tuottavat oikeuden hallita
yhtidjirjestyksessd madrdttyd asuinhuoneistoa
sellaisessa osakeyhtidssd, jonka tarkoituksena
on omistaa ja hallita kiinteist6lli olevia raken-
nuksia mutta jota ei ole rekisterdity asunto-
osakeyhtidksi, koska yli puoita huoneistojen
yhteenlasketusta lattiapinta-alasta ei ole mdii-
ritty osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi
asuinhuoneistoiksi (niin sanotut keskiniiset
kiinteistdosakeyhtiot), ja

2) osakkeet, jotka tuottavat yhtidkokouksen
paddtdksen perusteella oikeuden hallita asuin-
huoneistoa sellaisessa ennen aiemman asunto-
osakeyhtidlain voimaantuloa 1 piivinid maalis-
kuuta 1926 rekisterdidyssd osakeyhtidssid, joka
on perustettu asuntotarkoitusta varten ja jonka
hallitsemien huoneistojen lattiapinta-alasta yli
puolet on varattu osakkaiden asuinhuoneis-
toiksi (asunto-osakeyhtidlain 2 §n 2 momentis-
sa tarkoitetut osakeyhtist).

Pykéldn 2 kohdassa on asuntoyhteisdn méi-

ritelmd. Kdisitettd asuntoyhteisd kidytetddn ly-
hyyden vuoksi yhteisnimityksend asunto-osake-
yhtiostd, asunto-osakeyhtidlain 2 §:ssd tarkoite-
tuista osakeyhtioistd, jotka liheisesti muistut-
tavat asunto-osakeyhtiotd, ja asunto-osuuskun-
nasta.

Pykidldn 3 kohdan mukaan rakentamisvai-
heella tarkoitetaan ajanjaksoa, joka edeltdd
rakennuksen hyviksymistd kdyttdon ja yhtion
siirtymistd asunnot hankkineiden ostajien hal-
lintoon. Mdiritelmistd kdy ilmi, ettd rakenta-
misvaihe-kédsitettd kdytetddn ainoastaan asun-
to-osakeyhtidn tai muun vastaavan osakeyhti-
6n yhteydessd. Tami johtuu siitd, ettd raken-
tamisvaihe-kisite esiintyy nimenomaan asunto-
osakkeen ostajan aseman turvaamista koske-
van 2 luvun sddnndksissd.

Rakentamisvaihe kisittdd sekd vuden asuin-
rakennuksen rakentamisen ettd vanhan asuin-
rakennuksen korjausrakentamisen. Korjausra-
kentamisella tarkoitetaan tdssd yhteydessi siti,
ettd yhtidn omistamaan kokonaiseen asuinra-
kennukseen tehddin uudisrakentamiseen ver-
rattavissa olevia korjaus- ja perusparannustoité
tai ettd osakeyhtidon omistama muu rakennus
uvudistetaan niin, ettd sithen tehdiddn asuinhuo-
neistoja. Tdssd yhteydessd ei ole tarvetta erot-
taa toisistaan korjausta ja perusparannusta,
vaan korjausrakentamiseen on luettava sekid
korjaus- ettd perusparannusluonteiset tyot.

Rakennuksen korjausrakentamisen yhteydes-
sd on tavallista, ettd yhtidn koko osakekanta
tai huomattava osa siitd on hankittu korjaus-
rakentamisen toteuttamisesta vastaavan tahon
omistukseen, ja asuntojen myynti korjausra-
kentamisen aikana on asunnonostajan oikeus-
turvatarpeen kannalta rinnastettavissa uustuo-
tannon yhteydessd tapahtuvaan asuntojen
myyntiin. Sen vuoksi rakentamisvaiheeseen liit-
tyvit asunnonostajan oikeudellisen ja taloudel-
lisen aseman suojaamiseksi ehdotetut jarjestelyt
koskisivat myds korjausrakentamistilanteita,
kun asunnot myydadn uusille asunnonostajille
ennen tdiden valmistumista. Sen sijaan ei ole
tarpeen ulottaa rakentamisvaiheeseen liittyvid
sddntelyd tilanteeseen, jossa yhtién asukkaat
korjauttavat asunnot omaan kayttoonsd. Jos
yksityinen asuxas tind aikana myy omistaman-
sa asunnon, ka.:ppaan olisi sovellettava kiyte-
tyn asunnon kauppaa koskevia sdinnoksid.

Rakentamisvathe jatkuu yhtiossd sithen
saakka, kunnes rakennusvalvontaviranomainen
on hyviksynyt yhtién rakennukset kokonai-
suudessaan kayttoon otettaviksi ja yhtidlle on
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2 luvun 23 §:ssd edellytetylld tavalla valittu uusi
hallitus. Jos yhtidlle tulee useampia rakennuk-
sia ja ne valmistuvat eri aikaan, on tavallista,
ettd kdyttodonottotarkastus pidetddn kunkin ra-
kennuksen osalta erikseen. Kunkin rakennuk-
sen huoneistot voidaan tdmin jilkeen oftaa
asumiskiyttoon. Rakentamisvaihe pédttyisi yh-
tidssd kuitenkin vasta, kun myds viimeiseksi
valmistuneen rakennuksen kdyttdonottotarkas-
tus on suoritettu ja sdddetty vhtidkokous on
pidetty. Rakentamisvaiheen péddttymishetken
tasmallinen médrittely on tarpeen, koska sithen
liittyy useita lain 2 luvussa mainittuja seuraa-
muksia.

Rakentamisvaiheen alkamishetken médritte-
lemistd erikseen ei ole katsottu tarpeelliseksi,
koska kaikki rakentamisvaiheeseen hittyvit
velvollisuudet  asunto-osakkeen ostajatahoa
kohtaan alkaisivat 2 luvun sddnndsten mukaan
silloin, kun asunto-osaketta ryhdytdédn tarjoa-
maan kuluttajan ostettavaksi. Tayttddkseen
lain 2 luvussa asetetut velvollisuudet perustaja-
osakkaan olisi luonnollisestikin ryhdyttdva val-
misteleviin toimiin jo ennen ostettavaksi tarjoa-
misen aloittamista.

Pykildn 4 kohdan mukaan yhtidn perusta-
jaosakkaana pidettdisiin ldhtokohtaisesti jo-
kaista, joka omistaa yhden tai useamman
asunto-osakkeen rakentamisvaiheen aikana.
Perustajaosakas huolehtii yleensd yhtidon perus-
tamisesta, alkuvaiheen hallinnosta, rakentamis-
ta koskevien sopimusten tekemisestd, rahoituk-
sen jdrjestdmisestd sekd asuntojen markkinoin-
nin ja myynnin jirjestimisestd siltd osin kuin
asunnot eivdt jad perustajaosakkaan omistuk-
seen. Perustajaurakointitapauksessa perustaja-
osakas vastaa itse myds rakentamisesta.

Perustajaosakkaan velvollisuudet ja vastuu
on tarpeen ulottaa sellaisiin henkildihin, jotka
kdyttaviat pddtdsvaltaa yhtidssd sind aikana,
kun asuntoja tarjotaan ostettavaksi ja myyddin
ennen rakennustdiden valmistumista. Tdméan
vuoksi perustajaosakkaana ei pidettdisi sitd,
joka on luovuttanut omistusoikeuden asunto-
osakkeeseen ennen kuin osaketta on ryhdytty
tarjoamaan kuluttajan ostettavaksi. Perustaja-
osakkaalle kuuluvat velvollisuudet ja vastuu on
toisaalta kuitenkin ulotettava sellaiseen aiem-
paan omistajaan, joka osakkuudesta luopumi-
sesta huolimatta tosiasiallisesti hallitsee yhtioti
kidyttden luovutuksensaajaa tai timén seuraa-
jaa vilikdtend. Vilikdsisuhteen olemassaolo tu-
lisi arvioitavaksi kussakin yksittdistapauksessa
erikseen.

Ehdotetun 3 kohdan mukaan rakentamisvai-
he padttyisi vasta, kun rakennusvalvontaviran-
omainen on hyviksynyt yhtion kaikki raken-
nukset kdyttdon otettaviksi ja yhtid on siirty-
nyt asunnot hankkineiden osakkeenostajien
hallintaan. Suuressa, useita rakennuksia késit-
taviissd asuntoyhtidssd rakennukset saatetaan
ottaa kiyttddon eri aikoina. Koska asunto-
osakkeiden kauppasopimuksissa omistusoikeu-
den siirtyminen kytkeytyy vyleensd tiettyjen
kauppahintaerien maksamiseen ja asunnon val-
mistumiseen, on mahdollista, etti osa asun-
nonostajista saa tdyden omistusoikeuden osta-
miinsa asunto-osakkeisiin ennen rakentamis-
vaiheen pddttymistd. Ei ole perusteltua asettaa
asunnon omaan kayttéonsi hankkineita kulut-
tajia perustajaosakkaan asemaan ja siiti seu-
raavaan vastuuseen pelkistiddn silldi muodolli-
sella perusteella, etti he ovat saaneet tivden
omistusoikeuden asunto-osakkeeseen ennen ra-
kentamisvaiheen pddttymistd. Samalla on kui-
tenkin huolehdittava siitd, ettei perustajaosak-
kaan médritelmén rajoittaminen avaa mahdol-
lisuutta vastuun kiertdmiseen esimerkiksi vili-
késisuhteiden avulla. Tdmén vuoksi 4 kohtaan
ehdotetaan otettavaksi sddnnds, jonka mukaan
perustajaosakkaana ei pidettidisi kuluttajaa, jo-
ka on luovutuksen nojalla saanut omistusoi-
keuden asunto-osakkeeseen ennen rakentamis-
vaiheen péddttymists, ellei saateta todennikoi-
seksi, ettd kyseinen henkild toimii aikaisemman
omistajan vilikdtend. Jos esimerkiksi on selvi-
tetty, ettd asunto on tarkoitettu luovutuksen-
saajan omaan tai hinen perheenjisenensi kiyt-
to6on ja ettd luovutuksensaaja ei ole rakenta-
misvaiheen aikana osallistunut yhtion hallin-
toon silld tavalla, ettd hidnen sen perusteella
voitaisiin katsoa edustavan aiempaa omistajaa
tai toimivan tdméin hyvéiksi, vilikisiolettamaan
el vleensd ole aihetta.

Jos yksityishenkild on saanut omistusoikeu-
den asunto-osakkeeseen muutoin kuin luovu-
tuksen nojalla, esimerkiksi osallistumalla yh-
tion perustamiseen, hintd olisi pidettdvd perus-
tajaosakkaana. Luovutukseen olisi sddnndsté
sovellettaessa rinnastettava perhe- tai perints-
oikeudelliset saannot kuten ositus, perint6 tai
testamentti.

Pykildn S kohdan mukaan kuluttajana pide-
tdén luonnollista henkildd, joka hankkii asun-
to-osakkeen tai muun 1 §:ssd tarkoitetun yhtei-
sposuuden pédasiassa muuta tarkoitusta kuin
elinkeinotoimintaa varten. Midritelmi on kir-
joitettu siten, ettd se mahdollisimman pitkille
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vastaa kuluttajansuojalaissa omaksuttua kulut-
tajan miaritelmas.

Kohdan mukaan kuluttajana voitaisiin pitdd
vain luonnollista henkilod. Niin ollen oikeus-
henkil6t, esimerkiksi yhdistykset, on rajattu
kuluttajan méaritelmdn ulkopuolelle. Tiltd
osin médritelmd vastaa kuluttajansuojalakia.

Jos asunto-osake tai -yhteisdosuus hankitaan
sekd asumista ettd elinkeinotoimintaa varten,
ostajaa olisi pidettdvd kuluttajana, jos kaupan
paatarkoitus on ollut asunnon hankkiminen.
Kuluttajana voitaisiin siten pitdd esimerkiksi
ammatinharjoittajaa, joka aikoo kiyttii osaa
asunnostaan yksinomaan ammatin harjoittami-
seen liittyvind tydskentelytiloina suuremman
osan jiddessi asumiskdyttdoon. Kuluttajana
voitaisiin pitdd myds sellaista henkildd, joka
kdyttdd asunnon kaikkia tiloja sekd omaan tai
perheensd asumiseen ettid ammatin harjoittami-
seen, kunhan asuminen sdilyy asunnon p#i-
asiallisena kdyttdmuotona.

Henkilo, joka hankkii asunnon pidiasiassa
elinkeinotoimintaa varten, ei 5 kohdan mukaan
olisi kuluttaja. Merkitystd ei olisi silld, hank-
kiiko hdn asunnon omaa vaiko toisen harjoit-
tamaa elinkeinotoimintaa varten. Elinkeinotoi-
minnalla tarkoitetaan tdssd yhteydessi ldhinnd
toimintaa, johon littyy kirjanpitovelvollisuus,
mutta myds toiminnan laajundella on kirjanpi-
tovelvollisuudesta huolimatta merkitystd arvi-
oinnissa. Esimerkiksi asuntojen ostaminen,
kunnostaminen ja timin jilkeen tapahtuva
myyminen voidaan katsoa elinkeinotoiminnak-
si, jos se on rittdvdn laajaa tai jatkuvaa,
vaikkapa muutama asunto vuosittain. Henki-
164, joka hankkii asunnon vuokratakseen sen
asumiskdyitdon, voitaisiin pitdd kuluttajana,
jollei vuokraustoiminta ole niin laajaa, etti sitd
on pidettivi elinkeinotoimintana.

Pykdlin 6 kohdan mukaan elinkeinonhar-
joittajana pidettdisiin sekd luonnollista henki-
164 ettd yksityistd tai julkista oikeushenkilod,
joka ammattimaisesti myy tai tarjoaa asuin-
huoneistoja vastiketta vastaan hankittavaksi.
Samoin kuin edelld kuluttajan myds elinkei-
nonharjoittajan kisite on kirjoitettu ottaen
huomioon kuluttajansuojalain mukainen elin-
keinonharjoittajan miiritelmi. Asuntokauppa-
fain kannalta elinkeinonharjoittajana pidettdi-
siin kuitenkin vain sellaista tahoa, joka ammat-
timaisesti toimii asuntokaupan alalla. Tillaisia
ammattimaisesti alalla toimivia tahoja ovat
esimerkiksi rakennusliikkeet, rakennuttajayri-
tykset ja -yhteisdt sekd kiinteistdnvilittijat.

Merkitystd ei kuitenkaan olisi ainoastaan silli,
millaisen toimialarajauksen kyseinen taho on
ilmoittanut esimerkiksi kaupparekisteriin, vaan
padpaino arvioinnissa olisi pantava tosiasialli-
selle toiminnalle.

2 luku. Osakkeenostajan suojaaminen
rakentamisvaiheessa

Lukuun sisdltyvien sddnndsten tarkoituksena
on varmistaa, ettd 1 uvun 2 §n 2 kohdassa
tarkoitetusta asunto- tai muusta osakeyhtidsti
on kiytettdvissd yhtidtd, sen taloudellista tilaa
ja rakentamishanketta kuvaavat luotettavat
asiakirjat, joista tulevat ostajat voivat saada
tietoja. Lisdksi lukuun sisdltyy sddnnoksid
osakkeenostajan asemasta yhtidssa, yhtidon péi-
toksentekomenettelystd sekd osakkeenostajan
taloudellisen aseman suojaamiseksi tarkoite-
tuista vakuusjirjestelyisti.

Luvun sdinndkset vastaavat suurelta osin
pankkien nykyisin sopimuspohjaisesti noudat-
tamaa RS-jirjestelméd. Tarkoituksena on, ettd
RS-jérjestelmad voitaisiin 2 luvun sdidnndsten
edellyttdmin muutoksin noudattaa myds lain
voimaantulon jilkeen. Sddnnoksid sovellettai-
siln myds yhteiskunnan asuntolainoittamaan
asuntotuotantoon, jollei asianomaisesta lain-
saaddnndstd nimenomaisesti johdu muuta.

Niin kuin 1 luvun 2 §n 3 kohdassa olevasta
rakentamisvaiheen méiiritelmistd ilmenee, 2
luvun sddnndksid olisi sovellettava riippumatta
siitd, onko kysymyksessi uuden rakennuksen
rakentaminen vaiko tilanne, jossa rakentaja
hankkii omistukseensa esimerkiksi olemassa
olevan asunto-osakeyhtidn koko osakekannan
tai huomattavan osan siiti, toteuttaa raken-
nuksessa laadultaan tai laajuudeltaan uudisra-
kentamiseen verrattavan ja rakennusvalvonta-
viranomaisten hyviksymistd edellyttdvin kor-
jausrakentamistyon, ja tarjoaa korjausrakenta-
misen kestdessd osakkeita ostettavaksi.

1§. Luvun soveltamisala. Pykilin mukaan 2
luvun siidnndkset tulevat sovellettaviksi, jos
asunto-osaketta ryhdytdin tarjoamaan kulutta-
jan ostettavaksi ennen kuin rakennusvalvonta-
viranomainen on hyvaksynyt kaikki yhtidlle
tulevat rakennukset kdyttdon otettaviksi. Niin
ollen soveltamisalan ulkopuolelle jadvit sellai-
set yhtidt, joissa yhtdkdin asunto-osaketta ei
tarjota kuluttajan ostettavaksi ennen kuin ra-
kennukset on hyviksytty kidyttoon otettaviksi.
Soveltamisalan ulkopuolelle jidvit esimerkiksi
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sellaiset hankkeet, joissa tulevat asukkaat mer-
kitsevit kaikki yhtion osakkeet. Soveltamisalan
ulkopuolelle jaavat myos sellaiset yhtiot, joiden
asunto-osakkeita tarjotaan ennen rakennusval-
vontaviranomaisen antamaa kiyttoonottohy-
viksymistd ostettavaksi yksinomaan muille ta-
hoille kuin kuluttajille, esimerkiksi osakeyhti-
olle tai toiselle alan elinkeinonharjoittajalle.

Asunto-osakkeen tarjoamisella ostettavaksi
tarkoitetaan tdssd yksildityjen osakkeiden tar-
joamista kuluttajalle sellaisin ehdoin, ettei ku-
luttaja voi ilman seuraamuksia vetdytyd kau-
pasta. Niin ollen ostettavaksi tarjoamisena ei
tiassd yhteydessd pidetd pelkkadd asuntojen mai-
nostamista. Ostettavaksi tarjoamisena ei myds-
kddn pidetd johonkin asuntokohteeseen, huo-
neistotyyppiin tai tiettyyn huoneistoon kohdis-
tuvan varauksen ja sithen mahdollisesti Hitty-
vdin varausrahan vastaanottamista, jos ostaja
voi vapaasti peruuttaa varauksen. Jos ostaja
sen sijaan esimerkiksi menettdd varausrahan tai
joutuu maksamaan korvausta peruuttaessaan
varauksen taikka jos ostajan vapaa peruutus-
oikeus on sidottu méiirdaikaan, kysymyksessi
on tissd pykdldssi tarkoitettu ostettavaksi tar-
joaminen.

Pykilin mukaisena ostettavaksi tarjoamise-
na ei pidetd myodskdidn pankkien tarjoamaa
tavanmukaista asuntosddstGtoimintaa, jossa
sadstdji ryhtyy tallettajaksi hankkiakseen itsel-
leen tai perheelleen asunnon ja varaa itselleen
mahdollisuuden tietynlaisen asunnon hankki-
miseen. Asuntosdidstimisen kohde ei ole sdis-
tamisen alkaessa yksiloity ja se on yleensd
myShemminkin vaihdettavissa. Sd4stdjaa sitova
oikeustoimi tehdddn vasta, kun sdistdtavoite
on saavutettu ja pankki on myéntinyt asun-
tosddstdsopimuksen mukaisen luoton. Jos ku-
luttajalle tarjotaan asuntosiddstimisen nimelld
sopimusta, jonka tosiasiallisena tarkoituksena
on asunto-osakkeen kauppa tai kaupan esiso-
pimus, kyseessd on kuitenkin tdssd pykéldssd
tarkoitettu ostettavaksi tarjoaminen.

Pykdlin 2 momentin mukaan luvun sdin-
noksid ei sovelleta, jos yhtidn rakennuksissa on
tai tulee olemaan yhteensd enintiin kolme
asuinhuoneistoa eikd kysymyksessd ole asunto-
osakeyhtié. Talld on tarkoitettu rajata luvun
soveltamisalan ulkopuolelle sellaiset kiinteistd-
osakeyhtidt, jotka on perustettu useimmiten
muuta tarkoitusta kuin asuntojen hallintaa
varten ja joissa on tai tulee olemaan ainoastaan
muutama asuinhuoneisto. Téallaisissa yhtidissd
2 luvun mukaiset jarjestelyt olisivat epétarkoi-

tuksenmukaisia. Sen sijaan asunto-osakeyhtidt
kuuluvat jirjestelyjen piiriin yhtién koosta ja
asuinhuoneistojen lukumadristd riippumatta.

2§. Pakottavuus. Pykdldn mukaan 2 luvun
sddnnodkset ovat pakottavia osakkeenostajan ja
asunto- tai muun vastaavan osakeyhtion hy-
viksi. Pakottavuusvaatimus on tarpeen, jotta
osakkeenostajien asema perustajaosakkaaseen
nihden voidaan turvata riittdvian tehokkaasti
sekd rakentamisvaiheessa ettd sen jilkeen.

Sopimusehdon mitéttomyys olisi tuomiois-
tuimessa samoin kuin kuluttajavalituslautakun-
nassakin otettava huomioon viran puolesta.
Ehdon mitattdmyyteen ei mydskédn vaikuttaisi
se, ettd ostajan asema muiden sopimusehtojen
mukaan mahdollisesti on parempi kuin tdméin
luvun sdénndsten mukaan.

3§. Turva-asiakirjat. SZ&nnodksen mukaan
perustajaosakkaan velvollisuutena on hulehtia
siitd, ettd tietyt yhtioti, sen taloussuunnitelmaa
ja rakentamis- tai korjausrakentamishanketta
koskevat asiakirjat Iuovutetaan timéin luvun
mukaisesti sdilytettdviksi. Kyseisid asiakirjoja
kutsutaan turva-asiakirjoiksi. Asiakirjojen ole-
massaolo ja ndhtdvilld pitdminen turvaavat
asunnon ostamista harkitsevalle mahdollisuu-
den saada sellaiset tiedot yhtidstd ja sen talou-
desta, kiinteistostd sekd rakentamis- tai korja-
usrakentamishankkeesta, ettd hidn voi niiden
avulla arvioida hankinnan kannattavuuden.
Mahdollisuus saada tietoja turva-asiakirjoista
ei kuitenkaan pienennd kauppaan liittyvid
myyjin tiedonantovelvollisuutta eikd myds-
kaidn padsaintdisesti lisdd ostajan selonottovel-
vollisuutta.

Perustajaosakkaalla on velvollisuus turva-
asiakirjojen luovuttamiseen kolmannen tahon
sdilytettiviksi siten kuin luvussa tarkemmin
sdddetddn. Asiakirjojen sdilytettdviksi luovut-
tamista, sdilyttimistd ja ajan tasalla pitdmistd
kisitellddn tarkemmin 4 §n perusteluissa.

Sadnndksen mukaan turva-asiakirjoista sdd-
detddn asetuksella. Ndin voidaan heiposti rea-
goida mythemmin mahdollisesti ilmeneviin
asunnonostajan aseman suojaamistarpeisiin se-
ki tdydentdd luetteloa tarpeelliseksi havaituilla
asiakirjoilla. Hallituksen esityksen litteend ole-
vassa asetusiuonnoksessa luetellaan turva-asia-
kirjat, jotka yhtiolld on oltava sdilytettdviksi
luovutettuina viimeistddn silloin, kun yhtion
asunto-osakkeita ryhdytddn tarjoamaan kulut-
tajan ostettavaksi. Luettelo vastaa pddosin RS-
jarjestelmin mukaista turva-asiakirjaluetteloa.

Asetusluonnoksen 2§n 1 ja 2 kohdassa
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mainitut osakeyhtion perustamiskirja, yhtidjar-
jestys sithen tehtyine muutoksineen ja yhtidn
kaupparekisterin ote tarjoavat yhtiétd koskevia
perustietoja. Kaupparekisterin otteesta kdyvit
ilmi ne seikat, jotka osakeyhtid on kauppare-
kisterilain 9 §&n mukaan velvollinen ilmoitta-
maan perusilmoituksessaan. N&itd ovat muun
muassa yhtidn osakepiddoma, osakkeiden luku-
méiird, osakepdiomasta maksettu maédrd, yh-
tidn hallituksen jdsenet sekd tieto siitd, mikd
vhtidjarjestys on parhaillaan voimassa. Osake-
yhtidn perustamiskirjan sisdllostd on sadnnds
osakeyhtidlain 2 luvun 2 ja 4 §:ssd, ja yhtidjar-
Jestyksen sisdllostd  osakeyhtidlain 2 luvun
3 §:ssé sekd asunto-osakeyhtididen osalta asun-
to-osakeyhtiolain 8 §:ssd. Néistd asiakirjoista
kdy ilmi muun muassa asunto-osakeyhtidon
huoneistojako, yhtidon vilittdméissi hallinnassa
olevat huoneistot ja muut tilat, yhtidvastikkeen
madrdytymisperuste sekd yhtidkokouksen ja
yhtién hallituksen vilinen tehtidvédjako.

Asetusluonnoksen 2 §:n 3 kohdan mukaan
turva-asiakirjoihin olisi liitettivi selvitys yhtion
osakepiioman maksamisesta. Tdllainen selvi-
tys voisi olla esimerkiksi yhtion tekemi kaup-
parekisteri-ilmoitus, johon on liitetty yhtidn
hallituksen vakuutus ja tilintarkastajien todis-
tus siitd, ettd osakepddoma on kokonaan mak-
settu.

Asetusluonnoksen 2 §n 4 kohdan mukaan
turva-asiakirjoja olisivat taloussuunnitelma se-
kd sithen liitettdvdksi edellytetyt todistukset
luotonantajien yhtidlle mydntdmistd luotoista.
Luotonantajien todistusten tulisi sisdltdd tiedot
luoton maaristd, luottoehdoista ja vakunuksista.

Asetusiuonnoksen 3 §:issd  olisi tarkempia
saannoksid taloussuunnitelman sisaliosta. Talo-
ussuunnitelma on ostajan kannalta merkittdvi
asiakirja, koska sen avulla hidn voi arvioida
ostamansa asunto-osakkeen arvon ja odotetta-
vissa olevat asumiskustannukset. Taloussuun-
nitelmalla on merkitystd mydos sille, joka aikoo
myontid luottoa rakentamisvaiheessa olevalle
asunto- tai muulle vastaavalle osakeyhtiolle,
koska suunnitelmasta kdy ilmi merkittava osa
yhtién velvoittautumisoikeuden rajoituksista.
Taloussuunnitelma muodostaa ne puitteet, jois-
sa yhtion taloudelliset vastuut madrdytyvit,
Téten taloussuunnitelmaan merkitty velkojen
vhteismiédri on myds yhtion luototuksen yld-
raja.

Asetusluonnoksen 3 §&n 1 momentin 1 koh-
dan mukaan taloussuunnitelmassa olisi ilmoi-
tettava yhtidén rakennusten sekd maapohjan eli

tontin tai tilan hankinta- tai vuokrauskustan-
nukset. Rakennusten hankintakustannukset tu-
Iisi ilmoittaa rakentamista tai korjausrakenta-
mista koskevan sopimuksen mukaisina.

Yhtidn rahoituksesta olisi asetusluonnoksen
3&n 1 momentin 2 kohdan mukaan ilmoitet-
tava toisaalta oman pif#oman eli osakep#i-
oman ja rakennusrahaston ja toisaalta velkojen
osuus.

Taloussuunnitelmaan olisi momentin 3 koh-
dan mukaan liitettdvd myos luettelo kiinteis-
166n tai, maapohjan ollessa vuokrattu, vuok-
raoikeuteen ja rakennuksiin kiinnitetyistd vel-
kakirjoista sekd ilmoitettava, missd ja kenen
hallussa velkakirjat ovat. Niiden tietojen avul-
la on mahdollista seurata maapohjaan kohdis-
tuvien vakuuksien kayttod ja sitd kautta talo-
ussuunnitelman noudattamista. Velkakirjojen
luettelo on tarpeen erityisesti turva-asiakirjojen
sdilyttdjdlle, koska luettelon avulla siilyttdja
saa tietdd, kenen hallussa velkakirjat ovat
turva-asiakirjoja siilytettdviksi luovutettaessa,
ja voi tdmin jilkeen valvoa, ettd velkakirjoja
luovutetaan vain taloussuunnitelman mukaises-
11

Ehdotetun asuntokauppalain 2 luvun 8 ja
9 §:ss4 on erityisid sdanndksid siitd, milid edel-
lytyksilld taloussuunnitelmaan merkittyi velko-
jen yhteismiirda olisi mahdollista korottaa tai
yhtidn muita vastuita lisdta.

Asetusluonnoksen 3 §n ! momentin 4 koh-
dan mukaan taloussuunnitelmassa olisi niin
ikdan ilmoitettava yhtidlle myonnetyt lainat,
lainanantajat, lainojen ehdot ja lainojen vakuu-
det. Momentin 5 kohdan mukaan taloussuun-
nitelmassa olisi mainittava yhtidn vakuutukset
ehtoineen, vakuutussummat ja vakuutuksenan-
tajat. Momentin 6 kohdan mukaan taloussuun-
nitelmassa olisi, rahoituslainojen ohella, ilmoi-
tettava myods muut yhtidtd sitovat velvoitteet,
joista yhtidn on kokonaan tai osaksi vastattava
osakkailta perittdvilld varoilla. Téllaisena vel-
voitteena voi tulla kyseeseen esimerkiksi ase-
makaavan mukainen velvollisuus autopaikko-
jen mydhempiidn rakentamiseen.

Ostajan kannalta on tirkedd tietdd, millaiset
yhtidn toimintaedellytykset tulevat olemaan
rakentamisvaiheen jilkeen ja kuinka suuriksi
yhtiévastikkeet tulevat muodostumaan. Tdmén
vuoksi taloussuunnitelmaan olisi asetusluon-
noksen 3&n 1 momentin 7 kohdan mukaan
otettava rakentamisvaiheen jilkeistd tilikautta
koskeva talousarvio. Samoin olisi 8 kohdan
mukaan esitettdvd selvitys tehdyistd tai suun-
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nitelluista  sopimuksista  kunnallistekniikan,
huollon, puhtaanapidon ja muiden vastaavien
tehtivien hoitamisesta sekd niistd yhtidlle ai-
heutuvista kustannuksista. Taloussuunnitel-
masta olisi 9 kohdan mukaan myds kiytidvi
ilmi yhtiolle hankitut tai hankittavaksi suunni-
tellut osakkeet tai osuudet muissa yhtidissi.
Tallaisia voivat olla esimerkiksi osakkuus py-
sikointihalliyhtidssd tai huoltoyhtiossa.

Ehdotetun asuntokauppalain 2 luvun 21 §:ssé
tarkoitetun tilintarkastajan ja 22 §:ssd tarkoite-
tun rakennustydn tarkkailijjan arvioidut palk-
kiot voitaisiin ottaa taloussuunnitelmaan. Ti-
mi ei kuitenkaan olisi vilttdmaitonts, koska
etukdteen ei ole varmuutta sitd, tullaanko
tilintarkastajaa tai tarkkailijaa lainkaan valit-
sernaan, ja koska yhti6 joka tapauksessa vastaa
heididn palkkioistaan taloussuunnitelmasta riip-
pumatta.

Taloussuunnitelma koskee yhtion velvoittei-
ta. Sen ulkopuolelle jaisivdt niin ollen esimer-
kiksi ostajien erikseen tilaamat ja maksamat
huoneistokohtaiset lisd- tai muutostyot.

Asetusluonnoksen 3 §:n 2 momentin mukaan
jokaisen perustajaosakkaan ja yhtion hallituk-
sen jisenten olisi vahvistettava taloussuunnitel-
ma oikeaksi allekirjoituksellaan. Tamén olisi
tapahduttava viimeistddn luovutettaessa turva-
asiakirjat sdilyttdjélle. Taloussuunnitelmaan ti-
man luvun mukaisesti tehdyt muutokset olisi
vastaavasti vahvistettava allekirjoituksin.

Taloussuunnitelma on asuntokaupan eri osa-
puolten kannalta tirked yhtidn taloudellista
tilaa koskeva tietolihde, joten eri yhtididen
taloussuunnitelmien tulisi olla mahdollisimman
pitkille vertailukelpoisia. Taloussuunnitelman
vakiomuotoisuus helpottaisi myos turva-asia-
kirjojen sdilyttdjille asetettua tarkastusvelvolli-
suutta. TAméin vuoksi asetusluonnoksen 3 §n 3
momentissa ehdotetaan, eftd ympdiristdministe-
rid asuntoasioista vastaavana ministeridénd vah-
vistaisi taloussuunnitelman kaavan. Perustaja-
osakkaalla ja yhtion hallituksella olisi siten
velvollisuus laatia taloussuunnitelma vahviste-
tun kaavan mukaisesti.

Asetusluonnoksen 2§&n S ja 6 kohdassa
mainitut asiakirjat sisiltdvit tietoja kiinteistds-
td, jolla yhtidn rakennukset sijaitsevat tai tule-
vat stjaitsemnaan. Kiinteistdén omistus- ja hallin-
taoikeutta koskevat seikat kayvit ilmi lainhuu-
datusrekisterikortin jaljenndksestd tai lainhuu-
to- ja kiinnitysrekisteristd sekd saantorekisteris-
ti saatavista todistuksista. Vuokraoikeuteen
perustuva hallintaocikeus kiinteistd6n, hallinta-

oikeuden vakuudeksi annettu pysyvyyskiinnitys
sekd selvitykset kiinteistdén tai maapohjan
vuokraoikeuteen ja rakennuksiin kohdistuvista
rasitteista, rasituksista ja muista oikeuksista
kdyvit ilmi rasitustodistuksesta tai lainhuuto-
ja kiinnitysrekisteristd saatavasta todistuksesta.
Eridt kiinteistoon Hittyvidt erityiset oikeudet
sekd rasitteisiin verrattavat viranomaisen pai-
tokseen perustuvat kdyttdoikeudet ja -rajoituk-
set kdyvit ilmi kiinteistorekisterin otteesta.

Perustajaosakkaalla olisi velvollisuus esittdd
selvitys myds sellaisista 5 ja 6 kohtaan liitty-
vistd seikoista, jotka eivdt syystd tai toisesta
kdy ilmi edelld mainituista asiakirjoista. Tallai-
nen seikka on esimerkiksi mahdollinen kiinteis-
ton maksamattoman kauppahinnan panttioike-
us.

Rakentamishanketta koskevat seikat kiyvit
ilmi asetusluonnoksen 2§&n 7 ja 8 kohdissa
mainituista asiakirjoista ja selvityksistd. Raken-
nuspiirustukset on tarkoitettu liitettdviksi tur-
va-asiakirjoihin sellaisessa muodossa kuin ra-
kennusluvan myontdvd viranomainen on ne
hyviksynyt. Tillaisia piirustuksia ovat muun
muassa asemapiirros rakennuksesta ja tontista,
rakennuksen julkisivupiirrokset, leikkauksien
plirrokset sekd kerrosten pohjapiirrokset, joista
ilmenee muun muassa huonejako.

Rakennustapaselvitys on sanallinen selvitys
erilaisista rakennusteknisistd toistd ja raken-
nusten varusteista sekd ldmmitysjirjestelmasti
ja muista vastaavista rakennuksen kiytidon ja
hoitoon kuuluvista jirjestelmista.

Rakentamista tai korjausrakentamista kos-
kevaa sopimusta ei nykyisen RS-jarjestelmin
mukaan tarvitse hittdd turva-asiakirjoihin. Nyt
sopimusta ehdotetaan pakolliseksi osaksi tur-
va-asiakirjoja, koska turva-asiakirjojen sdilytti-
j4n on voitava varmistua siitd, ettd Juvun 17 §n
2 momentin mukainen vakuus on myés hank-
keen alkuvaiheessa oikean suuruinen. Raken-
tamista tai korjausrakentamista koskevalla so-
pimuksella tarkoitettaisiin tdssd yhteydessi sel-
laista pddurakkasopimusta tai titd vastaavaa
sopimusta, jossa asunto- tai muun vastaavan
osakeyhtid on sopimusosapuolena. Jos varsi-
naista pddurakkasopimusta ei tehdd vaan han-
ke toteutetaan osaurakoina, olisi osaurakkaso-
pimukset vastaavasti liitettdvd turva-asiakirjoi-
hin. Sen sijaan mahdollisia aliurakkasopimuk-
sia el tarvitsisi Littdd turva-asiakirjoihin.

Sopimuksen sisdllyttdminen turva-asiakirjoi-
hin merkitsee kdytinnossd sitd, ettd sopimuk-
sen on oltava kirjallinen ainakin siltd osin kuin
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kysymys on urakkahinnasta. Sddnndksessd ei
kuitenkaan aseteta yksittdisten sopimusehtojen
patevyyden edellytykseksi kirjallista muotoa,
jotta mahdolliset laiminlydnnit, esimerkiksi joi-
denkin sopimuskohtien jdttdminen suullisten
vilipuheiden varaan, eivit aiheuttaisi tulkinta-
ongelmia siitd, ovatko ehdot pdtemattdmii
kirjallisen muodon puuttumisen vuoksi vaiko
eivdt. Tadltd osin ongelmaksi jdisivdt vain mah-
dolliset ndyttokysymykset, eikd kirjallisen muo-
don sivuuttamiseen tarvitsisi sindnsd kiinnittaa
huomiota.

Asetusluonnoksen 2§:n 9 kohdan mukaan
turva-asiakirjoihin olisi lijtettivi selvitys 8 koh-
dassa tarkoitetun sopimuksen tdyttdmisestd an-
netuista vakuuksista sekd vakuusasiakirjat.

Asetusluonnoksen 2 §n 10 kohdan mukaan
turva-asiakirjoihin kuuluu selvitys siitd, ettd 2
Jluvun 19 §:ssd  tarkoitettu vakuus perustaja-
osakkaan suorituskyvyttomyyden varalta on
pykaldssi sdddetylld tavalla asetettu.

4§. Turva-asiakirjojen tarkastaminen ja sdi-
Iytidminen. Pykidldssd on sddnnodksid turva-
asiakirjojen sdilytettdviksi luovuttamisesta, tar-
kastamisesta, ajan tasalla pitdmisestd sekd siitd,
kuka toimii turva-asiakirjojen sdilytt4jina.

Pykilin 1 momentista ilmence, ettd turva-
asiakirjojen sdilyttdjind voivat olla talletuspan-
kit, muut luottolaitokset ja lddninhallitukset.
Téassd tarkoitettuja talletuspankkeja ovat liike-
pankit, sddstopankit, sddstopankkiosakeyhtiot,
osuuspankit, osuustoiminnalliset osakeyhtio-
muotoiset pankit sekd Postipankki Oy. Pyki-
lissd tarkoitettuja muita luottolaitoksia ovat
luottolaitostoiminnasta annetun lain (1607/93)
1 §n 1 momentissa tarkoitettua rahoitustoimin-
taa harjoittavat osakeyhtidt, osuuskunnat ja
hypoteekkiyhdistykset. Perustajaosakas tai yh-
ti® eivdt voisi itse toimia turva-asiakirjojen
sailyttdjina.

Jos talletuspankki tai muu luottolaitos
myontdd yhtidlle luottoa, joka on kokonaan tai
osaksi tarkoitus maksaa osakkeenomistajilta
rakentamisvaiheen jilkeen perittdvilld varoilla,
tillainen taho on velvollinen toimimaan yhtion
turva-asiakirjojen sdilyttdjand. Merkitystd ei
ole silld, mink4 nimisend luotto mydnnetédin,
eiki silld, peritddnkd varat osakkeenomistajilta
rakentamisvaiheen jilkeen erillisind maksuina,
yhtidvastikkeen osana vaiko ylimiddridisend yh-
tiovastikkeena. Pankilla tai luottolaitoksella
olisi oikeus kieltdytyd turva-asiakirjojen vas-
taanottamisesta vain siind tapauksessa, etteivit
asiakirjat tdytd tdssd luvussa asetettuja vaati-

muksia. Kun asiakirjat on oikaistu, ne olisi
otettava sdilytettdviksi. Jos useampi kuin yksi
pankki myontdd luottoa samalle yhtidlle, yhti6
saisi valita, mikd pankeista sdilyttdd turva-
asiakirjat.

Rahamarkkinoiden kansainvilistyessi on
mahdollista, ettd asunto- ja sithen rinnastetta-
vat osakeyhtidt voivat hankkia hiottoa myos
ulkomaisilta pankeilta, joilla ei ole toimipisteita
Suomessa. Asunnon ostajan kannalta on kui-
tenkin tirkeds, ettd turva-asiakirjat ovat aina
nihtivilld Suomessa ja, mikili mahdollista,
yhtion kotipaikalla. Tdmin vuoksi ehdotetaan,
ettd sdilyttdjind toimivan pankin olisi sdilytet-
tdvi turva-asiakirjat Suomessa. Saidnnokselli ei
ole tarkoitus estdd ulkomaisten luottojen hank-
kimista. Jos turva-asiakirjojen siilyttimisvel-
vollisuus myonnetyn luoton vuoksi kuuluisi
ulkomaiselle pankille, jolla ei ole konttoria
Suomessa, pankilla olisi velvollisuus pitdd huol-
ta siitd, ettd asiakirjat ovat tutustumista varten
sdilytettivind Suomessa. Kédytdnnossd tdmd
voisi tapahtua esimerkiksi siten, ettd ulkomai-
nen pankki sopii asiakirjojen sdilyttdmisestd
jonkin suomalaisen talletuspankin tai luottolai-
toksen kanssa. Laki ei mydskddn aseta estettd
sille, ettd kotimainen pankki tai luottolaitos
sopii kolmannen tahon kanssa siitd, ettd timi
huolehtii turva-asiakirjojen sdilyttdjin tehtivis-
td. Tamdidn lain mukainen siilyttdjin vastuu
kuuluisi kuitenkin aina luoton myoéntineelle
pankille tai luottolaitokselle, eikd sitd voida
sopimuksin siirtdd kolmannelle.

Talletuspankin tai Juottolaitoksen olisi siily-
tettdvd turva-asiakirjat yhtidon kotipaikkakun-
nalla, mikili timd on mahdollista suuremmitta
hankaluuksitta. Jos pankilla on konttori kysei-
selld paikkakunnalla, turva-asiakirjat tulisi
ndin ollen siilyttdd sielld, jollei ole erityisid
syitd muunlaiseen jirjestelyyn. Jirjestelyjen ar-
vioinnissa olisi aina otettava huomioon niiden
vaikutus ostajien mahdollisuuksiin tutustua
turva-asiakirjoihin. Siinndksesti ei toisaalta
seuraa pankille velvollisuutta jirjestdd yhtion
kotipaikkakunnalle tiloja asiakirjojen sdilytti-
mistd ja niihin tutustumista varten, mikili
tiloja ei ennestddn ole.

Jos yhtid ei ota miltddn talletuspankilta tai
luottolaitokselta edelld tarkoitettua luottoa,
turva-asiakirjojen sdilyttdmisvelvollisuus siitd
seuraavine tehtdvineen, velvollisuuksineen ja
oikeuksineen olisi yhtidn kotipaikan l34dninhal-
lituksella, jollei yhtid sovi jonkin talletuspankin
tai luottolaitoksen kanssa asiakirjojen siilyttd-
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misesti. Jos tidllainen sopimus tehddin, l44nin-
hallitus vapautuu siilyttimisvelvollisundesta.
Ehdotuksen mukaan lddninhallitukselie tulevat
tehtivit olisivat uusia, mikd vaatii 1ddninhalli-
tusten tyojarjestysten tarkistamista.

Pykilin 2 momentissa asetetaan velvollisuus
luovuttaa turva-asiakirjat siilytettdviksi ennen
kuin asunto-osakkeita ryhdytdsin tarjoamaan
ostettaviksi. Luvun 3 §n sddnnoksestd johtuu,
ettd velvollisuus kohdistuu perustajaosakkaa-
seen. Perustajaosakas ja turva-asiakirjojen si-
lvttdjd voisivat sopia siitd, miten luovuttaminen
tapahtuu. Kdytinndssd yhtio, perustajaosakas
ja turva-asiakirjojen sailyttdjaksi ryhtyva tulisi-
vat ilmeisesti, kuten nykyisinkin RS-jirjestel-
maéssd, tekemdin erityisen sopimuksen turva-
asiakirjojen sdilyttdmisestd ja muista silyttdjin
tehtdvistd sekd sailyttdjille maksettavasta kor-
vauksesta. Lakiin ei ehdoteta otettavaksi til-
laista sopimusta koskevia erityissddnnoksid.

Momentin sddnndksestd seuraa, ettd asunto-
osakkeita ei saisi tarjota kuluttajalle ostetta-
vaksi ennen kuin turva-asiakirjojen siilyttdjaksi
ryhtyvd on todennut asiakirjat asianmukaisesti
laadituiksi ja ottanut ne sdilytettdviksi. Luvun
24 §&n 2 momentissa on rangaistussdinnss,
joka koskee asunto-osakkeen ostettavaksi tar-
joamista ennen kuin turva-asiakirjat ovat
asianmukaisesti sdilytettdvini, Ostettavaksi tar-
joamisen madritelmé on luvun 1 §:ssd.

Joidenkin turva-asiakirjojen osalta saattaa
osoittautua tarpeelliseksi joustaa piddsdinnosti,
jonka mukaan kaikkien turva-asiakirjojen on
oltava siilytettivdnd ennen kuin asunto-osak-
keiden ostettavaksi tarjoaminen alkaa. Tdmi
voi olla perusteltua esimerkiksi sellaisten turva-
asiakirjojen osalta, jotka eivit ole ostajan
taloudellisen turvallisuuden kannalta keskeisen
tarkeitd mutta joiden myOhdinen valmistu-
misajankohta saattaisi kohtuuttomasti viivis-
tyttdd asuntokohteen markkinoinnin ja ostetta-
vaksi tarjoamisen aloittamista. N4itd tilanteita
varten momenttiin on sisillytetty asetuksenan-
tovaltuus, jonka mukaan momentissa mainitus-
ta pddsddnndstd voidaan asetuksella poiketa
jonkin turva-asiakirjan kohdalla.

Momentissa on lisdksi selventidvd sddnnos
siitd, ettd velvollisuus toimittaa turva-asiakirjat
niiden sdilyttijille ei koske selvityksid eikd
vakuusasiakirjoja niistd lisavakuuksista, jotka
perustajaosakas luvun 17 §:n perustella on vel-
vollinen asettamaan sitd mukaa kun hin myy
yhtidstd asuntoja ostajille.

Pykilin 3 momentin mukaan turva-asiakir-
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jat olisi jatkuvasti pidettdvd ajan tasalla. Tdmi
on vilttdmaitonti, jotta asiakirjojen informaa-
tioarvo sdilyisi koko rakentamisvaiheen ajan ja
jotta yhtid saisi asunnot ostaneiden osakkeen-
omistajien hallintoon siirryttydin kayttoonsi
sisdlloltddn todellista tilannetta vastaavat asia-
kirjat.

Ehdotuksen mukaan turva-asiakirjoja tai
niistd ilmenevid seikkoja koskevat muutokset
on viipymitti ilmoitettava asiakirjojen sdilyt-
tajalle. Asiaan ei vaikuta, kenen toimenpiteesti
muutos johtuu. Jos esimerkiksi rakennuskort-
telia koskeva kaava muuttuu tai kiinteistoon
kohdistetaan uust rasite, vastaava muutos on
tehtdvd turva-asiakirjoihin.

Turva-asiakirjojen ajan tasalla pitdmisesta
annettaisiin tarkemmat sddnnokset asetuksella.
Asetuksessa siddettdisiin muun muassa se,
millaiset muutokset asiakirjoihin on ilmoitetta-
va ja kuka on ilmoitusvelvollinen. Liitteend
olevassa asetusluonnoksessa ehdotetaan tis-
mennettivaksi velvollisuutta pitdd rakennuspii-
rustukset ja rakennustapaselostus ajan tasalla.
Niiden osalta ilmoitusvelvollisuus koskisi vain
sellaisia muutoksia, jotka koskevat asunto-
osakeyhtidn kunnossapitovelvollisuuden piiriin
kuuluvia seikkoja, esimerkiksi yhtién yleisten
tiloja tai rakennusten pintamateriaaleja. Sen
sijaan ei ole tarpeen edellyttid, etti turva-
asiakirjoihin olisi merkittivd myds ne muutok-
set, joista yksittdinen ostaja sopii kdyttdonsa
tulevan huoneiston osalta. Kdytdnnossi tillai-
set muutostydt sovitaan suoraan ostajan ja
tyon suorittavan urakoitsijan kesken eivitkd ne
perustajarakennuttamistilanteessa siten valtta-
méttd edes tule perustajaosakkaan tietoon.

Asetuksella sdadettdisiin myds, ettd ilmoitus-
velvollisuus muutoksista kuuluu perustajaosak-
kaalle. Asetuksenantovaltuus mahdollistaa sen,
ettd ilmoitusvelvollisuus voidaan tarvittaessa
asettaa myods muulle kuin perustajaosakkaalie,
jos se havaitaan tarkoituksenmukaiseksi.

KiytinnGssd turva-asiakirjojen saattaminen
ajan tasalle tapahtuisi siten, ettd turva-asiakir-
jojen sdilyttijalle toimitettaisiin uusi asiakirja,
jossa muutos on huomioitu. Asiakirjojen sii-
lyttdjéan velvollisuutena olisi tarkistaa uuden
asiakirjan asianmukaisuus siten kuin 4 momen-
tissa on mainittu, vaatia mahdollisesti tarvitta-
vat oikaisut ja timin jilkeen hLittdd asiakirja
turva-asiakirjoihin. Jos uuden asiakirjan toi-
mittaminen vanhan tilalle ei heti olisi mahdol-
lista esimerkiksi sen vuoksi, ettd asiakirjan
saaminen viranomaiselta kestdd tietyn ajan,
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muuttunutta asiantilaa koskeva tieto olisi tdstd
huolimatta ilmoitettava etukiteen asiakirjojen
sailyttdjille. Asiakirjojen sdilyttdjdn olisi vas-
taavasti otettava etukiteisilmoitus huomioon
esimerkiksi siten, ettd antaessaan tietoja turva-
asiakirjoista tdmdn olisi ilmoitettava asiakir-
joista ilmenevd asiantila sekd etukiteisilmoituk-
sesta ilmenevit muutokset.

Pykidlin 4 momentissa asetetaan turva-asia-
kirjojen sdilyttdjaksi ryhtyville velvollisuus tar-
kistaa, ettd luovutettavat asiakirjat vastaavat
niille siddettyjd vaatimuksia. Puutteellisesti laa-
dittuja asiakirjoja ei saa ottaa sdilytettdviksi,
vaan perustajaosakkaalle on viipyméttd ilmoi-
tettava havaituista puutteista ja virheistd sekd
annettava tille tilaisuus niiden oikaisemiseen.
Momentissa asetetusta tarkastusvelvollisuudes-
ta ehdotetaan saddettiviksi tarkemmin asetuk-
sella. Tarkastusvelvollisuus ulottuisi ldhinnd
seikkoihin, jotka kadyvit ilmi itse asiakirjoista.
Asiakirjojen vastaanottajan olisi tarkistettava,
etti:

1) asiakirjat, joille on vahvistettu kaava, on
laadittu sen mukaisesti,

2) asiakirjat, varsinkin sopimukset, ilmoi-
tukset ja vakuutukset, on asianmukaisesti alle-
kirjoitettu,

3) asiakirjat tayttavdt sisdltonsd puolesta
nillle sdddetyt vihimmaisvaatimukset ja

4) asiakirjoissa esitetyt tiedot eivdt ole kes-
kenddn selvdsti ristiriitaisia.

Turva-asiakirjojen sdilyttdjaltd edellytetddn
tavanomaista huolellisuutta. Siilyttdjin tarkas-
tusvelvollisuus ei voi ulottua rakentamishank-
keen tarkoituksenmukaisuuden arvioimiseen,
rakennusteknisten seikkojen tutkimiseen eikid
asiakirjoissa esitettyjen tietojen oikeellisuuden
yksityiskohtaiseen selvittimiseen. Siilyttdjin
on sen sijaan puututtava selviin virheisiin ja
ristiriitaisuuksiin esimerkiksi silloin, kun yhtidén
varallisuuteen kiinnitettyjd velkakirjoja on sel-
laisten velkojen vakuutena, jotka eivdt ndy
taloussuunnitelmasta. Turva-asiakirjojen siilyt-
t4jan vastuusta ehdotetaan saddettdviksi luvun
16 §:ssd.

Luvun sddnnoksilld ei ole tarkoitus rajoittaa
luottoa myontdvin pankin mahdollisuuksia
vaatia yhtioltd sellaisia selvityksid, jotka eivit
kiy ilmi luvun 3 §:ss4 mainituista asiakirjoista.
Pankki voi edelleenkin asettaa luotonannon
ehdoksi perusteellisempien selvitysten esittdmi-
sen. Pankkisalaisuuteen hittyvien sddnnosten
vuoksi ndiden selvitysten mahdollisesta liitté-

misestd turva-asiakirjoihin on erikseen sovitta-
va perustajaosakkaan ja yhtidon kanssa.

Momentissa asetetaan turva-asiakirjojen sii-
lyttdjille velvollisuus tarkistaa, ettd rakenta-
mista ja asunto-osakkeiden kauppaa koskevien
sopimusten johdosta asetetut vakuudet tdyttd-
vat 17 §:ssd asetetut vaatimukset. Seuranta on
mahdollista vertaamalla vakuuksia rakentamis-
ta tai korjausrakentamista koskevassa sopi-
muksessa mainittuun urakkasummaan sekd lu-
vun 11§&n 1 momentin mukaisesti tiedoksi
annetuissa kauppakirjoissa mainittuihin kaup-
pasummiin.

Turva-asiakirjojen sdilyttdjan tulee ilmoittaa
perustajaosakkaalle ja yhtiolle turva-asiakir-
joissa tai vakuuksissa havaituista puutteista ja
kehottaa néditd korjaamaan puutteet. Jos puut-
teita ei kohtuullisessa ajassa korjata, turva-
asiakirjojen sdilyttdjdn tulee ilmoittaa tédstd
osakkeenostajille, joiden asiana on ryhtyd ai-
heelliseksi katsomiinsa toimiin.

Turva-asiakirjat ovat yhtion omaisuutta, jo-
ten ne on rakentamisvaiheen paityttyd luovu-
tettava yhtidlle.

58. Tietojen antaminen turva-asiakirjoista.
Sadnnodksen tarkoituksena on varmistaa, ettd
tietoja tarvitsevilla tahoilla on mahdollisuus
saada tietoja turva-asiakirjoista. Néitd tahoja
ovat perustajaosakas, osakkeenostaja, tilintar-
kastaja sekd se, joka suunnittelee osakkeen
ostamista tai pantiksi ottamista.

Jos perustajaosakkaita on useita, perustaja-
osakas voi tarvita tietoja toisen perustajaosak-
kaan luovuttamista asiakirjoista varmistaak-
seen, ettd lain tai sopimusten asettamat velvol-
lisuudet on tédytetty. Timé on tirkeid varsin-
kin silloin, kun perustajaosakkaat ovat erimie-
lisid yhtion hallinnosta. Luvun 21 §:ssd tarkoi-
tettu  tilintarkastaja voi  tarvita  turva-
asiakirjoista ilmenevid tietoja  tehtdvinsi
hoitamiseen. Asunto-osakkeen ostaja tarvitsee
kaupanteon jilkeenkin tietoja turva-asiakirjois-
ta valvoakseen rakentamishankkeen kehitystd
ja kauppasopimuksen ehtojen toteutumista.
Asunto-osakkeen panttauksen yhteydessi luo-
tonantaja puolestaan tarvitsee tietoja médritel-
lakseen osakkeen vakuusarvon.

Luvun 10 §:std johtuen sen, joka aikoo antaa
rakentamisvaiheen aikana luottoa 2 luvussa
tarkoitetulle asunto- tai muulle vastaavalle
osakeyhtidlle tai aikoo ryhtyéd sen kanssa muu-
hun oikeustoimeen, on syytd ottaa selkoa niisti
yhtién velvoittautumisoikeuden rajoituksista,
jotka johtuvat taloussuunnitelmasta. Tdmin



1994 vp — HE 14 59

vuoksi hidnelld on oltava mahdollisuus saada
tietoja yhtidn taloussuunnitelmasta.

Tietojen antaminen turva-asiakirjoista tapah-
tuu kidytdnnossd joko suullisesti, elekironisesti
tai kirjallisesti taikka antamaila asianomaisen
tutustua tarvittaviin asiakirjoihin. Asiakirjoista
voidaan pyynnostd antaa myds jiljennoksid
turva-asiakirjoista sekd todistuksia turva-asia-
kirjojen sisaliostd. Todistusten ja jdljennosten
antamisesta aiheutuvista kustannuksista ehdo-
tetaan sdddettdviksi luvun 7 §:ssé.

6 §. Osakekirjojen ja velkakirjojen sdilyttdmi-
nen ja luovurtaminen. Ehdotetussa 1 momentis-
sa osakekirjojen painattaminen on turva-asia-
kirjojen sdilyttdjin tehtdvdnd. Niin voidaan
varmistaa, ettd osakekirjoja painetaan juuri
oikea mdiri ja ettd osakekirjojen kaksoiskap-
paleita ei valmisteta. Osakekirjat voidaan laatia
yhtidn esittdmien ulkonidkotoivomusten mukai-
sesti, mutta varsinaisesta painattamisesta vas-
taa siilyttdjd. Sdilyttdjd valitsee painatuspaikan
asunto-osakeyhtidon osakekirjojen painamiseen
hyviksyttyjen painolaitosten joukosta. Asunto-
osakeyhtidasetuksen (811/91) mukaan painami-
seen voidaan hyviksyd sellainen painolaitos,
jolla on varmuuspainatukseen soveltuva lait-
teisto sekid sellainen valvonta-, tarkastus- ja
muu turvallisuusjirjestelmi, joka estdd kahden
tai useamman osakekirjan painamisen samasta
osakeryhmistd sekd painovilineiden, painoma-
teriaalien ja valmiiden painotuotteiden viirin-
kdyttamisen. P4dtdksen painolaitoksen hyvék-
symisestd asunto-osakeyhtididen osakekirjojen
painamiseen tekee hakemuksesta valtiovarain-
ministerio.

Turva-asiakirjojen sdilyttidjain velvollisuuk-
siin kuuluu osakekirjojen tai mahdollisten vi-
liaikaistodistusten sdilyttdminen sithen saakka,
kunnes ne voidaan rakentamisvaiheen padtyt-
tyd luovuttaa ostajille, muille omistajille tai
panttioikeuden haltijoille. Niin perustaja-
osakas ei rakentamisvaiheen aikana pdise lain-
kaan kisiksi osakekirjoihin eikd siten voi
mydskddn pantata niitd taloussuunnitelman
vastaisesti. Vastaavaa periaatetta noudatetaan
myds nykyisessd RS-jérjestelmissd. Sailyttdjin
on annettava panttioikeuden haltijoille todistus
osakekirjojen sdilyttdmisestd.

Pykilin 2 momentissa on sadnnoksid siitd,
kenelle turva-asiakirjojen sdilyttdjin tulee luo-
vuttaa sdilyttiminsid osakekirjat rakentamis-
vaiheen piityttyd ja mitkd ovat luovuttamisen
edellytykset. Saidnndksen mukaan sdilyttdja ei
saa ilman myyjdn suostumusta luovuttaa osa-

kekirjaa ostajalle ennen kuin on selvitetty, ettd
ostaja on tiyttinyt velvollisuutensa kauppahin-
nan maksamiseen sekd mahdolliset muut sithen
rinnastettavat kauppasopimuksen mukaiset vel-
voitteet kuten esimerkiksi luovuttanut myyjalle
vaihdossa antamansa osakeasunnon hallinnan
sekd kyseisen asunnon osakekirjan. Tarkoituk-
sena on suojata myyjin oikeutta sopimuksen
mukaisen vastasuorituksen saamiseen. Turva-
asiakirjojen sdilyttdji voi luovuttaa osakekirjan
ostajalle saatuaan sithen myyjdn suostumuksen.
Jos myyji kieltdytyy antamasta suostumustaan
kuitenkaan tarkemmin perustelematta kieltdy-
tymistddn tai jos myyjd ei vastaa tiedusteluun,
sdilyttdjd vol luovuttaa osakekirjan ostajalle,
jos ostaja esimerkiksi kuitein osoittaa maksa-
neensa kauppakirjan mukaisen kauppahinnan
sekd muut myyjidn ja ostajan sopimukseen
mahdollisesti liittyvat suoritukset, jotka myyja
on ilmoittanut siilyttdjialle. Jos myyjd ei anna
suostumustaan ja esittdd kieltdytymisensd pe-
rusteeksi asianmukaisia syitd, sdilyttdjid el saa
luovuttaa osakekirjaa ennen kuin erimielisyys
on sovittu tai ratkaistu tuomioistuimen lainvoi-
maisella tuomiolla.

Turva-asiakirjojen sailyttdjd saa kauppahin-
tatiedot kauppakirjoista, jotka on luvun 15 §n
1 momentin nojalla annettava tiedoksi sdilyt-
tdjille. Sdilyttdjd ei ole velvollinen tutkimaan,
littyykd kauppaan jotain sellaisia maksuja,
joista el ole sovittu kauppakirjassa. Myyjin on
oman etunsa vuoksi syytd ilmoittaa sdilyttajille
tdllaiset maksut, jotta ne tulisivat huomioon
otetuiksi arvioitaessa, onko ostaja tdyttinyt
sopimuksen.

Jos osakekirja on pantattu, se on rakenta-
misvaiheen pédttyessd luovutettava panttioi-
keuden haltijalle. Jos panttioikeuden haltijoita
on useampia kuin yksi, osakekirjan on oikeu-
tettu saamaan se, jolla on paras etuoikeus.
Yleisistd panttioikeudellisista periaatteista seu-
raa, ettd kyseinen panttivelkoja on velvollinen
sdilyttdmiddn osakekirjaa myos muden, huo-
nommassa etuoikeusasemassa olevien pantti-
velkojien lukuun. Sailyttdja voi arvioida etuoi-
keusjarjestyksen tdmén luvun 15 §n 1 momen-
tin nojalla tiedoksi saamiensa kirjallisten pant-
taussopimusten perusteella. Luovuttaessaan
osakekirjan panttioikeuden haltijaile sdilyttdjan
on samalla annettava tille tarpeelliset tiedot
muista panttioikeuden haltijoista, joihin ndh-
den osakekirjan hallintaansa saavalla panttioi-
keuden haltijalle on edelld mainittu sdilytysvel-
vollisuus. Tarpeellisia tietoja ovat ainakin mui-
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den panttivelkojien nimet ja osoitteet sekd
tiedot velkojen madristd ja keskindisestd etuoi-
keusjérjestyksesta.

Turva-asiakirjojen sdilyttdjin on pidattdy-
dyttdva luovuttamasta sdilyttimainsd osaketta
myos silloin, kun syntyy muu riita paremmasta
oikeudesta osakkeeseen. T#lloin sdilyttdjan on
pidettivi rilddan kohteena oleva osake hallin-
nassaan sen tahon lukuun, joka todetaan joko
asianomaisten sopimuksella tai tuomioistuimen
lainvoimaisella padtokselld oikeaksi omistajaksi
tai oikeutetuksi saamaan pantin hallintaansa.
Tillaisia tilanteita saattaa syntyd esimerkiksi
osakkeenostajan kuoltua rakentamisvaiheen ai-
kana.

Myymittdmat osakkeet on rakentamisvai-
heen pddtyttyd luovutettava niiden omistajalle,
yieensd perustajaosakkaalle, jollei niitd ole pan-
tattu. Viimeksi mainitussa tapauksessa osak-
keet on luovutettava panttioikeuden haltijoille.

Pykdldn 3 momentissa sdddetddn velkakirjo-
jen sdilyttdmisestd ja luovuttamisesta. Sdin-
ndksen mukaan turva-asiakirjojen sailyttdjille
on luovutettava ne yhtidén kiinteistd6n tai
maapohjan vuokraoikeuteen ja rakennuksiin
kiinnitetyt velkakirjat, jotka eivdt ole talous-
suunnitelman mukaan vakuutena yhtion velois-
ta. Jos velkakirjoja tarvitaan rakentamisvai-
heen aikana vakuudeksi, turva-asiakirjojen sii-
Iyttdjd voi luovuttaa velkakirjoja luotonantajan
hallintaan, kunhan ensin on varmistuttu siit,
ettd luotto on taloussuunnitelman mukainen.
Yhtion omaisuuden kayttdmistd vieraan velan
vakuutena ei tule sallia. Jos velkakirja vapau-
tuu rakentamisvaiheen aikana, se on luovutet-
tava turva-asiakirjojen siilyttdjin hallintaan.

Nykyisin on tavallista, ettd RS-pankki sii-
lyttad kaikki kiinnitetyt velkakirjat myos mui-
den luotonantajien puolesta ja niiden lukuun.
Jarjestelyn etuna on, ettd kaikki velkakirjat
ovat koko rakentamisvatheen ajan saman ta-
hon hallussa. Ehdotettu sdédnnds et olisi esteend
tallaiselle jarjestelylle.

78. Turva-asiakirjojen sdilytidjin tehtévistddn
perimdt palkkiot. Turva-asiakirjojen sdilyttimi-
nen sekd useat muut tdmidn luvun mukaiset
siilyttdjin velvollisuudet atheuttavat kustan-
nuksia. Ehdotuksen mukaan sdilyttdjalld olisi
oikeus saada osakekirjojen painattamisesta,
turva-asiakirjojen, osakekirjojen ja velkakirjo-
jen siilyttdmisestd, luvun 15 §issd tarkoitetun
luettelon pitdmisestd, turva-asiakirjoihin liitty-
vien todistusten ja jdljenndsten antamisesta
sekd muista tdimén luvun mukaisista tehtivistd

kohtuullinen palkkio. Mahdollisuus turva-asia-
kirjoihin tutustumiseen sekd suulliseen tietojen
saantiin tulisi kuitenkin jirjestdd ilman eri
korvausta. Lakiin ei ehdoteta erityisid sddnnok-
sid palkkioiden suuruudesta tai maidrdytymis-
perusteista. Lihtokohtana on, ettd palkkioiden
tulisi padpiirteissddn kattaa jarjestelméstd ai-
heutuvat kustannukset. Estettd ei ole sille, ettd
palkkioista kertyisi myds jonkin verran tuottoa
turva-asiakirjojen sdilyttdjille. Voiton tuottami-
nen ei kuitenkaan ole jirjestelmin ensisijainen
tarkoitus varsinkaan, kun otetaan huomioon,
etti jirjestelmi palvelee osaltaan myds turva-
asiakirjojen sdilyttidjin luotonantajaintresseji.
Lazninhallitukselle tulevat palkkiot olisi mai-
rdttdva valtion maksuperustelain (150/92) mu-
kaisesti pitden lahtdkohtana suoritteiden oma-
kustannusarvoa.

Palkkion osakekirjojen painattamisesta, osa-
kekirjojen, turva-asiakirjojen ja velkakirjojen
sdilyttdmisestd sekd osakkeisiin kohdistuvia oi-
keustoimia koskevan luettelon pitdmisesti
maksaisi osakeyhtid. Jaljennoksistd ja todistuk-
sista maksaisi palkkion niiden pyytiji.

8 §. Taloussuunnitelman merkitys ja muutta-
minen. Pykidlin 1 momentissa rajoitetaan yh-
tidn mahdoliisuuksia rakentamisvatheen aikana
ottaa luottoa, antaa varallisuuttaan vakuudeksi
tai tehdd muita oikeustoimia tai sitoumuksia.
Siidnnoksen mukaan yhtid voisi rakentamisvai-
heen aikana sitoutua velvoitteisiin ja tdyttdd
niitd vain taloussuunnitelman mukaisesti. Tar-
koituksena on suojelia asunnonostajaa ja pant-
tioikkeuden halitijaa sellaisiita perustajaosak-
kaan toimenpiteiltd, jotka saattavat heikentia
heiddn taloudellista tai oikeudellista asemaan-
sa.

Taloussuunnitelman noudattamatta jattimi-
sen vaikutuksista sdddetddn 10 §:ssd. Sen mu-
kaan osakeyhtidon puolesta vastoin taloussuun-
nitelmaa tehty oikeustoimi ei sido yhtidtd, jos
vastapuoli tiesi tai hidnen olisi pitinyt tietdd
oikeustoimen rikkovan yhtién taloussuunnitel-
maa. Yhtién vastapuolella olisi selonottovel-
vollisuus taloussuunnitelman sisidlléon suhteen,
ja siten hdnen olisi yleensd katsottava ainakin
pitdneen tietdd turva-asiakirjojen siilyttijalid
olevan taloussuunnitelman siséllgsts.

Pykdlin 2 momentissa mainitaan perusteet,
joiden nojalla yhtidn taloussuunnitelmaa voi-
daan muuttaa siten, ettd velkojen yhteismairdi
korotetaan tai muita vastuita lisitddn. Muu-
toksiin tarvitaan tapauksesta riippuen joko
kaikkien osakkeenostajien tai osan heistd suos-
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tumus. Ehdotetun muutoksen tdytyy nimen-
omaisesti olla yksiléity, joten esimerkiksi kaup-
pasopimukseen liitetty avoin etukéteissuostu-
mus ei riitd.

Momentin 1 kohdan mukaan taloussuunni-
telman muuttaminen on mahdollista, jos kaikki
osakkeenostajat ovat siitd yksimielisid. Riitati-
lanteisiin  liittyvien nidyttokysymysten vuoksi
suostumuksilta ehdotetaan edellytettdviksi kir-
jallista muotoa.

Momentin 2 kohdan mukaan taloussuunni-
telman muuttaminen on mahdollista asunto-
osakeyhtidlain 39 §n 3 momentissa mainituissa
tapauksissa myos, jos kaikki sellaiset osak-
keenostajat, joihin maksuvelvollisuus kohdis-
tuisi, antavat ehdotettuun muutokseen kirjalli-
sen suostumuksensa. Asunto-osakeyhtidlain
mainitun sdinnoksen mukaan yhtidkokous voi
paittda suorittaa sellaisen perusparannuksen
tai vudistuksen, jonka tarkoituksena on kohot-
taa yksinomaan osakkeenomistajien hallinnas-
sa olevien huoneistojen asumistasoa siten, ettd
se vastaa kyseisen ajankohdan tavanmukaisia
vaatimuksia, jos samalla piditetddn, ettd toi-
menpiteestd aiheutuvien kustannusten maksa-
miseksi yhtidvastiketta suorittavat vain ne
osakkeenomistajat, jotka haluavat kyseisen toi-
menpiteen toteutettavaksi huoneistonsa osalta.
Tallainen hanke on kysymyksessd esimerkiksi
silloin, kun osa ostajista haluaa huoneistoonsa
kaapelitelevisioliittymén, ja kyseisen liittyméin
rakentaminen edellyttid muutoksia rakennuk-
sen keskusantenniverkkoon.

Viittaus asunto-osakeyhtislain 39 §n 3 mo-
menttiin merkitsee sitd, ettd paatds taloussuun-
pitelman muuttamisesta puheena olevassa ta-
pauksessa tehdddn osakkeenostajien kokouk-
sessa. Sadnndksen sanamuodosta kdy lisdksi
ilmi, ettd niin kauan kuin ainuttakaan osaketta
ei ole myyty, perustajaosakkaat voivat muuttaa
taloussuunnitelmaa ilman tissid sdddettyjd ra-
joituksia.

Pykilan 3 momentissa edellytetdéin, ettd ta-
loussunnnitelman muutos ilmoitetaan turva-
asiakirjojen sdilyttdjille ja kaikille osakkeenos-
tajille ennen kuin muutoksen tarkoittamaan
oikeustoimeen ryhdytdin. Tdmid on tarpeen,
jotta osakkeenostajat ja ostamista suunnittele-
vat saisivat mahdollisimman aikaisessa vaihees-
sa tietdd seikasta, jolla saattaa olla huomatta-
via vaikutuksia heiddn taloudelliseen tilantee-
seensa. Etukidteen saatu tieto mahdollistaa
myds sen, ettd ostajilla on todellinen mahdol-
lisuus pyrkid estimiidn oikeustoimeen ryhtymi-

nen, mikili se loukkaisi heille kauppasopimuk-
sen mukaan kuuhluvia oikeuksia. Samalla heille
mahdollisesti koituva vahinko jiisi vahiisem-.
miksi kuin jos oikeustoimi olisi jo ehditty
toteuttaa.

98. Taloussuunnitelman muuttaminen ilman
osakkeenostajien suostumusta. Pykald sisaltda
sdidnnoksid taloussuunnitelmaan sisdltyvien vel-
kojen ja vastuiden miidridn korottamisesta il-
man osakkeenostajien erillistd suostumusta.
Ehdotuksen mukaan korottaminen olisi mah-
dollista vain laissa mainituilla perusteilla ja
edellyttien, ettd pykdlin 2 momentin mukaiset
edellytykset tdyttyvit. Yhteistd korotuksen pe-
rusteina kyseeseen tuleville tilanteille on, ettd
ne ovat perustajaosakkaan vaikutusmahdolli-
suuksien ulkopuolella ja ettd niitd on vaikea
ennakoida. Pykildn sdidnnokset olisivat tyhjen-
tdvid ja niitd on tarkoitettu tulkittavan ahtaas-
ti.

Pykdlan 1 momentin 1 kohdan mukaan
korotusperusteena voisi tulla kyseeseen sellai-
nen lain muutoksesta, viranomaisen paatdkses-
td tai rakennustydti kohdanneesta ennalta-
arvaamattomasta ja ylivoimaisesta esteestd joh-
tuva rakennuskustannusten nousu, jonka pe-
rusteella yhtid on rakentamista taikka korjaus-
rakentamista koskevan sopimuksen mukaan
velvollinen maksamaan korotetun hinnan. Ko-
rotusperuste on sidottu siihen, ettd rakentamis-
ta tai korjausrakentamista koskevaan sopimuk-
seen sisdltyy tdllainen korotusehto ja ettd vh-
tidlle koituu ehdon perusteella todellisia lisd-
kustannuksia. Edelleen vaaditaan, etti raken-
nuskustannusten nousun syynd on viranomai-
sen paitds tal rakennustydtd kohdannut
ylivoimainen este, jota ei ole eikd voi kohtuu-
della edellyttdd ennakoidun. Sd#innds on laa-
dittu rakennusurakan yleisissd sopimusehdoissa
(YSE 33 § ja 35§) mainittuja korotusperusteita
silmédlld pitden. Mikali rakentamista tai korja-
usrakentamista koskevaa sopimusta ei ole tehty
niiden tai niitd vastaavien ehtojen mukaan,
vaan ehdoin, joiden mukaan yhtiolid on velvol-
lisuus suorittaa urakkahinnan korotusta vil-
jemmin perustein kuin mitid esilli olevassa
sadnnoksessd edellytetddn, tillainen urakkaso-
pimukseen sisiltyvd urakkahinnan korotusehto
ei oikeuttaisi muuttamaan taloussuunnitelmaa
timin pykildn nojalla. Luvun 10 §:std puoles-
taan seuraisi, ettei muunlaiseen kuin esilld
olevassa sadnnodksessi tarkoitettuun ehtoon pe-
rustuva urakkahinnan korotuksen maksu sitoi-
si yhtibta.
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Taloussuunsitelman muuttaminen 1 kohdan
nojalla voisi tulla kysymykseen esimerkiksi
silloin, kun rakennustyotd kohtaa luonnonka-
tastrofi tai kun viranomaisen paitdkselld muu-
tetaan rakentamishankkeen taloudellis-teknisen
suunnittelun kannalta liian lyhyelld varoitus-
ajalla rakentamista koskevia méairiyksid siten,
ettd joudutaan kdyttimdin suunniteltua kal-
liimpaa rakennusmenetelmad.

Momentin 2 kohdan mukaan korotusperus-
teena voisi niin ikdin olla sellainen laissa
sallittu rahanarvon muutoksen huomioon otta-
minen, jonka perusteella yhtié on rakentamista
taikka korjausta tai perusparannusta koskevan
sopimuksen ehtojen mukaan velvollinen mak-
samaan korotetun hinnan. Kuten edelld, myos
tdssd yhteydessd korotusperuste on sidottu
sithen, ettd rakentamista tai korjausrakentamis-
ta koskevaan sopimukseen sisdltyy vastaava
korotusehto ja ettd yhtidlle koituu ehdon pe-
rusteella todellisia lisikustannuksia. Lisdksi
edellytetdin, ettd korotus johtuu laissa sallitus-
ta rahanarvon muutoksen huomioon ottamises-
ta. Voimassa oleva laki indeksiechdon kdytén
rajoittamisesta (1384/92) kieltdd passaintoisesti
indeksiehdon kiyton. Lain 4 §n mukaan val-
tioneuvosto voi kuitenkin paattdi tietyntyyp-
pisten indeksiehtojen sallimisesta yieensd vihin-
tddn 12 kuukautta kestdvissd rakennusurakois-
sa. Valtioneuvosto on 30 pidivdni joulukuuta
1992 antanut pditdksen rakennusurakkasopi-
muksissa kéytettavistd indeksiehdoista
(1553/92). Paidtdstd on viimeksi muutettu 30
pdiviand joulukuuta 1993 annetulla valtioneu-
voston paitdkselld (1572/93). Rakennusurakan
yleisiin sopimusehtoihin sisdltyy vastaava ko-
rotusperuste.

Momentin 3 kohdan mukaan taloussuunni-
telman muutos voisi johtua myods sellaisesta
lain muutoksesta tai viranomaisen paitoksestd,
joka lisdd yhtidén muita kuin 1 tai 2 kohdassa
mainittuja velvoitteita ja jota ei ole voitu ottaa
huomioon taloussuunnitelmaa laadittaessa.
Kysymyksessd tulee siis olla muunlainen talou-
dellinen lisdrasite kuin sellainen, joka johtuu
kyseisen hankkeen rakennuskustannusten en-
nalta-arvaamattomasta noususta (1 kohta) tai
indeksiehdon mukaisesta, yleiseen rakennus-
kustannusten nousuun perustuvasta urakkahin-
nan korotuksesta (2 kohta). Tillainen tilanne
on kisilld esimerkiksi silloin, kun yhtién hal-
litsemaan kiinteistodn kohdistuu kesken raken-
tamisvatheen uusi vero tai kun viranomaisen
uusiin  sddnnoksiin  perustuvalla padtdkselld

midrdtddan vhtiolle velvollisuus hankkia raken-
nukseen jokin turvalaite tai ryhtyd muihin
kustannuksia aiheuttaviin toimenpiteisiin kiin-
teistolid.

Pykilin 2 momentin mukaan 1 momentissa
tarkoitetut muutokset taloussuunnitelmaan
ovat mahdollisia vain, jos kauppasopimuksessa
on nimenomaisesti mainittu kyseessd olevan
seikan oikeuttavan taloussuunniteiman muutta-
miseen. Kdytinnossd sddnnods merkitsee sitd,
ettd myyjd voi siirtid 1 momentissa tarkoitetut
kustannusnousut osakkeenostajille vain, jos os-
tajia on asianmukaisesti informoitu korotus-
mahdollisuudesta.

Pykildn 3 momentin mukaan on pykildin
perustuva taloussuunnitelman muutos tehtivé
ja ilmoitettava turva-asiakirjojen sailyttijille
viipymittd sen jalkeen, kun muutoksen perus-
teena oleva velvoite on syntynyt. Muutoksesta
on erikseen ilmoitettava ilman aiheetonta vii-
vytystd myds kaikille osakkeenostajille. Pelkkd
ilmoitus muutoksen tapahtumisesta ei riittiisi,
vaan ilmoituksesta olisi aina kiytdvi ilmi myos
muutoksen sisdltd ja perusteet.

10§. Taloussuunnitelman vastaisesti tehdyn
oikeustoimen tehottomuus. Pykdldn 1 momen-
tissa on sdfdnndkset vastoin taloussuunnitelmaa
ja 8 tai 9 §&n sdinndksid tehdyn oikeustoimen
vaikutuksista. Vastoin taloussuunnitelmaa ja
sen muuttamisen edellytyksid koskevia 8 ja
9 §:44 tehty velka, sopimus tai muu oikeustoimi
ei sido yhtiotd, jos velkoja tai muu oikeustoi-
men toisena osapuolena oleva tiesi tai jos
hédnen olisi pitdnyt tietdd toimen olevan vastoin
8 ja 9 §:n sddnnoksid. Esilld olevasta pykéldstd
ilmenee lisiksi nimenomaisesti, etti rakenta-
misvaiheen aikana yhtidén kanssa sopimussuh-
teeseen ryhtyvilld olisi selonottovelvollisuus
yhtidén taloussuunnitelmaan perustuvista vel-
voittautumisoikeuden rajoituksista. Sopimus-
kumppanin olisi siten oma-aloitteisesti selvitet-
tdvd turva-asiakirjojen sdilyttdjaltd taloussuun-
nitelman sisdltd, jollei hidn halua ottaa riskid
siitd, ettd tehty sopimus tai muu oikeustoimi ei
sido yhti6td. Jos esimerkiksi asunto-osakeyhti-
olle annettava luotto ei ole taloussuunnitelman
mukainen vaan merkitsisi luvattoman lisd-
luoton ottamista yhtiodlle, luotonantaja ei voisi
vedota kyseiseen sopimukseen. Myds yhtidlle
rakentamisvaiheessa rakennustarvikkeita toi-
mittavan olisi varmistuttava ennen sopimuksen
tekemistd, ettd tarvikkeiden hankinta kuuluu
nimenomaan yhtiolle eikd, kuten tavallista,
rakentajalle.
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Luvun 1§n soveltamisalasiinndksestd seu-
raa, ettd 2 luvun séénnokset tulevat sovelletta-
viksi vasta, kun asunto-osaketta ryhdytdan
tarjoamaan kuluttajan ostettavaksi. Ndin ollen
nyt esilld olevassa pykildssd mainittu selonot-
tovelvollisuus koskee vain tdmin ajankohdan
jdlkeen tehtdvid oikeustoimia. Perustajaosakas
vastaa osakkeenostajille siitd, ettd turva-asia-
kirjojen sdilyttdjille luovutettu yhtion talous-
suunnitelma vastaa tosiasiallista tilannetta ja
ettd sithen on sisdllytetty kaikki yhtiébn si-
toumukset.

Jos yhtid on jo tdyttdnyt sitoumuksen, joka
timin momentin nojalla ei ole yhtiétd sitova,
tallainen suoritus, esimerkiksi vastoin talous-
suunnitelmaa otetun velan maksu, olisi toisen
osapuolen palautettava yhtiolle,

Pykildn 2 momentissa on sd4nnds sen tapa-
uksen varalta, ettd yhti6 on muuten kuin
ryhtymalld uusiin oikeustoimiin 8 ja 9 §n vas-
taisesti tehnyt suorituksia sellaisten velvoittei-
den nojalla, joita taloussuunnitelmassa ei ole
otettu huomioon ja jotka eivdt 9 §:n mukaan
oikeuta taloussuunnitelman muuttamiseen. Esi-
merkkini tiillaisesta tilanteesta on, etti raken-
tamista koskevassa sopimuksessa on alunperin
sellaisia ehtoja, joiden mukaan yhtidlle syntyy
tietyin edellytyksin lisimaksuvelvollisuus muul-
la kuin 9 §:ssd tarkoitetulla perusteella, Tallai-
sen ehdon perusteella tehty suoritus olisi pa-
lautettava yhtidlle 1 momentissa mainituin
edellytyksin, eli jos suorituksen saaja tiesi tai
hinen 1 momentin mukaisen selonottovelvolli-
suuden perusteella tai muuten olisi pitdnyt
tietdd, ettd suoritus poikkesi taloussuunnitel-
masta eikd perustunut 9 §:ssi tarkoitettuun
syyhyn.

11 8. Osakkeen luovutus ja pantiaus. Pykilds-
sd on sdinnoksid asunto-osakkeen kaupasta ja
panttaamisesta. Ehdotetun 1 momentin mu-
kaan perustajaosakkaan myydessd asunto-
osakkeen rakentamisvaiheen aikana on kauppa
on tehtdvé kirjallisesti. Jos kaupassa kiytettdi-
siin muuta kuin kirjallista muotoa, sopimus ei
sitoisi ostajaa. Muotoméardysten noudattamat-
ta jattdminen ei sindnsd kuitenkaan merkitsisi
sopimuksen mitdttomyytta.

Muotovaatimus ei koskisi niitd rakentamis-
vaiheen aikana tehtévid asunto-osakkeen kaup-
poja, joissa myyjand on muu kuin perustaja-
osakas. Asunto-osakkeen kaupalla on sen osa-
puolille yleensd kuitenkin niin suuri taloudelli-
nen merkitys, ettd kdytinndssd muun kuin

kirjallisen muodon kdyttiminen lienee hyvin
harvinaista.

Ehdotuksen mukaan kauppasopimus ei
mydskddn sido ostajaa ennen kuin luvun
17 §:ssd vaadittu vakuus rakentamista ja asun-
to-osakkeiden kauppaa koskevien sopimusten
tdyttimisestd on asetettu. Vakuusasiakirjat
kuuluvat turva-asiakirjoihin, jotka luvun 4 §n
mukaan on luovutettava turva-asiakirjojen sii-
Iyttdjalle jo ennen kuin osakkeita ryhdytddn
tarjoamaan ostettavaksi. Nyt esilld oleva sddn-
nds voisi nidin ollen tulla sovellettavaksi, mikili
osake on vastoin luvun 4 ja 17 §n vaatimuksia
myyty ennen kuin tarvittavat vakuudet on
asetettu.

Ehdotuksen mukaan perustajaosakkaan on
viipyméttd annettava kauppasopimus tiedoksi
turva-asiakirjojen sdilyttdjalle. Tdmén laimin-
lyomisestd seuraisi, ettd sopimus lakkaa sito-
masta ostajaa. Lihtokohtaisesti kauppa sitoisi
perustajaosakasta heti ja ostajaa viimeistdidn
silloin, kun perustajaosakas on asettanut sen
tayttamisestd 17 §:ssd tarkoitetun vakuuden.
Jos perustajaosakas kuitenkin viivyttelee kaup-
pasopimuksen tiedoksiantamisessa turva-asia-
kirjojen sailyttdjille, kauppasopimus lakkaa
sitomasta ostajaa. Viivyttely tiedoksiantamises-
sa ei sindnsi johtaisi kauppasopimuksen mité-
téitymiseen. Ostaja voisi kuitenkin vapautua
sopimuksesta vetoamalla perustajaosakkaan
viivyttelyyn. Tiedoksiantamisesta ja luovutus-
ten rekisterdinnistd on sddnnoksid luvun
15 &:ssd. Lisiksi luvun 24 §n 1 momentissa on
tiedoksiantovelvollisuuden laiminlyémistd kos-
keva rangaistussdiannos.

Pykdldn 2 momentin mukaan asetuksella
voitaisiin antaa tarkempia mdairdyksida 1 mo-
mentissa tarkoitetun kauppasopimuksen sisil-
16std. YmpdristOministerid voisi myds vahvis-
taa kaavan kyseisille kauppasopimuksille. Ym-
péristdministeridn vahvistama kaava siséltéisi
ne seikat, joista jokaisen rakentamisvaiheen
aikana tehdyn kaupan yhteydessi olisi sovitta-
va. Ehdotuksessa ei kuitenkaan edellytetd, etti
kauppasopimus tehtéisiin vakiolomakkeelle.

Pykdldn 3 momentissa on ostajan suojaksi
laadittuja erityissddnnoksid asunto-osakkeen
panttaamisesta  rakentamisvaiheen  aikana.
Panttaus on tehtdvi kirjallisesti. Muotomairs-
yksen laiminlyémisen seurauksena on pantta-
uksen tehottomuus. Kirjallinen muoto on jo
nykyisinkin vallitseva. Perustajaosakasta kielle-
tddn myOs antamasta pantiksi osaketta, josta
on tehty kauppa sekd myymadstd osaketta, joka
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on pantattu. Jos myyjd on toiminut edelld
mainittujen kieltojen vastaisesti, panttioikeus
on paisdantdisesti tehoton ostajaa kohtaan.
Luvun 24 §n 1 momentissa on lisdksi asiaa
koskeva, perustajaosakkaana olevaan myyjdin
kohdistuva rangaistussiinnés.

Mainitut asunto-osakkeen panttaamista kos-
kevat rajoitukset sulkevat pois panttioikeuden
haltijan vilpittdméin mielen suojan ja asettavat
pantin ottamista suunnittelevalle taholle melko
laajan selonottovelvollisuuden. Kiytdnnossi
rajoitukset merkinnevit sitd, ettd perustaja-
osakkaan on vaikea pantata asunto-osaketta
rakentamisvaiheen aikana. Osake on kuitenkin
perustajaosakkaan omaisuutta ja hinelldi on
oikeus kdyttdi sitd vakuutena niin kauan kuin
sitd ei ole myyty. Kdytinnossd kuitenkin vain
sellainen taho, jolla on mahdollisuus seurata
asunto-osakkeiden kauppasopimusten tekemis-
td ja valvoa, ettid osake vapautetaan ja korva-
taan muulla asianmukaisella vakuudella ennen
kaupan tekemistd, voi ilman suurempia riskejd
pitdd osakkeita panttina. Ndméd panttausmah-
dollisuuksien rajoitukset ovat tarpeen, jotta
voitaisiin vilttdd ostajien oikeudenmenetykset,
jollaisia on kdytdnndssd aikaisemmin esiintynyt
erdiden rakennusliikkeiden konkurssien yhtey-
dessa.

Poikkeuksellisesti saattaa esiintyd tilanteita,
joissa ostajan etu edellyttdd, ettd hinelle myy-
tyd osaketta kiytetddn panttina muustakin
kuin hidnen omasta velastaan. Tdmédn vuoksi
momentissa on sdinnds, jonka mukaan ostaja
voi kirjallisesti suostua osakkeen panttaami-
seen vieraasta velasta. Suostumuksen tulee olla
nimenomainen ja yksildidd panttioikeuden
kohteena oleva saaminen. Yleispanttaus ei olisi
pétevi.

Pykaldssd saadetyt tehottomuusseuraamuk-
set koskevat vain perustajaosakkaan tekemii
vastikkeellisia luovutuksia eli kauppa- ja vaih-
tosopimuksia. Tdaméd merkitsee ennen muuta
sitd, ettd panttauksen tehottomuutta koskevien
sddnndsten ulkopuolelle jidvit lahja .mamoin
kuin perintdon tai avio-oikeuteen perustuva
saanto. Se, jolle osakkeet ovat tulleet perusta-
jaosakkaalta tdllaisen saannon nojalla, ei ndin
ollen saa pykdldn mukaista suojaa.

Pykidldn 4 momentissa ehdotetaan luotavaksi
osakkeenostajalle erityinen, hallinnasta riippu-
maton panttioikeus kauppasopimuksen kohtee-
na olevaan osakkeeseen. Panttioikeus kattaisi
kauppahinnan palautussaatavan ja sille 4 luvun
36§n 1 momentin mukaan kertyvin koron.

Panttioikeus syntyy siind kdytinnossi hyvin
yleisessd tilanteessa, ettd perustajaosakas pidit-
tdd itselleen omistusoikeuden myymdédnsi
osakkeeseen, kunnes koko kauppahinta on
maksettu.

12§. Kauppahintojen maksutili. Pykdldn 1
momentin mukaan perustajaosakkaan on avat-
tava rakentamisvatheessa olevaa yhtitd varten
tili, jolle osakekauppahinnat maksetaan ja jon-
ka kautta yhtién rakentamis- tai korjausraken-
tamishankkeeseen liittyvd maksuliikkenne ta-
pahtuu. Niin varmistetaan, etti jokainen mak-
settu kauppahintaerid kirjautuu asuntoyhtién
tilille. Maksuliikenteen hoitaminen perustaja-
osakkaan oman tilin kautta tai yhteisen tilin
avaaminen useampaa rakentamishanketta var-
ten ei ole sallittua, vaan kutakin rakentamis-
vaiheessa olevaa yhtidtd varten on avattava
erillinen tili. Erillinen hankekohtainen tili vi-
hentdd vaaraa siitd, ettd tilille kertyneitd kaup-
pahintoja kiytettdisin vahingossa viiridn ra-
kentamishankkeen rahoittamiseen. Vastaavan-
laista tilikdytdntdd noudatetaan jo nykyisinkin
RS-jarjestelmassa.

Kun talletuspankki toimii turva-asiakirjojen
sdilyttdjand, tili avataan kyseiseen talletuspank-
kiin. Jos turva-asiakirjojen sdilyttijdnd toimii
muu kuin talletuspankki, tili on avattava turva-
asiakirjojen sdilyttdjin hyviksymdidn talletus-
pankkiin.

Pykilin 2 momentin mukaan osakekauppa-
hinnat on maksettava edelld tarkoitetulle asun-
toyhtién tilille myyjin lukuuvn. Perustajaosak-
kaan on siten ohjattava ostajat maksamaan
kauppahintaerit kyseiselle tilille. Tilille makset-
tuja kauppahintoja ei saa kidyttdd rakentamis-
tai korjausrakentamishankkeen kannalta vie-
raisiin tarkoituksiin, kuten esimerkiksi muihin
rakentamishankkeisiin tai perustajaosakkaan
muuhun yritystoimintaan liittyvien laskujen
maksamiseen. Turva-asiakirjojen sdilytidjilla ei
ole nimenomaista velvollisuutta valvoa tililta
lahtevid maksuja. Jos kuitenkin tililld olevia
varoja kidytetddn turva-asiakirjojen sdilyttdjin
tieten rakentamishankkeen kannalta vieraisiin
tarkoituksiin, voi korvausvastuu kohdistua
myds turva-asiakirjojen sdilyttdjain.

Sdfinnos ei esti perustajaosakasta nostamas-
ta tililtd omaan kdyttdodénsd asunto-osakekau-
poista saamiaan myyntivoittoja.

13 §. Myyryd osaketta ja kauppaan perustuvaa
saatavaa koskeva ulosmittauskielto. Rakenta-
misvaiheen kestdessd tehtdviin asunto-osakkeen
kauppoihin liittyy ldhes sddnnoénmukaisesti
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omistuksenpiditysehto, jonka nojalla osakkeet
sdilyvit myyjin omaisuutena tiettyjen kauppa-
hintaerien maksamiseen asti. Omistuksenpida-
tysehto toimii vakuusjdrjestelynd, jonka tarkoi-
tuksena on turvata myyjidn kauppahintasaata-
va. Asunnon ostajan kannalta on toisaalta
tiarkedd, ettei asunto-osakkeita voida ulosmita-
ta myyjdn velasta kaupanteon jilkeen, silld
kidytdnndssd ostaja joutuu maksamaan suurim-
man osan kauppahinnasta ennen omistusoikeu-
den siirtymistd. Tdméin vuoksi pykilin 1 mo-
mentissa ehdotetaan sdddettiviksi erityinen
ulosmittauskielto, jonka mukaan perustaja-
osakkaan myymaii asunto-osaketta ei saa ulos-
mitata perustajaosakkaan velasta, vaikka pe-
rustajaosakkaalla olisi kauppaan littyvdn
omistuksenpiditysehdon nojalla omistusoikeus
osakkeeseen.

Pykilin 2 momentissa olevan osakekaup-
paan perustuvan saatavan ulosmittauskiellon
tarkoituksena on varmistaa, ettd ostajien mak-
settavia kauppahintoja voidaan kayttdid raken-
nuskohteen valmiiksi saattamiseen myos siind
tapauksessa, ettd perustajaosakas ei maksuky-
vyttdmyyden vuoksi voi tdyttdd omia osakeyh-
tidlain mukaisia velvoitteitaan yhtidtd kohtaan.

Jos perustajaosakas tulee maksukyvyttomgk-
si ja kysymyksessd on perustajaurakointi eli
perustajaosakas on samalla urakoitsija, tilanne
on yleensd sellainen, ettd ostajilla on 4 luvun
9 §:n nojalla oikeus purkaa kauppa silld perus-
teella, ettid on painavia syiti olettaa asuntojen
luovutuksen tulevan viivdstymiidn olennaisesti.
Jos osakkeenostaja purkaa kaupan, perustaja-
osakkaan loppukauppahintasaatava lakkaa,
jolloin tietenkin myds sen ulosmittausmahdol-
lisuus lakkaa. Mikéli kysymyksessd on perus-
tajarakennuttaminen eli perustajaosakas on
tehnyt urakkasopimuksen erillisen urakoitsijan
kanssa, perustajaosakkaan maksukyvyttomyy-
den vaikutus rakentamishankkeeseen riippuu
muun muassa siitd, mitd seurauksia perustaja-
osakkaan maksukyvyttomyydelld on urakkaso-
pimuksen kannalta. Jos urakkasopimus pur-
kautuu, ostajille syntyy yleensi -— samalla
tavoin kuin perustajaurakointitapauksessa —
oikeus purkaa kauppa 4 luvun 9 §n nojalla
ennakoidun viivdstyksen vuoksi.

Sddnnokselld on merkitystd silloin, kun pe-
rustajacsakkaan maksukyvyttdmyys ei johda
osakekaupan purkamiseen. Jos perustajaosakas
joutuu ulosoton kohteeksi ja osakekauppaan
perustuvan loppukauppahintasaatavan ulos-
mittaus tulee ajankohtaiseksi, ulosmittaus olisi
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mahdollinen vain, jos on selvitetty, etti perus-
tajaosakkaalla ei ole osakeyhtidlain nojalla
velkaa asunto-osakeyhtidlle. Tallaisena velkana
voi tulla kysymykseen paitsi maksamaton osa-
kepddoma myds osakeyhtidlain 15 lukuun pe-
rustuva vahingonkorvausvelka yhtidlle.

14§. Perustajaosakkaan konkurssin vaikutuk-
set. Pykidlissi on sddnndkset perustajaosak-
kaan konkurssin vaikutuksesta perustajaosak-
kaan tekemiin osakkeiden kauppasopimuksiin.

Pykildn 1 momentin mukaan perustajaosak-
kaan konkurssipesidn on ilman aiheetonta vii-
vytystd ratkaistava, haluaako se sitoutua nithin
osakkeiden kauppasopimuksiin, joita perusta-
jaosakas ei vield ole tdyttinyt. Jos konkurssi-
pesd sitoutuu kauppasopimuksiin, mikd perus-
tajaurakoinnissa edellyttdd sitoutumista myos
urakkasopimukseen, sopimuksista ja niiden
mahdollisesta rikkomisesta johtuvat velvoitteet
ovat niin sanottua massavelkaa eli velkaa, joka
on maksettava konkurssipesdn varoista ennen
konkurssivelkojien saatavia. Osakkeenostajia ja
asunto-osakeyhtittd turvaa lisdksi luvun 17 §n
mukainen rakentamisvaiheen vakuus.

Jos perustajaosakkaan konkurssipesd 1 mo-
mentin mukaisesti ilman aiheetonta viivytystd
ilmoittaa sitoutuvansa tehtyyn kauppasopi-
mukseen, osakkeenostajalla ei ole oikeutta pur-
kaa kauppaa konkurssin vuoksi, paitsi jos on
erityistd syytd olettaa asunnon hovutuksen
viivdstyvdn olennaisesti. Tdlléin purkuoikeus
voisi syntyd 4 luvun 9 §:n nojalla.

Lihtokohtana ehdotetussa sddnnéksessd on,
ettd yleensd on ostajien edun mukaista, ettd
konkurssipesd sitoutuvu kauppaan eli rakenta-
mishankkeen loppuun saattamiseen. Rakennut-
tajan tehtdvien siirtyminen ostajille olisi heille
ylimddrdinen taakka eiki siten yleensd heidin
kannaltaan paras vaihtoehto. Niin ollen ei ole
tarpeellista eikd tarkoituksenmukaista antaa
ostajille konkurssitilanteessa automaattista oi-
keutta kaupan purkamiseen, vaan purku voisi
tulla kysymykseen vain, jos konkurssipesd ei
sitoudu kauppaan tai jos on erityistd syytd
olettaa rakennustydn viivdstyvian olennaisesti.

Jos konkurssipesd ei 1 momentissa edellyte-
tyn ajan kuluessa ilmoita sitoutuvansa kaup-
paan, osakkeenostajilla olisi kaksi vaihtoehtoa:

Ensimméinen vaihtoehto ilmenee pykilin 2
momentista. Sen mukaan ostaja saa purkaa
sopimuksen. Tdman luvun 12§&n 3 momentin
mukaan ostajalla on maksamiensa kauppahin-
taerien ja niiden tuottokoron takaisinmaksun
vakuudeksi panttioikeus ostamaansa osakkee-
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seen. Vahingonkorvausvaatimusten osalta osta-
jan turvana on luvun 17 §n mukainen raken-
tamisvaiheen vakuus. Timéd vakuus on kéytet-
tdvissd myds siltd osin kuin ostaja mahdollisesti
el saa maksamiaan kauppahintaennakkoja ta-
kaisin edelld mainitun panttioikeuden nojalla
siitd syystd, ettd osakkeiden arvo perustaja-
osakkaan konkurssitilanteen vuoksi ei vastaa
maksettuja ennakkoja korkoineen. Niin kuin
17§&n 4 momentista ilmenee, rakentamisvai-
heen vakuus on kuitenkin kiytettdvissid osak-
keenostajan korvaus- tai kauppahinnan palau-
tussaatavan maksamiseen vasta toissijaisesti:
ensisijaisesti vakuus on tarkoitettu kattamaan
vahinkoa, joka asunto-osakeyhtidlle aiheutuu
rakentamista koskevan sopimuksen tdyttimaét-
td jadmisestd. Samat sddnnoOkset turvaavat os-
tajaa myds siind 1 momentin yhteydessd mai-
nitussa tilanteessa, ettd perustajaosakkaan kon-
kurssipesd on sitoutunut kauppaan mutta os-
tajalle syntyy purkuoikeus 4 Iuvun 9 §:n perus-
teella.

Toinen vaihtoehto ilmenee pykélin 3 ja 4
momentista. Ne osakkeenostajat, jotka halua-
vat saattaa hankkeen pditokseen ilman perus-
tajaosakasta, voivat tehdd sen ndissd momen-
teissa olevien erityissidnndsten turvin.

Pykildn 3 momentin mukaan oikeus kdyttdd
myytyjen osakkeiden nojalla piatosvaltaa
asunto-osakeyhtiossd siirtyy heti niille osak-
keenostajille, jotka eivdt pura kauppaa. Pdi-
tosvaltaa niiden osakkeiden nojalla, jotka mah-
dollisesti ovat vield myymittd tai joita koskevat
kaupat puretaan, kdyttd4 konkurssipesd, kun-
nes osakkeet realisoidaan.

Pykilin 4 momentissa on sddnndkset talou-
dellisesta vilien selvittelystd perustajaosakkaan
konkurssipesin ja niiden osakkeenostajien vi-
1ilJ4, jotka eivdt pura kauppaa. Kunkin niisti
osakkeenostajista on maksettava konkurssi-
pesille loppukauppahinta siltd osin kuin osak-
keiden arvo konkurssin alkaessa ylittdd ostajan
maksamat ennakot. Osakkeiden arvo konkurs-
sin alkaessa on oleellisesti riippuvainen siit4,
missd vaiheessa rakennustyd tuolloin on. Sen
vuoksi el ole mahdollista laatia yksityiskohtai-
sia sddnnoksid siitd, miten osakkeiden arvo on
miadrittivd, vaan asia jad ratkaistavaksi kus-
sakin yksittdistapauksessa erikseen. Omistusoi-
keus osakkeisiin siirtyy ostajille maksun tapah-
tuessa. Mainittu perustajaosakkaan kauppaan
perustuva saatava ei kuitenkaan kuulu kon-
kurssipesddn siltd osin kuin asunto-osakeyhti-
6ll4 on osakeyhtidlain nojalla saatavaa perus-

tajaosakkaalta. Periaate on tdltd osin sama
kuin luvun 13 §n 2 momentissa.

Siind tapauksessa, etti riittivd madrd osak-
keenostajia 3 ja 4 momentin mukaisesti haluaa
pysyd mukana hankkeessa, vaikka perustaja-
osakkaan konkurssipesi ei ole sitoutunut kaup-
poihin, 17 §n mukainen rakentamisvaiheen va-
kuus turvaa asunto-osakeyhtiétd urakan lop-
puun teettimisen vaatimien lisikustannusten
osalta. Niin ikdin rakentamisvaiheen vakuus
on kiytettdvissi sen varalta, ettd perustaja-
osakkaalla on sellaista osakeyhtidlakiin perus-
tuvaa velkaa asunto-osakeyhtiolle, jota ei voida
kuitata 4 momentin mukaisesti. Edelleen ra-
kentamisvaiheen vakuus on, mikali sitd yhtiolle
aitheutuneen vahingon kattamisen jilkeen riit-
tdd, kédytettdvissi sen varalta, ettd ostajien
maksamat ennakot ylittdvit osakkeiden arvon
3 momentin mukaisena selvittelyajankohtana,
sekd hankkeen mahdollisesta vilvdstymisestd
osakkeenostajille aiheutuvan vahingon varalita.

158§. Osaketta koskevien oikeustoimien rekis-
terdinti. Pykdldn 1 momentissa perustajaosakas
velvoitetaan antamaan turva-asiakirjojen siilyt-
tijille tiedoksi tekeméinsd asunto-osakkeen
kauppasopimus tai osaketta koskeva panttaus-
sitoumus.  Tiedoksiantovelvollisuus  koskee
kauppasopimusta siindkin tapauksessa, ettd se
on tehty lykkdivin ehdoin tai omistuksenpidi-
tysehdoin. Samoin myo6s osakkeen kaupasta
tehty esisopimus on annettava tiedoksi. Perus-
tajaosakkaalle sdddetyn tiedoksiantovelvolli-
suuden tehosteena on luvun 24 §n 1 momen-
tissa sdddetty rangaistusuhka sekd se, efta
osakkeen luovutus 11 §&n 1 momentin mukaan
Jakkaa sitomasta ostajaa, jollei tiedoksiannosta
ole viipymitti huolehdittu. Osakkeenostajan
on vastaavasti annettava siilyttijille tiedoksi
sopimus, jolla hidn luovuttaa perustajaosak-
kaan kanssa tehdyn kauppasopimuksen tuotta-
mat oikeudet edelleen. Téllaisessa sopimukses-
sa perustajaosakas ei yleensd ole osapuolena
eikd hidn valttimaittd saa heti tietoa sopimuk-
sesta, joten hinelle ei voida myoskddn asettaa
tiedoksiantovelvollisuuita. Tehosteena ei t4lldin
olisi mydsk#dn rangaistusuhkaa.

Edelld mainitut tiedoksiantovelvollisuudet
koskevat osakkeen luovuttajaa ja panttaussi-
toumuksen antajaa. Momentista ilmenee kui-
tenkin, ettd myos lnovutuksen- tai pantinsaaja
voi oman etunsa vuoksi itse antaa luovutusso-
pimuksen tai panttaussitoumuksen tiedoksi tur-
va-asiakirjojen sdilyttdjille. Se, jota tiedoksian-
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tovelvollisuus koskee, on silti aina velvollinen
varmistamaan, etti tiedoksianto on tapahtu-
nut.

Tiedoksiantoon liittyy merkittdvid oikeusvai-
kutuksia kuten kauppasopimuksen tuleminen
lopullisesti ostajaa sitovaksi ja panttausten
etnoikeusjidrjestyksen midrdytyminen. Tdmén
vuoksi tiedoksianto edellyttédd, ettd kappale tai
oikeaksi todistettu jiljennds kauppasopimuk-
sesta tai panttaussitoumuksesta toimitetaan
turva-asiakirjojen sdilyttdjille. Timi on tar-
peen paitsi oikeusvarmuuden vuoksi myos,
jotta séilyttdjd saa tiedot kaikista niistd oike-
ustoimen ehdoista, joiden tunteminen on tar-
peen sdilyttdjin tehtdvien hoitamiseksi. Kaup-
pasopimuksen ja panttaussitoumuksen tiedok-
siantaminen voisi parhaiten tapahtua siten, ettd
asiakirjoista tehdddn yhdet ylimadaraiset kappa-
leet, jotka luovutetaan turva-asiakirjojen siilyt-
tajalle.

Pelkkd ilmoitus oikeustoimen tekemisestd
ilman siitd tehdyn asiakirjan toimittamista ei
siis yksin riittdisi pykaldn 3 momentissa tarkoi-
tetun luettelomerkinnidn perustaksi. Asianmu-
kaista kuitenkin olisi, ettd esimerkiksi pelkdn
suullisen ilmoituksen perusteella tehtdisiin 3
momentissa tarkoitettuun luetteloon esimerkin-
td, jotta luettelon sisdllostd tietoja tarvitsevat
mahdollisimman varhaisessa vaiheessa voisivat
saada tietdd, ettid on aihetta tilanteen tarkem-
paan selvittimiseen. Lopullisen luettelomerkin-
nian tekeminen edellyttdisi kuitenkin, ettd esi-
merkinndn pohjana olevaa ilmoitusta seuraa
oikeustointa koskevan asiakirjan tiedoksianto,
ja tiedoksiannon oikeusvaikutukset kytkeytyi-
sivdt tihdn varsinaiseen asiakirjan tiedoksian-
toon.

Pykéldn 2 momentissa ehdotetaan sdadetts-
viksi, ettd panttioikeus syntyy silld hetkelld,
kun panttaussitoumus annetaan tiedoksi turva-
asiakirjojen sailyttdjalle. Merkitystd ei tdlloin
ole silld, hoitaako tiedoksiannon panttioikeu-
den haltija, velallinen vaiko pantinantaja. Jos
samaan osakkeeseen kohdistuu useampia pant-
tauksia, niiden keskindinen etuoikeus mairay-
tyy ilmoittamisajankohdan mukaan. Poikkeuk-
sen muodostaa lain nojalla syntyvd panttioike-
us, josta sdddetddn 2 luvun 11 §:n 4 momentis-
sa. Kyseisen panttioikeuden katsotaan synty-
vin silloin, kun sdilyttdjille annetaan tiedoksi
kauppasopimus, johon sisiltyy omistuksenpi-
ditysehto.

Panttausten valvonnan keskittiminen turva-
asiakirjojen siilyttdjdlle on katsottu tarkoituk-

senmukaiseksi, koska turva-asiakirjojen sdilyt-
tdjan tehtdviin kuoluu osakekirjojen painatta-
minen ja niiden sdilyttdminen rakentamisvai-
heen pdittymiseen saakka. Talloin osakekirjoja
sdilytetddn keskitetysti kaikkien panttioikeuden
haltijoiden lukuun. Panttioikeuden syntymistd
koskevan erityissidnndksen avulla voidaan
myds vilttdd mahdolliset epidselvyydet, jotka
liittyvét panttausiimoituksen kohdistamiseen
erilaisissa jilkipanttaustilanteissa. Osakekirjo-
jen viliaikaistodistuksia tai muita vastaavia
todistuksia, esimerkiksi RS-jdrjestelmain lLitty-
vad RS 5 -todistusta, ei mydskddn valttimittd
tarvittaisi, koska sdilyttdjin pitdmd 3 momen-
tissa tarkoitettu luettelo osoittaisi panttioikeu-
den olemassaolon. Toisaalta nimenomaista es-
tettd tdllaisten todistusten kidyttdmiselle ei jat-
kossakaan olisl.

Pykidlin 3 momentin mukaan turva-asiakir-
jojen sdilyttdjan olisi pidettdvd asunto-osakkei-
siin kohdistuvista oikeustoimista osakekohtais-
ta luetteloa, josta kivisivat ilmi kaikki osak-
keisiin kohdistuvat luovutukset, osakkeiden
luovutussopimusten siirrot, panttaukset, ulos-
mittavkset, takavarikot sekd myymis- ja huk-
kaamiskiellot. Tapahtumat merkittéisiin luette-
loon siind jirjestyksessd kuin ne on ilmoitettn
turva-asiakirjojen sdilyttdjalle. Sailyttajalta ei
padsddntdisesti yleensd kannanottoa mahdelh-
siin kollisiotilanteisiin. Oikeustointa, joka on
ristiriidassa 11 §:n 3 momentissa olevien kielto-
jen kanssa, ei kuitenkaan saisi merkitd luette-
loon, ellei samalla esitettdisi osakkeenostajan
suostumusta. Merkintd poistettaisiin luettelos-
ta, kun on kdynyt selviksi, esimerkiksi sopi-
muksen tai lainvoimaisen tuomion perusteella,
ettd oikeustoimi on rauennut tal merkintd on
muutoin aiheeton.

Luettelon avulla turva-asiakirjojen siilytt4ja
voist muun muassa pysyd selvilld asunto-osak-
keiden omistussuhteista sekd valvoa luvun
11 §&n 3 momentissa perustajaosakkaalle asetet-
tua pantatun osakkeen myymiskieltoa ja myy-
dyn osakkeen panttaamiskieltoa. Pykidlin 4
momentin mukaan luettelosta voisivat salassa-
pitovelvollisuuden estimidttd saada tietoja
myods osakkeenostajat seki ne, jotka tarvitsevat
tietoja osakkeen ostamista tai pantiksi ottamis-
ta varten. Osakkeenostajalla saattaa olla tarve
valvoa, ettei perustajaosakas piddse panttaa-
maan osaketta, josta on tehty luovutussopimus.
Osakkeen pantiksi ottamista suunnittelevalla
on yleensd tarve selvittdd, millaiseksi hinen
asemansa muodostuisi suhteessa muihin pant-
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tioikeuden haltijoihin. Osakkeen ostamista
suunnittelevalla on puolestaan oltava mahdol-
lisuus selvittdd, kohdistuuko kyseiseen osak-
keeseen panttauksia, ulosmittaus tai jokin ulos-
ottolain mukainen turvaamistoimi. On kuiten-
kin huomattava, ettei ostajan mahdollisuus
tutustua luetteloon milld4n tavoin vdhennd
myyjin tiedonantovelvollisuutta. Tiedonsaanti-
oikeus kohdistuisi kussakin tapauksessa aino-
astaan niihin osakkeisiin, jotka ovat aiotun
oikeustoimen kohteena.

168§. Turva-asiakirjojen sdilyttijin  vastuu.
Turva-asiakirjojen siilyttiji olisi pykiidn mu-
kaan velvollinen korvaamaan vahingon, jonka
se on aiheuttanut timin luvun mukaisia teh-
tdvid suorittaessaan, jollei siilyttdji naytd nou-
dattaneensa asianmukaista huolellisuutta. Kor-
vausvastuun aiheuttava menettely voisi olla
kysymyksessi esimerkiksi silloin, kun sailyttdji
laiminlyd velvollisuutensa tehdd Inovutuksesta
tai panttauksesta merkinndn 15 §n 3 momen-
tissa tarkoitettuun luetteloon, antaa turva-asia-
kirjasta virheellisen tiedon tai vastaanottaa
turva-asiakirjan silli tavoin puutteellisena kuin
4 §&n 4 momentin yhteydessd on mainittu. Eh-
dotetun sddnndksen nojalla sdilyttdjd ei sen
sijaan vastaa rakentamisen teknisestd tai talou-
dellisesta onnistumisesta esimerkiksi urakoitsi-
jan tai rakentajan konkurssitilanteessa eikd
mydskddn hintaerimielisyyksista.

Toiminnallaan tai laiminly6nnillddn sdilyttd-
j4 saattaa aiheuttaa vahinkoa sekd kanssaan
sopimussuhteessa oleville ettd ulkopuolisille ta-
hoille. Ehdotettu sidnnds koskisi kumpaakin
tapausta. Luvun 2 §std johtuen sdilyttdja ei
voisi sopimuksin rajoittaa korvausvastuutaan
suhteessa osakkeenostajaan taikka asunto- tai
muuhun vastaavaan osakeyhtivdn niahden.

Vastuu olisi tuottamusvastuuta kddnnetylld
todistustaakalla. Turva-asiakirjojen sailyttdja
vapautuisi vastuusta, jos hidn voi ndyttdd nou-
dattaneensa asianmukaista huolellisuutta.

Pykdlin 2 momentin mukaan korvauskanne
turva-asiakirjojen sdilyttdjaa vastaan on panta-
va vireille viimeistdan kolmen vuoden kuluessa
siitd, kun korvaukseen oikeutettu sai tiedon
vahingosta. S4innds koskee sekd osakkeenos-
tajien ettd muiden tahojen vireillepanemia kor-
vauskanteita.

17 §. Vakuus rakentamista ja asunto-osakkei-
den kauppaa koskevien sopimusten tdyttdmises-
1d. Pykédldan ehdotetaan otettavaksi sdfinndksid
vakuudesta, joka on asetettava rakentamista
tai korjausrakentamista koskevan sopimuksen

sekd  asunto-osakkeiden
tdyttimisestd.

Pankkien noudattaman RS-jarjestelmén mu-
kaan myyji antaa nykyisinkin osakkeenostajal-
le vakuuden, médraltdin kymmenen prosenttia
kauppahinnasta, sen varalta, ettd myyji ei
tayttdisi kauppakirjaan perustuvia velvollisuuk-
siaan. RS-vakuus ehdotetaan korvattavaksi té-
mén pykildn mukaisella lakisddteiselld vakuu-
della, joka muistuttaa rakenteeltaan rakennus-
urakan yleisiin sopimusehtoihin littyvdd va-
kuutta. Vakuuden suuruus méadrdytyisi kahden
vertailutiedon avulla siten, ettd vakuuden tulisi
aina olla vihint4in 10 prosenttia osakkeiden
kauppahintojen yhteismadristd, mutta kuiten-
kin jo rakentamisvaiheen alkaessa vihintdin
viisi prosenttia rakentamista tai korjausraken-
tamista koskevan sopimuksen mukaisesta urak-
ka- tai muusta vastaavasta hinnasta. Vakuuden
olisi seurattava tehtyjd osakekauppasopimuksia
siten, ettd sen midrd olisi kulloinkin vihintdin
10 prosenttia osakekauppasopimusten kauppa-
hintojen yhteismédrdastd. Vakuusvaatimukset
muuttuisivat aikaisintaan kolmen kuukauden
kuluttua kunkin rakennuksen kiyttddnottotar-
kastuksesta siten, ettd vakuuden miird voitai-
siin laskea vidhintddn kahteen prosenttiin osak-
keiden kauppahintojen yhteismadristd. Laissa
ja sen nojalla tarvittaessa annettavassa asetuk-
sessa siddettdisiin vakuuksien vahimmais- mut-
ta ei enimmaismaaristi.

Pykilin 1 momentin mukaan perustajacsak-
kaalla olisi velvollisuus huolehtia siitd, ettd
vakuus asetetaan pykdlin sddnndsten mukai-
sesti. Yhtion ja osakkeenostajien kannalta on
oleellisen tirkedd, ettd vakuus on sellainen, ettd
se voidaan tarvittaessa ottaa vaikeuksitta kiyt-
to6on. Tadmin vuoksi vakuutena voi tulla kysy-
mykseen vain pankkitalletus, pankkitakaus
taikka tarkoitukseen soveltuva vakuutus, esi-
merkiksi luottovakuutus. Momentissa oleva
luettelo on tarkoitettu tyhjentdviksi, joten esi-
merkiksi toisen osakeyhtion osakkeet, kiinni-
tysvakuus tai yksityishenkilon antama velkakir-
ja eivit kelpaisi vakuudeksi. Perustajaosakkaat
voisivat itse p#dttdd, minkd lain sallimista
vakuusvaihtoehdoista he valitsevat.

Ehdotuksen mukaan vakuus olisi asetettava
kyseisen asunto- tai muun vastaavan osakeyh-
tibn ja osakkeenostajien hyviksi. Vakuuden
olisi oltava voimassa sekd rakentamista tai
korjausrakentamista koskevan sopimuksen etti
perustajaosakkaan ja osakkeenostajien vilisten
osakekauppasopimusten tdyttimisen turvaami-

kauppasopimusten
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seksi. Niin ikdin vakuuden olisi oltava sekid
yhtidn ettd osakkeenostajien hyviksi voimassa
yhtion taloussuunnitelman mukaisen taloudel-
lisen aseman turvaamiseksi. Vakuuden kiytii-
miseen liittyvistd etuoikeusjdrjestyksestd on
sadnnoés pykildin 4 momentissa.

Vakuusasiakirjat olisi annettava turva-asia-
kirjojen siilyttdjin haltuun. Sdilyttdjin tehtd-
vind olisi seurata, ettd vakuudet jatkuvasti
vastaavat laissa asetettuja vaatimuksia. Jos
vakuus on kauppasopimuksen nojalla sovittu
laissa edellytettyd vihimmdaismiirid suurem-
maksi, turva-asiakirjojen sdilyttijin olisi otet-
tava huomioon sopimuksen sisdltd valvoessaan
asetettujen vakuuksien riittdvyytta.

Pykildn 2 momentin mukaan vakuuden olisi
rakentamisvaiheen alkamishetkelld oltava vi-
hintddn viisi prosenttia rakentamista tai korja-
usrakentamista koskevan sopimuksen mukai-
sesta urakkahinnasta. Vihimmiismadradisend
tami vakuus vastaa suuruudeltaan puolta siitd
vakuudesta, jonka rakennustydn suorittaja on
rakennusurakkaa koskevien yleisten sopi-
musehtojen (YSE 4 §) mukaan velvollinen aset-
tamaan urakkasuorituksen tidyttdmisen varalta.
Jos rakentamishanke toteutetaan padurakkaso-
pimusta tekemittd esimerkiksi useampina
osaurakoina, tarvittavan vakunden miird las-
kettaisiin  vastaavasti osaurakkasopimusten
urakkahintojen summan perusteella. Alkuvai-
heen jilkeen vakuuden midrdd ryhdytddn ar-
vioimaan osakkeiden kauppasopimusten mu-
kaisten kauppahintojen perusteella. Vakuuden
on joka hetki vastattava vihintddn kymmentd
prosenttia myytyjen osakkeiden kauppahinto-
jen yhteismadrdstd. Kdytdnnossd timé merkit-
see sitd, ettd jos vakuuden midrd ei alunperin
ole riittdvdn suuri vastatakseen myynnin edis-
tyessid kohoavaa vakuusvaatimusta, vakuuden
midrad on kasvatettava tehtivien osakekaup-
pojen yhteydessd siitd ldhtien, kun kauppaso-
pimusten mukaisten kauppahintojen yhteis-
madrd ylittdd rakentamista tai korjausrakenta-
mista koskevan sopimuksen mukaisen urakka-
hinnan. Ehdotettu vihimmadisvakuus vastaa
madraltddn pankkien noudattamassa RS-jérjes-
telmissd osakkeenostajalle asetettavaa vakuut-
ta.

Vakuus on tarkoitettu kattamaan varsinkin
ne ylimairdiset kustannukset, joita yhtidlle
koituu siitd, ettei urakoitsija kykene tdytti-
miidn sopimustaan ja timéin vuoksi joudutaan
tekem#in wusi sopimus toisen urakoitsijan
kanssa. Ehdotetun vakuustason voidaan arvi-

oida normaalitilanteessa riittdvin kattamaan
ndmi kustannukset sekd jossain midrin myds
mahdolliset vahingonkorvaussaatavat. Vakuus-
tason yleinen riittdvyys on kuitenkin sidoksissa
muun muassa kulloinkin vallitsevaan yleiseen
taloudelliseen tilanteeseen ja rakennusalan
markkinatilanteeseen. Jotta osakkeenostajien
asema voitaisiin  kohtuullisesti turvata myos
tilanteissa, joissa ehdotetut, normaalitasoiset
vakuudet osoittautuvat yleisesti ottaen liian
alhaisiksi, momenttiin ehdotetaan otettavaksi
sidnnds, jonka mukaan asetuksella voitaisiin
korottaa rakentamisvaiheen vakuudelta vaadit-
tavaa vdhimmaiistasoca. Vastaavasti vihimmais-
tasoa voitaisiin olosuhteiden muututtua taas
laskea nyt esilid olevassa pykildssd sdddettyyn
vihimmdistasoon. Muuttuneet vakuusvaati-
mukset koskisivat vain niitd hankkeita, joissa
velvollisuus tdmén luvun mukaisiin jérjestelyi-
hin alkaisi muuttuneen vakuusvaatimuksen
voimaantulon jilkeen.

Rakentamisvaiheen vakuuden voimassaolo ei
voi pddttyd ennen kuin kolme kuukautta on
kulunut siitd, kun rakennusvalvontaviranomai-
nen on hyviksynyt rakennuksen kdyttd6n otet-
tavaksi. Niin yhtiolld ja osakkeenostajilla on
riittdvdsti aikaa tutkia rakennus ja asuinhuo-
neistot sekd paattad, voidaanko vakuus va-
pauttaa ja samalla muuttaa 3 momentissa
tarkoitetuksi rakentamisvaiheen jilkeiseksi va-
kuudeksi. Vakuuden voimassaolon sitominen
rakennusvalvontaviranomaisen antamaan kayt-
toonottohyviksymiseen merkitsee sitd, ettd mo-
nirakennuksisessa yhtidssd, jossa rakennusten
kdyttddonotto tapahtuu eri aitkaan, vakuuden
vapauttamiseen liittyvd kolmen kuukauden ai-
karaja kulun kunkin rakennuksen kohdalta
yksilollisesti.

Ehdotetun 3 momentin mukainen rakenta-
misvaiheen jilkeinen vakuus vastaisi nykyistd
urakkasopimukseen perustuvaa niin sanottua
vuositakuuajan vakuutta, mutta olisi miiril-
tdin vdhintddn kaksi prosenttia osakkeiden
kauppahintojen yhteismdardstd. Vakuuden vi-
himmdisvoimassaoloaika olisi myo6s vuosita-
kuuajan vakuutta pidempi. Vakuuden olisi
oltava voimassa, kunnes se vapautetaan, kui-
tenkin 15 kuukautta rakennusvalvontaviran-
omaisen antamasta rakennuksen kayttédnotto-
hyviksymisestd. Myds rakentamisvaiheen jil-
keisen vakuuden vdhimmadistasosta voitaisiin
s4dtdd asetuksella samalla tavoin kuin 2 mo-
mentissa rakentamisvatheen vakuuden vidhim-
mdistasosta.
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Ehdotetussa 4 momentissa on s#dnnoksii
siitd, missd jarjestyksessd erilaisia vahinkoja
voidaan kattaa vakuuksilla. RS-jirjestelmin
mukaan annettava 10 prosentin vakuus on
voimassa erikseen kunkin yksittdisen osak-
keenostajan hyviksi. Tallainen jirjestely turvaa
ensi sijassa yksittdisen ostajan mahdollisuuden
kaupasta vetdytymiseen ja vahingonkorvauk-
seen perustajaosakkaan suoritushiiridtilantees-
sa. Talldin on varsinkin perustajaurakointita-
pauksessa, jossa rakentamista tai korjausraken-
tamista koskevan sopimuksen vakuudet saatta-
vat olla nimellisid, kuitenkin vaarana, ettel
kdytettdvaksi jid riittdvidsti varoja kattamaan
niitd lisdkustannuksia, jotka aiheutuvat raken-
nustdiden loppuunsaattamisesta toisen urakoit-
sijan avulla. Seurauksena saattaa olla rakenta-
mishankkeen jddminen kesken, mikd puoles-
taan olennaisesti laskee yhtidn osakkeiden ar-
voa ja aiheuttaa vahinkoa erityisesti niille
ostajille, jotka olisivat halukkaita saattamaan
hankkeen valmiiksi.

Ehdotuksessa on ldhdetty siitd, ettd rakenta-
misvaiheen aikana vakuudet ensisijaisesti tur-
vaisivat rakennustdiden loppuunsaattamisen.
Yleensd on kaikkien osakkeenostajien edun
mukaista, ettd rakennustydt saatetaan tarvitta-
essa vakuuksien avulla mahdollisimman pitkil-
le. Télidin yhtion osakkeiden arvo on kaikille
osakkeenostajille suurempi kuin mitd se olisi
siind tapauksessa, etti tydt tdytyy varojen
puutteessa jattdd kesken osan osakkeenostajista
halutessa vetdytyd kaupasta ja kdytrtdd vakuu-
det omien vahingonkorvaussaataviensa katta-
miseen. Tamdin tavoitteen mukaisesti vakuudet
ovat ensisijaisesti voimassa sen vahingon kor-
vaamiseksi, joka yhtiélle on aiheutunut raken-
tamista tai korjausrakentamista koskevan sopi-
muksen tdyttamattd jadmisestd tai rakennusvir-
heistd yhtidn kunnossapitovelvollisuuden pii-
riin kuuluvissa rakennuksen osissa. Yli menevd
osa voidaan kiyttdd osakkeenostajien vahin-
gonkorvaussaatavien turvaamiseen.

Jos vakuuden miard ei riitd kaikkien osak-
keenostajille tulevien korvausten kattamiseen,
on ratkaistava, miten korvaukset jaetaan. Eh-
dotuksessa on lihdetty siitd, ettd vakuuden
méadrd on ensisijaisesti kiytettdivd virheiden
korjaamisesta atheutuneiden kustannusten kat-
tamiseen korjauskustannusten mukaisessa suh-
teessa. Tdmda merkitsee muun muassa sitd, ettd
virheiden korjaamisesta aiheutuvat kustannuk-
set tulisivat yleensd korvattaviksi ennen muita
vahingonkorvaussaatavia. Virheiden korjaus-

kustannusten maksamisen jilkeen jiljelle jai-
neitd varoja olisi ehdotuksen mukaan kiytet-
tdvd muiden korvausten maksamiseen sen mu-
kaan kuin on kohtuullista ottaen huomioon
kunkin osakkeenostajan kirsimin vahingon
miird ja laatu sekd muut seikat. Kullekin
osakkeenostajalle aiheutuneen vahingon maié-
rdn ja laadun ohella olisi otettava huomioon
esimerkiksi se, onko jokin vahinko sellainen,
ettd sen perusteella on saatavissa korvausta
osakkeenostajalla  olevasta  vakuutuksesta.
Osakkeenostajat voisivat tietenkin keskendin
sopia siitd, millj tavoin vakuusmidrd jaetaan
vahingonkdérsijdiden kesken.

18 §. Vakuuden vapauttaminen. Pykdldssi eh-
dotetaan sdadettdvikst 17 §issd tarkoitettujen
vakuuksien vapauttamismenettelystd. Lihto-
kohtana on 1 momentin mukaan, etti koska
vakuudet on asetettava sekd osakeyhtion ettd
osakkeenostajien hyviksi, vapauttamiseen tar-
vitaan sekd osakeyhtion ettd kunkin osak-
keenostajan suostumus. Luvun 17 §in mukaan
sekd rakentamisvaiheen vakuuden ettd raken-
tamisvaiheen jilkeisen vakuuden on oltava
voimassa, kunnes ne vapautetaan. Tdmin
vuoksi vakuusehdot eivit saa olla sellaiset, ettd
vakuus automaattisesti lakkaa olemasta voi-
massa tietyn ajan kuluttua. Hyviksyttivissi ei
ole myoskddn ehto, jonka mukaan vakuus
lakkaa olemasta voimassa, jolleli vakuuden
perusteella ole midrdaikaan mennessd nimen-
omaisesti esitetty vaatimuksia. Pykilin 3 ja 4
momentissa on sdfdnndksid siltd varalta, ettd
vakuuden vapauttaminen on evitty aiheetto-
masti ja ilman perusteita.

Rakentamisvaiheen vakuuden on 17§n 2
momentin mukaan oltava voimassa vahintdin
kolme kuukautta sen jilkeen, kun rakennusval-
vontaviranomainen on hyviksynyt kyseisen ra-
kennuksen kéyttdonotettavaksi. Jotta turva-
asiakirjojen sailyttdjd, jonka hallussa vakuudet
ovat, voisi valvoa myods timin ehdon tdytty-
mistd, sdilyttdjille on vakuuden vapauttamista
koskevien suostumusten lisdksi toimitettava
selvitys siitd, ettd rakennusvalvontaviranomai-
nen on hyviksynyt kyseisen rakennuksen kiyt-
todnotettavaksi. Tillainen selvitys on esimer-
kiksi tarkastuspoytdkirja, josta kiyvit ilmi
rakennusvalvontaviranomaisen antama hyvik-
syminen ja hyvdksymisajankohta.

Vakuussddnnosten tarkoituksena on turvata
osakkeenostajille todellinen mahdollisuus var-
mistua siitd, ettd perustajaosakas on tiyttinyt
kauppasopimuksensa sopimuschtojen mukai-
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sesti, joten vakuuden vapauttamisen asettamis-
ta osakkeiden omistusoikeuden siirtymisen tai
asuinhuoneiston hallinnan luovuttamisen eh-
doksi on pidettivd osakkeenostajan kannalita
kohtuuttomana menettelynd. Nimenomaista
sagnnOstd siitd, ettd tdllainen sopimusehto ei
tule kysymykseen, ei ole pidetty valttimatto-
mind, vaan on lihdetty siitd, ettd oikeustoimi-
lain 36 §:ssd sdddetty yleinen mahdollisuus jit-
tid kohtuuton sopimusehto huomioon otta-
matta riittdd silti varalta, etti mainitunlaisia
sopimusehtoja kdytdnnossé esiintyisi.

Rakentamisvaiheen vakuuden vapauttami-
sesta pditettdessd osakeyhtio saattaa vield olla
perustajaosakkaan hallinnassa, joten vakuuden
vapauttaminen yhtion osalta saattaa osoittau-
tua pelkdksi muodollisuudeksi. Tdméin vuoksi
jokaisella osakkeenostajalla on oltava mahdol-
lisuus omalta osaltaan estdd vakuuden vapaut-
taminen silloin, kun hidn katsoo, ettei hdnen
kauppasopimuksensa ehtoja ole asianmukaises-
ti tdytetty esimerkiksi rakennustydn loppuun-
saattamisen osalta. Pykildn 2 momentista ilme-
nevdn periaatteen mukaan yksittdinen osak-
keenostaja voi kuitenkin kieltdd vakuuden va-
pauttamisen enintéén siltd osin kuin on kysy-
mys siitd osasta vakuutta, joka vastaa hinen
kauppasopimuksensa mukaista osuutta koko
vakuussummasta. Talloin koko vakuussummaa
voidaan alentaa niin, ettd se vastaa suostumuk-
sensa evdnneiden osakkeenostajien maksamien
kauppahintojen yhteismiédrdn osuutta alkupe-
rdisestd vakuussummasta. Jos kaikki osak-
keenostajat kieltdytyvit vapauttamasta vakuut-
ta, vakuussummaa ei voida alentaa osakeyhti-
4n hallituksen pddtdksestd huolimatta,

Myés alennetun vakuuden vdhimmdistasosta
voitaisiin sddtdd asetuksella samalla tavoin
kuin 17 §:n 2 momentissa rakennusvaiheen va-
kuuden vihimmaistasosta.

Jos yhtio tai osakkeenostaja on kieltdytynyt
omalta osaltaan vapauttamasta vakuutta tai
osaa siitd, perustajaosakas ja vhtid tai ostaja
selvittdvit vakuutta koskevat erimielisyydet en-
si vaiheessa keskindisin neuvotteluin ja sopivat
tarvittavista toimenpiteistd. Pykilin 3 momen-
tissa on sddnnds siltd varalta, ettd osapuolten
kesken ei saavuteta ratkaisua vakuuskiistassa.
Momentin mukaan perustajaosakas voi hank-
kia suostumuksen vakuuden vapauttamiseen
tuomioistuimelta, jos vakuus on piditetty ai-
heettomasti tai jos suostumusta vakuuden va-
pauttamiseen ei ole mahdollista hankkia ilman
kohtuutonta viivytystd esimerkiksi sen vuoksi,

ettd yhtié tai ostaja eividt ole halukkaita neu-
vottelemaan asiasta tai yksittdistd ostajaa el
yrityksistd huolimatta tavoiteta. Vakuus voi-
daan katsoa piditetyn aiheettomasti esimerkik-
si silloin, kun perustetta pidittimiselle ei ole
ilmoitettu eikd sitd ilmoiteta myodskddn kasitel-
tdessd asiaa tuomioistuimessa.

Tuomioistuimen sijasta vakuuden vapautta-
mista koskeva riita voidaan kisitelld myos
kuluttajavalituslautakunnassa. Molemmat osa-
puolet voivat viedd vakuuden vapauttamista
koskevan riidan lautakuntaan, joka hankkii
asiassa tarvittavat selvitykset ja tutkii, onko
vakuuden piddttdmiselle perusteita. Lautakun-
nan péddtdkselld el kuitenkaan ole tuomion
oikeusvaikutuksia kuten lainvoimaisuutta tai
pakkotdytintddnpanokelpoisuutta. Jotta lauta-
kuntakésittely eri jéisi pelkdstdidn riidan ratkai-
sua viivyttdviksi vélivaiheeksi, pykilan 4 mo-
menttiin ehdotetaan otettavaksi erityinen sdin-
nds, yhtidn ja osakkeenostajan vahingonkor-
vausvelvollisuudesta siind tapauksessa, etti ne
ovat vastoin lautakunnan p#dtostd aiheetto-
masti kieltdytyneet vapauttamasta vakuutta.
Sadnnokselld ei pyritd tekemidn lautakunnan
paatostd kdytdnnodssd tuomioistuimen antaman
tuomion veroiseksi, vaan ainoastaan korosta-
maan sitd, ettd ratkaisun aiheettomasta viivyt-
tdmisestd saattaa seurata korvausvastuu. Kor-
vattavan vahingon piiriin kuuluisivat ldhinni
vakuuden ylldpitdmisestd aiheutuvat kustan-
nukset.

Vakuuden vapauttamisesta kieltiytymisen ai-
heettomuuden tutkii kussakin yksittdistapauk-
sessa tuomioistuin. Jutun pddttyminen yhtion
tai osakkeenostajan tappioon myds tuomiois-
tuimessa ei automaattisesti johda korvausvel-
vollisuuteen, jos asiassa on tullut esille sellaisia
syitd, joiden perusteella tuomioistuinkisittely
on lautakunnan p#idtdksesti huolimatta ollut
aiheellinen.

19§.  Vakuusjdirjestelyt  perustajaosakkaan
suorituskyvyttomyyden varalta. Pykildin ehdo-
tetaan otettavaksi sddnnokset vakuudesta, joka
perustajaosakkaan on asetettava siltid varalta,
ettei hin taloudellisen svorituskyvyttdomyytensi
vuoksi kykenisi huolehtimaan rakennusvirhei-
den oikaisuvelvoitteista, jotka kohdistuvat hi-
neen osakekauppasopimusten, rakentamista tai
korjausrakentamista koskevan sopimuksen tai
tdmén lain perusteella. Ehdotettu vakuus on
RS-jarjestelmdin verrattuna uusi.

Pykildn 1 momentin mukaan vakuuden aset-
tamisesta vastaisi perustajaosakas. Vakuus olisi
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asetettava ennen kuin asunto-osakkeita aletaan
tdssd luvussa tarkoitetulla tavalla tarjota ostet-
taviksi. Vakuutta koskevat asiakirjat olisivat
turva-asiakirjoja, ja ne olisi luovutettava turva-
asiakirjojen séilyttdjalle. Turva-asiakirjojen sii-
lyttajd tarkistaisi, ettd vakuus on asetettu
asianmukaisesti.

Ehdotuksen mukaan vakuus olisi, samoin
kuin 17 §n mukaiset vakuudetkin, asetettava
sekd asuntoyhtidn ettd osakkeenostajien hyvak-
si. Vakuudensaajien kannalta on vilttiméiton-
td, ettd vakuus on tarvittaessa otettavissa kdyt-
toon vaikeuksitta. Sen vuoksi vakuutena tulisi
kysymykseen tarkoitukseen sopiva vakuutus tai
pankkitakaus taikka ympéristdministerién vah-
vistamat ehdot tayttivd muu takaus. Viimeksi
mainittu vaihtoehto mahdollistaa esimerkiksi
rakennusliikkeiden tai rakennuttajien muodos-
tamien takausrenkaiden antamien takausten
kdyton tdssd pykildssd tarkoitettuina vakuuk-
sina. Tallaisten takausten vakuusarvon turvaa-
miseksi ympéristdministerid médriisi kuitenkin
vdhimmaisehdot muun muassa takausrenkaan
vakavaraisuudelle. Takausrenkaita koskevat
tarkemmat ehdot annettaisiin ymp#ristdminis-
teridn padtdkselld.

Vakuus olisi voimassa, kunnes 10 vuotta on
kulunut rakennusvalvontaviranomaisen anta-
masta rakennuksen kdyttoonottohyvaksymises-
td. Tadmd merkitsee samalla sitd, ettd jos
asuntoyhtiossd on useita eri aikaan kayttdon-
ottohyviksynnin saaneita rakennuksia, vakuu-
den kesto madrdytyy kunkin rakennuksen osal-
ta yksilollisesti.

Pykaldn 2 momentissa on sdidnndkset vakuu-
den antajan vastuusta perustajaosakkaan suo-
rituskyvyttdmyystilanteessa. Vakuuden voimas-
saolo ja vakuuden antajan vastuukausi alkaisi
periaatteessa rakentamisvaiheen alkaessa, mut-
ta vakuus olisi ikddnkuin lepddmissd: sithen
voitaisiin turvautua vain, kun perustajaosakas
on kéynyt suorituskyvyttoméiksi. . Perustaja-
osakkaan suorituskyvyttdmyys voidaan todeta
esimerkiksi toiminnan lopettamisen tai kon-
kurssin perusteella taikka myds siten, ettei
perustajaosakasta ole yrityksistd huolimatta
voitu tosiasiallisesti tavoittaa. Vakuus olisi
toissijainen myds muihin perustajaosakkaan
asettamiin vakuuksiin ndhden: asuntoyhtion ja
osakkeenostajien olisi ensisijaisesti turvaudut-
tava 17 §n mukaisiin vakuuksiin ja vasta nii-
den osoittauduttua riittdmattdmiksi voitaisiin
korvaamatta jainyt osuus kattaa timéin pyké-
lan mukaisesta vakuudesta sikili kuin kysymys

on rakennusvirheestd ja sen korjaamisesta ai-
heutuneista kustannuksista. On huomattava,
ettd vaikka vakuuden kiyttiminen saattaa pe-
rustajaosakkaan suorituskyvyttdmyyden vuoksi
tulla ajankohtaiseksi jo rakentamisvaiheen kes-
tdessd, vakuutta ei voitaisi kdyttdd perustaja-
osakkaan suorituskyvyttémyydestd mahdolli-
sesti aiheutuvien, rakennustdiden loppuun saat-
tamiseksi tarpeellisten lisikustannusten katta-
miseen.

Ehdotuksen mukaan vakuutta voitaisiin
kayttad osakeyhtidon asuin-, sdilytys- tai huol-
torakennuksessa ilmenevdn rakennusvirheen
selvittamiseksi ja virheen sekd sen vuoksi ra-
kennukselle atheutuneiden vahinkojen korjaa-
miseksi tarpeellisten kustannusten kattamiseen.
Merkitystd ei olisi silld, onko virhe ilmennyt
ennen perustajaosakkaan kdymistd suoritusky-
vyttomaksi vaiko vasta sen jilkeen.

Vakuuden antajan vastuulle on kustannus-
syistd tarpeen asettaa kohtuullinen yldraja.
Ehdotuksen mukaan yldrajasta sdddettdisiin
asetuksella. Niin vakuusvaatimuksia voidaan
uusien rakennuskohteiden osalta joustavasti
tarkistaa ottaen huomioon esimerkiksi raken-
nusvirheiden korjauskustannusten yleinen kehi-
tys. Esityksen liitteend olevan asetusluonnok-
sen mukaan vakuuden antajan vastuuta voitai-
siin rajoittaa siten, ettd se olisi enintddn 25
prosenttia kyseistd rakennuskohdetta koskevan
urakka- tai muun vastaavan sopimuksen mu-
kaisista rakentamiskustannuksista. Vakuustur-
van siilyttimiseksi yldrajaa tarkistettaisiin ka-
lenterivuosittain rakennuskustannusindeksilla.

Ehdotettu sddnnds mdédrittelisi vakuudelle
asetettavat vdahimmadisehdot. Estettd ei olisi
sille, ettd perustajaosakas asettaa virhevastuun-
sa varalta sddnnoksessd edellytettyd kattavam-
man vakuuden. Esimerkiksi erddt vakuutusyh-
tididen tarjoamat rakennusvirhevakuutukset
ovat suhteellisen vihdisin ehtomuutoksin so-
peuteftavissa sddnnoksessd asetettuihin vaati-
muksiin sikdli kuin on kysymys vakuutuk-
senantajan vastuusta vakuutuksenottajan suo-
rituskyvyttomyystilanteessa. Lisdksi kyseisistd
vakuutuksista voidaan korvata rakennusvir-
heistd ja niiden oikaisemisesta aiheutuvia kus-
tannuksia, vaikka vakuutuksen ottanut perus-
tajaosakas edelleen olisi suorituskykyinen, jos-
kin vakuutuksenantajan vastuuaika saattaa tal-
td osin alkaa vasta muutaman vuoden kuluttua
rakennuksen kiyttdéonotosta.

20§. Osakkeenostajien kokous. Osakkeenos-
tajille, jotka rakentamisvaiheen kestiessi eivit
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yleensi ole vield osakkeen omistajia ja siten
kelpoisia kdyttdmadn pddtdntdvaltaa yhtidssé,
ehdotetaan varattavaksi oikeus valita tilintar-
kastaja (21 §) ja rakennustydn tarkkailija (22 §)
seuraamaan ostajien puolesta rakentamishank-
keen edistymistd. Niitd valintoja varten osak-
keenostajat on kutsuttava kokoukseen tdmin
pykilan mukaisesti. Kokous tulee viivytyksettd
kutsua koolle, kun vihintddn yhdestd neljis-
osasta yhtidn asuinhuoneistoja on tehty luovu-
tussopimukset. Koollekutsumisen on tapahdut-
tava todisteellisesti. Laissa mainitaan kirjatulla
kirjeelld tapahtuva kutsuminen esimerkkini so-
pivasta menettelystd. Kirjallista muotoa ei vilt-
tamittd edellytetd, joten suullinenkin kutsu on
mahdollinen. Yhtion hallitus on tarvittaessa
kuitenkin velvollinen osoittamaan, ettd koolle-
kutsuminen on tapahtunut lain mukaisesti.

Ostajien kokouksessa kuhunkin huoneistoon
oikeuttavat osakkeet tuottavat yhdessi yhden
huoneistokohtaisen dénen. Tatd voidaan perus-
tella muun muassa jidrjestelyn yksinkertaisuu-
della sekd silld, ettd kokouksessa suoritetaan
ennen muuta sellaisia henkilovalintoja, joissa
kaikilla osakkeenostajilla on lidhtdkohtaisesti
yhtd suuri valvontaintressi.

Momentissa tarkoitettu osakkeenostajien ko-
kous on pakollinen. Tarpeen vaatiessa yhtidn
hallitus voisi kuitenkin kutsua osakkeenostaji-
en kokouksen koolle myds muulloin. Esimer-
kiksi taloussuunnitelman muuttaminen 8 §in 3
momentin mukaisesti edellyttid osakkeenosta-
jien myotivaikutusta ja muuttamista koskevat
keskusielut voidaan keskitetysti kidydid osak-
keenostajien kokouksessa. Till6in koollekutsu-
misessa olisi noudatettava 1 momentissa mai-
nittua menettelyi.

Pykilin 2 momenttiin ehdotetaan otettavak-
si sd4dnnos siitd, miten osakkeenostajien kokous
voidaan kutsua koolle silloin, kun yhtién ra-
kentamisvaiheen aikainen hallitus ei tiytd 1
momentin mukaista koollekutsumisvelvolli-
suuttaan. Ehdotuksen mukaan kokouksen
koollekutsumista voisi vaatia yhtion hallituk-
sen jisen, yhtion tilintarkastaja, osakkeenomis-
taja tai osakkeenostaja. Koollekutsumista olisi
haettava yhtidn kotipaikan ld4ninhallitukselta,
jonka tulee oikeuttaa hakija kutsumaan kokous
koolle yhtién kustannuksella. Ehdotettu siin-
nds vastaa periaatteiltaan osakeyhtitlain 9 -
vun 8 §:n 2 momenttia ja asunto-osakeyhtidlain
32 &:44.

21§. Osakkeenostajien valitsema tilintarkasta-
Jja. Pykilin 1 momentissa tarkoitettu tilintar-
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kastaja valittaisiin yhtion varsinaisten tilintar-
kastajien lisdksi ja hdnen toimikautensa kestéisi
rakentamisvaiheen pédittymistd seuraavan tili-
kauden loppuun siitd riippumatta, mitd yhtio-
jarjestyksessd sdddettiisiin tilintarkastajien lu-
kumédiristd ja toimikaudesta. Tilintarkastajalla
olisi sama toimivalta ja velvollisuudet kuin
yhtidon varsinaisella tilintarkastajalla ja hidneen
sovellettaisiin — edelld mainittuja poikkeuksia
lukuunottamatta — muutoinkin, mitd yhtitko-
kouksen valitsemasta tilintarkastajasta on voi-
massa. Tilintarkastajan kelpoisuusvaatimuksis-
ta ja esteellisyydestd on sddnndksid asunto-
osakeyhtidlain 65—66 §:ssi.

Pykaldssa tarkoitettu tilintarkastus olisi
luonteeltaan jatkuvaa. Tilintarkastajan toimi-
valta ei ulottuisi perustajaosakkaan omiin tilei-
hin, vaan koskisi ainoastaan yhtidon omaa
taloutta ja hallintoa. Jollei aiemmin ilmene
erityisti tarvetta yhtién hallintoa tai taloutta
koskeviin huomautuksiin, tilintarkastuskerto-
mus olisi esitettdvi 23 §:ssd tarkoitetussa yhtis-
kokouksessa, jossa yhtio siirtyy osakkeenosta-
jien hallintoon.

Koska tdssd pykdldssd tarkoitetun tilintar-
kastajan valitseminen ei olisi pakollista, tilin-
tarkastajan palkkiota ei tarvitsisi ennakolta
ottaa huomioon taloussuunnitelmassa. Jos ti-
lintarkastaja pddtettdisiin valita, hdnen palkki-
onsa saataisiin sisdllyttdd yhtién menoihin ta-
loussuunnitelmasta riippumatta.

Pykidldn 2 momentin sdfdnnds turvaa osak-
keenostajien kokoukselle saman oikeuden tie-
tojen saantiin yhtiotid koskevista asioista kuin
mikd yhtidkokouksellakin on. Sdfnndksestd
seuraa, etti tilintarkastajalla on velvollisuus
antaa osakkeenostajien kokoukselle kaikki ne
tiedot yhtidn talouden ja hallinnon hoidosta
sekd yhtidn taloudellisesta tilasta, jotka tilin-
tarkastaja voi antaa yhtivkokoukselle.

22§. Rakennustyon tarkkailija. Ebdotuksen
mukaan osakkeenostajilla on oikeus valita ra-
kennustyon tarkkailija valvomaan rakennustdi-
den sopimuksenmukaisuutta ja edistymistd.
Ehdotuksessa on pdddytty kdyttdmadn tarkkai-
lija-nimitystd, jottei syntyisi sekaannuksia
urakkasopimusten yhteydessd usein kéaytettd-
vin rakennustydn valvojan ja tdssd pyk#ldssd
tarkoitetun tarkkailijan valilld.

Osakkeenostajien valitsemalla rakennustydn
tarkkailijalla ei olisi varsinaista méérdysvaltaa
rakennustyodn suorittajaan. Rakennustyoén suo-
rittaja vastaa viime kddessd tyon sopimuksen-
mukaisuudesta, joten hinelld on oltava lopul-
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linen péitdsvalta sithen, kuinka hidn tidyttdd
sopimuksen. Tarkkailijan tehtdvind olisi ra-
kennustdiden, erityisesti rakentamisaikataulun,
tydtapojen ja kidytettyjen materiaalien asianmu-
kaisuuden seuraaminen. Tarvittaessa tarkkaili-
ja voisi neuvotella rakennustydn suorittajan tai
timén edustajan kanssa ja tehd4d tarpeelliseksi
katsomansa huomautukset ja ehdotukset.
Tarkkailijalla ei kuitenkaan pelkistidn ase-
mansa perusteella olisi kelpoisuutta tehdd yh-
tiotd tai yksittdisid osakkeenostajia sitovia rat-
kaisuja eikd hinen toimintansa muutenkaan
vaikuttaisi yhtién tai osakkeenostajien oikeu-
delliseen asemaan. Perustajaosakas ei siten voi-
si asunnon virhettd koskevassa riidassa vedota
sithen, ettd tarkkailija on rakennustydn ollessa
meneillddn hyviksynyt kyseisen seikan tai ei
ole esittdnyt siitd huomautuksia. Tarvittaessa
tarkkailijan tulisi selostaa havaintojaan osak-
keenostajille esimerkiksi kirjallisesti tai kutsu-
malla osakkeenostajat koolle. Osakkeenostajien
asiana on pdattdd, mihin toimiin tarkkailijan
huomautukset antavat aihetta.

Jos osakkeenostajat valitsevat rakennustydn
tarkkailijan, hinen palkkionsa voitaisiin sisil-
lyttdd yhtidn menoihin taloussuunnitelmasta
riippumatta samoin kuin 21 §ssd tarkoitetun
tilintarkastajankin palkkio. Tarkkailijan toimi-
kausi kestdisi ehdotuksen mukaan rakentamis-
vaiheen loppuun. Mikédli tarkkailijan tyoén jat-
kaminen katsotaan tarpeelliseksi myos raken-
tamisvaiheen paddttymisen jdlkeen, asiasta voi-
taisiin pddttad yhtiojirjestyksen mukaisesti.

Pykildn 2 momentin mukaan tarkkailijalla
tulisi olla tehtidvian edellyttimid ammattipite-
vyys. Tamin yksityiskohtaisempaa ammatillis-
ta kelpoisuusvaatimusta ei ole katsottu tarkoi-
tuksenmukaiseksi, koska rakennuskohteiden
koko ja valvontaolosuhteet vaihtelevat huo-
mattavasti. On kuitenkin vilttimiatontd, ettei
tarkkailija ole tosiasiallisessa riippuvuussuh-
teessa rakennustydn suorittajaan tai perustaja-
osakkaaseen. Riippuvuussuhde on olemassa
esimerkiksi silloin, kun tarkkailijaksi valittu
henkild on rakennuskohteen pdadurakoitsijan
tai jonkin aliurakoitsijan taikka kyseisten ura-
koitsijoiden valvonnassa olevan tahon palve-
luksessa tai kun hédnelld on merkittdvid lii-
kesuhteita kyseisiin urakoitsijoihin.

Rakennustyon tarkkailijalla olisi oikeus vaa-
tia vhtioltd ja perustajaosakkaalta kaikki tie-
dot, jotka valvontatehtividssi tarvitaan. Niin
ollen tarkkailijan k#yttddén olisi Iuovutettava
urakkasopimus kaikkine rakentamistystd kos-

kevine liitteineen sekd kaikki rakennustyshoén
liittyvat piirustukset ja selitykset. On myds
selvad, ettd tarkkailijalla on oltava vapaa piisy
rakennustyomaalle.

23§. Uuden hallituksen valitseminen ja vdliti-
linpdidros. Pykalassi sdddettdisiin yhtion hallin-
non luovuttamisesta rakentamisvaiheen paitty-
essd. Hallinnon luovutuksen tulee ehdotetun !
momentin mukaan tapahtua viipyméittd sen
jalkeen, kun rakennusvalvontaviranomainen on
hyvaksynyt kaikki yhtidlle tulevat rakennukset
kayttoon otettaviksi. Hallinnon luovutus ta-
pahtuisi timén pykdlin mukaisessa yhtickoko-
uksessa. Kokoukseen olisi kutsuttava kaikkien
osakkeenomistajien lisiksi kaikki osakkeenos-
tajat, vaikkei heilld vield muutoin olisi oikeutta
kdyttdd ostamiensa osakkeiden nojalla paatds-
valtaa yhtiossd. Koollekutsuminen tapahtuisi
muutoin samoin kuin asunto-osakeyhtién yh-
tickokouksen koollekutsuminen. Asiasta on
sddnndksid asunto-osakeyhtidlain 32-33 §:ssé.

Kokouksessa yhtion hallituksen olisi esitet-
tdvd yhtidon vilitilinpddtds ja selvitys yhtion
taloussuunnitelman toteutumisesta sekd tilin-
tarkastajien, mukaan lukien ostajien mahdolli-
sesti valitseman tilintarkastajan, antamat lau-
sunnot niistid. Vilitilinpddtoksen yhteydessd ei
kuitenkaan otettaisi kantaa vastuuvapauskysy-
myksiin. Kokoukselle olisi annettava myos
selvitys yhtidn rakennustydn teknisestd toteu-
tumisesta sekd siind kuultaisiin asian johdosta
22 §:ssd tarkoitettua rakennustydn tarkkailijaa.

Kokoukselle kuuluisi myds uuden hallituk-
sen ja yhtigjdrjestyksen mdédrddmien tilintar-
kastajien valitseminen yhtidlle jéljelld olevaksi
toimikaudeksi. Hallituksen vaalissa d4nestettai-
siin osakkeiden tuottamien d3niméirien mukai-
sesti ottaen huomioon osakeyhtidlain ja asun-
to-osakeyhtidlain sdinndkset. Perustajaosak-
kaan luovuttaman osakkeen osalta &inivaltaa
kayttdisi 2 momentin mukaan kuitenkin osak-
keen ostaja, vaikka perustajaosakas omistuk-
senpiddtysehdon turvin edelleen omistaisikin
osakkeen.

Uuden hallituksen toimikausi alkaisi heti
valintatilaisuudessa. Samalla yhtion rakenta-
misvaihe pdittyisi ja yhtiolld olisi oikeus saada
yhtidlle kuuluvat turva-asiakirjat haltuunsa.

24 §. Rangaistussddnnds. Pykilissi mainittu-
jen tekojen moitittavuus perustuu erityisesti
sithen, etti ne ovat omiaan vaarantamaan 2
luvun mukaisen osakkeenostajan suojajirjestel-
mén toimivuuden ja samalla myds osakkeenos-
tajien oikeudellisen ja taloudellisen aseman.
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Pykilin 1 momentissa ehdotetaan rangaista-
vaksi perustajaosakkaan menettely, jolla timi
rikkoo osakkeen luovuttamista tai panttausta
koskevaa 11§n 1 tai 2 momentin sdinnosti.
Myds 15 §n mukaisen oikeustoimia koskevan
tiedoksiantovelvollisuuden laiminlyomisestd
seuraisi perustajaosakkaalle rangaistusvastuu.

Pykidlin 2 momentin 1 kohdan mukaan
rangaistavaa olisi asunto-osakkeen tarjoaminen
kuluttajan ostettavaksi ennen kuin yhtion tur-
va-asiakirjat on lain 2 luvun edellyttimailld
tavalla luovutettu sdilytettidviksi. Ostettavaksi
tarjoamisella tarkoitettaisiin samaa kuin luvun
1 §:ssd, jonka perusteluihin tdssd yhteydessd
viitataan. Sa4nnos el estdisi ennen turva-asia-
kirjojen sdilytettdvéksi luovuttamista tapahtu-
vaa asunto-osakkeen ostettavaksi tarjoamista
silloin, kun kohteena ovat muut kuin kulutta-
jan asemassa olevat henkil6t.

Momentin 2 kohdan mukaan rangaistusvas-
tuu kohdistuisi elinkeinonharjoittajaan, joka
yleisolle markkinoimalla tarjoaa asunto-osaket-
ta kuluttajan merkittdviksi. S#innokselld on
tarkoitus estdi se, ettd asunnonostajan suoja-
saannoksid kierrettdisiin tarjoamalla kuvluttajan
merkittdviksi vield perustamattoman asunto-
osakeyhtion osakkeita. Téllaisten osakkeiden
merkitseminen johtaisi kuluttajan perustaja-
osakkuusasemaan ja siiti seuraavaan perusta-
jaosakkaan vastuuseen perustettavassa yhtiossé
ilman, ettd kuluttajalla valttimittd on riittdvaa
asiantuntemusta  perustajaosakkuusasemasta
johtuvien velvollisuuksien hoitamiseksi. Perus-
tamattoman asunto-osakeyhtién olosuhteet
ovat lisdksi usein vield niin selkiytyméattdmis,
ettei kuluttaja valttdmattd saa riittdvan tismal-
listd kisitystd siitd, millaiseen hankkeeseen hin
on sitoutumassa. Osakkeet merkinnyt kuluttaja
saattaa niin ik#in jaadi vaille osakkeenosta-
jaan kohdistuvia 2 luvun mukaisia suojajares-
telyja.

Rangaistusuhka koskisi vain elinkeinonhar-
joittajan yleisdlle suorittamaa markkinointia,
jonka kohteena ovat kuluttajat. Pykéldssi tar-
koitettua markkinointia olisi esimerkiksi lehti-
ilmoittelu, radio- ja tv-mainonta taikka kirjal-
linen tai suullinen suoramarkkinointi. Selkedsti
muille kuin kuluttajille kohdistettu markki-
nointi sen sijaan olisi sallittua. S&4nnds el
myOskddn estdisi asunnot omaan kdyttddnsid
rakentavia yksityishenkiloitd tarjoamasta kol-
mannelle mahdollisuutta liittyd rakentamis-
hankkeeseen mukaan merkitsemalld osakkeita
kyseisestd, perusteilla olevasta asunto-osakeyh-

tiostd. Myds yksityishenkiléiden toimeenpane-
ma ilmoittelu tdllaiseen rakentamishankkeeseen
liittymain halukkaiden henkildiden 16ytamisek-
si olisi edelleen sallittua.

Kaikki pykildssd ehdotetut rangaistussdin-
nokset ovat toissijaisia. Jos perustajaosakkaan
menettely tdyttdd jonkin ankaramman rangais-
tusasteikon mukaan rangaistavan rikoksen, esi-
merkiksi petoksen tai vdidrennoksen tunnus-
merkistén, timin pykildn rangaistussainnok-
sid el sovellettaisi.

3 luku. Kisiraha

18. Luvun soveltamisala Pykilin 1 momenin
1 kohdan mukaan luvun sdfinnokset tulevat
sovellettaviksi ensinnikin, jos kuluttaja on teh-
nyt myytivianid olevasta asunnosta ostotarjouk-
sen ja maksanut tarjouksen vakuudeksi myy-
jalle sovitun rahasumman. T4ssd luvussa kysei-
sestd rahasummasta kdytetddn yleisesti vakiin-
tunutta nimitystd kdsiraha.

Kisirahan maksamalla tarjouksen tekija tar-
joutuu alustavasti ostamaan kyseisen asunnon
tarjoamallaan hinnalla. Hin voi myds asettaa
muita ehtoja, jotka ovat edellytyksend tarjouk-
sen voimassaololle. Kasiraha maksetaan talloin
tarjouksen pysyvyyden vakuudeksi. Kisirahan
vastaanottamalla myyjd puolestaan lupautuu
olemaan myymattd asuntoa kolmannelle tahol-
le niin kauan kuin késirahan antajan tarjous on
voimassa ja lopullisen kaupan tekemiselle mah-
dollisesti varattua aikaa on jiljelld.

Kisirahan voi myyjin puolesta vastaanottaa
myds esimerkiksi kiinteistonvalittdja. Kisira-
han vastaanottaminen sitoo tilldin myyjad
aivan samalla tavoin kuin jos hidn olisi itse
ottanut kdsirahan vastaan, jollei kiinteisténvi-
littdj4 kasirahatarjouksen hyviksyessiin tarjo-
uksen tekijén tieten ylitd toimeksiantosopimuk-
sen mukaisia valtuuksiaan tai jollei nimenomai-
sesti sovita, ettd myyjdlle varataan erikseen
tilaisuus péidttdd, hyvaksyykod hin tehdyn tar-
jouksen ehtoineen.

Saannoksen mukaan kisiraha on tietty ra-
hasumma. Luvun sdinnoksid on kuitenkin
sovellettava myos, kun rahan sijasta kdytetddn
sellaista omaisuutta, jonka arvo on ilman
suurempia vaikeuksia médriteltdvissd rahana
kuten esimerkiksi arvopapereita. T&lldin voi-
daan katsoa, ettd kdsirahasummaksi on sovittu
kyseisen omaisuuden rahallinen arvo.

Momentin 2 kohdan mukaan luvun sidin-



76 1994 vp — HE 14

nGksid sovelletaan myds, kun kuluttaja on
asunnon myyjin suostumuksella varannut itsel-
leen oikeuden ostaa asunnon ja maksanut
varauksensa vakuudeksi myyjdlle kisirahan.
Téllaisella sopimuksella késirahan tarjoaja va-
raa itselleen tietyn harkinta-ajan, jonka kulu-
essa hdn voi paittdd, ostaako hidn kyseisen
asunnon. Myyjéd puolestaan lupautuu olemaan
myymittd asuntoa kolmannelle niin kauan
kuin sovittua harkinta-aikaa on jiljelld.

Kisirahan tarjoamiselle ja kdsirahasopimuk-
selle ei tdssd laissa ehdoteta asetettavaksi muo-
tovaatimuksia, joten toimi voi olla suullinen-
kin. Nadyttovaikeuksien vilttdmiseksi kirjallinen
muoto on kuitenkin suositeltava. Kuluttajan-
suojasta kiinteistonvilityksessd annetun lain
16 §&n mukaan kiinteistonvilittidjin on kuiten-
kin huolehdittava siitd, ettd kéasirahasta teh-
ddin vahvistetun kaavan mukainen asiakirja,
jollei késirahatarjousta ole tehty olosuhteissa,
joissa mainitun velvollisuuden tdyttdminen ai-
heuttaisi kohtuutonta hankaluutta. Muotomai-
rdyksen laiminlydéminen ei johda sopimuksen
tehottomuuteen, mutta kiinteistonvalittdja voi
joutua korvausvastuuseen siddnndksen noudat-
tamatta jattdmisestd mahdollisesti aiheutuvista
vahingoista.

Toisinaan on vaikea erottaa, onko kyseessi
kaupan esisopimus, joka velvoittaa lopullisen
kaupan tekemiseen ja jonka nojalla kaupan
tekemistd voidaan vaatia tuomioistuimessa,
vaiko ostotarjouksen vakuudeksi annettu kisi-
raha, jolloin kaupan syntymétti jidmisen seu-
raamuksena tulee kysymykseen enintddn kisi-
rahan menettiminen. Tapauksissa, joissa esilld
olevat sddnnokset eivit ole tarjouksen tekijin
hyviksi pakottavia, ei ole periaatteellista estet-
td tehdd asuntokaupasta varsinaista, lopullisen
kaupan tekemiseen velvoittavaa esisopimusta.
Jos sopimukseen liittyy tietyn rahasumman
maksaminen myyjille ostajan sitoumuksen va-
kuudeksi eikd nimenomaisesti tai muuten sel-
viésti kdy ilmi, ettd osapuolet ovat tarkoittaneet
tehd4 tillaisen esisopimuksen, on katsottava,
ettd kysymyksessd on kisirahasopimus, jonka
rikkomisen vaikutukset midrdytyvit esilld ole-
vien sddnndsten mukaan.

Momentin mukaan 3 luvun sdinndkset tule-
vat sovellettaviksi, kun tarjouksen tekijind on
kuluttajan asemassa oleva henkils. Talldin ei
ole merkitystd silld, kuka on myyjinid. Sdin-
noksid sovelletaan siten myods yksityishenkilsi-
den valilld. Myoskadn silld, ettd kiinteisténvi-
litt4jd toimii jommankumman osapuolen edus-

tajana, ei ole merkitystd. Jos tarjouksen tekiji-
nd on muu kuin kuluttaja, luvun sdinnoksii ei
sovelleta. Niin esimerkiksi elinkeinonharjoitta-
jien viliset kédsirahasopimukset jddvit luvun
soveltamisalan ulkopuolelle.

Pykiildin 2 momentissa on tiedottava viittaus-
sédnnds, joka koskee kdsirahaan liittyvid kiin-
teistonvilittdjan oikeuksia ja velvollisuuksia.
Niistd seikoista sdfidetidn kuluttajansuojasta
kiinteistonvilityksessi annetun lain 15 ja
16 §:ssd. Mainitut sdinndkset koskevat kiinteis-
tonvilittijin oikeutta vastaanottaa késiraha,
oikeutta pitdd kasiraha korvauksena, velvolli-
suutta pidattyd paillekkiisten kidsirahojen ot-
tamisesta, velvollisuutta palauttaa kisiraha ja
velvollisuutta tehdd kisirahaa koskeva asiakir-
ja. Lisdksi laissa on s#dnnoksid kiinteistdnva-
littdjan korvausvelvollisuudesta omalle toimek-
siantajalleen ja timéin vastapuolelle.

2§. Pakottavuus. Pykdlin 1 momentin mu-
kaan luvun sddnnokset ovat kuluttajan hyvéksi
pakottavia vihimmdisehtoja, kun myyjind on
tdssd laissa tarkoitettu perustajaosakas tai elin-
keinonharjoittaja. Luvun sddnndsten vastainen
sopimusehto on tdlldin mitdtdn ja sen sijaan
tulee noudatettavaksi lain sdinnos. Jokaista
sopimusehtoa on arvioitava erikseen, joten
kuluttajan kannalta. tdssd laissa edellytettyd
ankarampaa sopimusehtoa ei voida perustella
silld, ettd vastaavasti jokin toinen ehto on
kuluttajan kannalta lievempi. Sd4nnds ei sen
sijaan estd kayttdmistd kuluttajan kannalta
lievempid sopimusehtoja. Luvun sddnndksistd
kuluttajan vahingoksi poikkeavien sopimuseh-
tojen mitdttdmyys on otettava viran puolesta
huomioon tuomioistuimessa ja kuluttajavali-
tuslautakunnassa.

Pykidlin 2 momentin mukaan ei 6§n 1
momentissa tarkoitetusta, asetuksella sdiddetti-
vistd menetettivin summan enimmaismadristi
voida sopimuksin poiketa tarjouksen tekijin
vahingoksi edes yksityishenkildiden vilisessd
kaupassa. Menetettdville summalle sdddetty
enimmiismidrd olisi siten tarjouksen tekijan
hyviksi pakottava kaikissa niissi tapauksissa,
joissa 3 luvun sddnnokset tulevat sovellettavik-
si.

Muissa kuin pykidlin 1 ja 2 momentissa
mainituissa tapauksissa luvun sddnnoksistd voi-
daan poiketa sopimuksin. Esimerkiksi yksityis-
henkildiden vilisessd kaupassa voitaisiin péte-
visti sopia siitd, ettd tarjouksen tekiji on
kaupan jadiddessd totentumatta hidnen puolel-
laan olevasta syystd velvollinen korvaamaan
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myyjalle aiheutuneen todellisen vahingon siini-
kin tapauksessa, ettd todellinen vahinko ylittdi
6 §n 1 momentissa tarkoitetun enimmdaismia-
ridn. Sen sijaan myyjin ollessa elinkeinonhar-
joittaja ei tillainen sopimusehto olisi 3 §n 4
momentin mukaan mahdollinen.

Menetettivin summan suuruutta ja sopi-
musehtojen kohtuullisuutta voidaan tarvittaes-
sa arvioida luvun 6 §n 2 momentin ja oikeus-
toimilain sidnndsten perusteella.

3§. Kdsirahan merkitys. Pykdldssi on sdin-
noksid kaupan syntyméttd jddmisen seuraa-
muksista sekd kéisirahan merkityksestd kaupan
toteutuessa.

Pykilin 1 momentin mukaan kisiraha on
kaupan syntyessd laskettava osaksi kauppahin-
taa. Niin ollen kisirahaa ei voida katsoa
pelkdksi korvaukseksi siitd, ettd tarjouksen
tekijd on saanut itselleen harkinta-aikaa kau-
pasta pdittamistd varten.

Pykidldn 2 momentin mukaan myyji saa
pitdd kisirahan, jos kauppa jadi syntyméttd
tarjouksen tekijin puolella olevasta syysti.
Kisiraha on tdlidin sopimussakon luonteinen
vakiokorvaus kaupan syntymittd jadmisestd
myyjille aiheutuvasta vahingosta ja haitasta
kuten esimerkiksi myynnin jatkamisesta, uusis-
ta lehti-ilmoituksista, lopullisen kaupan lyk-
kddntymisestd ja mahdollisista tilapdisisti ra-
hoitusjérjestelyistd aiheutuvista kuluista. Kaési-
rahan saaminen ei edellytd myyjiltd ndyttéd
kérsityistd vahingoista.

Sdannodksen mukaan tarjouksen tekijd me-
nettdd kidsirahan, jos kaupan syntymittd jai-
minen johtuu hdnen puolellaan olevasta seikas-
ta. Se, milloin kysymyksessd on tarjouksen
tekijin puolella oleva seikka, on arvioitava
kussakin tapauksessa erikseen. Tarjouksen te-
kijd kantaa yleensd kuitenkin vastuun siitd, etti
hin voi tehdd kaupan sovittuun aikaan ja
sovitulla hinnalla. Jos tarjouksen tekijalla ei ole
varmuutta rahoituksen jirjestymisestd, hin voi
pyrkid sopimaan ehdoista, jotka rajoittavat
hinen vahinkoaan kaupan jiddessd syntymaittd
rahoituksen puutteen vuoksi.

Luvun 6 §n sddnndksistd saattaa johtua,
ettei myyjd saa pitdd koko kisirahaa, joten
momentissa on tdtd koskeva viittaus. Asiaa
kisitellddn tarkemmin kyseisen pykildn perus-
teluissa.

Pykilin 3 momentin mukaan myyjd joutuu
palauttamaan kisirahan, jos hén ei hyviksy
tehtyd ostotarjousta tai jos kauppa jad synty-
mittd muusta kuin tarjouksen tekijin puolella

olevasta syystd. Talldin kaupan syntyméittd
jddminen on johtunut joko myyjin puolella
olevasta syystd tai kummankin osapuolen vai-
kutusmahdollisuuksien ulkopuolella olevasta
syystd. Tallainen molempien osapuolten vaiku-
tusmahdollisuuksien ulkopuolella oleva este voi
olla esimerkiksi asunnon tapaturmainen tuhou-
tuminen ennen kaupantekoa.

Jos myyjd on hyviksynyt ostotarjouksen,
mutta sittemmin j4ttd4 kaupan solmimatta
kidsirahaa vastaanotettaessa sovituilla ehdoilla
tarjouksen tekijdstd riippumattomasta syystd,
tai jos myyjd kisirahasopimuksesta huolimatta
solmii kaupan jonkin kolmannen henkilon
kanssa, myyjd joutuu kéisirahan palauttamisen
lisaksi maksamaan tarjouksen tekijille hyvityk-
sen. Asiaan ei vaikuta, onko myyjd itse vas-
taanottanut kdsirahan ja sopinut mahdollisista
ehdoista vai onko kiinteistonvilittdjd tehnyt
sen hidnen lukuunsa. Sddnndksessd tarkoitetun
korvausvelvollisuuden kannalta ratkaisevaa on
se, kenen puolella olevasta seikasta myyjdn
kieltdytyminen johtuu. Myyji voi siten joutua
korvausvelvolliseksi, vaikka kieltdytyminen
johtuisi siitd, ettd kiinteistonvilittdjd on mene-
tellyt myyntitoimeksiantonsa vastaisesti otta-
malla vastaan kisirahan alemmasta kauppahin-
nasta kuin mitd toimeksiantosopimuksessa
edellytettiin. Myyjidn asema voidaan turvata
esimerkiksi sisdllyttdmalld myyjin lukuun vas-
taanotettuun tarjoukseen ehto, jonka mukaan
myyjd saa tietyn médrdajan kuluessa hyldtd
tehdyn tarjouksen, vaikka se vastaisikin hdnen
asettamiaan ehtoja. Kiinteistonvalittdjéin kor-
vausvastuusta on viittaussdannds luvun 1 §n 2
momentissa.

Nyt esilld oleva sddnnos tulee sovellettavaksi
esimerkiksi, jos myyjd vaatii suurempaa kaup-
pahintaa kuin mistd kdsirahan antamisen yh-
teydessd oli sovittu, ja kauppa jdd tdméin
vuoksi toteutumatta. Myyji ei sen sijaan joudu
korvausvelvolliseksi, jos kieltdytyminen johtuu
tarjouksen tekijistd. Jos tarjouksen tekiji ei
esimerkiksi voikaan antaa vaihdossa sovittua
omaisuutta, myyjilld on oikeus kieltdytyd kau-
pasta. Talloin hdnelld saattaa myos olla oikeus
pitdd kisiraha.

Maksettava hyvitys vastaa médrdltddn sitd
summaa, jonka tarjouksen tekija menettiisi, jos
kauppa jiisi syntyméttd hinen puolellaan ole-
vasta syystd. Jollei luvun 6 §:std johdu muuta,
hyvitys on yhtd suuri kuin vastaanotettu kisi-
raha. Hyvitys on, samoin kuin késirahakin,
sopimussakon luonteinen kiinted korvaus sopi-
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muksen rikkomisesta, eikd tarjouksen tekijin
tarvitse esittdd ndyttdod kaupan syntymittd
jAdmisestd hinelle mahdollisesti aiheutuneista
vahingoista. Hyvityksen lisiksi myyjin on
luonnollisestikin palautettava myds vastaanot-
tamansa kisiraha.

Ehdotettu siddnnds merkitsee osittaista muu-
tosta nykyiseen kdytdntdoon, koska nyt myods
myyjélle ehdotetaan asetettavaksi ennalta mii-
ratty korvausvelvollisuus tapauksessa, jossa syy
kaupan syntymittd jiimiseen kisirahan vas-
taanottamisen jilkeen on hinen puolellaan.
Kéytdnnossd ehdotusta vastaavia sopimusehto-
ja esiintyy kuitenkin jo nykyisin kiinteistdnva-
littdjien sopimuskaavakkeissa.

Pykilin 4 momentin mukaan kaupasta ve-
tdytyvin vastapuolella ei ole oikeutta muuhun
kuin 2 tai 3 momentissa tarkoitettuun seuraa-
mukseen. Tdm4 merkitsee sitd, ettd kumpikaan
osapuoli ei vastapuolen vetdytyessd kaupasta
voi saada suurempaa korvausta kuin mitd
edelld on mainittu, vaikka kaupan solmimatta
jddmisesta aiheutuva todellinen vahinko olisi
tdtd suurempi. Luvun 2 §:n sddnnoksestd joh-
tuu, ettd momentin sddnndksestd voidaan poi-
keta tarjouksen tekijind olevan kuluttajan hy-
védksi. Lisdksi yksityishenkildiden vahlld voi-
daan pétevisti sopia myds kisirahan tai hyvi-
tyksen ylittdvin todellisen vahingon korvaami-
sesta. Korvausta koskevan sopimusehdon on
tulkintavaikeuksin vélttdmseksi kuitenkin olta-
va riittdvin yksiselitteinen.

4§. Kielto vastaanottaa kisirahana vekselid
tai muuta juoksevaa sitoumusta. Pykélin 1
momentin mukaan myyjid ei saa kisirahana
ottaa tarjouksen tekijiltd vekselisitoumusta ei-
kd muutakaan sitoumusta, jonka edelleen luo-
vuttaminen rajoittaisi tarjouksen tekijin oi-
keutta esittdd kisirahalla tuetun ostotarjouksen
tai kdsirahasopimuksen perusteella viitteitd sel-
laista kolmatta tahoa kohtaan, joka on vilpit-
tomaissd mielessd saanut kyseisen sitoumuksen
haltuunsa. Kielto koskee myyjdi ja jokaista
hédnen puolestaan tai lukuunsa toimivaa henki-
164, esimerkiksi kiinteistonvilittdjis, sekd myos
ulkopuolista luotonantajaa tai siirronsaajaa.

Vekselille ja muulle juoksevalle sitoumukselle
on tunnusomaista, ettd sen ilmentimi saamis-
oikeus kytkeytyy suoraan kyseiseen asiakirjaan.
Juoksevan sitoumuksen haltijalla on useimmi-
ten oikeus luottaa sithen, ettd hidnelld on selvi
oikeus sitoumuksen osoittamaan saamiseen.
Tamd merkitsee sitd, ettd jos myyjd siirtds
tarjouksen tekijin kidsirahana antaman juokse-

van sitoumuksen edelleen kolmannelle taholle,
tarjouksen tekijilld ei useimmiten ole mahdol-
lisuutta vedota sitoumuksesta ilmenevdn mak-
suvelvollisuuden poistavaan seikkaan sellaista
kolmatta tahoa vastaan, joka sitoumuksen saa-
dessaan oli vilpittdméssd mielessd. Kieltdimalla
juoksevan sitoumuksen kiyttd késirahana voi-
daan siten turvata tarjouksen tekijin tosiasial-
linen mahdollisuus esittid ostotarjouksen tai
kasirahasopimuksen perusteella viitteitd myy-
jad kohtaan. Vastaavanlainen kieltosidnnds on
kuluttajansuojalain 7 luvun 14 §:ssd, jossa kiel-
letddn vekselisitoumuksen tai muun juoksevan
sitoumuksen ottaminen kuluttajalta kulutus-
luottoon perustuvasta saatavasta,

Sainnoksessd on erikseen mainittu vekseli,
joka juoksevan sitoumuksen kdytinnossd ylei-
simmin esiintyvd muoto. Sddnnoksessd tarkot-
tetaan kaikkia vekselisitoumuksen muotoja.
Kielto olisi siten voimassa siitd riippumatta,
onko tarjouksen tekija vekselissi asettajana,
hyviksyjdnd, siirtdjind vaiko takaajana. Muita
kisirahana kiellettyjd sitoumustyyppejd olisivat
esimerkiksi haltija- ja madrinndisvelkakirjat
sekd sellaiset pankkien ja muiden sddstdkasso-
jen talletustodistukset, joissa oikeus talletuksen
nostamiseen on suoraan sidottu talletustodis-
tuksen esittdmiseen ja jotka ovat sen vuoksi
rinnastettavissa juokseviin sitoumuksiin.

Pykilin 2 momentin mukaan kielto ei koske
pankin asettamaa omaa vekselid, josta myos
kdytetdsin nimitystd pankkivekseli tai -shekki.
Kiellon ulottaminen pankkivekseliin ei ole tar-
peen, koska kyseessi ei ole luottoasiakirja vaan
maksuviline.

Pykilin 3 momentin mukaan ei se, joka on
1 momentin sédnndksen vastaisesti vastaanot-
tanut kdsirahana vekselin tai muun juoksevan
sitoumuksen, saa vedota sithen. Pykildn 1
momentissa olevan kiellon vastaisesta menette-
lystd el vield seuraa, ettd sitoumus olisi sindnsi
pitemiton. Kiellon vastaisesti toiminut myyjé
ei kuitenkaan voisi tarjouksen tekijid kohtaan
vedota sitoumukseen. Juoksevien sitoumusten
yleisen luotettavuuden sdilyttdmiseksi sddnndk-
selld ei kuitenkaan puututtaisi siirronsaajan
asemaan. Siten esimerkiksi vekselin siirronsaa-
jan asema mdidrdytyisi vekselilain (242/32)
17 §n mukaisesti ja vastaavasti juoksevan vel-
kakirjan siirronsaajan asema velkakirjalain
15—17 §n mukaan.

58. Kielto vastaanottaa pdidllekkdisid kdsira-
hoja. Pykialdssd kielletddn myyjasd oftamasta
samasta asunnosta piillekkdisid késirahoja.
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Kuluttajansuojasta kiinteisténvalityksessd an-
netun lain 15§ sisdltdd vastaavanlaisen, kiin-
teistonvilittijida sitovan sddnndksen. Nyt ehdo-
tetulla sidnnokselld velvollisuus ulotetaan kos-
kemaan myods myyjia.

Uuden kisirahan saa ottaa vasta sitten, kun
ensiksi vastaanotettu kisiraha on palautettu
tarjouksen tekijélle tai on kdynyt selviksi, ettd
kasiraha jdd myyjan hyviksi. Viimeksi mainittu
tilanne on kyseessd silloin, kun kauppaa ei
synnykéin tarjouksen tekijastd johtuvasta syys-
t4. Sdinnds merkitsee, ettd myyjdn on harkit-
tava, onko tarjous sellainen, ettd késirahan
vastaanottaminen tarjoajalta ja mahdollisen
harkinta-ajan myontdminen on tarkoituksen-
mukaista. Kun kisiraha on vastaanotettu, ei
uutta kisirahaa saa ottaa ennen aikaisemman
palauttamista, vaikka mydhemmin tehty tarjo-
us olisi alemmin vastaanotettua edullisempi.

Pidllekkiisten kdsirahojen ottamisesta seu-
raa, etteivit tarjoukset, joiden johdosta kisira-
hat on annettu, sido tarjousten tekijoita. Tar-
jousten tekijit voivat siten vapaasti vetdytyd
tarjouksistaan ilman haitallisia searaamuksia.
Sen sijaan myyjd ei voi vetdytyd padllekkiisis-
takddn sitoumuksista, vaan hin saattaa joutua
korvausvelvolliseksi luvun 3 §n 3 momentin
nojalla. Jos myyjilld on ollut aihetta katsoa
alemman tarjouksen tai kisirahasopimuksen
rauenneen ja hin on ottanut vastaan uuden
kdsirahan, mutta sittemmin katsotaan, ettd
aiempi sopimus oli edelleen voimassa, tarjous-
ten tekijoilld on oikeus vetdytyd tarjouksista.
Tissd tapauksessa olosuhteet saattavat vaikut-
taa myyjin korvausvelvollisuutta alentavasti
siten kuin 6 §:n 2 momentissa sdddetdin.

68§. Tarkemmat sddnndkset ja sovittelu. Py-
kialdn 1 momentissa sdddetddn asetuksenanto-
valtuus, jonka nojalla voidaan sdatdd yliraja
sille rahamaddrille, jonka tarjouksen tekija voi
kisirahana menettdd ja jonka myyjd vastaavas-
ti vol joutua suorittamaan hyvityksend.

Sopimussakon luonteisena vakiokorvaukse-
na kisiraha on kdyttokelpoinen ja todistelukus-
tannuksia sddstivd Kkorvausseuraamus. Jotta
asuntokaupan syntymittd jidmisestd todennd-
koisesti aiheutuvat vahingot ja kisirahan me-
nettimisseuraamus voitaisiin pitdd kohtuulli-
sessa suhteessa toisiinsa kuitenkaan rajoitta-
matta osapuolten mahdollisuuksia vapaasti so-
pia kisirahan suuruudesta, menetettidvélle sum-
malle on tarkoituksenmukaista asettaa koh-
tuullinen yldraja. Yldrajan m&idrddminen

asetuksella mahdollistaa samalla rahan arvon
muutosten joustavan huomioon ottamisen.

Asetuksella sdddettdvd yldraja koskisi sekd
3 §&n 2 momentissa tarkoitettua kisirahan me-
nettimistd ettd 3 §in 3 momentissa tarkoitettua
myyjin velvollisuutta hyvityksen maksamiseen.
Esityksen liitteend olevassa asetusluonnoksessa
menetettdvdn  summan yldraja ehdotetaan
asuntojen nykyinen hintataso huomioiden kah-
deksi prosentiksi aiotusta kauppahinnasta, kui-
tenkin enintddn 35 000 markaksi.

Yldrajan asettaminen menetettdville kisira-
halle ja hyvitykselle ei merkitse yldrajan méaa-
rddmistd kédsirahan suuruudelle. Osapuolet voi-
sivat edelleenkin vapaasti sopia kisirahan suu-
ruudesta. Asetuksessa sdddetyn rajan ylittdvaa
osaa késirahasta pidettdisiin kuitenkin pelkés-
tddn kauppahinnan ennakkona ja se olisi aina
palautettava tarjouksen tekijalle, jos kauppa
j44 syntymiéttd. Ehdotus vastaa periaatteiltaan
oikeuskdytinnossid omaksuttua kantaa (KKO
1983 11 77).

Pykidldn 2 momentissa olevan sovittelusdan-
noksen mukaan menetettdvdd kisirahaa ja hy-
vityksen suuruutta voidaan yksittdistapaukses-
sa sovitella, jos se osoittautuu tilanteeseen
niahden kohtuuttomaksi, vaikka se sindnsi jii-
sikin asetuksen mukaista yldrajaa pienemmék-
si. Arvioinnissa olisi otettava huomioon kau-
pan syntymiftd jddmisen syyt, vastapuolelle
aiheutunut todellinen vahinko ja muut olosuh-
teet kokonaisuudessaan. Kaupan syntyméittd
jddminen saattaa osaltaan johtua molemmista
osapuolista, jolloin korvauksen suuruutta arvi-
oitaessa voitaisiin ottaa huomioon kummankin
puolen vaikutuksen osuus. Lisdksi voidaan
ottaa huomioon kaupan syntymisen esteend
olleen seikan luonne, ennakoitavuus ja korva-
usvelvollisen osapuolen mahdollisundet toimia
siten, ettd esteend ollut seikka olisi voitu
valttdd tai voittaa.

4 Juku. Uuden asunnon kauppa

Yleiset sccdnndkset

1§. Luvun soveltamisala. Pykdlin 1 momen-
tin mukaan luvun siddnnokset tulevat sovellet-
taviksi, kun asunnon myyjdnd on perustaja-
osakas. Ehdotuksen 1 luvun 2 §:ssd olevasta
perustajaosakkaan mdédritelmistd johtuu, ettd
ehdotettu 1 momentti koskee vain asunto-



80 1994 vp — HE 14

osakkeiden kauppoja. Momentin toisen virk-
keen mukaan luvun sdinngkset tulevat kuiten-
kin sovellettaviksi myos silioin, kun samassa
yhteydessd asunto-osakkeen kanssa myyddin
osake, joka oikeuttaa hallitsemaan muita asu-
miseen laheisesti liittyvid tiloja. Esimerkkeinid
tillaisista tiloista on mainittu asuinrakennusten
yhteydessd olevat autotallit ja varastotilat.
S44nnds on tarpeen niitd tilanteita varten,
joissa asumiseen ldheisesti liittyvien muiden
tilojen kuin varsinaisten asuntojen hallinta yh-
tiossd on kytketty asunto-osakkeista erillisiin
osakkeisiin, jotka voidaan Iuovuttaa erikseen.
Kun tdllainen osake myydddn samassa yhtey-
dessd kuin asunto-osake, on tarkoituksenmu-
kaista, ettd molempiin sovelletaan samaa pe-
russddnndstdd. Luvun sddnndsten soveltumisen
kannalta ei ole merkitysti silld, tehddinko
kaupat muodollisesti toisistaan erillisind esi-
merkiksi eri kauppakirjoilla. Ratkaisevaa on
kauppojen tosiasiallinen yhteys, joka voi ilmetd
esimerkiksi siten, ettd osapuolet ovat samoja ja
ettd kaupat tapahtuvat samanaikaisesti tai ly-
hyen ajan kuluessa toisistaan. Kauppojen yh-
teys voi ilmetd myo6s esimerkiksi siten, ettd
tehtdessd kauppa asunto-osakkeista sovitaan
samalla, etti ostaja saa myohemmin ostaa
autotallin hallintaan oikeuttavat osakkeet heti
vhtién autotallirakennuksen valmistuttua. T4l-
16in ei kauppojen mahdollisella ajallisella erolla
olisi merkitystd. Luvun sdinnoksid ei sovelleta,
jos kaupan kohteena ovat esimerkiksi pelkas-
tddn autotallin hallintaan oikeuttavat osakkeet,
eikd kauppa liity asunto-osakkeen kauppaan.
Téllaiseen kauppaan sovelietaan kauppalakia.
Kun myyjdnd on perustajaosakas, luvun
sddnnokset tulevat sovellettaviksi siitd riippu-
matta, myydainko asunto 2 luvussa tarkoite-
tun rakentamisvaiheen aikana vaiko vasta ra-
kentamisvaiheen padtyttyd. Perustajaosakas ei
siten voi vapautua 4 luvun sddnnodsten mukai-
sesta vastuusta myymalld asunnot vasta raken-
tamisvaiheen jilkeen. Lisdksi 5 luvun 3 §:std
seuraa, ettd myds mydhemmit ostajat voivat
vedota useisiin 4 luvun sdinnoksiin suhteessa
perustajaosakkaaseen, joten 4 luvun mukaises-
ta vastuusta vapautuminen ei ole mahdollista
mydskddn erilaisten vililuovutusten avulla.
Kysymykseen tulevien ostajien suhteen sovel-
tamisalasdinndksiss ei aseteta rajoituksia. Lu-
vun sddnnoksid sovelletaan siten siitd riippu-
matta, onko ostajana kuluttajan asemassa ole-
va yksityishenkilé vaiko elinkeinonharjoittaja
tai jokin muu taho. Luvun 2 §:std seuraa, ettd

luvun sddnnodkset ovat pakottavia vain silloin,
kun ostajana on kuluttaja.

Pykdlin 2 momentin mukaan luvun sdin-
nokset tulevat sovellettaviksi mygs, kun elin-
keinonharjoittaja muuten kuin 1 momentissa
tarkoitetussa tapauksessa myy asunnon otetta-
vaksi kdyttdon ensimmdistd kertaa uudis- tai
korjausrakentamisen jilkeen. Sdinnés koskee
sellaisia asuntokauppoja, joissa myyjind on
muu kuin 1 momentissa tarkoitettu perustaja-
osakas. Lisdksi edellytetdin, ettd myynti tapah-
tuu elinkeinotoiminnassa ja ettd kysymyksessd
on uusi tai peruskorjattu asunto. Merkitystd ei
ole silla, kuka on ostajana.

Sadnnods merkitsee, ettd 4 lukua sovelletaan
vudis- tai korjausrakennetun asunnon kaup-
paan silloinkin, kun myytivd kohde ei kuulu
tai ole kuulunut 2 luvussa tarkoitettua raken-
tamisvaihetta koskevan sddntelyn piiriin. Tél-
laisia kohteita ovat asunto-osuuskuntien asun-
not, sellaiset osakeasunnot, jotka eivit 2 luvun
1 §:n mukaan kuulu 2 luvun rakentamisvaihetta
koskevan sddntelyn piiriin, sekd sellaiset osa-
keasunnot, joiden osalta rakentamisvaihetta
koskevia sddnnoksid ei ole tarvinnut soveltaa
siitd syystd, ettd ainuttakaan asuntoa ei ole
tarjottu ostettavaksi rakentamisimiheen aikana.

Pykildn sddnnokset johtavat siihen, etti 4
luvun sddnnokset tulevat sovellettaviksi lihes
aina, kun kysymyksessd on ensimmdistd kertaa
uudis- tai korjausrakennustydn jilkeen kéayt-
téon otettavan osakeasunnon tai osuusasunnon
kauppa. Poikkeuksena ovat sellaiset kaytdn-
nodssd harvinaiset tapaukset, joissa myyji ei ole
perustajaosakas eikd elinkeinonharjoittaja ja
jotka kuuluvat lakiehdotuksen 6 luvun piiriin,
Pykildn 3 momentissa on tdtd koskeva tiedo-
tusluonteinen viittaus 6 luvun 1 §n 2 moment-
tiin.

Luvun sdidnndkset koskevat myyjini olevan
perustajaosakkaan tai elinkeinonharjoittajan ja
ostajan valistd suhdetta. Lakiehdotuksen 5
luvun sddnnodksistd kuitenkin seuraa, ettd myy-
jdn virhevastuuta koskevat 4 luvun sdannokset
ovat suurelta osin voimassa myds mydhemmaén
ostajan hyviksi. Sidnndkset myyjdn ja ostajan
vilisestd suhteesta kdytettynd myytdvian asun-
non kaupassa ovat lakiechdotuksen 6 tuvussa.

2§. Pakottavuus. Pykidlin mukaan luvun
sddnndkset ovat kuluttajan asemassa olevan
ostajan hyviksi pakottavia, jollei laista nimen-
omaisesti ilmene muuta. Kuluttajan mééaritelmé
on lakiehdotuksen 1 luvun 2§n 5 kohdassa.
Sen mukaan kuluttajalla tarkoitetaan luonnol-
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lista henkil6d, joka hankkii asunnon piiasiassa
muuta tarkoitusta kuin elinkeinotoimintaa var-
ten. Sidnnosten pakottavuus merkitsee, ettd
myyjd el voi vedota sellaiseen sopimusehtoon,
joka johtaisi téllaisen ostajan kannalta epiedul-
lisempaan tulokseen kuin mitd laissa siide-
tddn. Yksittdisen ehdon epidedullisuutta ei voi-
taisi perusteila silld, ettd vastaavasti jokin
toinen sopimusehto tarjoaa ostajalle laissa edel-
lytettyd vihimmadistasoa edullisemman aseman.
Sopimusehdon mitdttdomyys olisi otettava viran
puolesta huomioon tnomioistuimessa ja kulut-
tajavalituslautakunnassa.

Pakottavien sdidnnosten avulla kuluttajan
asemassa olevalle ostajalle turvataan vihim-
mdissuoja. Pykild ei estd osapuolia sopimasta
jotain seikkaa siten, ettd lopputulos on kulut-
tajan kannalta laissa edellytettyd edullisempi.
S4dnnds el myodskadn estd osapuolia méiritte-
lemistd yksityiskohtaisesti kaupan kohteen
ominaisuuksia, kunhan laissa saddettyd, esi-
merkiksi 14 §n 3 ja 4 kohdan mukaista vihim-
mdistasoa ei aliteta. Jos ostajana on muu kuin
kuluttajan asemassa oleva henkild, luvun sdédn-
nodksistd voidaan poiketa sopimuksin.

38§. Velvollisuus vakuuden asettamiseen. Py-
kilin 1 momentin mukaan myyjin on 4 luvun
piiriin kuuluvassa kaupassa asetettava 2 luvun
17 §n mukaista vakuutta vastaava vakuus
kauppasopimuksen tdyttimisestd myds silloin,
kun kauppa on tehty vuoden kuluessa raken-
tamisvaiheen pédttymisestd. Velvollisuus va-
kuuden asettamiseen koskee niitd tapauksia,
joissa asunto-osake myydadn asuntoyhtiosti,
joka on ollut 2 luvun mukaisen sédéntelyn
alainen. Téllaisessa yhtidssd perustajaosakas on
rakentamisvaiheen aikana tehtyjen osakekaup-
pojen osalta ollut velvollinen asettamaan 2
luvun 17 §&n mukaiset vakuudet.

Vaikka vakuus olisi asetettava osakekauppa-
sopimuksen perusteella ja vasta rakentamisvai-
heen jilkeen, sen olisi silti oltava voimassa
paitsi osakkeenostajan myos asuntoyhtidon hy-
viksi., Tarkoituksena on varmistaa, ettd yhtioé
ja osakkeenostaja saavat saman vakuusturvan
rakennusvirheiden varalta riippumatta siiti,
tehdidinkd kauppa rakentarisvaiheen aikana
vaiko vasta jonkin ajan kulut’-ix sen jilkeen,

Pykidlin mukainen vakuus .i olisi miltddn
osin padllekkdinen 2 luvun 17 §n mukaisten
vakuuksien kanssa. Siind tapauksessa, ettd pe-
rustajacsakas on 2 luvun 17 §n mukaisesti
asettanut niin suuren vakuuden, ettid sen arvo
riittdd kattamaan kyseisen pykilin mukaisen

11 340158V

vakuusvaatimuksen, vaikka rakentamisvaiheen
jalkeen tehdyn osakekaupan kauppahinta otet-
taisiin huomioon, ei nyt esilld olevan pykélin
mukaista vakuutta tarvitsisi asettaa. Téllainen
tilanne saattaa syntyd esimerkiksi silloin, kun
perustajaosakkaan rakentamisvaiheen aikana
tekemien osakekauppojen ja rakentamisvaiheen
jalkeen tekemin osakekaupan yhteenlaskettu
kauppahinta on alle puolet rakentamista kos-
kevan sopimuksen mukaisesta urakkahinnasta.
Talldin perustajaosakkaan 2 luvan 17 §n mu-
kainen urakkahintaan perustuva vakuus, vi-
hintdin viisi prosenttia urakkahinnasta, riittda
kattamaan osakekauppasopimuksista johtuvat
vakuusvaatimukset.

Pykilin 2 momentin mukaan vakuuteen
sovelletaan vastaavasti, mitd 2 luvun 17 §:ssd
sdddetddn. Siten vakuuden on oltava véhintéén
kaksi prosenttia tai asetuksella sdddettavd titi
suurempi osuus kauppahinnasta. Jos kauppa
tehdéin kolmen kuukauden kuluessa siitd, kun
rakennus on hyviaksytty kidyttddnotettavaksi,
vakuus on aluksi vihintddn 10 prosenttia tai
asetuksella sdddettivd titd suurempi osuus
kauppahinnasta.

Vakuuden asettamisvelvollisuus pdittyy, kun
yksi vuosi on kulunut rakentamisvaiheen pait-
tymisestd. Tamian jalkeen tehtdvissd 4 luvun
mukaisissa asuntokaupoissa ei vakuuden aset-
tamisvelvollisuutta ole.

Lakiehdotuksen 2 luvun 17§n 2 ja 3 mo-
mentista seuraa, ettd myos esilld olevan 4 luvun
3 §n mukaisen vakuuden on oltava voimassa
sithen asti, kunnes se vapautetaan, kuitenkin
vahintddn 15 kuukautta sen jilkeen, kun ra-
kennusvalvontaviranomainen on hyviksynyt
kyseisen rakennuksen kiyttdonotettavaksi.
Vaikka asuntokauppa tehdddn niin myohéiises-
sd vaiheessa, ettd 2luvun 17 §&n mukainen
vakuus olisi normaalisti voimassa alle kuusi
kuukautta siitd, kun asunnon hallinta on luo-
vutettu ostajalle, esilli olevan 4 luvun 3§n
mukaisen vakuuden olisi silti oltava voimassa
vahintddn kuusi kuukautta hallinnan luovutta-
misesta.

Ehdotuksen 2 luvun 17 §n mukainen vakuus
on mainitun pykilin 4 momentin mukaan
voimassa sekd asuntoyhtidn ettd ostajan hy-
viksi siten, ettd silli katetaan ensisijaisesti
yhtidlle atheutuneet vahingot. Siltd osin kuin
yhtiolld on oikeus vakuuteen 2 luvun 17 §n
nojalla, myds esilld olevan 4 luvun 3 §n mu-
kainen vakuus on voimassa ensisijaisesti yhtion
hyviaksi. Jos esilli olevan pykidlin mukaisen
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vakuuden voimassaolo jatkuu vield sen jilkeen,
kun 2 luvun 17 §n mukaisen vakuuden voimas-
saolo on pdittynyt, esilli olevan pykilin mu-
kainen vakuus on jiljelld olevan ajan voimassa
pelkdstidn ostajan hyviksi.

Lakiehdotuksen 5 luvun 5 §:std ilmenee, ettd
esilld olevan pykdlin mukainen vakuus on
voimassa paitsi sen ostajan hyviksi, jolle va-
kuuden asettamiseen velvollinen perustaja-
osakas tai elinkeinonharjoittaja myy asunnon,
myd&s asunnon mahdollisen mydhemmén osta-
jan hyviksi, joka hankkii asunnon vakuuden
voimassaoloaikana.

On huomattava, ettd lakiehdotuksessa el
esilld olevassa pykaldssd tarkoitettujen kauppo-
jen osalta ole s#anndksid, jotka ilman eri
jarjestelyjd turvaisivat ostajalle vakuuden mah-
dollisista kauppahinnan ennakkoeristi. Jos
kaupan kohteena on perustajaosakkaan raken-
tamisvaiheen pddtyttyd myymaé asunto-osake ja
ostaja ennen omistusoikeuden siirtymistid ja
osakekirjan lnovutusta maksaa kauppahinnan
tai osan siitd, esilld olevan pykdlin mukainen
vakuus voisi enimmillddnkin turvata tillaisen
ennakkomaksun vain jos se alittaa vakuuden
madrdn. Kauppahinnan ennakkomaksut tur-
vaavista vakuusjérjestelyisti olisi siten niissi
tapauksissa sovittava kaupanteon yhteydessd
erikseen samalla tavoin kuin kdytetyn asunnon
kaupassa.

Hallinnan ja asiakirjojen luovutus, kustannusten
Jjako ja vaaranvastuu uuden asunnon kaupassa

4§. Asunnon hallinnan sekd osakekirjan tai
muun asiakirjan luovutus. Asuntokaupan vhtey-
dessd sovitaan yleensd nimenomaisesti siitd,
milloin asunto luovutetaan ostajan hallintaan.
Niin keskeinen seikka harvoin jitetiddn avoi-
meksi. Siltd varalta, ettei asunnon hallinnan
luovutuksen ajankohdasta kuitenkaan olisi
sovittu, 1 momenttiin ehdotetaan otettavaksi
sddnnds, jonka mukaan luovutuksen on tapah-
duttava kohtuullisessa ajassa kaupanteosta.
Sddnnds vastaa kauppalain 9 §n 1 momenttia.

Luovutusajankohdalla on merkityst ratkais-
taessa, milloin kyseessd on myyjan viiviistys,
joka oikeuttaa ostajan vaatimaan luvun 7—9 ja
11 §&n mukaisia seuraamuksia. SdinnOkselld
saattaa lisiksi olla merkitystd jouduttaessa
ratkaisemaan luovutuksen ajankohtaa koske-

van sopimusehdon kohtuullisuutta yksittdista-
pauksessa.

Kohtuullisen ajan pituutta arvioitaessa tér-
keimpind mittapuuna on vastaavanlaisen asun-
non valmistumisen tavanomaisesti edellyttimi
aika. Arvioinnin ldhtokohtana on tilanne kau-
pantekoajankohtana. Kohtuullinen aika mai-
rdytyy ndin ollen ensisijaisesti sen mukaan,
miten pitkdn ajan samaan tuotantovaiheeseen
edenneen vastaavanlaisen asunnon valmistumi-
nen yleensd kestdd. Vertailukohtana voidaan
kayttdd muiden vastaavanlaisten asuntojen am-
mattitaitoiseen rakentamiseen keskimiirin ku-
luvaa aikaa. Viittaus vastaavanlaisiin asuntoi-
hin merkitsee, ettd rakennuskohteen tyypin,
suuruuden ja muiden sen kaltaisten seikkojen
ohella myds kohteen mahdolliset erityisolosuh-
teet kuten rakennuksen sijainnin tai maapohjan
laadun vuoksi tarpeellisten erityistoimien tai
erikoisten rakenneratkaisujen atheuttama tyon
vaativuus on myds otettava huomioon ajan
kohtuullisuutta arvioitaessa. Mittapuu on ob-
jektiivinen: ratkaiseva merkitys on silld, mitd
yleisesti on pidettdvd vastaavanlaisen asunnon
kohtuullisena valmistumisaikana, eiki silld, mi-
td kyseisen yksittdisen myyjin kohdalla voi-
daan pitdd kohtuullisena suoritusaikana. Huo-
miota ei ndin ollen tule kiinnittdd seikkoihin,
jotka johtuvat pddasiassa rakennustydn suorit-
tajasta tai rakennuttajasta itsestdan. Esimerkik-
si ennakoitavissa oleva ammattitaitoisen tyo-
voiman puute, rakentajan muunlainen resurssi-
pula tai epédtavallisten rakentamismenetelmien
kayttdminen ilman erityistd tarvetta ovat seik-
koja, joille kohtuullisen ajan pituutta arvioita-
essa ei pidd antaa ratkaisevaa merkitysta,

Jollei jostain muusta menettelystd ole sovit-
tu, myyvjin voidaan katsoa luovuttaneen asun-
non hallinnan silloin, kun asunto on valmis, ja
myyjd on asettanut sen ostajan kiytettdvaksi,
ilmoittanut ostajalle asunnon olevan hinen
kiytettdvissddn sekd luovuttanut ostajalle
asuntoon ja sithen littyviin tiloihin sisille
pidsemiseksi tarpeelliset avaimet ja varusteet.

Pykdldn 2 momentin mukaan myyji ei ole
velvollinen luopumaan asunnon hallinnasta en-
nen kauppahinnzn maksamista, ellei toisin ole
sovittu. Lihtdsohtana on toisin sanoen, ettd
asunnon hallirnan Iuovutus ja kauppahinnan
maksaminen tapahtuvat samana ajankohtana.
Sddnnds merkitsee, ettd jos asunnon hallinnan
lnovutuksen on sovittu tapahtuvan masrdttyns
ajankohtana eikd toisenlaista maksuaikataulua
ole sovittu, myyjd saa pidittyd luovuttamasta
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asunnon hallintaa sovittuna ajankohtana, jollei
ostaja tuolloin maksa kauppahintaa. Luvun
29 &n 3 momentin mukaan tietty, vdhintidn
kahden prosentin suuruinen osa kauppahinnas-
ta on kuitenkin maksettava tallettamalla se
pankkiin siten kuin mainitusta sd&nnoksestd
ilmenee. Talletetun kauppahintaerin myyji
voisi saada kdyttdonsd aikaisintaan kuukauden
kuluttua siitd, kun asunnon hallinta on luovu-
tettu ostajalle. Myyjd ei saisi piddttyd luovut-
tamasta asunnon hallintaa silld perusteella,
ettei hin voi nostaa 29 §n 3 momentin mukai-
sesti talletettua loppukauppahintaerdd. Sitd
vastoin hinelld olisi oikeus piddttyd asunnon
hallinnan luovuttamisesta, kunnes Kkyseinen
loppukauppahintaerd on talletettu 29 §n 3 mo-
mentissa edellytetylld tavalla.

Pykilin 3 momentti koskee osakekirjan tai
muun asunnon omistus- tai hallintaoikeutta
osoittavan asiakirjan luovuttamista ostajalle.

Osakeasunnon kaupassa muodollisena kau-
pan kohteena ovat asunnon hallintaan olkeut-
tavat osakkeet eikd itse asunto, joka on osa-
keyhtién omaisuutta. Niin ollen osakekirjan
hallinnan luovutuksella on ostajalle yhtd suuri
merkitys kuin asunnon hallinnan luovutuksella.

Kun asunto-osakkeen kauppa tehddin 2
luvussa tarkoitetun rakentamisvaiheen kestées-
s4, osakekirja el ole myyjin vaan turva-asia-
kirjojen sailyttdjdn hallussa. Néiin ollen myyji
ei itse luovuta niitd ostajille, vaan luovutus on
jarjestetty tapahtuvaksi turva-asiakirjojen sdi-
lyttdjdn toimesta. Tastd syystd pykéldssi on
viittaus 2 luvun 6 §4dn, jossa on tarkempia
saannoksid ostajan oikeudesta saada osakekirja
hallintaansa turva-asiakirjojen sdilyttéjalta.

Kun kyseessi on muu kuin rakentamisvai-
heen aikana tehty asunto-osakkeen kauppa,
myyjin velvollisuuksiin kuuluu asunnon hallin-
nan luovuttamisen lisdksi myds osakekirjan
luovuttaminen ostajalle. Jos kysymyksessid on
osuuskuntamuotoisessa asuntoyhteisdssd ole-
van asunnon kauppa, myyjdn on vastaavasti
luovutettava ostajalle osuustodistus. Jos asun-
non omistus- tai hallintaoikeus perustuun muun-
laiseen asiakirjaan tai ilmenee seilaisesta, sama
koskee tillaista muuta asiakirjaa.

Kaupan osapuolet voivat sopia asunnon
omistus- tai hallintaoikeutta osoittavien asia-
kirjojen luovutuksen ajankohdasta. Jollei asias-
ta ole sovittu, asiakirjat on lakiehdotuksen
mukaan luovutettava samana ajankohtana,
kun asunnon hallinta luovutetaan. Asiakirjat
olisi kuitenkin luovutettava viimeistidn ostajan

maksaessa kauppahinnan. Jos kauppahinta
maksetaan erissd, myyjin olisi ndin ollen luo-
vutettava osakekirja tai muu puheena oleva
asiakirja vilmeistdin ostajan maksaessa viimei-
sen kauppahintaerin.

Koska asunnon omistus- tai hallintaoikeutta
osoittavien asiakirjojen luovutus kytkeytyisi
asunnon hallinnan luovutuksen ajankohtaan,
esilld olevasta sddnndksestd seuraa yhdessd 2
momentin kanssa, ettid jos ostaja ei suorita
kauppahintaa sovittuna ajankohtana, myyji ei
ole velvollinen luovuttamaan sen enempdd
asunnon hallintaa kuin osakekirjaakaan, vaan
hénelld on oikeus piddttdd myds osakekirja
itsellddn, kunnes maksu tapahtuu. Sama kos-
kee muuta asunnon omistus- tai hallintaoike-
utta osoittavaa asiakirjaa.

5§. Asunnosta aiheutuvat kustannukset. Pyki-
14 koskee asunnosta aiheutuvien kustannusten
jakamista kaupan osapuolten kesken. Se vastaa
periaatteiltaan kauppalain 11 §:44.

Pykéldn 1 momentin sddnnokset tulevat so-
vellettaviksi siltd osin kuin myyjd ja ostaja eiviit
ole toisin sopineet. Momentin 1 kohdassa
pidetddn silmidlld asunto-osakeyhtiolle tai
muulle asuntoyhteisdlie suoritettavia maksuja.
Sddnnoksen mukaan myyjd vastaa sddnnollisis-
td yhtidvastikkeista ja muista vastikkeeseen
rinnastettavista, asuntoyhteisdlle suoritettavista
maksuista, jotka kohdistuvat asunnon hallin-
nan luovutusajankohtaa edeltiviidn aikaan.
Esimerkkind sdannoksessi tarkoitetuista muis-
ta maksuista voidaan mainita erilaiset kiytto-
korvaukset kuten saunamaksy, limmin-
vesimaksu tai autotallin vuokra.

Kustannusten jako yhtigvastikkeiden ja mui-
den edelld tarkoitettujen maksujen osalta mii-
rdytyisi sen mukaan, kohdistuvatko ne asun-
non hallinnan luovutusta edeltdvddn vai sen
jélkeiseen aikaan. Myyjd vastaisi asunnon hal-
linnan luovutusta edeltivien vastikekausien,
useimmiten kalenterikuukausien, yhtiovastik-
keista ja kadyttdkorvauksista, vaikka nidma
erddntyisivdt maksettaviksi vasta hallinnan luo-
vutuksen jilkeen. Ostaja puolestaan vastaisi
luovutusajankohdan jilkeisten vastikekausien
yhtiovastikkeista ja kdyttokorvauksista niiden
erddntymisajankohdista riippumatta. Luovu-
tusajankohdan vastikekauteen kohdistuva yh-
tiovastike olisi jaettava myyjdn ja ostajan kes-
ken sen mukaan, kuinka suuren osan kyseisesti
kaudesta asunto on ollut asianomaisen sopi-
muspuolen hallinnassa. Tarvittaessa osapuolten
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on kaupanteon yhteydessd sovittava kustan-
nusten jaosta aiheutuvista maksujirjestelyisti.

Momentin 2 kohdan mukaan myyjd vastaa
myds muista kuin yhtidvastikkeen muodossa
perittivistd asunnon hoito-, ylidpito- tai paran-
nuskustannuksista, jotka kohdistuvat asunnon
hallinnan luovutusta edeltdvéédn aikaan tai, kun
kysymyksessd on muu kuin hyddykkeen kéyt-
td6n perustuva juokseva kustannus, syntyvit
ennen asunnon hallinnan luovutusajankohtaa.

Esimerkiksi sellaiset juoksevat ylldpitokus-
tannukset kuten sihko-, lmmitys- tai jatehuol-
tokustannukset, jotka perustuvat tietyn palve-
hun tai muun hyddykkeen kdyttddn ja joita el
suoriteta yhtidvastikkeen muodossa asuntoyh-
teisdlle vaan esimerkiksi kulutuksen mukaan
suoraan kyseisen hyddykkeen tarjoajalle, jaet-
taisiin kaupan osapuolten kesken vastikemak-
sujen tavoin sen mukaan, kohdistuvatko kysei-
set menot asunnon hallinnan luovutusta edel-
tdvéddn vai sen jilkeiseen aikaan.

Muunlaiset kustannukset jaettaisiin sen mu-
kaan, syntyvdtkd ne ennen asunnon hallinnan
luovutusta vai sen jilkeen. Téllaisia kustannuk-
sia ovat esimerkiksi erilaiset kertaluonteiset
hankinta-, hoito- tai yllipitokustannukset ku-
ten asunnon laitteiden hankinta- ja huoltome-
not, samoin kuin ylimd4rdiset yhtidvastikkeet,
huoneistokohtaisten lainojen lyhennykset ja
korot sekd muut maksut yhtidn rahastoihin.
Vastuu téllaisista kustannuksista jakautuisi sen
mukaan, milloin kustannus syntyy.

Yleensd kustannuksen voidaan katsoa synty-
vin joko silloin, kun sen peruste syntyy tai
silloin, kun se peritddn. Jos kysymyksessd on
myyjan ja kolmannen henkilén sopimussuhtee-
seen perustuva huolto- tai muu sen kaltainen
meno, kustannuksen on katsottava syntyvin
silloin, kun sen peruste syntyi eli esimerkiksi
kun myyjén tilaama huoltotoimenpide suoritet-
tiin tai kun myyjd teki sitovan sopimuksen
asunnon liittdmisestd kaapelitelevisioverkkoon.
Jos taas kysymyksessd on asuntoyhteison pad-
tokstin perustuva kustannus kuten ylim&arii-
nen yhtidvastike, kustannuksen on katsottava
syntyvén silloin, kun se peritddn. Jos esimer-
kiksi ylimddrdinen yhtigvastike erdintyy mak-
settavaksi ennen asunnon hallinnan luovutusta,
myyjd vastaisi siitd, vaikka vastikkeella olisi
tarkoitus kattaa yhtidlle vasta luovutuksen
jilkeen tehtdvid hankintoja. Jos ylimdadrdinen
vastike puolestaan erdintyy maksettavaksi vas-
ta sovitun luovutusajankohdan jilkeen, ostaja
vastaisi siitd, vaikka vastikkeen perimisesti

olisi paitetty ennen luovutusta pidetyssd yhtid-
kokouksessa. Eri asia on, ettd jos ostaja on
saanut myyjiltd virheellisii tai puutteellisia
tietoja hidnelle aiheutuvista kustannuksista, ky-
symyksessd voi olla luvun 27 §:ssd sddnnelty
taloudellinen virhe, jonka vuoksi ostaja saattaa
olla oikeutettu 21, 25 ja 26 §:ssd sdddettyihin
seuraamuksiin,

Momentin 3 kohdan mukaan myyji vastaa
asuntoon kohdistuvista julkisoikendellisista
maksuista, joita koskeva maksuvelvollisuus
syntyy ennen asunnon hallinnan luovutusta.
Esimerkkind tdllaisesta maksusta voidaan mai-
nita kiinteistdvero tapauksissa, joissa kunkin
kiinteist6lld olevan asunnon omistaja maksaa
osuutensa kiinteistoverosta erilldén yhtidvastik-
keesta. Vastuu julkisoikeudellisista maksuista
jakautuisi sen mukaan, syntyyko sitd koskeva
maksuvelvollisuus ennen asunnon hallinnan
luovutusta vaiko vasta sen jilkeen. Ratkaise-
vaksi muodostuisi ndin ollen maksun peri-
misajankohta, Myyjd vastaa maksuista, jotka
tulevat suoritettavaksi hdnen hallinta-aikanaan
ja ostaja maksuista, jotka tulevat suoritettavak-
si hdnen hallinta-aikanaan.

Momentin sidnndsten mukaan kustannusten
jakautuminen osapuolten kesken midrdytyisi
asunnon hallinnan luovutusajankohdan mu-
kaan. Ratkaiseva merkitys on, 2 momentista
ilmenevid tapauksia lukuun ottamatta, tosiasi-
allisella hallinnan luovutuksen ajankohdalla.
Jos asunnon hallinnan luovutus viivdstyy myy-
jdn puolella olevasta syystd, myds kustannus-
vastuun siirtymisajankohta lykkidvtyy siten vas-
taavasti.

Pykidldin 2 momentissa on sddnnds kustan-
nusten jakamisesta siind tapauksessa, ettd asun-
non luovutus viivistyy ostajan puolella olevan
seikan, esimerkiksi maksuviivistyksen vuoksi.
Talloin vastuu 1 momentissa tarkoitetuista
kustannuksista siirtyy ostajalle siitd ldhtien,
kun asunnon hallinnan luovutuksen olisi piti-
nyt tapahtua. Myyjilld on tdlldin oikeus vaatia
maksamistaan kustannuksista korvausta osta-
jalta. Jos kuitenkin ostajan viivdstys johtaa
kaupan purkamiseen, kustannukset jadvit
myyjdn vastattaviksi aivan kuin kauppaa ei
olisi solmittu,

Pykilan sddnnokset kustannusten jaosta kos-
kevat ainoastaan myyjin ja ostajan keskindistid
sopimussuhdetta. Niilld ei ratkaista sitd, kuka
vastaa kyseisistd kustannuksista suhteessa
asuntoyhteisdon tai muihin velkojiin. Munalla
lains§ddinndssd on nimenomaisia sddnnoksid
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siitd, kuka vastaa kyseisistd kustannuksista
suhteessa muihin tahoihin. Pykdlin 3 momen-
tissa on tiedotusluonteinen viittaus asunto-
osakeyhtivlakiin uuden omistajan yhtidvastik-
keen maksamista koskevasta vastuusta. Asun-
to-osakeyhtidlain 6 §&n mukaan uusi osakkeen-
omistaja on vastuussa yhtidvastikkeen maksa-
misesta omistusoikeuden siirtymisestd ldhtien.
Lisdksi uusi omistaja on edellisen omistajan
ohella vastuussa timin laiminlydmistd yhtio-
vastikkeesta enintddn kolmelta kuukaudelta
ennen omistusoikeuden siirtymistd uudelle
omistajalle.

Pykilin 4 momentissa olevan viittaussdin-
noksen mukaan asuntokaupasta johtuvan lei-
maveron maksamisvelvollisuutta ostajan ja
myyjin vilisessd suhteessa koskevaa 6 luvun
6 §:n sadnnostd sovelletaan vastaavasti myos 4
luvun mukaisiin asuntokauppotihin.

6 §. Vaaranvastuu. Pykdlin 1 momentin mu-
kaan myyjilld on vaaranvastuu siitd, ettd asun-
to tuhoutuu tai vahingoittuu ostajasta riippu-
mattomasta syystd ennen kuin se luovutetaan
ostajan hallintaan. Vaaranvastuu siirtyy siten
ostajalle samanaikaisesti kuin asunnon hallinta.
Jos asunto tuhoutuu tai vahingoittuu vaaran-
vastuun ollessa myyjilld, tistd saattaa seurata,
ettd myyjd ei voi tdyttad kauppasopimusta sen
ehtojen mukaisesti. Talldin tulevat sovelletta-
vaksi joko myyjan viivdstystd tai virhettd kos-
kevat sdinnokset.

Pykildn 1 momentissa on poikkeussdinnos
sen tilanteen varalta, etti asunnon hallinnan
luovutus viiviistyy ostajan puolella olevasta
syystd, esimerkiksi sen vuoksi, ettd ostaja vii-
vistyy loppukauppahinnan maksamisessa. Tal-
|6in vaaranvastuu asunnosta siirtyy ostajalle
silloin, kun asunnon hallinnan luovutuksen
olisi pitidnyt tapahtua. Edellytyksend kuitenkin
on, ettd myyjd on tehnyt sen, mitd luovutus
hineltd edellyttdd. Asunnon tulee siis olla
luovutusvalmis. Eri asia on, ettd jos perustaja-
osakas tai muu myyja on laiminlyonyt jirjesti
asunnolle asianmukaisen vakuutusturvan, hi-
nelle voi tilld perusteella syntyd korvausvastun
ostajaan nihden.

Jos vaaranvastuu on ostajalla ja asunto
tuhoutuu tai vahingoittuu myyjistd riippumat-
tomasta syystd, ostajan on 2 momentin mu-
kaan tdstd huolimatta maksettava kauppahin-
ta.

Pykila vastaa periaatteiltaan kauppalain 12
ja 13§44 sekd kuluttajansuojalain S luvun
6 §:44.

Seuraamukset kaupan kohteen hovutuksen
vitvdstymisestd uuden asunnon kaupassa

Kauppalain 22 §:n mukaan myyjin viivistys
on kyseessd silloin, kun luovutusta ei lainkaan
tapahdu tai se tapahtuu lilan myohéidn eikd
tdmi johdu ostajasta tai ostajan puolella ole-
vasta seikasta. TAmid yleinen periaate koskee
kdytdnndssd myds asuntckauppaa.

78. Oikeus piddttyd maksusta. Pykilin 1
momentti koskee tilanteita, joissa jonkin ennen
asunnon hallinnan Iuovutusta maksettavan
kauppahintaerdn erddntymisajankohtana on
perusteltua aihetta olettaa, ettd asunnon hallin-
nan luovutus tulee viivistymiin. Mainitunlai-
nen olettamus voi perustua esimerkiksi sithen,
ettd rakentamishanke on my¢hissi aikataulus-
ta tai siithen, ettd perustajaurakoitsijan havai-
taan olevan vakavissa taloudellisissa vaikeuk-
sissa, joiden vuoksi urakan oikea-aikainen lop-
puunsaattaminen on vaarantunut. Tillaisissa
tapauksissa ostajalla olisi oikeus pidéttya
erddntyvin kauppahintaerdn maksamisesta,
kunnes myyjd saattaa todennékoiseksi, ettd hin
kykenee tdyttimadn sopimuksen ajoissa tai ettd
sopimuksen tiyttimisestd asetettu vakuus riit-
td3d turvaamaan ostajan oikeudet. Ostajan oi-
keus piddttyd tdméin sddnnodksen nojalla kaup-
pahintaerin maksamisesta merkitsee, ettd myy-
jalla el ole otkeutta viivéstysseuraamuksiin,
esimerkiksi viivdstyskorkoon, siltd ajalta, jonka
maksu ostajan oikeutetun maksusta piddttymi-
sen vuoksi lykkadntyy.

Kauppalain 61§ sisdltdd samankaltaisia
sddnnoksid ostajan oikeudesta piddttyd omasta
suorituksestaan myyjin ennakoidun sopimus-
rikkomuksen perusteella kuin nyt esilld oleva 4
luvun 7 §. Pidédtysoikeuden kidyttdmisen edelly-
tykset on kuitenkin ilmaistu hieman toisin kuin
kauppalaissa. Tamé liittyy siithen, ettd luvun
9 §:ssd, joka koskee ostajan oikeutta purkaa
kauppa myyjin ennakoidun viivistyksen vuok-
si, on kidytetty kauppalaista poikkeavaa sana-
muotoa.

Pykilidn 2 momentti koskee tapauksia, joissa
asunnon hallinnan taikka asunnon omistus- tai
hallintaoikeutta osoittavan asiakirjan luovu-
tusajankohta on jo kdisilld, mutta myyjd myo-
héstyy luovutusvelvollisuutensa tdyttdmisessa.
Sadnnsksen mukaan ostajalla on oikeus pidat-
tyd suorittamasta kauppahintaa, jos asunnon
hallinta taikka asunnon omistus- tai hallinta-
oikeutta osoittava asiakirja on kauppahinnan
erddntyessd luovuttamatta ja tdma johtuu myy-
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Jan viivistyksestd. Naissikin tapauksissa oikeu-
tettu maksusta pidiattyminen merkitsee, ettd
myyjd ei maksun lykkddntymisen vuoksi voi
kohdistaa  ostajaan  viivdstysseuraamuksia.
Kauppahinnan maksamisesta pidittyminen voi
jatkua sithen asti, kunnes myyji tayttis velvol-
lisuutensa eli luovuttaa asunnon hallinnan taik-
ka osakekirjan tai muun asunnon omistus- tai
hallintaoikeutta osoittavan asiakirjan. Tdmin
jalkeenkin ostaja saa kuitenkin pidédttyd mak-
samasta sellaista rahamiidrad, joka mahdolli-
sesti on tarpeen viivdstyksestd aiheutuneen
vahingonkorvausvaatimuksen vakuudeksi.
Kauppalaissa vastaava sddnn6s ostajan oikeu-
desta pidittyd kauppahinnan maksamisesta on
42 §:ssd. Lakiehdotus on kuitenkin seikkaperéi-
sempi kuin mainittu kauppalain saannss.

8 §. Kaupan purku myyjdn viivdstyksen vuoksi.
Pykdldn 1 momenttiin sisdltyvin pddsdinndn
mukaan ostaja saa purkaa kaupan, jos myyjin
sopimusrikkomus on olennainen. Viivistyksen
olennaisuutta on kussakin yksittdistapauksessa
arvioitava ostajan kannalta. Arvioinnin mitta-
puu on kuitenkin aina objektiivinen. Kyseisen
yksittdisen ostajan oma kisitys viivistyksen
olennaisundesta ei siten ole ratkaiseva, jos
viivdstystd ei voida pitds olennaisena pidettd-
essd silmilld vastaavassa tilanteessa olevaa
ostajaa yleensid. Sddnnods vastaa kuluttajan-
suojalain 5 luvun 9 §n | momenttia. Vastaava,
joskin sanamuodoltaan hieman poikkeava
sddnnds on kauppalain 25§&n | momentissa.
Kauppalain mukaan ostajalla on oikeus purkaa
kauppa, jos sopimusrikkomuksella on hinelle
olennainen merkitys ja myvjd tiesi sen tai
hédnen olisi pitdnyt se tietdd. Myyjdn tietoisuu-
teen viittaavaa kriteerid ei tdssd lakiehdotuk-
sessa ole pidetty tarpeellisena, koska ldhtdkoh-
tana on, ettd viivistyksen tulee objektiivisesti
arvioiden olla olennainen, ja asuntokaupassa
myyjd on sddnndnmukaisesti selvilli sopimuk-
sen tdyttimisajankohdan merkityksestd ostajil-
le yleensd sekd viivdstyksen vaikutuksista mah-
dolliseen asunnonvaihtoketjuun.

Ostajalle on tavallisesti tirkedd saada osta-
mansa asunto kdyttdonsd sovittuna ajankohta-
na. Sisddnmuuttoajankohdan lykkdintyminen
saattaa johtaa ostajan kannalta vaikeaan tilan-
teeseen etenkin, koska vanha asunto on useim-
miten jo myyty uuden asunnon hankinnan
rahoittamiseksi ja poismuuttopdivi sovittu pi-
tden silmdlld uuden asunnon sovittua luovu-
tusajankohtaa. Niin ostaja saattaa puolestaan
viivdstyd suhteessa omaan sopimuskump-

paniinsa ja sama viivistys heijastuu lipi koko
asunnonvaihtoketjun. Sen vuoksi jo suhteelli-
sen lyhytkin viivdstys saattaa olla ostajalle
merkitykseltdin olennainen. Toisaalta on il-
meistd, ettd ostajalle el viivistystilanteessa
useinkaan ole hyodtyd kaupan purkamisesta,
ellei hinelle ole tarjolla sopivaa muuta asuntoa,
johon hin voi muuttaa niin pian, ettd viivds-
tyksen enemmit vaikutukset on titd kautta
mahdollista vilttad. Voidaankin olettaa, ettd
ostaja yleensd haluaa vilttds kaupan purkamis-
ta viivdstystilanteissa. Ndin ollen ei ole odotet-
tavissa, ettd purkuseuraamukseen kiytdnnossi
tullaan turvautumaan kovinkaan usein.

Pykidldn 1 momentin olennaisuussiintod tdy-
dentdd 2 momentissa oleva, kauppalain 25 §n 2
momenttia ja kuluttajansuojalain 5 tuvun 9 §n
2 momenttia vastaava lisdaikasddnnds. Sen
mukaan ostaja voi halutessaan asettaa myyjilie
midrityn lisdajan sopimuksen tdyttdmistd var-
ten. Lisdajan asettaminen on ostajan oikeus
mutta el velvollisuus. Ostaja voi siten aina
nojautua pelkistddn 1 momentin olennaisuus-
sdintdon ja purkaa sopimuksen ilman lisdaika-
menettelyd. Jos myyjd ei tdytd sopimusta lisd-
ajan kuluessa, ostaja saa purkaa kaupan ilman
ettd olisi erikseen selvitettdvd, onko viivdstys
ollut olennainen. Edellytyksend on kuitenkin,
ettei lisdaika ole ollut olosuhteet huomioon
ottaen kohtuuttoman lyhyt. Valttadkseen sopi-
muksen purkamisen lisdajan kuluttua myyjan
on nidin ollen syyti jo lis#ajan asettamisen
yhteydesséd ilmoittaa ostajalle, mikéli hdn pitad
lisdaikaa kohtuuttoman lyhyeni.

Lisdajan asettaminen ei edellytd erityisten
muotovaatimusten noudattamista. Lisdajan tu-
lee kuitenkin olla pituudeltaan méairitty. Sitd
vastoin ei ole vilttimitonts, ettd ostaja on
nimenomaisesti ilmaissut tulevansa purkamaan
sopimuksen, jos myyjd ei tdytd sopimusta
lisdajan kuluessa.

Lisdajan asettaneen ostajan ei ole pakko
purkaa sopimusta, vaikka myyjd ei tdyttaisi
sopimusta lisdajan kuluessa. Ostaja, joka aset-
taa myyjalle lisdajan, on toisaalta itsekin sidot-
tu asettamaansa aikaan silld tavoin, etti ostaja
ei lisdajan kuluessa saa purkaa kauppaa 1
momentin olennaisuussdintdodn vedoten, paitsi
jos myyjd ilmoittaa, ettei hian tule tiyitdméiin
sopimusta lisdajan pddttymiseen mennessi.

Pykidldn 3 momentin sddnnds rajoittaa osta-
jan oikeutta purkaa sopimus myyjin viivistyk-
sen perusteella, jos viivdstys johtuu sdinnok-
sessd mainitusta rakennus- taikka korjaus- tai
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perusparannustytd kohdanneesta esteestd.
Sadnnds poikkeaa kauppalaista myyjin eduksi:
kauppalain mukaan viivdstyksen syy ei lain-
kaan vaikuta ostajan purkuoikeuteen. Kun
kaupan kohteena on rakentamisvaiheessa myy-
tava asunto, on kuitenkin katsottu perusteliuk-
si rajoittaa ostajan purkuoikeutta silloin, kun
asunnon hallinnan luovutus viivdstyy sddnnok-
sessi kuvatusta, ennalta-arvaamattomasta ja
myyjin sekd rakentajan vaikutusmahdollisuuk-
sien ulkopuolella olevasta esteestd. Tdmi joh-
tuu ennen muuta siitd, ettd rakentamishank-
keen rahoitus riippuu yleensi olennaisesti os-
tajien jo rakentamisvaiheessa suorittamista
kauppahintaeristd. Jos sovellettaisiin normaale-
ja purkusddnnoksid ja monet asunnonostajista
kadyttéisivit purkuoikeuttaan, tdmid voisi olla
omiaan aiheuttamaan myyjille rahoitusvaike-
uksia ja vaarantamaan rakentamishankkeen
toteutumisen tai ainakin viivdstyttimain siti.

Saannds tulee sovellettavaksi, jos myyjin
viivistys johtuu rakentamis- tai korjausraken-
tamistyotd kohdanneesta esteestd, joka on
myyjdn ja tyohon osallistuvien urakoitsijoiden
sekd ndiden kiyttdmien tavarantoimittajien
vaikutusmahdollisuuksien ulkopuolella ja jota
ei ole kohtuudella voitu ottaa huomioon kaup-
paa tehtdiessd. Lisdksi edellytetddn, ettd este on
luonteeltaan sellainen, ettei sen seurauksia voi-
da kohtuudella vilttdd eikd voittaa. Tissd
tapauksessa pddsddntond olisi, ettd ostaja ei
saa viivdstykseen vedoten purkaa kauppaa,
ellei viivdstys ylitd 60 pdivdd. Yh kaksi kuu-
kautta kestdvdid viivdstystd on asunnon kau-
passa aina pidettdvd niin olennaisena, ettd
ostajan tulee voida purkaa kauppa huolimatta
siitd, ettd viivdstyksen syynd on sddnndksessd
tarkoitettu suorituseste.

Momentissa on kuitenkin myds erityissddn-
nos sellaisia yksittdistapauksia varten, joissa
edelld mainittu 60 piividn sddntd osoittautuu
ostajan kannalta kohtuuttomaksi. Niin saattaa
kdyda varsinkin, jos ostajan rahoitusjarjestelyt
vaarantuvat viivdstymisen seurauksena tai jos
hin joutuu maksamaan taloudelliseen tilantee-
seensa nidhden huomattavan suuria viivistys-
korvauksia sen vuoksi, ettd poismuutto entises-
t4 asunnosta viivistyy. Jos ostaja timénkaltai-
sista tal muista syisti joutuisi kohtuuttomaan
tilanteeseen, mikdli hin ei 60 piivin sdinnon
vuoksi voisi purkaa kauppaa, hinelid olisi
oikeus purkuun huolimatta siitd, ettd suori-
tuseste on kestinyt titid lyhyemmén ajan. Voi-
dakseen vedota tihdn erityissiinndkseen osta-

jan on osoitettava viivistyksen johtavan hidnen
kannaltaan kohtuuttomaan tilanteeseen.

Pykéldn 4 momentin mukaan ostaja ei saa
viivdstyksen vuoksi purkaa kauppaa endi sen
jilkeen, kun myyji on luovuttanut asunnon
hallinnan ja edelld mainitut asiakirjat ostajalie.
S44nnds rajoittaa ostajan purkuoikeutta siitd,
mikd se olisi kauppalain 29 §n mukaan. Kaup-
palain mukaan ostajan on ilmoitettava kaupan
purkamisesta kohtuullisessa ajassa siitd, kun
hén sai tiedon tavaran luovutuksesta. Asunto-
kaupassa tilanne on kuitenkin toisenlainen
kuin tavaran kaupassa, jossa, etenkin kun
kysymys on kaukokaupasta, tavaran luovutus
saattaa tapahtua ilman etti ostaja on tietoinen
sen ajankohdasta. Asuntokaupassa kaupan
kohteen luovutus edellyttdd sddnndnmukaisesti
ostajan myotivaikutusta, Asunnon ja sithen
liittyvien asiakirjojen hallinnan luovuttaminen
muuttaa kaupan toteutumisen kannalta kes-
keistd asiantilaa niin olennaisesti, ettd ostajan
voidaan aina edellyttdd tekevdn purkupddtdk-
sen ennen kuin kaupan kohde luovutetaan.
Tatd mydhemmin tapahtuvaa purkua myyjin
viivistyksen perusteella ei siten ole tarvetta
sallia. Purkuoikeuden menettdmisestd huoli-
matta ostaja sdilyttdd edelleen oikeutensa vaa-
tia viivastyksen johdosta vahingonkorvausta.

98§. Purku ennakoidun viivdstyksen vuoksi.
Pykidld koskee niin sanottua ennakkoviivéstys-
td el tilannetta, jossa myyji ei ole vield
joutunut viivdstykseen, mutta jossa sellainen on
odotettavissa. Kaupan purkaminen tulee siin-
noksen mukaan kysymykseen, kun on painavia
syitd olettaa, ettd viivdstys tulee tapahtumaan
ja ettd se oikeuttaisi ostajan purkamaan sopi-
muksen. Ennakoidun viivdstyksen tulee siten
olla olennainen taikka, 8&n 3 momentissa
tarkoitetussa tilanteessa, todennikoiseltd kes-
toltaan yli 60 piivii tai johtaa tdtd lyhemmis-
td kestostaan huolimatta ostajan kannalta koh-
tuuttomaan tilanteeseen.

Purkaminen ennakkoviivistyksen perusteella
voi tulla kysymykseen vasta, kun viivistys ja
sen olennaisuus on hyvin todennikodinen.
Kauppalain vastaavan sddnndksen (62 §) mu-
kaan vaaditaan, ettd on kidynyt selviksi, etti
purkuun oikeuttava sopimusrikkomus tulee ta-
pahtumaan. Lakiehdotuksen mukaan purku-
kynnys ei olisi aivan yhtd ankara, koska
ostajana on yleensi kuluttaja, jolta ei ole
kohtuullista edellyttdé niin varmaa tilannear-
viota kuin kauppalaissa, jossa ensisijaisesti pi-
detddn silmdlli elinkeinonharjoittajien vilisii
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kauppoja. Lisdksi uuden asunnon kaupassa on
etenkin ostajatahon tyypillisesti vaikea arvioida
tarkalleen, miten rakentamisvaiheessa ilmene-
vat ongelmat tulevat vaikuttamaan hankkeen
valmistumiseen. Niistd syistd ehdotetaan, ettd
ostaja voisi purkaa kaupan, jos on painavia
syitd olettaa, ettd purkuun oikeuttava viivastys
tulee tapahtumaan. Sddnnds saattaa tulla so-
vellettavaksi esimerkiksi silloin, kun rakennus-
tai korjausrakennustyd on niin selvisti myd-
hissd aikataulusta, ettd suurella todennikoi-
syydelld voidaan padtelld asunnon valmistumi-
sen viivdstyvin purkuun oikeuttavalla tavalla.
Toinen esimerkki tilanteesta, jossa kaupan pur-
kaminen ennakoidun viivdstyksen vuoksi saat-
taa tulla kysymykseen on, ettd myyjin talou-
dellinen tilanne on muodostunut niin huonoksi,
ettd hinelld on vaikeuksia hankkia rakennus-
toitd varten tarvittavia materiaaleja ja téllaisten
rahoitusvaikeuksien vuoksi kdy todennikoisek-
si, ettei asunto tule valmistumaan ajoissa.

Purkuoikeuden arviointi tapahtuu ostajan
vastuulla. Jos mydhemmin todetaan, ettei edel-
lytyksid kaupan purkamiselle ollut olemassa,
tilanne tulisi arvioitavaksi samalla tavoin kuin
ostajan peruuttaessa kaupan. T#std on sdidn-
nokset fuvun 32 §:ssi.

Myyid voi omilla toimillaan vaikuttaa siihen,
voidaanko purkamiseen oikeuttavan ennakko-
viivistyksen katsoa olevan kisilld. Voidakseen
arvioida viivistyksen todennikoisyyttd ja olen-
naisuutta ostajan lienee kdytdnndssd useimmi-
ten otettava yhteyttd myyjddn asiaan liittyvien
tietojen hankkimiseksi. Myyjd voi talloin antaa
ostajalle sellaisen selvityksen mahdollisuuksis-
taan sopimuksen tdyttdmiseen esimerkiksi ra-
kentamisaikataulua nopeuttamalla, ettei viivis-
tystd voida endd pitdd etukéteen ilmeisend.

10§. Myyjdn tiedustelu viivdstystilanteessa.
Pykdld koskee tilannetta, jossa sopimuksen
tdyttdminen on viivdstynyt tai tulee viivisty-
miin ja myyjd ehdottaa sopimuksen tdyttadmi-
selle uutta ajankohtaa. Jos myyjd tiedustelee
ostajalta, hyviksyyko tdmai viivdstyksestd huo-
limatta uutena ajankohtana tapahtuvan sopi-
muksen tdyttdmisen, ostaja menettdd oikeuten-
sa purkaa kauppa viivistyksen vuoksi, jollei
hidn vastaa kohtuullisessa ajassa tiedustelun
saatuaan ja jos myyjd tdyttdd sopimuksen
ilmoittamassaan ajassa. Kohtuullisen reagoin-
tiajan pituus on arvioitava tapauskohtaisten
olosuhteiden mukaan. Asiaan vaikuttaa luon-
nollisesti muun muassa myyjin ehdottaman
lisdajan pitous.

Sddnnds  vastaa  pédosin  kauppalain
24 §:44. Ostajan vastaamisvelvollisuus on kui-
tenkin rajoitettu vain tilanteeseen, jossa myyji
nimenomaisesti pyytdd ostajan vastausta.
Asuntokaupassa ostajalta ei voida edellyttad
samanlaista liikke-eldméin kauppatapojen tunte-
mista kuin elinkeinonharjoittajilta, joten pelkka
ilmoitus suorituksen tdyttdmisajan lykkdami-
sestd ei vield asettaisi ostajalle velvollisuutta
purkuoikeuden menettdmisen uhalla vastata
ilmoitukseen.

Sddnnds voi tulla sovellettavaksi myds siind
tapauksessa, ettd ostaja on 8 §n 2 momentin
mukaisesti asettanut myyjille tietyn lisiajan
sopimuksen tidyttdmiseen. Jos ostaja on ilmoit-
tanut myyjille edellyttdvinsi asunnon hallin-
nan luovuttamista kuukauden kuluttua alunpe-
rin sovitusta luovutusajasta, mutta myyjd vas-
taa ilmoitukseen pyytdmilld ostajaa ilmoitta-
maan, olisiko luovutusajankohtaa mahdollista
lykdtd vield kahdella lisdviikolla, ostajan on
yleensd ilmoitettava myyjille, mikdli hian ei
hyviksy myyjdn ehdotusta. Ostaja voi kuiten-
kin jo lisdaikaa asettaessaan tehdd selviksi,
ettei hidn tule hyviksyméin enempid viivistyk-
sid. Télloin ostajalla ei endd ole velvollisuutta
vastata myyjin lisdaikapyyntdon.

Myyjén on tdsmaéllisesti yksilditavi ehdotta-
mansa uusi méirdaika. Petkkd ilmoitus siiti,
ettd myyjd aikoo viivdstyksestd huolimatta
vield tdyttdd sopimuksen, ei johda siihen, ettd
ostajan olisi reagoitava ilmoitukseen purkuoi-
keuden menettdmisen uhalla.

11§. Vahingonkorvaus myyjin viivistyksen
vuoksi. Pykdldssd sdddetdin myyjdn vahingon-
korvausvastuusta viivistystapauksissa. Kaup-
palaissa ja kuluttajansuojalaissa noudatetun
periaatteen mukaisesti vahingot on jaettu vilit-
tdmiin ja vilillisiln vahinkoihin siten, ettd
myyjdn vastuu vilillisistd vahingosta on lievem-
pi kuin vilittoémistd vahingoista.

Pykdldin 1 momentin mukaan myyjin on
vieensd korvattava ostajalle vahinko, joka tille
on viivdstyksen vuoksi aiheutunut. Korvatta-
vaa vahinkoa olisivat esimerkiksi ostajalle koi-
tuvat ylim#irdiset kustannukset tilapdisestd
majoituksesta, tilapdiset muuttokustannukset
ja tilapdisen muuton vuoksi lisddntyneet elin-
kustannukset kuten normaalia korkeammat
tydmatkakustannukset. Jos ostaja joutuu vii-
vistyksen vuoksi lykkdidmain poismuuttoaan
ja hidn joutuu tdméin johdosta maksamaan
viividstyskorvauksia edellisen asunnon ostajalle,
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voivat my6s ndmdé suoritukset olla korvattavaa
vahinkoa.

Sdgnndksen mukaan myyja voi kuitenkin
vapautua korvausvelvollisuudesta, jos hin
osoittaa, ettd viivdstys johtuu hinen vaikutus-
mahdollisuuksiensa ulkopuolella olevasta es-
teestii, jota hinen ei kohtuudella voida edellyt-
tid ottaneen huomioon kaupantekohetkellid.
Esteen on lisiksi oltava sellainen, ettei myyji
olisi voinut kohtuudella vilttds eikd voittaa sen
seurauksia. Sadnnds vastaa kauppalain 27 §n 1
momenttia ja kuluttajansuojalain 5 luvun
10 §:n 1 momenttia.

Pykilin 2 momentti tiydentds 1 momenttia
sellaisten tapausten osalta, joissa viivistys joh-
tuu urakoitsijasta tai muusta henkil6std, jota
myyjd tai urakoitsija on kiyttinyt apunaan
sopimuksen tai sen osan tdyttdmisessd, tai
tillaisen henkildn tavarantoimittajasta. Talldin
myyjd voisi vapautua korvausvelvollisuudesta
vain, jos | momentin mukaiset vastuuvapauden
edellytykset tdyttyvit sekd myyjdn itsensd ettd
sddnndksessd mainitun kolmannen henkil6n
osalta. Esimerkiksi perustajaurakoitsijan tava-
rantoimittajan viivdstyksen osalta vaadittaisiin,
ettd tavarantoimittajan viivdstys johtuu 1 mo-
mentissa tarkoitetusta esteesti ja ettd timi
viivdstys puolestaan muodostaa myyjdnd ole-
valle perustajaurakoitsijalle samanlaisen esteen
esimerkiksi sen vuoksi, ettd kysymyksessi on
sellainen rakennusosa, jonka hankkiminen
muualta ei ole mahdollista. Sdinnds vastaa
periaatteiltaan kauppalain 27 §in 2 momenttia
ja kuluttajansuojalain 5 Juvun 10§n 2 mo-
menttia.

Pykildn 3 momentista ilmenee ero vilitto-
mién ja vilillisen vahingon korvaamisen kesken.
Kun ! momentin mukaan myyji vastaa osta-
jalle aiheutuvista vahingoista niin sanotun
kontrollivastuuperiaatteen mukaan, 3 momen-
tissa rajoitetaan myyjin vastuuta niin, ettd
vastuu villlisistd vahingoista syntyy vain silla
edellytykselld, ettd viividstys tai vahinko johtuu
huolimattomuudesta myyjdn puolella. Vastaa-
vanlainen vastuuperusteiden erottelu kiy ilmi
kauppalain 27§&n 3 ja 4 momentista sekd
kuluttajansuojalain 5 luvun 10§n 3 ja 4 mo-
mentista.

Momentissa luetellaan ne vahinkotyypit, joi-
ta pidetdéin vihllisind vahinkoina. Luettelo on
tarkoitettu tyhjentidviksi, joten kaikki muut
vahingot olisivat vilitontd vahinkoa. Vilillisen
vahingon médritelmd on lakiehdotuksessa eri-
lainen kuin kauppalaissa. Tdm4 johtuu piddosin
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siitd, ettd kauppalaissa on ensisijaisesti pidetty
silmélld elinkeinonharjoittajien vilisid kauppo-
ja, joiden yhteydessi ostajalle aiheutuvat vahin-
got ovat paljolti toisenlaisia kuin asuntokau-
passa.

Vilillistd vahinkoa olisi ensinndkin tulon
menetys, joka ostajalle aiheutuu sopimusrikko-
muksen tai siithen liittyvien toimenpiteiden
vuoksi. Tidllaista vahinkoa saattaa syntyi esi-
merkiksi silloin, kun ostaja joutuu kdyttimain
tydaikaansa sopimusrikkomuksesta aiheutu-
neen tilanteen selvittelemiseksi tai sopimusrik-
komuksen edellyttimien jarjestelyjen hoitami-
seksi ja menettdid tdméin vuoksi ansiotuloa.
Vilillistd vahinkoa on myds vuokratulon lyk-
kédntyminen, kun asuntoa ei saada vuokralai-
sen kiyttodn sovittuna ajankohtana. Tulon
menetystd olisi my®s ostajan mahdollisen van-
han asunnon jilleenmyynnin epdonnistumisen
tai viivdstymisen aiheutuva myyntivoiton me-
netys, sikdli kuin olosuhteet kaupan yhteydessi
ovat sellaiset, ettd tdllainen menetys ylipddnsd
on korvattavaa vahinkoa.

Toinen vilillisen vahingon tyyppi on asun-
non kiyttdéhyddyn olennainen menetys, josta ei
aiheudu suoranaista taloudellista vahinkoa, ja
sithen rinnastettava olennainen haitta. Ostaja
voisi siten saada korvausta esimerkiksi tilapii-
sen asumisen aiheuttamasta olennaisesta epi-
mukavuudesta ja uuden asunnon kiytiéon
saamisen lykkddntymisen aiheuttamasta asu-
mistason olennaisesta laskusta vain, jos viivis-
tys tai vahinko johtuu huolimattomuudesta
myyjin puolella. Haitan olennaisuus ja korva-
ukset tulisivat arvioitavaksi tapauskohtaisesti.

Ehdotettu vilillisen vahingon maééritelmi
eroaa jonkin verran myds kuluttajansuojalain 5
luvun 10 §&n 3 momenttiin sisiltyvistd vilillisen
vahingon méiiritelmdsti. Kuluttajansuojalaissa
valillisiin vahinkoihin kuuluisivat edelld mainit-
tujen tulon menetyksen ja suoranaista taloudel-
lista vahinkoa aiheuttamattoman kiytts-
hyddyn menetyksen lisiksi myods vahingot,
jotka johtuvat muuhun sopimukseen perustu-
vasta velvoitteesta. Sen sijaan nyt esilld olevan
asuntokauppalain kannalta téllaista muuhun
sopimukseen perustuvasta velvoitteesta aiheu-
tuvaa vahinkoa pidettdisiin vilittéméind vahin-
kona. Jos esimerkiksi ostaja joutuu myyjin
vitvistyksen vuoksi lykkddmiain poismuutto-
aan edellisestd asunnostaan ja ostajan on edel-
lisen asunnon kauppasopimuksen perusteella
maksettava viivistyskorvauksia kyseisen asun-
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non ostajalle, voivat ndmi suoritukset tulla
korvattaviksi vilittdéméni vahinkona.

Jos momentin 1 tai 2 kohdassa tarkoitettua
vahinkoa aiheutuu muunlaisen vahingon rajoit-
tamisesta, sitd ei kuitenkaan 4 momentin mu-
kaan talt4 osin pidettdisi vilillisend vahinkona.
T&llb6in korvauksen saaminen ei siis edellyttéisi
huolimattomuutta myyjan puolella, vaan oi-
keus korvaukseen méadrdytyisi 1 ja 2 momentin
mukaan. Sddnndksen tarkoituksena on estdi
se, ettd ostaja joutuu huonompaan asemaan
pyrkiessddn rajoittamaan vahinkoaan. Saman
kaltainen sddnnds on kauppalain 67 §n 3 mo-
mentissa ja kuluttajansuojalain 5 luvun 10 §n 4
momentissa.

Pykédldin 5 momentissa on erityinen vahin-
gonkorvaussddnnds sen tapauksen varalta, ettd
myyjdn suoritusta kohtaa 1 tai 2 momentissa
tarkoitettu este, joka mainittujen sidnndsten
mukaan yleensd vapauttaa hinet vahingonkor-
vausvastuusta. Momentista ilmenee, ettd myy-
jin on tdllaisenkin esteen sattuessa kuitenkin
viipymittd ilmoitettava ostajalle esteestd ja sen
vaikutuksista sopimuksen tdyttamismahdolli-
suuksiin. Jos ostaja saa viipymittd ilmoituksen
esteestd ja siitd, milli tavoin esteen voidaan
olettaa vaikuttavan sopimuksen tdyttimisajan-
kobtaan, ostajalle voi jiadd rittdvisti aikaa
jérjestelld esimerkiksi entisen asuntonsa myyn-
ti- tai vapautumisajankohta taikka kaupan
rahoitus niin, ettd esteen aiheuttaman viivis-
tyksen seuraukset jadvit pienemmiksi kuin jos
myyjd ei ilmoita esteestd tai viivyttelee ilmoi-
tuksen antamisessa. Jos myyjd laiminly6 ilmoi-
tuksen, héin joutuu tdmén laiminlyénnin vuoksi
korvaamaan ostajalle vahingon, joka olisi voitu
vilttdd, mikdli ilmoitus olisi ajoissa annettu.
Mik&li este sindnsd ei tdytd vastuuvapaudelle 1
ja 2 momentissa asetettuja_edellytyksid, myds
tdssd tarkoitettu korvausvelvollisuus seuraa jo
mainituista  sddnnoksistd.  Vastaavanlainen
sddnnds on kauppalain 28 §:ssé.

Pykilin 6 momentin mukaan samanlainen
oikeus vahingonkorvaukseen kuin ostajalia on
ostajan perheenjisenelld, joka kéarsii vahinkoa
viivdstyksen vuoksi. Ratkaisevaa merkitystd
vahingonkorvauksen kannalta ei olisi siten
silld, kuka muodollisesti on myyjan sopimus-
kumppanina. Ostajan perheenjdsenilld tarkoite-
taan hénen kanssaan samassa taloudessa asu-
via henkilditd. Muodollisilla perhesuhteilla ei
olisi ratkaisevaa merkitystd. Toisaalta perheen-
jdsenend voi s#innostd sovellettaessa tulla ky-
symykseen myos henkild, jonka on tarkoitus

muuttaa kyseiseen asuntoon. N&in on esimer-
kiksi silloin, kun vanhemmat ostavat asunnon
lapsensa kidyttoon. Samanlainen sd&nnds on
kuluttajansuojalain 5 luvun 10 §&n 5 momentis-
sa.

12 §. Arvioidun valmistumisajan merkitys. Py-
kdld koskee myyjdn viivdstyksen arvioimista
tilanteissa, joissa asunnolle ei ole sovittu tis-
millistd valmistumisaikaa. Jos ostajalle on il-
moitettu ainoastaan arvio asunnon valmistu-
mis- tai luovutusajankohdasta, viivdstystd kos-
kevat sddnnodkset tulevat pykdlin 1 momentin
mukaan sovellettaviksi, jos asunnon hallinnan
luovutus myohéstyy arvioidusta ajankohdasta
enemmin kuin 30 piivdd. Koska arvioitu
valmistumisaika jo sininsi ilmaisee, ettd myyji
ei ehdottomasti halua sitoutua sithen, ettd
asunnon hallinta voidaan luovuttaa ilmoitettu-
na ajankohtana, ostaja ei voi ldhted siitd, ettd
arvioidun valmistumisajan toteutumatta jiami-
selld olisi sama merkitys viivdstysseuraamusten
kannalta kuin kiintedsti sovitun luovutusajan-
kohdan toteutumatta jadmiselld. Toisaalta on
selviid, ettei arvioidun vaimistumisajankohdan
ilmoittaminen voi olla kokonaan vailia merki-
tystd viivdstysseuraamusten kannalta. Ehdo-
tuksen mukaan ostajan olisi varauduttava sii-
hen, ettd todellinen luovutusajankohta voi poi-
keta 30 piivdlld arvioidusta valmistumisajan-
kohdasta ilman, ettd hdnelld on oikeus viivids-
tysseuraamuksiin. Jos luovutusajankohta poik-
keaa arvioidusta titd enemmdn, vilvistysti
koskevia sddnnoksid sovellettaisiin ik&4n kuin
luovutuksen olisi pitényt tapahtua viimeistdin
30 péivdani arvioidun valmistumisajankohdan
jilkeen. Poikkeuksena olisi kuitenkin luvun
7§&n 2 momentissa oleva sdinnds ostajan
oikeudesta pidittyd kauppahinnan maksami-
sesta. Jos loppukauppahinnan on sovittu
erdéntyvin sind ajankohtana, joka on ilmoitet-
tu asunnon arvioiduksi valmistumisajaksi, os-
tajalla olisi oikeus pidittyd kyseisen erdn mak-
samisesta, kunnes asunnon hallinta tosiasiassa
luovutetaan.

Jos asunnon valmistumisaikaa ei ole lain-
kaan ilmoitettu, noudatettavaksi tulee luvun
4§n 1 momentin sddnnds, joka edellyttdd
luovutuksen tapahtuvan kohtuullisessa ajassa
kaupanteosta ottaen huomioon vastaavanlaisen
asunnon valmistumisen tavanomaisesti edellyt-
timi aika ja muut olosuhteet.

Pykdlin 2 momentin mukaan myyji saa
vedota edelld 1 momentissa olevaan 30 pidivin
sddnnokseen vain, jos kauppasopimukseen on
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sisdllytetty ehto, joka sisdlloltddn vastaa |
momenttia. N&in ostaja voisi saada tiedon
arvioidun valmistumisajan merkityksestd suo-
raan kauppasopimuksesta. Sadnndkseen sisil-
tyvin tiedottamistarkoituksen vuoksi ei pelk-
k44 viittausta luvun 12 §n sddnndkseen voitaisi
pitdd riittdvani, vaan sopimusehdon tulisi tayt-
tddkseen nyt esilli olevan momentin vaatimuk-
set olla nimenomainen.

13§. Myyjin konkurssi. Pykdlin 1 momen-
tissa on viittaus 2 luvun 14 §:ddn, jossa on
saannoksid sen tilanteen varalta, ettd myy)d
joutuu konkurssiin ennen rakentamisvaiheen
padttymista.

Pykidlin 2 momentti koskee muita kuin 1
momentissa tarkoitettuja tilanteita, joissa myy-
ja joutun konkurssiin ennen kuin hin on
tdyttanyt sopimuksen. Myyjidn konkurssipesil-
14 olisi niissdkin tapauksissa mahdollisuus si-
toutua kauppaan. Se edellyttdisi kuitenkin tdy-
den vakuuden asettamista sopimuksen tiytta-
misestid. Jos konkurssipesd ei 1iman aiheetonta
viivytystd ilmoita, ettd se haluaa sitoutua kaup-
paan, tai aseta tarvittavaa vakuutta, ostajalla
olisi oikeus purkaa kauppa.

Uuden asurnnon virhe

14§. Yleinen virhesddnnds. Asunnolla on tis-
s yhteydessd ymmirrettdvd kaupan kohdetta
kokonaisuudessaan. Virhearvioinnissa voi siten
olla merkitystd itse huoneiston ominaisuuksien
ja siitd annettavien tietojen ohella myos seikoil-
la, jotka koskevat talon asuntoihin liittyvia
yleisid tai asuntokohtaisia tiloja kuten esimer-
kiksi yhteisid porrastiloja, huolto-, siilytys- ja
varastotiloja tai pesu- ja kuivaushuoneita.

Pykdldn 1 kohdan mukaan asunnossa on
virhe, jos se poikkeaa siitd, mitd kaupan
osapuolet ovat sopineet tai mitd heiddn voi-
daan katsoa sopineen asunnon ominaisuuksis-
ta, materiaaleista, varustuksesta, laatutasosta ja
muista seikoista. Asunnossa on siten virhe
esimerkiksi, jos lattioissa on sovitun tammipar-
ketin sijasta méntyparketti tai jos asunnon
varustukseen kuuluva jddkaappi on tilavuudel-
taan sovittua pienempi. Ostajalla on lihtdkoh-
taisesti oikeus sopimuksen mukaiseen suorituk-
seen, joten virheen olemassaoloon ei vaikuta,
ettd sopimuksesta poikkeava suoritus saattaa
olla rahalliselta arvoltaan samanveroinen tai
jopa kalliimpi kuin sopimuksen mukainen suo-
ritus. Esimerkiksi kokolattiamatto saattaa suu-

remmasta arvostaan huolimatta olla allergiasta
kérsivdn henkilon kannalta huonompi ratkaisu
kuin alunperin sovittu muovimatto. Arvover-
tailulla saattaa kuitenkin joissakin tapauksissa
olla vaikutusta virheen seuraamuksiin, esimer-
kiksi mahdollisuuteen vaatia hinnanalennusta.

Sopimuksen sisdltod arvioitaessa on kiinni-
tettdvd huomiota olosuhteisiin kokonaisuudes-
saan. Rakentamisvaiheen aikana tehdyiltd uu-
den asunnon kaupoilta 2 luvun 11§n 1 mo-
mentin mukaan edellytetystd kirjallisesta muo-
dosta ei seuraa, ettd vain kirjalliset sopimuseh-
dot olisivat patevid. Kirjallista sopimusta voi-
daan tdydentda suullisestikin, joten
virhearvioinnissa on aina kiinnitettdvd huomio-
ta myos suullisesti sovittuihin ehtoihin sekd
sithen, miti olosuhteet huomioiden voidaan
katsoa edellytetyn ilman nimenomaista kirjal-
lista tai suullista tahdonilmaisuakin.

Pykilan 1 kohdan mukaisessa virhearvioin-
nissa on ratkaisevaa, miti on sovittu tat voi-
daan katsoa sovitun. Pykidlin 2-5 kohdan .
mukaisissa virhemédritelmissd on puolestaan
kysymys yleisistd vaatimuksista, joita uvudelle
asunnolle voidaan kohtuudella asettaa. Niisté
ainakin 3 ja 4 kohdassa mainitut seikat ovat
luonteeltaan sellaisia, ettei ole perusteltua, ettd
niistd voitaisiin poiketa kuluttajan vahingoksi
edes sopimuksin.

Pykdlan 2 kohdan mukaan asunnossa on
virhe, jos se ei vastaa kaupantekoajankohtana
voimassa olevissa sddnnoksissd tai madrayksis-
sd asetettuja vaatimuksia. Sddnnéksessd tarkoi-
tetaan siis laissa tai sitd alemmanasteisissa
saadoksissd taikka viranomaisen padtodksissi
asetettuja vaatimuksia. Asunto on sidnndksen
mukaan virheellinen, jos se el tdytd tillaisiin
virallismddrdyksiin sisdltyvii vaatimuksia, oli-
pa kyseessd suunnitteluun tai rakenteisiin liit-
tyvd vaatimus tai esimerkiksi kaavamiiriyk-
siin sisdltyvd vaatimus. Rakentamista koskevia
laatu- ynnd muita sddnnoksid tai méadrdyksid
on muun muassa rakennusasetuksessa, raken-
tamismaidriyskokoelmassa ja kuntien raken-
nusjarjestyksissi. Asunnossa on virhe myds
siind tapauksessa, ettd rakennusvalvontaviran-
omainen olisi epdhuomiossa tai virheellisin
perustein  hyvdksynyt sittemmin sd@nndsten
vastaiseksi osoittautuneen rakennuksen. Asun-
nossa on niin ikddn virhe, jos asunto on joltain
osin rakennusluvan ehtojen vastainen.

Asunnon tulee sdinnéksen mukaan vastata
kaupantekoajankohtana voimassa olevia vaati-
muksia. Tdméd perustuu siihen, ettd koska
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asunto myydddn ostajalle uutena, ostajan on
voitava lihted siitd, ettd asunto kaikilta osin
vastaa uudelle asunnolle asetettavia senhetkisid
vaatimuksia. Viranomaisten asiana on tdssi
tarkoitettuja sddnnoksid tai midrdyksid voi-
maan saatettaessa harkita, minkilaisin siirty-
mésdidnndksin kyseinen sdddos tai piadtds on
varustettava. Siirtymésddnndsten yhteydessi
tulee muun muassa otetuksi huomioon se,
onko kyseiset vaatimukset mahdollista ja tar-
koituksenmukaista saattaa voimaan sellaisella
aikataululla, ettd ne tulisivat vaikuttamaan jo
konkreettisessa suunnittelu- tai toteuttamisvai-
heessa oleviin rakentamishankkeisiin. Jos niin
on, asunnon tuottajan olisi huolehdittava vaa-
timusten noudattamisesta ja vastattava siiti
myds sopimusoikeudellisesti asunnonostajille.

Jos asunnon poikkeaminen voimassa olevas-
ta sddnndksestd tai midrdyksestd johtuu siitd,
ettd asunto on jo ollut valmiina kyseisen
normin voimaan tullessa, eikd muutostoitd ole
- tehty, myyja saattaa vilttyad virhevastuulta ker-
tomalla ennen kaupantekoa ostajalle selkedsti
asunnon poikkeamisesta uudesta normista seki
potkkeamisen merkityksestd. Luvun 16§n 1
momentin mukaan ostaja ei nimittdin voi
virheend vedota seikkaan, josta hdn on tiennyt
kauppaa tehtdessd.

Pykéldn 3 kohdan mukaan asunnossa olisi
virhe, jos sen ominaisuuksista aiheutuu tai
voidaan perustellusti epdilld aiheutuvan haittaa
terveydelle, Virheeni voitaisiin vedota esimer-
kiksi sithen, ettd kédytetyt rakenteet osoittautu-
vat mydhemmin vaarallisen heikoiksi tai ettd
asunnossa kiytetty rakennusmateriaali, esimer-
kiksi maali tai pintak#sittelyaine osoittautuu
myrkylliseksi tai allergisoivaksi. Terveydelle ai-
heutuvan vaaran arvioinnissa lahtokohtana oli-
si pidettdvd objektiivista haitallisuutta. Néin
asunnossa olisi virhe esimerkiksi, jos maalista
haihtuvien hdyryjen todettaisiin tai perustellus-
ti epdiltdisiin atheuttavan vaaraa ihmisten ter-
veydelle yleensi. Jos sen sijaan haittaa aiheu-
tuisi vain pienelle kyseiseen aineeseen erityisen
herkisti reagoivalle ithmisryhmalle, asuntoa ei
voitaisi pitdd virheellisend pelkistddn timin
poikkeuksellisen seikan vuoksi. Eri asia on,
ettd asunto saattaa tdlldinkin olla virheellinen
esimerkiksi sen vuoksi, ettd myyji on ollut
tietoinen ostajan olosuhteista, esimerkiksi aller-
gisuudesta tietylle materiaalille, mutta antanut
materiaaleista puutteellisen tiedon tai jattinyt
ostajalle tarpeellisen tiedon kokonaan antamat-
ta.

Pykilin 4 kohdan mukaan asunnossa on
virhe, jos rakentamista tai korjausrakentamista
ei ole suoritettu hyvian rakentamistavan mukai-
sesti tai muuten ammattitaitoisesti ja huolelli-
sesti. Arvioitaessa, tdyttidko asunto hyvidn
rakentamistavan vaatimukset, olisi otettava
huomioon muun muassa rakennuksen rakenne-
ratkaisut, rakennusmateriaalit, rakentamisme-
netelmit sekd rakentamisolosuhteiden asetta-
mat vaatimukset. Vertailukohtana olisivat ra-
kentamisen yleiset laatuvaatimukset sekd ra-
kentamisessa yleisesti hyviksi ja sopivaksi ha-
vaitut materiaalit ja menetelmét. Asunnon tu-
lee kestdid tavanomaista  asumiskdyttod,
Suomen ilmasto-olosuhteita ja sen ympériston
erityisoloja, johon asunto on rakennettu. Sién-
nodksen vastaisena saatettaisiin pitdd esimerkik-
si tarkoitukseensa huonosti sopivien rakennus-
materiaalien tai tydtapojen kiyttamistd tai ko-
keiluluonteisten rakenneratkaisujen tai materi-
aalien kdyttdmistd ilman riittdvdd varmuutta
niiden kestdvyydestd ja laadusta.

Vaatimukset hyvin rakentamistavan noudat-
tamisesta ja ammattitaitoisesta suorituksesta
ovat osaksi keskenddn piiliekkiisid. Hyvid
rakentamistapa pitdd sisdllddn sellaisia raken-
tamista koskevia menettelytapoja, joiden osalta
ammalttitaitovaatimuksen sisdlté on erityisen
vakiintunut ja konkretisoitunut. Yleinen am-
mattitaitovaatimus on titd laajempi kisite:
virhearvioinnin kohteena olevaa seikkaa voi-
daan arvostella rakennusalan yleisten ammat-
titaitovaatimusten valossa riippumatta siiti,
onko juuri kyseisen seikan osalta osoitettavissa
tai yksiloitdvissd, ettd tietty menettelytapa
edustaa niin sanottua hyviid rakentamistapaa.
Ammattitaitovaatimuksella on merkitystd pait-
si menettelytapojen ja materiaalien valinnassa
myos valittujen ratkaisujen toteutuksessa. Huo-
lellisuusvaatimus liittyy erityisen korostetusti
juuri valittujen teknisten ynnid muiden ratkai-
sujen toteuttamiseen: sindnsd hyvidn rakenta-
mistavan mukainen ratkaisu saattaa yksittéis-
tapauksessa olla ammattitaidottomasti tai
muuten huolimattomasti toteutettu.

Pykilin 5 kohdan mukaan asunnossa on
virhe, jos rakentamisessa tai peruskorjauksessa
kaytetty materiaali, sikdli kuin sen laadusta ei
ole erikseen sovittu, ei ole kestdvyydeltddn ja
muilta ominaisuuksiltaan tavanomaisen hyvii
laatua. Ostajalla on siten oikeus edellyttdd
kiytettyjen rakennusmateriaalien tayttdvin
kestdvyydeltddn ja ominaisuuksiltaan sellaisille
materiaaleille asetetut kohtuulliset laatuvaati-
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mukset. Vertailukohtana kéytettdisiin muita
markkinoilta 16ytyvid ja vastaavaan tarkoituk-
seen sopivia materiaaleja. Materiaalin kesta-
vyys on sidnndksessd mainittu erikseen, mutta
arvioinnissa olisi sen ohella otettava huomioon
materiaalin muut ominaisuudet, kuten sen tur-
vallisuus, hoito-ominaisuudet ja ulkondks.

Asunnon ja sen materiaalien yleistd vdhim-
mdiiskestoikdd ei ole mahdollista méarittas.
Kultakin materiaalilta voidaan kuitenkin edel-
lyttdd kohtuullista, materiaalille tyypillistd vi-
himmaiskestdvyyttd. Arviointi joudutaan teke-
midn tapauskohtaisesti. On esimerkiksi oletet-
tavissa, ettd rakennusten ulkopintamateriaalit
kuluvat kaupunki- ja meri-ilmastossa helpom-
min kuin maaseutu- ja sisimaaoloissa. Tdméin
vuoksi voidaan edellyttdd, ettd rakennuksen
pintamateriaalit valitaan siten, ettd ne kohtuu-
della kestidvit rakennuksen sijaintipaikan olo-
suhteet.

Ostajalla olisi oikeus edellyttdd asunnon ra-
kentamisessa tai peruskorjauksessa kiytettivil-
ti materiaalilta tavanomaisen hyvdi laatuta-
soa, sikdli kuin materiaalin laatua ei ole sopi-
muksessa erikseen yksiloity, jolloin hinelld on
oikeus edellyttdd sopimuksen mukaista laatua.
Jos jossakin suhteessa on sovittu tavanomaista
paremmasta laatutasosta, pykaldn 1 kohdasta
seuraa, ettd sovitusta poikkeava materiaali
merkitsee virhettd. My0s tavanomaista heikko-
laatuisemman materiaalin kiytostd olisi mah-
dollista nimenomaisesti sopia. Jotta myyji voisi
vedota tillaiseen sopimukseen, on kuitenkin
edellytettdvi, ettd ostaja on ollut tietoinen siité,
ettd sovittu materiaali el vastaa tavanomaista
laatutasoa. Lisdksi on huomattava, ettd myyji
on aina vastuussa siitd, ettd kidytetty materiaali
tayttad pykalin 2—4 kohdissa asetettuja vaa-
timuksia, eli esimerkiksi, ettd materiaali sovel-
tuu tarkoitukseensa, ei aiheuta terveyshaittaa ja
on sopusoinnussa hyvédn rakentamistavan sekd
rakentamisen yleisten laatuvaatimusten kanssa.

Pykdlin 6 kohdan mukaan asunnossa on
virhe, jos se el muuten vastaa sitd, mitd
asunnonostajalla yleensd on sellaisen asunnon
kaupassa perusteltna aihetta olettaa.

Kun kyseessd on uusi tai peruskorjattu asun-
to, ostajalla on yleensd oikeus olettaa sen
vastaavan valmistumisajankohtana vallitsevaa
tavanomaista laatu- ja varustelutasoa, vaikkei
asunnon jokaisesta yksityiskohdasta olekaan
nimenomaisesti sovittu kauppaa tehtdessid. Kun
asunto ostetaan rakentamisvaiheen atkana, os-

tajalla ei useinkaan ole edes mahdollisuutta
tutustua valmiiseen asuntoon ennen ostopad-
toksen tekoa.

Arvioitaessa, mitd ostajalla on perusteltua
aihetta odottaa, on merkitystd sekd silld, mitd
ostajilla yleensd on sellaisen asunnon kaupassa
aihetta olettaa, etii kyseiseen konkreettiseen
kohteeseen ja kauppaan liittyvilld seikoilla.
Esimerkkeind seikoista, joilla voi olla merkitys-
td timén sddnndksen yhteydessd, voidaan mai-
nita erilaiset asunnon toiminnalliset ominaisuu-
det kuten sdilytystilojen maari, televisioanten-
ni- ja puhelinkytkennit sekd valo- ja sdhkopis-
teiden midrd ja sijainti. Muun muassa téllais-
ten seikkojen suhteen ostajalla on ilman erityis-
td sopimusehtoakin oikeus edellyttdd asunnon
vastaavan tavanomaista tasoa. Jos asunnon
d4nieristys on heikompi kuin mitd vastaavan-
laisissa uusissa asunnoissa on tavallista, myds
tillainen seikka voisi esilld olevan sddnndksen
perusteella olla virhe. Néin voi olla, vaikka
ddnieristys tayttiisikin voimassa olevien viral-
lismadrdysten mukaiset vihimmadisvaatimuk-
set.: Ostajalla voi hinta- ja muut setkat huo-
mioon ottaen olla perusteltua aihetta odottaa
asunnolta vihimmdisvaatimukset ylittivii laa-
tutasoa.

Asuntoon kuuluvien laitteiden kuten kodin-
koneiden ja muiden vastaavien varusteiden
osalta on lihtdkohtana pigdettévi, ettd ostajan
tulee voida asettaa tillaisille laitteille samanlai-
set vaatimukset kuin kyseisenlaisen laitteen
kaupassa. Téllaisten laitteiden osalta virhearvi-
oinnissa voidaan siten tukeutua samoihin peri-
aatteisiin kuin kulutustavaran kaupassa.

Ostajan perusteltujen odotusten arvioinnissa
voi merkitystd olla myds myyjdn antamilla
yleisluontoisillakin tiedoilla samoin kuin kau-
pan ehdoilla, varsinkin kauppahinnalla. Kaup-
pahinnan taso verrattuna muihin saman ko-
koisten ja samalla alueella sjjaitsevien asunto-
jen kauppahintoihin on usein yhteydessd siihen,
minkd tasoisesta asunnosta on kysymys. Kal-
liin asunnon osalta ostajalla on yleensd aihetta
odottaa asunnolta keskimairaistd korkeampaa
tasoa, kun taas poikkeuksellisen alhainen hinta
saattaa olla osoitus keskiméaardistd heikommas-
ta tasosta. Luonnollisesti on otettava huo-
mioon, ettd asuntojen hintoihin vaikuttavat
useat muutkin seikat kuin varuste- ja laatutaso.

Sddannoksen piiriin voivat kuulua myos tapa-
ukset, joissa asunto ei siihen kohdistuvan,
viranomaisen paitdkseen perustuvan kiytidra-
joituksen vuoksi vastaa sitd, mitd ostajalla on
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ollut perusteltua aihetta olettaa. Tilldin on
kysymyksessd niin sanottu vallintavirhe.

15 §. Asuntoa koskevat tiedot. Pykild koskee
myyjin vastuuta tiedoista, jotka hdn on anta-
nut ennen kaupantekoa sekd vastuuta ostajan
kannalta merkityksellisten tietojen antamatta
jattimisestd. Téssd tarkoitettu myyjan virhe-
vastuu késittdd yleisten oikeusperiaatteiden
mukaan my®s myyjan edustajan antamat tiedot
samoin kuin edustajan laiminlydnnin antaa
tietoja. Myyjad vastaa esimerkiksi kdyttiméansd
kiinteistonvilittdjin tai muun asuntojen esitte-
lijin antamista tiedoista. Kiinteistonvalittajalld
on ostajaan nihden myds itsendinen korvaus-
vastuu kuluttajansuojasta kiinteistdnvilitykses-
sd annetun lain nojalla.

Pykdldin 1 momentin 1 kohdan mukaan
asunnossa on virhe, jos se ei vastaa ennen
kaupantekoa annettuja tietoja, joiden voidaan
olettaa vaikuttaneen kauppaan. Sd&nnds kos-
kee kaikenlaisia tietoja asunnon kunnosta tai
muista ominaisuuksista. Tietojen antamistaval-
la ei ole merkitystd. Tieto voi siten olla joko
kirjallinen tai suullinen. S&innds koskee sekd
tapausta, jossa annetut tiedot osoittautuvat
virheellisiksi, ettd tapauksia, joissa sindnsi oi-
keat tiedot on esitetty epaselvilld tai muuten
harhaanjohtavalla tavalla.

Virheellinen tieto voi koskea mitd tahansa
asunnon kuntoa tai muita ominaisuuksia kos-
kevaa seikkaa kuten esimerkiksi asunnon ko-
koa, varustusta, rakenteita, materiaaleja, laatua
tai soveltuvuutta tiettyyn tarkoitukseen. Annet-
tujen tietojen on oltava riittdvdn konkreettisia,
jotta niistd voisi seurata virhevastuu. Yleisluon-
teinen kehuminen ei siten sellaisenaan aiheuta
myviille virhevastuuta ainakaan suoraan esilld
olevan sidinnoksen nojalla. Yleisluontoisillakin
lausumilla esimerkiksi asunnon laatu- tai va-
rustelutasosta saattaa kuitenkin olla merkitysti
arvioitaessa, millaista yleistd tasoa ostajalla on
oikeus asunnolta odottaa.

Virhevastuu ei edellytdi myyjan huolimatto-
muutta. Asunto voi olla virheellinen riippumat-
ta siitd, tiesikd myyji tai olisiko hénen pitinyt
tietdd, ettd hinen antamansa tieto oli virheel-
linen. Asiaan ei mydskéin vaikuta, oliko myy-
jan tarkoituksena johtaa ostajaa harhaan.
Myyjdlle asetettu vastuu annettujen tietojen
oikeellisuudesta merkitsee, ettd myyjin, joka ei
ole varma jostakin myyméinsid asuntoon liit-
- tyvdstd seikasta, on pidattdydyttavi esittdmés-
td sitd koskevia viitteitd, jollei hdn ensin voi
varmistua niiden paikkansapitdvyydestd. Kos-

ka myyjilld on velvollisuus antaa asunnosta
ostajan kannalta tirkeitd tietoja ja koska hin
vol pdittdd, miten tiedot annetaan, hdnen on
huolehdittava siitd, ettd epdvarmoihin tietoihin
liitetddn tarpeelliset varaumat tai tuodaan
muutoin selkedsti esille, ettd jokin tieto on
epdvarma.

Virhevastuun edellytyksend on, ettd annetun
tiedon voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan.
Vaikutus kauppaan tarkoittaa, ettd voidaan
olettaa, ettei ostaja olisi lainkaan tehnyt kyseis-
td kauppaa tai ettd hin ei olisi tehnyt siti
sovituin ehdoin, jos olisi saanut oikeat tiedot.
Usein tiedon vaikutus kauppaan voi ilmeti
siten, ettd voidaan olettaa sen vaikuttaneen
sihen kauppahintaan, jonka ostaja on ollut
valmis asunnosta maksamaan. Arvioitaessa tie-
don vaikutusta kauppaan ei useinkaan ole
mahdollista tukeutua konkreettiseen todistusai-
neistoon. Sddnndksen mukaan riittdd, samoin
kuin esimerkiksi kauppalain vastaavan sidén-
noksen mukaan, etti tiedon voidaan olettaa
vaikuttaneen kauppaan. Ostaja ei voi vedota
tietoon, jolla ei ilmeisesti ole oilut hinelle
merkitystd kauppaa piitettiessd. Virheellisen
tiedon ei mydskdidn voida olettaa vaikuttaneen
kauppaan, jos tieto on oikaistu ennen kaupan-
tekoa riittdvdn ajoissa siten, ettd ostajalla on
ollut todellinen mahdollisuus harkita seikan
vaikutusta kauppaan.

Momentin 2 kohdan mukaan asunnossa on
virhe, jos myyjd on laiminlydnyt antaa ostajalle
tiedon sellaisesta asuntoa koskevasta seikasta,
joka hidnen asuntojen markkinoinnissa anne-
tuista tiedoista annetun asetuksen mukaan olisi
pitdnyt antaa. Mainittu asetus koskee elinkei-
nonharjoittajan tiedonantovelvollisuutta asun-
toja markkinoitaessa.

Asetuksessa on yksityiskohtainen luettelo yh-
tdahd tiedoista, jotka on annettava asuntoa
koskevassa lehti-ilmoituksessa tai muussa mai-
noksessa, sekd toisaalta tiedoista, jotka on
annettava asunnon esittelyssi. Monet asetuk-
sessa vaadittavat tiedot koskevat seikkoja, joil-
la el ole merkitystd esilli olevan sddnnoksen
yhteydessd vaan sovellettaessa muita 4 luvun
sddnnoksid. Esimerkiksi asuntoa koskevia ta-
loudellisia seikkoja koskevat tiedot tulevat
ajankohtaisiksi sovellettaessa tdméin lavun
27 &n sdénnoksid taloudellisesta virheestd. Li-
sdksi osa asetuksessa vaadituista tiedoista on
sellaisia, ettd niiden mahdollinen puuttuminen
markkinoinnin yhteydessid tuskin voi johtaa
siihen, ettd kyseinen seikka jii ostajalle tunte-
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mattomaksi vield kauppaa tehtdessikin. Esi-
merkkind tdstd voidaan mainita tiedot asunnon
tyypist4 ja sijainnista. Esilld olevan sddnnoksen
kannalta on merkitystd ldhinna sellaisilla tie-
doilla, jotka koskevat asunnon ominaisuuksia.

Asetuksessa vaadittuja tietoja, joilla voi olla
merkitystd esilld olevan sdénndksen kannalta,
ovat esimerkiksi tiedot asunnon huoneluvusta
ja pinta-alasta, rakennuksen p#iasiallisesta ra-
kennusmateriaalista ja ldmmitysjdrjestelmésta
tai pientaloasunnon kattotyypistd ja kattoma-
teriaalista. Niin ik#fin markkinoinnissa on ker-
rottava sovituista tai muutoin tiedossa olevista
peruskorjauksista ja niiden arvioidusta toteut-
tamisajankohdasta. Tallda voi esilld olevan
siannoksen kannalta olla merkitystd sikali, ettd
kysymyksessd voi olla asunnon kunnon kan-
nalta merkittdva seikka ja korjaustdisti saattaa
aiheutua haittaa asumiselle. Jos mainitunlaisia
seikkoja koskeva tieto on jitetty antamatta,
myyjille syntyisi virhevastuu edellyttden, ettd
laiminlydnnin voidaan olettaa vaikuttaneen
kauppaan.

Momentin 3 kohdan mukaan myyjille syn-
tyisi virhevastuu myds, jos hén on ennen
kaupantekoa jittdnyt antamatta tiedon josta-
kin asuntoa koskevasta erityisestd seikasta,
josta ostaja perustellusti saattoi olettaa saavan-
sa tiedon. Edellytyksend on kuitenkin, etti
myyji on tiennyt tai hinen tdytyy olettaa
tienneen tillaisesta seikasta. Sddnnds koskee,
toisin kuin 2 kohdan sdidnnds, myds muita kuin
elinkeinonharjoittajia.

On huomalttava, ettd 4 luvun piiriin kuulu-
vien kauppojen yhteydessi esilla olevalla sdin-
nokselld on suhteellisen rajoitettu merkitys,
koska useimmissa kdytdnndssi esiin tulevissa
tapauksissa virhevastuu seuraa jo 14 §:ssd ole-
vista objektiivisista virhesddnnoksistd (2—6
kohta). Jos asunnossa on virhe niiden siéin-
ndsten nojalla, myyjé ei esimerkiksi voi vedota
sithen, ettei hin ollut kyseisestd seikasta tietoi-
nen. Esilld oleva sd&nnds voikin tulla ajankoh-
taiseksi lihinnd sellaisten erityisten seikkojen
osalta, joihin 14 §n sddnnokset eivat ulotu.

Sdanndksen nojalla myyjd on velvollinen
ilmoittamaan ostajalle tiedossaan olevat erityi-
set seikat, jotka voidaan objektiivisesti arvioi-
den katsoa sellaisiksi, ettd ostaja voi perustel-
lusti edellyttas saavansa niistd tiedon. Osa
asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedois-
ta annetussa asetuksessa mainituista seikoista
on sellaisia, ettd myds muulla kuin elinkeinon-
harjoittajalla voi esilld olevan sddnnoksen no-

jalla olla niitd koskeva tiedonantovelvollisuus,
varsinkin siltd osin kuin asiaa koskevien ha-
vaintojen tekeminen asunnon tavanomaisessa
tarkastuksessa ei ole vaikeuksitta mahdollista.

Myyjin tiedonantovelvollisuus voi koskea
my®ds sellaisia erityisid seikkoja, joilla ilmeisesti
on merkitystd tietylle ostajalle, jos myyji tietsd
tai hinen pitdisi tietdd seikasta ja sen merki-
tyksestd kyseiselle ostajalle. Esimerkiksi jos
ostaja ilmoittaa asunnon tulevan liikuntavam-
maisen henkilén kiyttdéon, myyjd on velvolli-
nen ilmoittamaan sellaisista seikoista, jotka
ilmeisesti rajoittavat asunnon soveltuvuutta ai-
ottuun kadyttddén. Taminkaltaisissa tilanteissa
myyjin erityiselld tiedonantovelvollisuudella on
ostajan kannalta suuri merkitys varsinkin sil-
loin, kun asunto ei sitdi myytdessd ole valmis
eikd ostaja siten edes voisi havaita aiotun
kdytén kannalta ongelmallisia seikkoja.

Sddnnoksen mukainen myyjdn tiedonanto-
velvollisuus rajoittuu sellaisiin seikkoihin, joista
ostaja perustellusti voi olettaa myyjidn infor-
moivan hidntd. Myyjin tiedonantovelvollisuu-
den laajuuteen vaikuttaa ndin ollen 16§n 2
momentissa tarkoitettu ostajan oma selonotto,
jota koskevat sddnnokset ovat 6 luvun 12 §:ss4.
Myyjdn ei siten yleensd tarvitse ilmoittaa sel-
laisista seikoista, jotka ovat ennen kaupante-
koa vaikeudetta havaittavissa ostajan suoritta-
massa valmiin asunnon tarkastuksessa.

Virhevastuun edellytyksend on, ettd tiedon
antamatta jittimisen voidaan olettaa vaikutta-
neen kauppaan. Ostaja ei voi vedota tiedon
antamatta jidmiseen, jos olosuhteista on pii-
teltidvissi, ettel tiedon saaminen olisi vaikutta-
nut kauppaan.

Momentin 4 kohdan mukaan myyji on
velvollinen antamaan ostajalle tarpeelliset eri-
tyistiedot asunnon materiaalien ja laitteiden
kaytostd ja hoidosta. Tietojen antamatta jai-
misestd samoin kuin virheellisten tai harhaan-
johtavien tietojen antamisesta voisi seurata
virhevastuu.

Ostajan tulee olla selvilld tavanomaisen yleis-
tiedon ja elimdnkokemuksen piiriin kuuluvista
seikoista. Myyjdlld ei ole velvollisuutta antaa
ostajalle yleistd opastusta kodinkoneiden kiy-
tostd tai asunnon puhtaanapidosta. Myyjdn
olist kuitenkin huolehdittava siitd, ettd ostajalle
annetaan asunnon kodinkoneiden mukana tu-
levat valmistajan tai maahantuojan laatimat
kdyttdohjeet. Myds muiden asunnon laitteiden
osalta myyjin olisi annettava ostajalle tarpeel-
liset erityisohjeet sikdli kuin ostajilta yleensd
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edellytettivin tietimyksen ei voida objektiivi-
sesti arvioiden olettaa riittdvin., Esimerkkind
laitteista ja materiaaleista, joiden osalta kdyttd-
ja hoito-ohjeet tyypillisesti voivat olla tarpeen,
voidaan mainita asunnon limmitys- ja ilmas-
tointilaitteistot sek#d sellaiset pinta- tai muut
materiaalit, jotka eivit ole yleisesti kdytdssd tai
jotka ovat poikkeuksellisen arkoja tai vaativat
tavanomaisesta poikkeavaa hoitoa, esimerkiksi
puhdistusta jollakin erikoisaineella.

Tiedot voidaan antaa joko suullisesti tai
kirjallisesti, mutta muun muassa ohjeiden tar-
koituksen vuoksi kirjallisia ohjeita on usein
pidettivid suositeltavina.

Pykilidn 2 momentin mukaan myyjin vastuu
annetuista tiedoista samoin kuin myyjin tie-
donantovelvollisuus ulottuvat sdfinnoksestd il-
menevilld tavalla myds tietoihin, jotka koske-
vat asunnon ympdristdd ja asunnon sijainti-
paikkakunnan palveluja.

Sdannoksessd tarkoitettu asunnon ymparistd
kasittasd seka valittdman ympéristén eli asun-
toon liittyvdt piha- ja muut ulkoalueet ja
samassa rakennuksessa olevat muut huoneistot
ja naapurikiinteistdt ettd asunnon lihialueet.
Tyypillisesti asunnon ympéristéni voidaan pi-
tdd esimerkiksi asunnon sijaintikyldd tai -kau-
punginosaa. Eri asia on, ettd annettujen tieto-
jen merkitys virhevastuun kannalta on osaksi
rilppuvainen siitd, miten ldheisestd ympdaristos-
td on kysymys.

Alueen palveluilla tarkoitetaan esimerkiksi
asunnon ldhialueella sijaitsevia kauppoja,
pankkeja, kouluja, lasten pidivikoteja, virastoja
sekd kulttuuri-, liikkunta- ja harrastustiloja.
Alueen palveluihin luetaan myds alueen sisdiset
ja alueelta muualle suuntautuvat liikkenneyhtey-
det.

Sdannoksen mukaan myyjd vastaa antamis-
taan tiedoista 1 momentin 1 kohdan mukaisin
edellytyksin, ja antamatta jitetyistd tiedoista 1
momentin 2 ja 3 kohdassa sdddetyin edellytyk-
sin,

Jos myyj4 on antanut tiedon tietystd asun-
non ympdéristdd koskevasta seikasta ja tieto
osoittautuu paikkansapitimittomaksi, hanelle
syntyisi siten virhevastuu, mikéli annetun tie-
don voidaan olettaa objektiivisesti arvioiden
vaikuttaneen kauppaan. Itse asuntoa koskevien
tietojen osalta voidaan usein helposti péitya
sithen olettamaan, etti tieto on vaikuttanut
kauppaan. Ympdristotietojen osalta vaikutusta
kauppaan jouduttaneen sitd vastoin useammin
arvioimaan tapauskohtaisesti, koska esimerkik-

si erilaisilla palveluilla voi olla ostajille erilai-
nen merkitys esimerkiksi riippuen siitd, onko
kysymyksessd tyoikdinen vai eldkeikdinen osta-
ja, onko perheessi lapsia, erityispalvelujen tar-
vitsijoita ja niin edelleen. Vihemmin keskeisten
palvelujen osalta yksittdiselld virheelliselld tie-
dolla ei kenties voida olettaa olleen vaikutusta
kauppaan. Jos sen sijaan alueen palvelutasosta
on annettu todellista parempi kuva, tdméin
seikan vaikutus kauppaan voi olla todenndkoi-
sempi.

Antamatta jadneiden tietojen osalta myyjille
voisi ensinndkin syntyd virhevastuu, jos kysy-
myksessd on sellainen ympéristdd koskeva seik-
ka, josta myyjdlld elinkeinonharjoittajana oli
asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedois-
ta annetun asetuksen mukaan velvollisuus ker-
toa ostajalle. Edellytyksend olisi, ettd kysymyk-
sessd on asunnon kidyttdon tal arvoon vaikut-
tava seikka. Asunnon kidytolli tarkoitetaan
tavanomaiseen asumiseen ldheisesti liittyvid toi-
mintoja. Esimerkkind asetuksessa vaadittavasta
tiedosta, jonka antamatta jattimisestd saattaisi
tdmin sddnndksen nojalla seurata virhevastuu,
voidaan mainita tiedot asuntoyhteisdlle kuulu-
vista, asukkaiden kidytdssd olevista pysdkointi-
tiloista. Virhevastuuta ei kuitenkaan synny, jos
voidaan olettaa, ettd myyjdn laiminlydnti ei
kyseisessd yksittdistapauksessa ole vaikuttanut
kauppaan.

Asuntojen markkinoinnissa annettavista tie-
doista annetussa asetuksessa vaaditaan myos
tietojen antamista asuinalueen kaavoitustilan-
teesta, litkenneyhteyksisti ja alueen palveluista,
jollel nditd tietoja asunnon sijainti huomioon
ottaen voida pitd4 tarpeettomina. Esimerkiksi
kaavoitustilannetta koskevalla tiedolla saattaa
olla merkitystd asunnon kdyton tai arvon
kannalta, mutta aina néin ei ole, vaikka tieto
asetuksen mukaan sindnsi olisikin pitdnyt an-
taa. Alueen hikenneyhteydet ja muita piivittiin
tarvittavia palveluja kuten elintarvikekauppoja
koskevat seikat liittyvit siind médrin kiintedsti
normaaliin asumiseen, ettd tdllaisten palvelujen
puutteellisuutta voidaan pitd4d asunnon kayt-
toon ja arvoon vaikuftavana. Télléin tietojen
antamatta jittdmisestd voisi seurata virhevas-
tuu.

Mit4 tulee sellaisiin palveluihin kuten kou-
luihin, péivdkoteihin ja terveyskeskuksiin, joi-
den tarve riippuu ostajan omasta eldmintilan-
teesta, on ldhdettdvi siitd, ettd ostajalla itsel-
144n on suhteellisen laaja selonottovelvollisuus.
Tdmén kaltaiset palvelut eivit ole kiintedssi
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yhteydessd asunnon kiyttddn tai arvoon. Myy-
jdlle voi syntyé virhevastuu, jos hdn on antanut
mainituista seikoista virheellisid tietoja. Osta-
jalla on siten oikeus luottaa annettuihin tietoi-
hin. Jos myyjd sitd vastoin laiminlyd tietojen
antamisen, ei ole perusteltua lihted siitd, ettd
ostaja voisi jéttdd ottamatta itse selkoa tarvit-
semistaan palveluista ja saattaa myyjdn vastuu-
seen, jos osoittautuu, ettd palvelut eivit vastaa
ostajan odotuksia. Jos myyjd esimerkiksi on
laiminlyényt ilmoittaa asuinalueen koulutilan-
teesta, ostaja ei yleensd voisi saattaa myyjai
virhevastuuseen vedoten siihen, ettd hin vasta
kaupanteon jilkeen sai tietdd peruskoulun yli-
asteen olevan etdélld asunnosta.

Toiseksi myyjille voisi antamatta jiineiden
tietojen perusteella syntyd virhevastuu, jos hin
on laiminlydnyt ilmoittaa ostajalle tiedon sel-
laisesta asunnon ympdiristOd tai alueen palve-
luja koskevasta erityisestd seikasta, josta hdnen
tdytyy olettaa tienneen ja josta ostaja perustel-
lusti saattol olettaa saavansa tiedon. Esimerk-
kind voidaan mainita tieto siitd, ettd lahikiin-
teistolld harjoitetaan toimintaa, josta atheutuu
melua, hajua tali muuta asumista erityisesti
haittaavaa hidiriétd, tai ettd tdllaisen toiminnan
aloittaminen on suunnitteilla. Jos ostajalla ei
asunnon sijainnin tai muiden yleisesti tiedossa
olevien seikkojen perusteella ole aihetta odot-
taa tdméintyyppisten haittojen eslintymistd
asunnon liheisyydessd, myyjidn olisi kerrottava
asiasta ostajalle. Arvioitaessa, mitd tietoja myy-
jdn olisi pitinyt ostajalle antaa, on otettava
huomioon paitsi kenelle tahansa ostajalle mer-
kitykselliset seikat myds yksittdisen ostajan
olosuhteet, mikdli myyjé on niistd tietoinen. Jos
esimerkiksi asunnon ldheisyydessd oleva lasten
leikkikenttd on tarkoitus muuttaa pysidkointi-
alueeksi, myyjan on kerrottava téllaisesta ym-
paristomuutoksesta ainakin silloin, kun hin
tietdd, ettii ostajalla on leikki-ikéisid lapsia.

Myds antamatta jitettyjen ympdéristtietojen
osalta virhevastuu edellyttdd, ettd laiminlydn-
nin voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan.
Vaikka kysymyksessd olisi seikka, josta myyjin
yleisesti arvioiden olisi pitdnyt ilmoittaa osta-
jalle, virhevastuuta ei kuitenkaan synny, jos
voidaan olettaa, ettei tiedon antaminen kysei-
sessi  yksittdistapauksessa olisi vaikuttanut
kauppaan. Esimerkkind tstd on, ettd jokin
muu seikka on ollut ratkaiseva ostajan paatdk-
senteossa. Jos ostaja esimerkiksi on hankkinut
asunnon juuri kyseisestd kohteesta saadakseen
huoneiston samasta talosta kuin ldhisukulai-
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sensa, myyjdn laiminlydnti antaa ostajalle tie-
toja alueen liikenneyhteyksistd ei kenties ole
vaikuttanut kauppaan.

Pykildn 3 momentissa on sdinnds, jonka
mukaan myds kaupanteon jilkeen annetuilla
tai antamatta jitetyilld tiedoilla voi olla virhe-
vastuun aikaansaava vaikutus. Tdmi s3idnnos
on otettu lakiehdotukseen sellaisia tilanteita
silmalld pitden, joissa kauppa tehdddn raken-
tamisvaiheessa ja joissa ostaja voi kaupanteon
jilkeen p#dttd4d ostamansa asunnon yksityis-
kohdista. Jos myyjd tdssi vaiheessa antaa
ostajalle virheellisid, harhaanjohtavia tai puut-
teellisia tietoja ja tdlld on vaikutusta ostajan
padtdksentekoon, ostajalla voisi olla kyseisten
seikkojen osalta oikeus virheseuraamuksiin sa-
malla tavoin kuin ennen kaupantekoa annettu-
jen tai antamatta jitettyjen tictojen osalta.
Esimerkkind voidaan mainita, ettd ostaja myy-
jdn antamien tietojen perusteella valitsee pin-
noitemateriaalin, joka myyjdn viitteistd huoli-
matta ei sovellu tarkoitukseensa.

Pykaldn 4 momentissa on wiittaus 6 luvun
27 §&n sddnndksiin myyjin vastuwusta muun
kuin hdnen itsensd antamista tal antamatta
jattdmistd tiedoista. Mainittua 6 luvun sdén-
nostd sovelletaan siten myos, kun kysymykses-
sd on 4 luvun mukainen asunnon kauppa.

16§. Asunnon tarkastus ennen kauppaa. Py-
kdldssd on sddnnoksid ostajan selonottovelvol-
lisuudesta ja ostajan tietoisuuden vaikutuksesta
myyjan virhevastuuseen. Ldhtdkohtana on, etté
ostajalla ei ole eikd hinelle voida sopimuksin-
kaan asettaa erityistd velvollisuuita tarkastaa
asuntoa ennen Kuin se on valmis. Keskenerii-
sen asunnon tarkastaminen ei vdlitdméttd anna
ostajalle oikeaa késitystd asunnon laatutasosta
tai varustuksesta, koska keskenerdisyys saattaa
tehdd virheiden havaitsemisen mahdottomaksi.
Keskenerdisyys el tietenkdin estd tarjoamasta
ostajalle tutustumismahdollisuutta asuntoon,
mutta téllaisella tarkastuksella ei useinkaan
voida katsoa olevan myyjdn virhevastuun kan-
nalta ratkaisevaa merkityst.

Pykilin 1 momentin mukaan ostaja ei kui-
tenkaan voi virheend vedota seikkaan, jonka
hinen tdytyy olettaa tienneen ennen kaupante-
koa. Sd4nnos koskee sekd asuntoon ettd sen
ympéristddn littyvid seikkoja. Ostaja saattaa
jo alunperin olla tietoinen oikeasta asiaintilas-
ta, eikd hin tdlldin voi vedota siithen, ettd
myyjd on antanut virheellisen tai puutteellisen
tiedon taikka jittidnyt tiedon antamatta.

Tapauksia, joissa ostajan tietoisuus asianti-
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lasta ei poista myyjdn virhevastuuta, kisitel-
lddn 6 luvun 12 §n 4 momentissa, johon nyt
esilld olevan pykéldn 2 momentissa viitataan.

Jos asunto sitd myytdessd on valmis, sovel-
letaan pykilin 2 momentin mukaan myds 4
luvun mukaisessa asuntokaupassa vastaavasti,
mitd 6 luvun 12 ja 19 §:ssd sdddetddn. Maini-
tuista 6 luvun sddnnoksistd 12 § koskee ostajan
suorittaman tai laiminlydmin ennakkotarkas-
tuksen vaikutusta myyjdn virhevastuuseen ja
19§ ostajan asemaa tilanteessa, jossa sekd
ostaja ettd myyjd ovat osaltaan syyllistyneet
laiminlydntiin.

Lain 6 luvun 12 §:std johtuu, ettd jos uusi
asunto on sitd myytdessid valmis, myyjilld on
oikeus edellyttii, ettd ostaja tarkastaa asunnon
ennen kaupantekoa. Jos myyjd nimenomaisesti
tarjoaa ostajalle tarkastusmahdollisuuden, os-
tajan on tarkastettava asunto silld uhalla, ettd
tarkastuksen suorittamatta jittidminen voi vai-
kuttaa haitallisesti hinen asemaansa. Jos ostaja
kehotuksesta huolimatta ilman hyviksyttdvii
syytd jattad kdyttamittd tarkastusmahdollisuu-
tensa, hédn ei saa virheend vedota seikkoihin,
jotka hinen olisi voitu edellyttdd havaitsevan
tarkastuksessa. Yleensd ostaja ei ole halukas
kaupantekoon ennen kuin hidn on tutustunut
asuntoon. Tilanteet, joissa voidaan joutua ar-
vioimaan sitd, onko ostajalla ollut hyviksytts-
vd syy tarkastuksen suorittamatta jattdmiseen,
ovat siten poikkeuksellisia. Syyt, jotka voivat
oikeuttaa ostajan jAttdm&in tarkastuksen suo-
rittamatta, on arvioitava kussakin yksittdista-
pauksessa erikseen. Téllaisena syynid saattaa
tulla kysymykseen esimerkiksi ostajaa kohdan-
nut este tilanteessa, jossa kaupantekoa ei voida
Iykdtd kunnes este lakkaa taikka se, ettei
myyjdn tarjoama ajankohta ole sopinut osta-
jalle eivdtkd osapuolet ole péisseet sopimuk-
seen muusta ajankohdasta.

Jos ostaja on joko omasta tai myyjdn aloit-
teesta on tarkastanut asunnon, hidn ei saa
virheend vedota seikkaan, joka hidnen olisi
pitinyt havaita tarkastuksessa. Ostajalta edel-
lytetddn tarkastuksessa kohtuullista huolelli-
suutta. Ostajan voidaan normaalisti edellyttis
havaitsevan esimerkiksi, ettd asunnon pintama-
teriaalit selvasti poikkeavat vériltddn tai tyypil-
tddn toivotusta. Tarkastukselle ei kuitenkaan
voi asettaa kovin ankaria vaatimuksia varsin-
kaan rakennusteknisten seikkojen osalta. Osta-
jalla on oikeus Iuottaa siihen, ettd uusi tai
peruskorjattu asunto on sellaisessa kunnossa
kuin tilaiselta asunnolia yleensd edellytetiién,

eikd ostajan tarvitse erikseen ryhtyd ennen
kaupantekoa tutkimaan rakennus- tai korjaus-
tyon asianmukaisuutta. Tdmé ilmenee myds 6
luvun 12 §n 3 momentista. Eri asia on, ettd
ostaja voi halutessaan pyrkid ennalta varmis-
tumaan myds asunnon rakennusteknisestd laa-
dusta. Velvollisuutta sithen ei ole.

Ostaja ei ole velvollinen tarkistamaan, pitd-
vitkd myyjin asunnosta antamat tiedot paik-
kansa, ellei sithen ole erityistd syytd. Erityisend
syynd saattaa kysymykseen tulla esimerkiksi
myyjin nimenomainen ilmoitus siitd, ettd jokin
tieto on tarkistamaton. Esimerkiksi sellaisten
tietojen osalta, jotka myyjd on asuntojen mark-
kinoinnista annetun asetuksen mukaan velvol-
linen antamaan, myyjd ei kuitenkaan voi ra-
joittaa omaa vastuutaan tietojen todenmukai-
suudesta kehottamalla ostajaa itse selvittdméin
niiden paikkansapitidvyyden. Ostajan selonotto-
velvollisuus rajoittuu yleensd sellaisiin seikkoi-
hin, joiden tutkiminen on mahdollisia ilman
erityisid teknillisid toimenpiteitd tai tavanomai-
sesta poikkeavia jirjestelyjd. Ostaja voi siten
rajoittua asunnon tilojen ja laitteiden ulkonai-
seen tarkasteluun. Kun kyseessd on uusi asunto
ja kun myyjd useimmiten alansa ammattilaise-
na myos tuntee asuntoon liittyvit yksityiskoh-
dat ja voi tarvittaessa antaa niitd koskevia
tietoja, ostajalla lienee hyvin harvoin erityistd
syytd tavanomaisesta poikkeaviin tarkastustoi-
miin. Erityistoimet saattavat kuitenkin olla
tarpeen esimerkiksi silloin, kun ostaja asettaa
asunnolle joitain erityisvaatimuksia, joiden sel-
vittimiseen hénelld tarvittavan erityisasiantun-
temuksen vuoksi on myyjdd paremmat valmiu-
det.

17 §. Virheellisyyden mddrdivi ajankohta ja
takuun merkitys. Pykdldn 1 momentti sisdltdd
sadnnokset siitd, mikd ajankohta on pantava
virhearvioinnin perustaksi. Momentti vastaa
kauppalain 21 §n 1 momenttia ja 2 momentin
ensimmadistd virkettd. Vastaavanlainen sadnnds
on myds kuluttajansuojalain 5 luvun 15 §n 1
momentissa.

Momentin mukaan asunnon virheellisyyttd
on arvioitava sen perusteella, millainen asunto
on ollut ominaisuuksiltaan sind ajankohtana,
jolloin vaaranvastuu asunnosta on siirtynyt
ostajalle. SdinnOkset vaaranvastuun siirtymi-
sestd ovat Juvun 6 §:ssid. Useimmiten vaaran-
vastuu asunnosta siirtyy, kun se luovutetaan
ostajan hallintaan.

Esilld olevassa momentissa todetaan selvyy-
den vuoksi, ettd myyjd vastaa virheestd, joka
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asunnossa oli vaaranvastuun siirtyessd, vaikka
virhe ilmenisi vasta tdmdn jilkeen. Ratkaisevaa
on se, onko virheen perusteena seikka, joka oli
olemassa vaaranvastuun siirtymisen ajankohta-
na. Esimerkiksi ovien helojen murtuminen tai
lukkojen sirkyminen normaalissa kadytdssd
muutamassa vuodessa saattaa olla osoitus siiti,
ettd osat ovat alunperin olleet laadultaan huo-
nompia kuin mitd ostajalla oli oikeus edellyt-
tad. Talidin kysymykseen tulee normaali myy-
jdn virhevastuu.

Momentin viimeisen virkkeen mukaan asun-
nossa katsotaan olevan virhe my®6s silloin, kun
asunto huononee vaaranvastuun jo shrryttyd
ostajalle, mutta huonontumisen syyni on myy-
jan sopimusrikkomus. Myyjén velvollisuuksiin
saattaa esimerkiksi kuulua jokin asunnon hal-
linnan luovutuksen jilkeinen toimenpide, jonka
laiminlyéminen voi aiheuttaa asunnon huono-
nemisen. Vaikka vaaranvastuu asunnosta on-
kin jo siirtynyt ostajalle, tdllaisesta sopimusrik-
komuksesta seuraava asunnon huononeminen
synnyttdi myyjélle normaalin virhevastuun.

Pykilin 2 momentti koskee myyjdn antaman
tai hianen lukuunsa annetun takuun tai muun
vastaavanlaisen sitoumuksen merkitystd vir-
hearvioinnissa. Vastaavanlainen sdinnés on
kuluttajansuojalain 5 luvun 15 §n 2 momentis-
sa.

Ehdotukseen sisédltyvien myyjén virhevastuu-
ta koskevien sddnnosten pakottavuudesta joh-
tuen takuu- ja mmuiden vastaavien ehtojen pi-
tevyys edellyttdd, ettd ne tarjoavat asunnon
ostajalle vihintadn samat tai paremmat oikeu-
det kuin miti laista seuraa. Takuusitoumuksen
olisi lihtdkohtaisesti oltava ostajan kannalta
lisdetu. Takuuajan kuluttua umpeen toimek-
sisaajan virhevastuu mdadrdytyisi lain sddnnos-
ten mukaan.

Pykilidn 2 momentin mukaan asunnossa, sen
osassa tai laitteessa katsotaan olevan virhe, jos
myyjd on antamalla takuun tai muun vastaa-
vanlaisen sitoumuksen ottanut vastatakseen sen
laadusta, kdyttokelpoisunudesta tai muusta omi-
naisuudesta midrdtyn ajan ja asunto, sen o0sa
tai laite kyseisend aikana huonontuu sitoumuk-
sen tarkoittamassa suhteessa. Myyji el kuiten-
kaan joutuisi vastuuseen virheestd, jos kyseinen
huonontuminen johtuu tapaturmasta, asunnon,
sen osan tai laitteen viirdnlaisesta kisittelystd
tal muusta ostajan puolella olevasta syysti.
Virhevastuun vilttdmiseen riittdd, ettd myyjd
saattaa todenndkoiseksi, ettd syynd on tapatur-
ma tai ostajan puolella oleva seikka. Aivan

ehdottoman varmaa ndyttod ostajan puolella
olevasta syystd ei siten tarvittaisi.

Pykdlin 3 momentti koskee muun kuin
myyjdn antaman takuusitoumuksen vaikutusta
myyjin virhevastuuseen. Jos takuun tai muun 2
momentissa tarkoitetun sitoumuksen on anta-
nut joku aikaisemmassa myyntiportaassa, esi-
merkiksi asuntoon kuuluvan materiaalin tai
laitteen valmistaja tai maahantuoja, taikka
muu henkild myyjin lukuun, asunnossa katso-
taan tdlloinkin olevan virhe, mikidli 2 momen-
tin mukaiset edellytykset tdyttyvat. Niin ollen
myyjille syntyy aikaisemman myyntiportaan
antaman takuun perusteella samanlainen virhe-
vastuu kuin jos hadn olisi itse antanut kyseisen
takuun. Kun kysymyksessi on aikaisempi
myyntiporras, ei merkitystd olisi myoskdin
silld, onko takuu nimenomaisesti annettu myy-
jdn lukuun.

Momentin jalkimmadisessd virkkeessd olevan
poikkeussddnnoksen mukaan myyjille ei synny
ensimmdéisen virkkeen mukaista vastuuta toisen
antaman takuusitoumuksen perusteella, jos
myyjd on ennen kaupantekoa selkeilld tavalla
ilmoittanut ostajalle, ettei héin vastaa kyseisestd
sitoumuksesta. Myyjilld on siten mahdollisuus
nimenomaisesti sanoutua irti valmistajan, maa-
hantuojan tai muun vastaavan tahon antamas-
ta takuusitoumuksesta. Ndin myyjin ei tarvit-
sisi sitoutua valmistajan tai maahantuojan an-
tamaan, esimerkiksi kampanjaluonteiseen eri-
koistakuuseen. Edellytyksend on, ettd myyjd
ennen kaupantekoa selkedlld tavalla ilmoittaa
ostajalle, ettei hdn ota itselleen aikaisemman
myyntiportaan antaman takuusitoumuksen
mukaista vastuuta. Eri asia on, ettid ostajalla
saattaa olla 5 luvun 6 §n ja siti kautta kulut-
tajansuojalain 5 luvun 31 §n nojalla oikeus
kohdistaa  virheen ja  mahdollisen ta-
kuusitoumuksen perusteella vaatimuksensa
suoraan aiempaan myyntiportaaseen.

Uuden asunnon virheen seuraamukset

18§. Vuositarkastus. Pykidlin 1 momentin
mukaan myyjd on velvollinen huolehtimaan
siitd, ettd asunnossa jdrjestetddn erityinen vuo-
sitarkastus, jossa osapuolet voivat yhteisesti
todeta ja kirjata ostajien esiin tuomat virheet
sekd mahdollisesti myds neuvotella ja sopia
niiden vuoksi tarpeellisista toimenpiteistd. Eh-
dotettn s&dnnds vastaa paddosin nykyisin nou-
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datettavaa takuutarkastuskidytdntod, joka pe-
rustuu rakennusurakan yleisiin sopimusehtoi-
hin (YSE 53ja 57§). On kuitenkin huomatta-
va, ettd lakiehdotuksen mukaan vuositarkastus
olisi vain tilaisuus, jossa asunto tietyn kdytto-
ajan jdlkeen tarkastettaisiin sekd myyjin ettd
ostajan myotivaikutuksella ja jossa keskitetysti
koottaisiin ostajien reklamaatioita. Vuositar-
kastuksen toimittaminen ei merkitsisi, ettd
myyjd vapautuisi vastuusta vuositarkastuksen
jdlkeen paljastuvien virheiden osalta tai ettd
vastuu tillaisista virheistd olisi lievempi kuin
vastuu ennen vu051tarkastusta tal sen yhteydes-
sd havaituista-virheistd

Ehdotuksen mukaan vuositarkastus voidaan
jarjestdd aikaisintaan 12 kuukauden kuluttua
siitd, kun Takennusvalvontaviranomainen on
hyvéksynyt kdyttdonotettavaksi sen rakennuk-
sen, jossa asunto sijaitsee. Niin asunnon osta-
jalla on sisddnmuuton jilkeen riittdvésti aikaa
tutustua asunnon ominaisuuksiin ja sen pohjal-
ta arvioida asunnon sopimuksenmukaisuutta.
Jos asuntoyhteisodlld on useampia rakennuksia,
jotka on hyviksytty kidyttdonotettaviksi eri
ajankohtina, kussakin rakennuksessa on jirjes-
tettivd tarkastus erikseen. Tarkastuksen lyk-
kddminen jo kayttddnotetuissa rakennuksissa
silld perusteella, ettei yhteison kaikkia raken-
nuksia vield ole hyviksytty kdyttodnotettaviksi,
ei siten olisi mahdollista. Vuositarkastus olisi
kunkin rakennuksen asunnoissa jirjestettdvi
viimeistd4dn 15 kuukauden kuluttua siitd, kun
rakennusvalvontaviranomainen on hyviksynyt
rakennuksen kdytté66n otettavaksi. Tami taka-
raja on tarpeen, jotta vuositarkastuksen piti-
minen ei lykkddntyisi kohtuuttomasti. Asialla
on merkitystd ostajan kannalta etenkin, koska
havaittujen virheiden korjaaminen olisi eridin
edellytyksin mahdollista lykitd tapahtuvaksi
vasta vuositarkastuksen jilkeen.

Myyjd on velvollinen tekemiddn aloitteen
tarkastuksen jirjestdmisestd ja Kkoollekutsumi-
sesta. Myyjdn on siten huolehdittava siitd, etti
ostaja saa ajoissa, viimeistdan kuukautta ennen
aiottua pdivad, tiedon tarkastuksesta. Tarkas-
tus edellyttdd yleensd kdyntid asunnossa, joten
myyjdn on kdytinndssd sovittava tarkas-
tusajankohdasta ostajan kanssa.

Tarkastukseen osallistuvat ostaja ja myyjd
tai herddn edustajansa sekd tarvittaessa myos
asunnon rakentajan edustaja ja sen yhteiston
edustaja, jonka omistamassa rakennuksessa
asunto sijaitsee.

Vuositarkastukselle ei jallempidnd kisiteltd-
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vin poytdkirjaamisvelvollisuuden lisiksi asete-
ta erityisid muotovaatimuksia. Tarkastus voi
koostua yhdestd tai useammasta tarkastustilai-
suudesta. Useampia huoneistoja késittdvissi
asuntoyhteisdssd vuositarkastus voidaan jirjes-
tid esimerkiksi siten, etti ensin tarkastetaan
erikseen jokainen huoneisto ja sen jilkeen
jarjestetddn ostajille yhteinen tilaisuus, jossa
kirjataan yhtidn vyhteisid tiloja ja alueita kos-
kevat huomautukset. Vuositarkastus voidaan
jarjestid myos siten, ettd ostaja ilmoittaa ennen
varsinaista tarkastusta myyjille havaitsemansa
virheet, minkd jdlkeen myyji tarkastaa ilmoi-
tetut seikat. Kdynti yksittdisessd asunnossa ei
ole tarpeen, jos osapuolet ovat asiasta yksimie-
lisid esimerkiksi sen vuoksi, ettd kumpikaan
osapuoli ei ole havainnut virheitd tai ettd myyji
on muutoin saanut tietoonsa ostajan ilmoitta-
mat virheet. Tdlloin pelkkd astantilan tai ilmoi-
tettujen virheiden kirjaaminen poytékirjaan
riittas.

Vaikka tarkastuksen jirjestiminen on myy-
jan velvollisuutena, ostajan on omalta osaltaan
toimittava siten, etti tarkastuksen jérjestimi-
nen kidy mahdolliseksi. Ostajan voidaan esimer-
kiksi edellyttdd tarjoavan myyjille kohtuullisen
tilaisuuden véitettyjen virheiden tarkastamiseen
asunnossa. Jos ostaja ilman perusteltua syytd
pidéttyy tai kieltdytyy myotdvaikuttamasta tar-
kastuksen jirjestimiseen, vuositarkastustilai-
suus voidaan jarjestdd muualla kuin asunnossa
ostajan poissaolosta huolimatta.

Pykdldn 2 momentin mukaan vuositarkas-
tuksessa on pidettdvd poytdkirjaa, johon mer-
kitaan kaikki ostajan ilmoittamat sekd tarkas-
tuksessa esiin tulevat virheet. Vaikka vuositar-
kastus on tarkoitettu ensisijaisesti rakennusvir-
heiden toteamista ja kirjaamista varten, poyti-
kirjaan on tarvittaessa kirjattava myds muita
seikkoja koskevat virheilmoitukset. Poytikir-
jaan on merkittdvd kaikki ostajan virheini
ilmoittamat seikat riippumatta siitd, katsooko
myyjd, ettd kysymyksessi on virhe vai ei.
Ostajan esittdmin virheviditteen merkitseminen
poytédkirjaan ei sindnsd vield tarkoita, ettd
myyjd olisi myodntanyt kyseisen seikan virheek-
si. Myyjd voi kuitenkin nimenomaisesti mydn-
tdd virheen, jolloin virhe on syytd nimeno-
maisesti merkitd poytikirjaan yhteisesti tode-
tuksi.

Poytikirja toimii Vuosnarkastuksen jatkeen
apuna selviteltidessd ostajien virheilmoituksia ja
niiden vaatimia toimenpiteitd kuten korjaustoi-
menpiteiden tarpeellisuutta. Erimielisyystilan-
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teiden varalta pOytdkirjasta on tarvittaessa
myds todettavissa, onko ostaja ilmoittanut
virheestd 19 §:ssd sdddetyssd ajassa, onko myy-
ja heti todennut ilmoitetun seikan virheeksi ja
onko virheen oikaisemisesta sovittu jo tarkas-
tuksen yhteydessd. Poytékirjalla ei ole erityisid
muotovaatimuksia. Poytdkirjasta on kuitenkin
kaytivd ilmi tarkastuksen yksiloimiseksi tar-
peelliset tiedot kuten ajankohta, paikka, 14sni
olleet ja pOytikirjan pitdjd. Lisdksi poytikir-
jaan kirjataan tarkastuksen tapahtumat tarvit-
tavassa laajuudessa sekd ostajan ilmoittamat
tai tarkastuksessa todetut virheet. Poytikirjaan
voidaan lisdksi merkiti myyjin mahdollinen
kannanotto virheeksi viitettyyn seikkaan seki
tarkastuksessa esille tulleiden seikkojen johdos-
ta mahdollisesti sovitut toimenpiteet ja muut
yksityiskohdat kuten esimerkiksi jatkotut-
kimukset, korjausajankohta, korjauksen suo-
rittaja, korjaustapa ja mahdolliset korvaukset,
mikdli ndmé seikat on tarkastuksessa kisitel-
ty.
Poytdkirjan laatiminen on myyjén velvolli-
suutena, koska hidnelli on yleensi ostajaa
paremmat ammatilliset edellytykset tillaisten
asiakirjojen laatimiseen. Jos poytikirjaa ei an-
neta ostajalle tiedoksi jo tarkastustilaisuudessa,
myyjdn on toimitettava se ostajalle tarkasta-
mista ja mahdollisten huomautusten tekemista
varten. Ostajalle on varattava vihintdin kolme
viikkoa tiedoksisaannista tdydennysten ja huo-
mautusten tekemistd varten. Midrdaika ei esti
korjaustoimiin ryhtymistd jo aikaisemmin, jos
osapuolet ovat asiasta yksimielisii.

19 §. Virheilmoitus. Pykdldssd on sddnndksid
ostajan velvollisuudesta ilmoittaa virheestd
myyjille taikka sille, joka on asunnon raken-
tamista koskevan sopimuksen tai muun si-
toumuksen nojalla velvollinen vastaamaan vir-
heen korjaamisesta myyjin lukvun. Virheilmoi-
tukset voidaan tehdid sitd mukaa Kuin virheet
havaitaan tai yhdelld kertaa vuositarkastukses-
sa. Vilittomid oikaisutoimia vaativat virheet
ostajan on syytd ilmoittaa mahdollisimman
pian. Jotta ostaja sdilyttdisi oikeutensa vedota
virheeseen, hédnen on ilmoitettava virheesti
viimeistddn sen ajan kuluessa, jonka myyji on
18 §:n 2 momentin mukaisesti varannut ostajal-
le vuositarkastuksesta pidettyd poytéikirjaa kos-
kevien tdydennysten ja huomautusten tekemis-
td varten.

Sdiannos poikkeaa kauppalain vastaavasta
sidnnoksestd. Kauppalain 32 §n mukaan osta-
jan on ilmoitettava virheestd kohtuullisessa

ajassa siitd, kun hidn on havainnut virheen tai
hénen olisi pitdnyt se havaita. Ehdotetun siin-
noksen mukaan ostajan otkeus vedota virhee-
seen katkeaa aikaisintaan kolmen viikon kulut-
tua vuositarkastuksesta. Vuositarkastuksen pi-
tdmiselle asetetnista ajankohtavaatimuksista
johtuen heti valmistumisen jilkeen asuntoon
muuttava ostaja saa noin vuoden aikaa tutus-
tua asuntoon ja sen ominaisuuksiin sekd arvi-
oida sen sopimuksenmukaisuutta. Kdytdnnossi
tdmi merkitsee kauppalakiin verrattuna oleel-
lisesti pitempéi reklamaatioaikaa, mutta uuden
asunnon kaupassa nykyisin vallitsevaan kiy-
tdntdon ndhden ero on vuositarkastukseen
mennessd ilmenneiden virheiden osalta vihii-
nen. Mahdollisuus ilmoittaa virheesti vield
vuositarkastuksen jidlkeen mutta ennen kuin
18§n 2 momentissa tarkoitettu poytikirjan
tarkastamiselle varattu mdirdaika on kulunut
umpeen perustuu sithen, ettd vuositarkastuksen
yhteydessd voi tulla esiin seikkoja, joiden mer-
kitystd ostaja ei oman tietimyksensd perusteel-
la voi arvioida heti tarkastustilaisuudessa. Té-
mén vuoksi ostajalle on tarkoituksenmukaista
varata vield lyhyt miidrdaika kyseisten seikko-
jen selvittdmiseksi ja siitd mahdollisesti johtu-
vien muutosten vaatimiseksi tarkastuspoytikir-
jaan.

Sdannds poikkeaa kauppalaista myods siind,
ettd kun kauppalain 31 §n mukaan ostajalla on
nimenomainen velvollisuus tarkastaa kaupan
kohde mahdollisimman pian sen lnovutuksen
Jalkeen, ehdotetun séddnndksen mukaan ostajal-
la ei uuden asunnon kaupassa olisi tillaista
velvollisuutta. Tdmi johtuu siitd, ettd myyjalld
ei tdllaisen kaupan yhteydessi ole samanlaista
tarvetta saada virheilmoituksia tietoonsa pian
luovutuksen jilkeen kuin yleensd tavaran kau-
passa. Monet asunnon virheistd, esimerkiksi
puutteet ilmastoinnissa, limmityksessd tai d4-
nieristyksessd, ovat tyypillisesti sellaisia, ettdi ne
on mahdollista havaita vasta jonkin aikaa
kestdneen asumiskdytdon jilkeen. Asunnon
myyjdlld on siten joka tapauksessa syytd va-
rautua sithen, etti virheilmoituksia voidaan
tehdd vasta pitkdhkon ajan kuluttua asunnon
kdyttoonotosta. Erityinen vuositarkastuskiy-
tdntd perustuu ennen muuta siihen, ettd moni-
en virheiden toteaminen vie aikaa. Eri asia on,
ettd tavallisesti on ostajan edun mukaista tar-
kistaa asunto jo sisddnmuuton yhteydessi tai
mahdollisimman pian sen jdlkeen, jotta hin
voisi ilmoittaa vakavammista silmémairaisesti
havaittavista virheistd myyjille mahdollisim-



102 1994 vp — HE 14

man aikaisessa vaiheessa sekd tarvittaessa kiyt-
tdd hyvidkseen 21 §n mukaista oikeuttaan pi-
dattyd maksamasta jiljelld olevaa osaa kaup-
pahinnasta.

Pykdldn 2 momentti koskee tapauksia, joissa
ei voida kohtuudella edellyttdi, ettd ostaja olisi
havainnut virheen viimeistd4n vuositarkastuk-
sessa. Tillainen tilanne saattaa olla kyseessi
esimerkiksi silloin, kun ostaja on saanut asun-
non haltuunsa vasta muutamaa kuukautta en-
nen vuositarkastusta, joten hinelld ei véltti-
méttd voida katsoa olleen riittdvid tilaisuutta
virheiden havaitsemiseen. Sitd paitsi virheet
asuntojen rakenteissa, esimerkiksi ldmpo- ja
kosteuseristeissd, saattavat myds olla sellaisia,
ettei niitd voida havaita ilman erityistoimia ja
ettd niiden vaikutukset tulevat esille vasta jopa
useiden vuosien asumiskidyton jilkeen. Virhe
voi johtua myos siitd, etti rakentamiseen kiy-
tetty materiaali ei ole ollut niin kestdvdi kuin
mitd kohtuudella voidaan edellyttidd. Kyseinen
rakenneosa on saattanut olla kunnossa vield
vuositarkastusta tehtdessd, mutta osa on sit-
temmin rikkoutunut puuttecllisen kestdvyyten-
sd vuoksi. Niissd tapauksissa ostaja saa 1
momentin siidnnodksestd riippumatta vedota
virheeseen, jos hin ilmoittaa siitd myyjalle
kohtuullisessa ajassa siitd, kun hdn havaitsi
virheen tai hdnen olisi pitinyt se havaita.
Kysymys siitd, onko ostaja ilmoittanut virhees-
td ajoissa, arvioidaan tapauskohtaisesti ottaen
erityisesti huomioon pykilin 3 momenttiin
sisdltyvd tulkintasgddntd.

Pykdlin 3 momentti sisdltdd tulkintasdin-
ndn, jota on noudatettava arvioitaessa, milloin
ostajan on 1 tai 2 momentissa tarkoitetussa
tapauksessa katsottava havainneen virheen tai
milloin hénen olisi pitdnyt se havaita. Ajankoh-
dalla on merkitystd ratkaistaessa, onko ostaja
ilmoittanut virheestd kohtuullisessa ajassa.

Sdannoksen mukaan virheen havaitsemisen
kannalta ratkaisevana on pidettivd ajankoh-
taa, jona ostaja on pdidssyt tai hdnen olisi
pitdnyt padstd selville virheen merkityksesta.
Tavallisesti ostaja voi havaita rakennusvirheen
vasta sen vaikutusten ilmettyd. Tamin vuoksi
arvioinnissa on kiinnitettivd huomiota sithen,
milloin virheen vaikutukset tulivat esille ja
millaisia ne tuolloin olivat. Vaikutusten ilme-
nemisen lisdksi edellytyksend on, ettd ostajan
voidaan edellyttdd késittineen, ettd kyseisten
vaikutusten syyni voi olla rakennusvirhe. Esi-
merkiksi kylmyys asunnossa saattaa johtua
paitsi puutteellisista lampoeristeistd myds lilan

heikosta ldmmityksestd tai runsaasta tuuletuk-
sesta, joten se ei sindnsd vélttdmattd ole merkki
rakennusvirheestd. Vasta silloin kun on kdynyt
ilmeiseksi, ettd lAmmityksen lisidminen tavan-
omaisena pidettidville tasolle ja tuuletuksen
vihentdminen eivit riitd kohottamaan asunnon
lampotilaa riittdvin korkeaksi, on perusteltua
aihetta epdilld, ettd kylmyys voi johtua raken-
nusvirheesté.

Arvioinnissa on myds kiinnitettivi huomiota
sithen, millaiset edellytykset ostajalla on havai-
ta jokin sindnsi ulospdin nikyvi ja tarkastel-
tavissa oleva seikka virheeksi. Arvioinnin 14h-
tokohtana on pidettdvi yleisen eliménkoke-
muksen piiriin kuuluvia asioita ja tavanomai-
sena pidettdvid tietdmyksen tasoa, mink4 lisak-
si on otettava huomioon kustakin yksittiista-
pauksesta ilmenevit seikat kokonaisuudessaan.
Arviointi on kuitenkin pohjimmiltaan objektii-
vista. Esimerkiksi rakennusvirheesti johtuvan
liiallisen kosteuden ulkonaisena oireena saattaa
ilmesty4 14ikkid tai hilseilyd seindpinnoitteisiin.
Vaikka joitakin pienid 14ikkia tai hilseily4 olisi
tullut nidkyviin, ei useinkaan voida vaatia, ettd
rakentamiseen perehtymdttdman ostajan pitdisi
jo tdmin perusteella ymmértis, ettd ldikdt tai
hilseily saattavat olla merkki rakennusvirhees-
td. Sama koskee myos esimerkiksi pienid hal-
keamia huonetilojen pinnoissa, jotka mahdol-
lisesti voivat olla oire rakennevirheistid. Sen
sjjaan ostajan voidaan yleensd edellyttdd ym-
martdvin, ettd téllaisten oireiden nopea laaje-
neminen tai paheneminen saattaa johtua raken-
nusvirheesti.

Pykilin 4 momentin mukaan ostajan on
ilmoitettava virheestd joko myyjille tai sille,
joka on asunnon rakentamista koskevan sopi-
muksen tai muun sitoumuksen, esimerkiksi
rakennusvirhevakuutuksen, nojalla velvollinen
vastaamaan virheen korjaamisesta myyjén Iu-
kuun. Asuntorakentamisessa on tavallista, etti
rakentaja ottaa suoraan vastatakseen kaikista
tietyn ajan sisdlld ilmoitetuista rakennusvirheis-
td ja huolehtii niiden korjaamisesta ilman, ettd
niistd tarvitsisi ilmoittaa asunnon myyneelle
rakennuttajalle. Tama kiytintd yksinkertaistaa
ja nopeuttaa virheilmoitusten kisittely4 ja kor-
jausten tekemistd. Lakiehdotuksen § luvun
1§:std ja 4 luvun 39 §:std ilmenee yhtdalts, ettd
asuntoyhteisolld on oikeus vedota urakkasopi-
muksen sisdltddn, ja toisaalta, ettd silld on
oikeus ostajan lukuun vaatia virheen oikaisua.
Niistd sddnndksistd seuraa nimenomaisesti, et-
t4 monien rakennusvirheiden osalta virheilmoi-
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tukset on mahdollista osoittaa suoraan urakoit-
sijalle.

Yksittdinen ostaja on yleensd oikeutettu lih-
temdiin siitd, ettd virheilmoitukset urakoitsijan
suoritukseen liittyvien virheiden osalta voidaan
osoittaa suoraan urakoitsijalle. Ostajalla on
kuitenkin aina oikeus ilmoittaa havaitsemis-
taan virheistd myyjille, joka oikeudellisesti on
niistd vastuussa ostajalle. Eri asia on, ettd
myyjd voi tietysti tassdkin tapauksessa ilmoit-
taa ostajalle tahon, joka on myyjin puolesta
valtuutettu vastaanottamaan virheilmoitukset.
Mahdollisuus ilmoittaa virheestd suoraan sille,
joka on ottanut vastatakseen virheen korjaami-
sesta, ei vihennd ostajan oikeuksia suhteessa
myyjidn. Saannds merkitsee vain, ettd myyjé ei
voi vedota siihen, ettd virheilmoitusta ei ole
tehty hinelle ajoissa, jos ilmoitus on tehty
urakoitsijalle esilld olevassa pykéldssi edellyte-
tyssd ajassa.

20 §. Poikkeukset virheilmoituksen laiminlyén-
nin vaikutuksista. Se, ettd virheilmoitus on
19 §&n mukaan tehty lilan myohéin, ei kaikissa
tapauksissa estd ostajaa vetoamasta virheeseen.

Pykilin 1 kohdan mukaan poikkeuksena
ovat ensinnikin tilanteet, joissa myyji tai jokun
muu hdnen puolellaan, esimerkiksi myyjin
edustaja tai urakoitsija, on menetellyt torkesin
huolimattomasti tai kunnianvastaisesti ja ar-
vottomasti. Sddnnods vastaa periaatteeltaan
kauppalain 33 §:48, mutta siitd ilmenee erik-
seen, ettd myds muun kuin myyjdn itsensd
menettelylld voi olla sddnnoksestd ilmenevd
vaikutus, jos kysymyksessd on sopimuksen
tdyttdmiseen myyjin puolella osallistuva taho.

Esimerkkeind kunnianvastaisesta tai arvotto-
masta menettelystd voidaan mainita, ettd myyjd
on tiennyt virheestd, mutta on yrittényt salata
sen ostajalta tai ettd myyjd on jirjestdnyt
vuositarkastuksen silld tavoin, ettei ostajalla
ole ollut kohtuullista mahdollisuutta osallistua
tilaisuuteen. Torkednd huolimattomuutena voi-
daan pitdd esimerkiksi, ettd rakentamisessa on
kaytetty materiaalia, joka rakennuttajan olisi
ammattitaitonsa perusteella tdytynyt kéasittdd
kestdvyydeltddn heikkolaatuiseksi tai terveydel-
le vaaralliseksi.

Pykilin 2 kohdan mukaan 19 §:ssid olevat
reklamaatioaikaa koskevat sddnnokset eivit
my6skddn estd ostajaa vetoamasta virheeseen,
joka perustuu sithen, ettd asunto ei ominai-
suuksiltaan vastaa terveyden tai omaisuuden
suojelemiseksi annetuissa sddnnoksissd tai mai-
riayksissd asetettuja vaatimuksia. Sama koskee
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3 kohdan mukaan tapauksia, joissa virhe muu-
ten perustuu sithen, ettd asunnon ominaisuuk-
sista aiheutuu vaaraa terveydelle tai omaisuu-
delle.

Ehdotetut sdinnodkset eivit oikeuta ostajaa
viivyttelemééin  virheilmoituksen tekemisessd
miten kauan tahansa. Jos ostaja on aiheetto-
masti viivyttdnyt virheilmoitusta kohtuuttoman
kauan virheen ilmenemisestd, arvioinnissa on
asetettava vastakkain yhtddltd pykildssa tar-
koitetut olosuhteet kuten virheen vakavuus tai
myyjén kunnianvastainen ja arvoton menettely
tai torked huolimattomuus, sekd toisaalta os-
tajan passiivisuus, ja ratkaistava, onko tilanne
kokonaisuudessaan sellainen, ettd ostajan tulee
viivyttelystd huolimatta voida vedota virhee-
seen.,

21§. Oikeus piddittyd maksusta. Sdinndksen
mukaan ostaja voi asunnon virheen johdosta
pidattyd maksamasta jiljelld olevaa osaa kaup-
pahinnasta. Myyjd ei siten voi kohdistaa osta-
jaan vitvdstysseuraamuksia silloin, kun ostaja
on asianmukaisesti kdyttanyt oikeuttaan pidat-
tyd maksusta. Esimerkiksi viivdstyskoron vaa-
timinen ei tdlléin tule kyseeseen.

Kauppalain 42 §n mukaan vuden asunnon
ostajalla on periaatteessa oikeus kiyttdd oi-
keutta kauppahinnan maksusta piddttymiseen
painostuskeinona myyjdd vastaan tilanteessa,
jossa myyjan suorituksessa on virhe. Koska
uuden asunnon kaupassa on nykyisin padsidin-
tond, ettd ostaja maksaa koko kauppahinnan
ennen kuin hin saa asunnon hallintaansa,
hénelld ei kdyldnnossd ole todellista mahdolli-
suutta kiyttdd oikeuttaan pidittyd kauppahin-
nan maksamisesta. Ehdotetun 29 §:n 3 momen-
tin mukaan vdhintddn kaksi prosenttia uuden
asunnon kauppahinnasta maksettaisiin talletta-
malla se myyjdn lukuun pankkiin, josta myyjd
saisi rahat haltuunsa aikaisintaan kuukauden
kuluttua sitd, kun asunto on luovutettu osta-
jan hallintaan. Jarjestely tarjoaa ostajalle todel-
lisen mahdollisuuden kauppahinnan piddttami-
seen, kun sithen virheen vuoksi ilmenee aihetta.

Ostaja saisi estdd talletetun kauppahintaerdn
tai sen osan luovuttamisen siihen asti, kunnes
myyjd oikaisee virheen ja maksaa sen vuoksi
mahdollisesti suoritettavan vahingonkorvauk-
sen. Myos silloin kun kysymyksessd on sellai-
nen 24§&n 1 momentissa tarkoitettu virhe,
jonka korjaamisen myyjd saa lykita tehtdviksi
vuositarkastuksen jilkeen, ostajalla olisi otkeus
talletetun kauppahinnan tai sen osan pidittd-
miseen, kunnes on selvitetty, ettd lykkddmisen
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edellytykset ovat olemassa eikd ole syytd olet-
taa, ettd 2 luvun 17§n tai 4 luvun 3 §n
mukainen vakuus kiy riittiméttomaksi. Sikéili
kuin rakentamisvaiheen vakuus on edelleen
voimassa, ostajalla olisi vield vakuuden vapa-
uttamisen tullessa ajankohtaiseksi mahdollisuus
uvudelieen arvioida, missd médrin vakuuden
vapauttaminen on asianmukaista.

Pykalan mukaan ostaja ei saa pidittyd mak-
samasta rahamidridd, joka ilmeisesti ylittdd ne
vaatimukset, joihin hinelli on virheen perus-
teella oikeus. Ostaja arvioi omalla vastuullaan
paitsi sen, ovatko maksusta pididttymisen edel-
lytykset olemassa, myos sen, kuinka suurta
summaa hénen oikeutensa koskee. Ostajaita ei
sanamuodon mukaan kuitenkaan edellytetd yh-
14 tarkkaa arviota mainitun oikeuden olemas-
saolosta ja suuruudesta kuin mitid kauppalain
42 §:ssd edellytetddn, Ostaja el joudu kérsimaén
haitallisista seuraamuksista, vaikka summa, jo-
ta hdn on piddttynyt maksamasta, ylittdisikin
virheen korjauskustannusten ja mahdollisten
korvausten miédrin, jos ylitys ei ole kohtuut-
toman suuri ottaen huomioon ostajan objektii-
viset edellytykset arvioida kustannusten mairi.
Jos ostajan olisi kuitenkin etukdteen tdytynyt
kisittdd, ettei kauppahinnan maksusta pidatty-
miseen oikeuttavaa virhettd ole ollut tai ettd
hinen piditetty summa selvisti ylittdd sen,
mihin hidnelld olisi virheen perusteella oikeus,
hdn syyllistyy maksuviivistykseen ja voi siten
esimerkiksi joutua maksamaan viivdstyskorkoa
liikaa pidétetylle rahaméiérille.

228. Myyjin velvollisuus oikaista virhe. Py-
kalan sdinnokset koskevat ostajan oikeutta
vaatia vaatia virheen oikaisemista. Talli tar-
koitetaan virheen korjaamista tai muita toi-
menpiteitd virheen poistamiseksi. Jos esimer-
kiksi asuntoon kuuluvassa kodinkoneessa tai
muussa laitteessa on virhe, oikaisuna voi tulla
kysymykseen paitsi laitteen korjaaminen myds
virheettoméin laitteen toimittaminen virheelli-
sen tilalle.

Pykidldn 1 momentin mukaan ostajalla on
oikeus vaatia, ettd myyjd korjaa virheen tai
muuten oikaisee sen ilman, etti ostajalle atheu-
tuu siitd kustannuksia. Myyjdlid on kuitenkin
otkeus torjua oikaisuvaatimus, jos virheen oi-
kaisemisesta aiheutuvat kustannukset olisivat
kohtuuttoman suuret verrattuna virheen mer-
kitykseen ostajalle. Myyjdn velvollisuus oikais-
ta virhe on riippuvainen siitd, millaiset tekniset
mahdollisuudet virheen oikaisemiseen ovat ole-
massa ja kuinka suuria kustannuksia oikaisu
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edellyttdisi. Ostajan oikeuteen vaatia virheen
oikaisemista ei vaikuta se, onko virhe olennai-
nen vai el. Virheen laadulla ja oikaisemisesta
aiheutuvilla kustannuksilla voi kuitenkin olla
merkitystd arvioitaessa, onko oikaisemisesta
myyjille aiheutuva haitta kohtuuttoman suuri
verrattuna virheen merkitykseen ostajalle. Ar-
vioitaessa virheen merkitystd ostajalle on otet-
tava huomioon muun muassa ostajalle aiheu-
tuvat lisikustannukset ja asunnon arvon alene-
minen siind tapauksessa, ettd virhe jdisi oikaise-
matta.

Jos joku muu kuin myyji on ottanut vasta-
takseen virheiden korjaamisesta myyjin lu-
kuun, on arvioinnissa otettava huomioon myés
kyseisen tahon olosuhteet. Tim4 ei kuitenkaan
saa vaikuttaa ostajan vahingoksi.

Virheen oikaisemisesta ei saa aiheutua osta-
jalle kustannuksia. Myyjdn on siten vastattava
esimerkiksi korjausten aiheuttamista materiaa-
li- ja tydkustannuksista tai virheettomén lait-
teen hankinta-, toimitus- ja asennuskustannuk-
sista. Jiljempand 26 §:ssé olevista vahingonkor-
vaussddnnoksistd seuraa, ettd ostajaila on lsdk-
si oikeus korvaukseen my0s niistd ylimdariisis-
td kustannuksista, joita hénelle aiheutuu vir-
heen  korjaamisen tai muun oikaisun
yhteydessi, esimerkiksi tilapdisasumisesta asun-
nossa tehtdvien korjausten aikana, milloin se
on tarpeen, sekd tuona atkana kertyneisti
ylimddrdisistd tai kohonneista tydmatkakustan-
nuksista.

Siit4, missd ajassa virheen oikaisun tulee
tapahtua, on sddnnokset luvun 24 §:ssd.

Jos ostaja on vaatinut virheen oikaisemista,
hinen on myonnettdvd myyjille kohtuullinen
tilaisuus sithen. Luvun 25 §std seuraa, ettd
ostaja ei saa muuttaa mieltidn ja esimerkiksi
purkaa kauppaa tarjoamatta tilaisuutta virheen
korjaamiseen, ellei ole syytd olettaa, ettei oi-
kaisua tulla suorittamaan 24 §:ssd edellytetyssi
ajassa.

Pykidldn 2 momentin sddnnds koskee erityi-
sesti kerros- ja rivitaloasuntoja. Toisinaan vir-
heellinen rakenneosa saattaa sijaita eri asun-
nossa kuin missd virheellisyyden vaikutukset
ilmenevét. Talldin virheen korjaaminen edellyt-
tdd puuttumista toiseen asuntoon, mistd luon-
nollisesti aiheutuu haittaa kyseisen asunnon
omistajalle tai muulle asukkaalle. Asunto-osa-
keyhtidlain 79 §n mukaan osakas on velvolli-
nen sallimaan korjaustdiden suorittamisen huo-
neistossa. On kuitenkin kohtuullista edellyttid,
ettei kolmannelle osapuolelle aiheuteta kohtuu-



1994 vp — HE 14 105

tonta haittaa korjattaessa toisessa asunnossa
ilmenevii virhettd. Tallaisessa tilanteessa osta-
jalla olisi oikeus vaatia virheen oikaisemista
ilman haittaa kirsivdn tahon suostumusta vain,
jos virheen oikaisusta tille aiheutuva haitta ei
ole suhteettoman suuri verrattuna virheen mer-
kitykseen ostajalle. Vastaavaa periaatetta nou-
datetaan myos siind tapauksessa, ettd oikaise-
misesta aiheutuva haitta ilmenisi rakennuksen
yhteisissd tiloissa. Talloin ostaja joutuu hank-
kimaan luvan rakennuksen omistavalta yhtei-
sOlt4.

Pykdlin 3 momentin mukaan virheen oi-
kaisuvaatimuksen esittimisessd ei saa viivytelld
kohtuuttomasti. Sainnds on ostajan kannalta
lievempi kuin vastaava kauppalain sddnnos
(35§), jonka mukaan oikaisna on vaadittava
virheilmoituksen yhteydessd tai kohtuullisessa
ajassa sen jilkeen. Asuntokaupassa tilanne on
siind mdadrin erilainen, ettei ole perusteitua
vilttimittd vaatia oikaisuvaatimuksen esitti-
mistd virheilmoituksen yhteydessi tai pian sen
jilkeen. Asunnon myyjilld on virheilmoituksen
saadessaan joka tapauksessa aihetta varautua
virheen oikaisemiseen, koska se on alalla sién-
nénmukainen tapa virhetilanteiden hoitami-
seen. Vaikka ostaja tekisi virheilmoituksen pian
virheen havaitsemisen jilkeen, voi olla luonte-
vaa, ettd hin ei esitid vaatimusta sen korjaami-
sesta ennen kuin vasta vuositarkastuksen yh-
teydessd. Myyjélle téstd ei yleensd aiheudu
haittaa. Esilld olevan sdinnoksen mukaan os-
tajan olosuhteisiin nidhden liian pitkdaikainen
ja aiheeton passitvisuus voisi kuitenkin johtaa
sithen, ettd hdn menettdd oikeutensa vaatia
virheen korjaamista ja joutuu tyytymédin mui-
hin seuraamuksiin.

23 §. Myyjin oikeus oikaista virhe. Pykilin 1
momentin mukaan myyjd saa omalla kustan-
nuksellaan korjata virheen tai muuten oikaista
sen, jos hdn ostajan ilmoitettua virheestd vii-
pymittd tarjoutuu tekeméén sen. Oikaisemalla
virheen till4 tavoin myyjé voisi vilttyd kaupan
purkamiselta tai hinnanalennusseuraamukselta.
Myyjin vahingonkorvausvelvollisuuteen téllai-
sella oikaisulla on kuitenkin vaikutusta vain
sikdli, ettd se saattaa vdhentdd ostajalle aiheu-
tuvan, myyjin korvattavaksi tulevan vahingon
mairii.

Ostajalla on oikeus kieltdytyd hyviksyméstd
virheen oikaisemista, jos oikaisemisesta aiheu-
tuisi hédnelle olennaista haittaa, esimerkiksi
korjaustoiden ehdotetun ajankohdan tai tavan-
omaista pidemméin keston vuoksi, taikka vaa-
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raa siitd, ettd ostajalle aiheutuvat kustannukset
jddvit korvaamatta. Téllaisilla kustannuksilla
tarkoitetaan esimerkiksi muuttokustannuksia
tilapéiseen asuntoon Korjaustdiden ajaksi sekd
sithen hittyvid ylim#irdisid asumiskustannuk-
sia. Ostajalla on niin ikddn oikeus kieltiytyd
oikaisusta, jos sithen on muu erityinen syy,
esimerkiksi se, ettd on perusteltua aihetta epéil-
14, ettei myyjd suoriudu korjauksesta asianmu-
kaisesti. Tallaiseen epdilykseen saattaa olla
aihetta esimerkiksi silloin, kun myyjd ei lupa-
uksestaan huolimatta ole asianmukaisesti kor-
jannut virheitd muissa samasta asuntoyhteisos-
td myymissddn asunnoissa.

Sadnnods vastaa kuluttajansuojalain 5 luvun
18 §n 2 momenttia sekd pidosin kauppalain
36 §:n 1 momenttia. Lakiehdotuksesta ilmenee
kuitenkin nimenomaisesti, etti myyjin olisi
oikeutensa sdilyttddikseen viipyméttd virheil-
moituksen saatuaan tarjouduttava oikaisemaan
virhe. Télld pyritddn varmistamaan, etti ostaja
suhteellisen pian saa tietdd, onko myyjd valmis
virheen oikaisuun, koska tidlld on merkitysti
ostajan jatkotoimenpiteiden ja muiden seuraa-
musten kannalta. Vaikka oikaisun suorittami-
nen 24 §&n mukaan voisi tapahtua vasta myo-
hemmin, myyjdn on siten jo aikaisemmassa
vaiheessa ilmaistava halukkuutensa ja aiko-
muksensa virheen oikaisuun. Ennen kuin myy-
j4 ottaa kantaa virheen oikaisemiseen, hinen
tulee tarvittaessa saada kohtuullinen tilaisuus
ilmoitetun virheen tutkimiseen ja sen oi-
kaisumahdollisuuksien selvittimiseen. Jos tdmi
virheen laadun vuoksi vaatii aikaa, myyjilta
voidaan usein kuitenkin vaatia, ettd hin alus-
tavan selvityksen perusteella varaa itselleen
mahdollisuuden oikaisun suorittamiseen. Taméi
el valttimittd merkitse, ettd myyjin olisi sa-
malla myonnettdvd kyseinen seikka virheeksi.
Jos vallitsee perusteltua episelvyytti siitd, onko
kysymyksessd virhe, riittdi, ettd myyja tarjou-
tuu oikaisemaan kyseisen seikan, mikali se
osoittantuu virheeksi.

Jos ostaja aiheettomasti kieltdytyy hyviksy-
mistd myyjin oikaisutarjousta, hdn voi menet-
t4d oikeutensa kaupan purkamiseen ja hinnan-
alennukseen. Lisdksi hidn voi menettid oikeu-
tensa saada tdysimdirdistd korvausta virheen
oikaisukustannuksista, jos kustannukset nouse-
vat suuremmiksi kuin mitd ne olisivat olleet
siind tapauksessa, ettdi myyjd olisi suorittanut
oikaisun.

Pykdldn 2 momentin s&innds vastaa kaup-
palain 36 §n 2 momenttia ja kuluttajansuoja-
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lain 5 luvun 18 §n 3 momenttia. S&innods on
otettu lakiehdotukseen samoin kuin kauppala-
kiin ja kuluttajansuojalakiin selvyyden vuoksi,
silld sen sisdltd itse asiassa seuraa jo virheil-
moitusta ja oikaisua koskevista perussidnnok-
sistd. Momentista ilmenee nimenomaisesti, ettd
myyjd ei tietyissd tilanteissa saisi vedota siihen,
ettei hdn ole saanut tilaisuutta 1 momentissa
tarkoitettuun virheen oikaisemiseen. Edeltytyk-
send on, etty ostaja on korjauttanut virheen
olosuhteissa, joissa ei kohtuudella voida edel-
lyttdd hénen jiddvin odottamaan oikaisua myy-
jan puolelta. S&dnnoksessd tarkoitetaan tilan-
teita, joissa tarve virheen vilittomiin oikaise-
miseen on niin ilmeinen, ettei ostajan voida
vaatia valttimattd k3dntyvin nimenomaan
myyjin tai hinen edustajansa puoleen ja jidvin
odottamaan timin toimenpiteiti. Jos esimer-
kiksi asunnon limmonsdidtolaitteisto menee
epidkuntoon viikonlopun aikana ja kylmyys
asunnossa uhkaa aiheuttaa huomattavaa epi-
mukavuutta, vaaraa terveydelle tai vahinkoja
omaisuudelle, ostaja voi korjauttaa vian jolla-
kin sellaisella korjausliikkeelld, joka kykenee
tarjoamaan korjauspalvelut nopeammin kuin
myyjd. Ostajalla on korjauttamisoikeus siini-
kin tapauksessa, ettd hidn olisi jo ehtinyt
ilmoittaa virheestd myyjille, jos virheestd yllit-
tden aiheutuu kiireellisii toimenpiteitd edellyt-
tavdd haittaa, eikd myyjdn puolelta kyetd jir-
jestdmdin riittdvin nopeaa oikaisua, tai jos
yhteydenotto myyjéin ei onnistu.

Ostaja tekee omalla vastuullaan ratkaisun
siitd, jadko hdn odottamaan myyjin toimenpi-
teitd vai korjauttaako hin virheen ulkopuoli-
sella. Asunnonostajalla ei useinkaan ole raken-
nusalan tuntemusta, joten hineltd ei voida
edellyttdd yhtd tarkkaa arviota korjaustarpeen
kiireellisyydestd kuin alan ammattilaiselta. Jos
jdlkeenpdin kuitenkin osoittautuu olosuhteiden
olleen objektiivisesti arvioiden sellaiset, ettd
ostajan olisi pitdnyt antaa myyjille tilaisuus
virheen oikaisuun, ulkopuolisella korjauttami-
sesta atheutuneet ylimdirdiset kustannukset
voivat ji4d4 ostajan vahingoksi.

24 §. Oikaisun ajankohta. Pykilin 1 momen-
tin mukaan ostajalla on useimmiten oikeus
edellyttds, ettd virheen oikaisu suoritetaan koh-
tuullisessa ajassa siitd, kun hdn on ilmoittanut
virheestd. Ei kuitenkaan ole sen enempii os-
tajan kuin myyjankidn kannalta tarkoituksen-
mukaista, ettd kaikki korjaukset suoritettaisiin
sitd mukaa kuin niistd on ilmoitettu. Tiheddn
suoritettavat korjaustydt voisivat aiheuttaa os-

1994 vp — HE 14

tajalle toistuvaa hairistd ja muodostuisivat
myyjin kannalta kohtuuttoman kalliiksi. Té4-
min vuoksi on tarkoituksenmukaista sallia
myyijille mahdollisuus lykdtd vaikutuksiltaan
vihiisten virheiden korjaukset vuositarkastuk-
sen jilkeiseen aikaan, jolloin ne voidaan suo-
rittaa kerralla. Lykkédysoikeus koskee kuitenkin
vain sellaisia virheitd, joista ostajalle ei aiheudu
sanottavaa haittaa. Téllaisia vaikutuksiltaan
tyypillisesti vihdisid virheitd ovat esimerkiksi
materiaalien pintavirheet kuten kolot lattiapar-
ketissa, lohjenneet kaakelilaatat ja naarmuun-
tuneet ovipinnat. Jos sen sijaan esimerkiksi
kaakelin lohkeaminen tai seindpinnan murtu-
minen aiheuttaa vaaraa veden padsystd seind-
rakenteisiin ja voi johtaa vesivahinkoihin, kor-
jaustoimia ei saa lykdtd. Lykdtd ei saa myds-
kain sellaisia korjauksia, joiden tekeminen ei
ole mahdollista vilittdmasti vuositarkastuksen
jalkeen esimerkiksi korjauksen kannalta sopi-
mattoman vuodenajan takia.

Jos ostaja on vaatinut virheen oikaisemista
tal jos myyjd on varannut itselleen tilaisuuden
sithen, ostajan on yleensi varattava oikaisemi-
selle kohtuullinen aika. Pykilin 2 momentin
mukaan ostaja voi tarvittaessa asettaa maari-
ajan, jonka kuluessa virheen oikaisemiseen on
ryhdyttdvd. Oikaisuajankohdan tismentiminen
t4lld tavoin saattaa olla ostajalle tarpeen esi-
merkiksi sen vuoksi, ettd korjaustyét on vilt-
tdmattd saatava valmiiksi tiettynd ajankohtana,
vaikkapa uuden ostajan sisdadnmuuton vuoksi.
Midrdajan asettaminen voi olla tarpeen myés
siitd syystd, ettd myyjd on aikaisemmin antanut
lupauksen kyseisen tai muiden virheiden kor-
jaamisesta ryhtymittd kuitenkaan asian vaati-
miin toimenpiteisiin. Tdmé&nkaltaisissa tapauk-
sissa ostajalla vol olla aihetta epdilld, ettd
oikaisu voi ilman konkreettisen méirdajan
asettamista lykkddntyd liian kaukaiseen ajan-
kohtaan.

Jos ostajan asettama mdiirdaika ei ole koh-
tuuttoman lyhyt, mutta myyjd ei kyseisen
maédrdajan kuluessa ryhdy tehokkaisiin toimiin
virheen oikaisemiseksi, ostaja saa pykilin 3
momentin mukaan teettdd oikaisun toisella.
Tallodin hidnelld on oikeus 26 §:n nojalla saada
myyjiltd korvaus virheen oikaisemiseksi tar-
peellisista kustannuksista.

Tehokkaisiin toimiin ryhtymiselld tarkoite-
taan tdssd sitd, ettd virheen vaatimien toimen-
piteiden tutkiminen tai varsinaiset oikaisutoi-
met on aloitettu ja ostajalle on esitetty selvitys
korjaustoimenpiteiden arvioidusta kestosta.
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Jotta toimenpiteitd voitaisiin pitdd riittdvin
tehokkaina, edellytetddn, ettd myyjd toimenpi-
teillddn osoittaa, ettd hidnelld on aikomus oi-
kaista virhe kohtuullisessa ajassa.

Ostaja ei voi midriajan asettamisella kiertdd
myyjin oikeutta lykatd vaikutuksiltaan vihais-
ten virheiden korjaamista suoritettavaksi vasta
vuositarkastuksen jdlkeen. Vuositarkastuksen
yhteydessi tai sen jilkeen taikka vuositarkas-
tuksen toimittamiselle sdddetyn ajanjakson ku-
luttua umpeen ostaja voi kuitenkin asettaa
médridajan my0s mainitunlaisten virheiden kor-
jaamiselle.

25§. Hinnanalennus ja kaupan purku virheen
vuoksi. Pykdldssd on sddnndkset ostajan oikeu-
desta hinnanalennukseen ja kaupan purkuun.

Pykilin 1 momentista kdy ilmi, ettd virheen
oikaiseminen on yleensi ensisijainen toimenpi-
de. Momentin 1 kohdan mukainen hinnanalen-
nus ja 2 kohdan mukainen kaupan purku
tulevat ajankohtaisiksi vain, jos virheen oikai-
seminen ei tule lainkaan kysymykseen, jos
tallaista oikaisua ei ostajan vaatimuksesta tai
myyjdn tarjouksesta huolimatta suoriteta
24 §:ssd edellytetyssd ajassa tai jos on painavia
syitd olettaa, ettei oikaisua tulla suorittamaan
24 §:n mukaisessa ajassa, taitkka jos korjausyri-
tykset ovat epdonnistuneet. Virheen oikaisemi-
nen ei tule lainkaan kysymykseen silloin, kun
oikaisemisen edellytykset eivit tdyty esimerkik-
si sen vuoksi, ettd virhettd ei voida lainkaan
korjata, tai kumpikaan osapuoli ei vetoa oi-
kaisusddnnoksiin.

Momentin | kohdan mukaan mukaan ostaja
on oikeutettu virhettd vastaavaan hinnanalen-
nukseen. Hinnanalennuksen maérittimisen 14h-
tdkohtana on maksettu kauppahinta. Kdytin-
nossd hinnanalennus joudutaan méirittiméaidn
tapauskohtaisesti ottamalla huomioon muun
muassa virheen merkitys asunnon kéyttdarvon,
ulkonddn ja vaihtoarvon kannalta. Kauppalain
38 §:std ilmenevd markkina-arvoon perustuva
hinnanalennuksen laskusdintd ei aina véltti-
méttd sovellu asuntokauppaan, jossa kauppa-
hinnat voivat hetkellisen markkinatilanteen
vuoksi vaihdella huomattavastikin.

S44nto, jonka mukaan hinnanalennuksen tu-
lee olla “virhettd vastaava”, ei sellaisenaan
sovellu kaikkiin tilanteisiin. Jos virhe esimer-
kiksi on sellainen, ettd siitd aiheutuu jatkuvaa
energiakulujen lisdystd, voi olla vaikeaa tai
jopa mahdotonta ratkaista mitenkddn tdsmil-
lisesti, minkd suuruista hinnanalennusta voitai-
siin pitdd “virhettd vastaavana”. Jotta hinnan-

alennuksen méiraamisperusteet eivit tulisi liian
kaavamaisesti ymmadrretyiksi, sidnnoksestd il-
mence nimenomaisesti, ettd hinnanalennuksen
tulee olla virhettd vastaava tai muuten virhee-
seen nidhden mi4réltddn kohtuullinen.

Jos myyjd ei ole oikaissut virhettd 24 §issd
edellytetyssd ajassa, ja ostaja on 24§n 3
momentissa mainitulla tavalla teettdnyt oikai-
sun toisella, oikaisukustannukset tulevat kor-
vattavaksi 26 §n nojalla. Jos virhe on tillid
tavoin oikaistu muun kuin myyjin toimesta,
hinnanalennus ei tule ajankohtaiseksi muuten
kuin siind tapauksessa, ettd virhettd ei ole
kokonaan voitu saada poistetuksi.

Myds muissa tilanteissa on selvid, ettd mid-
rittdessd virheen seuraamuksia yksittdistapauk-
sissa on huolehdittava siitd, ettd hinnanalennus
ja vahingonkorvaus eivdit mene péadllekkiin
niin, ettdi sama vahinko tai haitta otetaan
huomioon kahdenkertaisesti. TAmi s&intd seu-
raa yleisistd periaatteista, eikd sen tdimin vuok-
si tarvitse ilmetd nimenomaisesti lakitekstista.

Kaupan purkamisen edellytyksend on, ettd
sopimusrikkomus on olennainen. Purkamisen
kynnys on siten korkeampi kuin hinnanalen-
nuksen. Purkaminen saattaa tulla kysymykseen
esimerkiksi silloin, kun asunnossa havaitaan
terveydellistd haittaa aiheuttava tai asuinolo-
suhteita merkittavisti huonontava taikka asun-
non arvoon olennaisesti vaikuttava rakennus-
virhe, jota ei yrityksestd huolimatta onnistuta
korjaamaan kohtuullisessa ajassa. Jos virheen
merkitystd onnistutaan korjausten avulla vi-
hentdméin riittdvisti, purkamisen edellytykset
voivat poistua, vaikka asunto jdad edelleenkin
virheelliseksi. Talldin kyseeseen tulee virhettd
vastaava hinnanalennus.

Virheen olennaisuutta on ensisijaisesti arvi-
oitava objektiivisin perustein. Myds ostajan
mahdolliset erityisolosuhteet on kuitenkin otet-
tava huomioon varsinkin, jos ne ovat olleet
ennalta myyjan tiedossa. Pelkistddn ostajan
oma subjektiivinen kisitys virheen olennaisuu-
desta ei sitd vastoin ole ratkaiseva.

Pykéldn 2 momentti koskee ostajan velvolli-
suutta ilmoittaa kaupan purkamisesta. Sen
mukaan ostaja menettdd purkuoikeutensa, jos
hin viivyttelee kohtuuttoman kauan purkuil-
moituksen antamisessa. SA4nnds poikkeaa, ku-
ten myos edelld kisitelty 22 §n 3 momentti,
vastaavasta kauppalain sddnnoksestd (39 §n 2
momentti), joskin erolla lienee tdssd yhteydessi
pienempi kdytdnndn merkitys. Asuntokaupassa
ostaja usein suostuu lykkddméiin kaupan pur-
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kamista antamalla myyjille mahdollisunden
toistuviin korjausyrityksiin ja odottamalla pit-
kidkin aikoja korjausten suorittamista. Ehdo-
tetulla sdinnodkselld halutaan tehdd selviksi,
ettd tdmdénkaltainen ostajan vapaaehtoinen
karsivallisyys ei tietenkddn voi johtaa siihen,
ettd han menettiid purkuoikeutensa.

26 §. Vahingonkorvaus virheen vuoksi. Pyki-
lassd on sdinnokset ostajan oikeudesta vahin-
gonkorvaukseen asunnon virheen vuoksi. Niin
kuin vastaavien viivistyssddnnosten yhteydessi
(11 §) on todettu, lakiechdotuksessa on rajoitut-
tu sddnteleméén korvausvastuun edellytyksii,
kun taas korvauksen suuruuden médrdimisesti
el ole lakiehdotukseen otettu seikkaperiisid
sddnnoksid. Korvauksen suuruus olisi mairit-
tdvi yleisten vahingonkorvausta koskevien pe-
riaatteiden mukaan. Niistd seuraa muun muas-
sa, ettd ostajalla on velvollisuus mahdollisuuk-
sien mukaan pyrkid rajoittamaan sopimusrik-
komuksesta aiheutuvaa vahinkoa. Tdmin vel-
vollisuuden laiminlydnti voi johtaa sithen, ettd
aiheutunutta vahinkoa ei korvata kokonaan.
Ostajalle maksettavan korvauksen maadrda
saaftaa myoOs alentaa se, ettd ostajalle tulevasta
korvauksesta voidaan erdissi kaupan purkuti-
lanteissa vihentdd 36 §n 2 momentissa tarkoi-
tetun kdyttohyddyn arvo. Niin ikdidn korvauk-
sesta voidaan joissain tapauksissa vdhentdi
myds sen hyddyn arvo, jonka ostajan voidaan
katsoa saaneen siitd, ettd korjauksen yhteydes-
sd vanha, kulunut laite on vaihdettu kokonaan
uuteen laitteeseen, joka kaiken todennikoisyy-
den mukaan kestdd kauvemmin kuin mit4 vanha
laite olisi kestanyt. Toisaalta on kuitenkin aina
otettava huomioon myds se haitta, joka osta-
jalle on aiheutunut virheesti tai kaupan pur-
kamisen perusteena olevasta sopimusrikko-
muksesta.

Pykdldn 1 momentin mukaan ldhtdkohtana
on, ettd ostajalla on oikeus korvaukseen vir-
heen vuoksi aiheutuneesta vahingosta. Pykélin
jalkimmdisestd virkkeestd ilmenee lisdksi, ettd
samoin kuin viivéstystilanteissa myos sellainen
haitta, josta ei aiheudu suoranaista taloudellis-
ta vahinkoa, voi erdin edellytyksin oikeuttaa
korvaukseen.

Asunnon virheestd voi tilanteesta riippuen
aiheutua monen tyyppistd vahinkoa. Jos esi-
merkiksi asunnon limmitysjirjestelmi lakkaa
toimimasta keskelld talvea, ostaja voi joutua
majoittumaan muualle, kunnes virhe saadaan
korjatuksi. Tietyssd asunnon rakenneosassa
oleva virhe voi aiheuttaa vahinkoa muille
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rakenneosille. Esimerkiksi vesijohdossa, raken-
teissa tai eristeissi oleva virhe voi aiheuttaa
vesivuodon ja vahingoittaa lattioita, seinid tai
muita rakennuksen osia. Virhe voi myds vahin-
goittaa ostajan hankkimia asunnon kalusteita
tai muuta ostajan omaisuutta: vesivuoto voi
esimerkiksi turmella huonekaluja. Virheestéd voi
aiheutua myds henkildvahinko: esimerkiksi
huolimattomasti tehty porraskaide voi pettéd ja
aiheuttaa asukkaalle vamman. Myyjille voisi
periaatteessa syntyd virheen vuoksi korvausvel-
vollisuus riippumatta siitd, minkd tyyppisestd
vahingosta on kysymys. Pykilddn sisdltyy kui-
tenkin erditd korvausvastuun rajoituksia: 1
momentin jilkimmdisen virkkeen mukaan siini
mainittujen vilillisten vahinkojen korvaaminen
edellyttdd huolimattomuutta myyjin puolella,
ja 3 momentissa rajoitetaan myyjin vastuuta
erdistd niin sanotuista tuotevahingoista eli hen-
kilo- ja esinevahingoista, joiden syynid on ra-
kentamisessa tai korjausrakentamisessa kiyte-
tyn materiaalin tai muun rakennuksen ai-
nesosan taikka asunnon tarpeistoon kuuluvan
laitteen virhe,

Pykidlin 1 momentin toinen virke vastaa
luvun 11 §n 3 momenttia. Sen mukaan myyjin
vastuu vilillisestd vahingosta edellyttiisi huoli-
mattomuutta hdnen puolellaan. Monet 14 ja
15 §n virhesddnnoksistd ovat sisdlloltddn sellai-
sia, ettd virheen olemassaolo jo sindnsi ilmen-
t44 huolimattomuutta myyjdn puolella. Esimer-
kiksi kdytetyssi rakennusmateriaalissa tai
asuntoon kuuluvissa laitteissa voi kuitenkin
esiintyd sellaisia piilevid virheitd, joihin ei liity
huolimattomuutta myyjin puolella.

Samoin kuin viivdstystilanteissa vilillisend
vahinkona pidettiisiin ensinndkin sopimusrik-
komuksen tai siiti johtuneiden toimenpiteiden
vuoksi aiheutunutta tulon menetysti ja toiseksi
asunnon kayttohyddyn olennaista menetysts,
josta ei aiheudu suoranaista taloudellista vahin-
koa, ja muuta siihen rinnastettavaa olennaista
haittaa. Niiden vahinkotyyppien osalta voi-
daan viitata 11 §n 3 momentin perusteluihin.
Virhetilanteissa sddnnoksessi tarkoitettua hait-
taa voi aiheutua paitsi sen vuoksi, etti ostaja
esimerkiksi asunnon korjausten yhteydessi jou-
tuu pidemmiksi ajaksi turvautumaan hinen
eldmiinsd hankaloittavaan tilapidisasumiseen,
myds esimerkiksi siitd syystd, ettd ostaja jatkaa
asumista omassa huoneistossaan, mutta vir-
heestd tai sen korjaustdistd aiheutuu olennaista
asumishaittaa.

Pykilidn 2 momentin alussa todetaan selvyy-
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den vuoksi, ettd niin sanotun puhtaan varalli-
suusvahingon ohella myos virheestd aiheutunut
henkil®- tai esinevahinko voi tulla korvattavak-
si nyt esilld olevan pykdlin mukaisesti. Mo-
mentissa on lisiksi sdidnndksid, joissa rajoite-
taan myyjidn vastuuta erdiden tuotevastuulain
(694/90) piiriin kuuluvien vahinkojen osalta.
Tuotevastuulaissa sddnnellddn valmistajan ja
maahantuojan vastuuta tuotteiden aiheuttamis-
ta henkilovahingoista sekd esinevahingoista,
jotka kohdistuvat pddasiassa yksityiseen tarkoi-
tukseen kdytettdvdin omaisuuteen. Tuotteella
tarkoitetaan tuotevastuulaissa irtaimia esineiti.
Vahinkoa aiheuttavan tuotteen valmistajan tai
maahantuojan vastuuseen ei vaikuta se, etti
vahinko on aiheutunut vasta sen jilkeen, kun
tuote on tullut kiintedn omaisuuden ainesosak-
si. Esimerkiksi rakennusmateriaalin valmistaja
on siten vastuussa henkilovahingosta, jonka
turvallisuudeltaan puutteellinen materiaali tai
rakennusosa aiheuttaa rakennuksen asukkaalle
tai muulle henkilolle tai yksityisessd kdytossd
olevalle omaisuudelle. Valmis asunto sininsi ei
sitd vastoin ole irtain esine, eikd asunnontuot-
taja (myyjd tai urakoitsija) siten joudu tuo-
tevastuulain nojalla vastuuseen asunnon vir-
heen aiheuttamista henkilo- tai esinevahingois-
ta.

Momentin 1 kohdan mukaan henkilévahin-
kojen osalta olisi periaatteena, ettd asunnon
myyjd ei joutuisi huolimattomuudesta riippu-
matiomaan vastuuseen sellaisesta ostajalle tai
hinen perheenjisenelleen atheutuneesta henki-
16vahingosta, joka johtuu rakennusmateriaalin,
muun rakennuksen ainesosan tai asunnon tar-
peistoon kuuluvan laitteen virheestd. Sikali
kuin myyjidn puolella ei ole huolimattomuutta,
vastuu rakentamisessa tai peruskorjauksessa
kiytettyjen tuotteiden aiheuttamista vahingois-
ta midrdytyisi siten yksinomaan tuotevastuu-
lain mukaan. Sitd vastoin myyji olisi velvolli-
nen korvaamaan sellaiset asunnon virheen
vuoksi ostajalle tai hdnen perheenjisenelleen
atheutuneet henkilévahingot, jotka johtuvat
esimerkiksi rakennuksen virheellisestd suunnit-
telusta, tyovirheestd, tarkoitukseensa soveltu-
mattoman materiaalin valinnasta tai virheelli-
sestd materiaalin késittelystd. Myyjd voisi lisik-
si joutua vastuuseen myds materiaalin valmis-
tuksesta perdisin olevan virheen aiheuttamasta
henkilovahingosta, jos hin itse on ollut huoli-
maton eli jos hdnen olisi pitinyt havaita
kyseinen virhe ennen materiaalin k#yttdoonot-
toa tai jos hidn on antanut materiaalia koskevia
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tietoja, joiden hdnen olisi pitdnyt tietdd olevan
virheellisii.

Ostajalle tai hdnen perheenjisenelleen aiheu-
tuneen henkildvahingon yhteydessd on siten
ensin selvitettdvd, onko vahingon syynd asun-
non virhe. Jos ndin on, myyji voisi vilttyd
vastuusta, jos hidn voi osoittaa, ettd vahingon
syyni on rakennusmateriaalin, muun raken-
nuksen ainesosan tai asunnon tarpeistoon kuu-
luvan laitteen ominaisuus ja ettd myyji itse ei
ole menetellyt huolimattomasti eikd mydskdin
kukaan muu hidnen puolellaan, esimerkiksi
rakennustydn suorittanut urakoitsija tai se,
joka on suunnitellut rakennuksen.

Esinevahinkojen osalta myyjin vastuu asun-
toon sisdltyvdn virheellisen tuotteen aiheutta-
mista vahingoista masraytyisi yhtdaltd sen mu-
kaan, minkdlaisesta tuotteesta vahinko johtuu
ja toisaalta sen mukaan, mihinkd omaisuuteen
vahinko kohdistuu. Rajaus suhteessa tuotevas-
tuulakiin on kaksijakoinen niin, etti momentin
2 ja 3 kohdissa on erotettu toisistaan yhtadltd
rakennusmateriaalin tai muun rakennuksen ai-
nesosan virheestd aiheutuneet vahingot ja toi-
saalta asunnon tarpeistoon kuuluvan laitteen,
esimerkiksi kodinkoneen, virheestd aiheutuneet
vahingot.

Momentin 2 kohdasta ilmenee, etti jos ra-
kennusmateriaalin tai muun rakennuksen ai-
nesosan, kuten kiintedn ldmmityslaitteen vir-
heestd aiheutuu esinevahinko, myyjille ei té-
mén lain nojalla syntyisi huolimattomuudesta
riippumatonta vastuuta, mikili vahinko koh-
distuu muuhun omaisuuteen kuin itse asuntoon
tai pddasiassa ostajan ja hidnen perheensd yk-
sityiskdytdssd olevaan asuntoirtaimistoon. Jos
esimerkiksi jokin asunnon rakenneosa pettdi
rakennusmateriaalissa olevan piilevin vian
vuoksi, myyjd voisi olla velvollinen korvaa-
maan rikkoutuneet huonekalut mutta ei pihalla
olleen auton vaurioita. Jos taas vesijohdossa
oleva piilevd vika johtaa vesijohdon murtumi-
seen ja vuotava vesi vahingoittaa sekd asunnon
lattiaa ja yksityiskdytossd olevaa huonekalua
ettd ostajan harjoittamaan liikkeeseen kuulu-
vaa omaisuutta, myyjd voisi joutua korvaa-
maan lattia- ja huonekaluvahingon muttei sité
vastoin ostajan litkkeeseen kuuluvan omaisuu-
den vahingoittumista.

Momentin 3 kohta koskee esinevahinkoa,
Joka johtuu kauppaan kuuluneen tarpeistoesi-
neen virheestd. Tyypillisimpid esimerkkejd til-
laisista tarpeistoesineisti ovat asuntoon kuulu-
vat kodinkoneet. Jos kauppaan kuuluvassa
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kodinkoneessa oleva virhe vahingoittaa muuta
omaisuutta, myyjd voisi sddnnOksen mukaan
joutua korvaamaan téllaisen vahingon huoli-
mattomuudesta riippumatta, jos vahingoittu-
neella omaisuudella on vilitén kdyttdoyhteys
kyseiseen kodinkoneeseen. Sddnndksessd tar-
koitettu vilitdn kdyttdyhteys on kysymyksessd
esimerkiksi silloin, kun kodinkoneessa olevan
virheen vuoksi aiheutuu vahinkoa omaisuudel-
le, jonka kisittelemiseen kyseinen laite on
tarkoitettu. Myyjd voisi siten joutua korvaa-
maan asunnon mukana myydyn astianpesuko-
neen virheestd pestédville astioille aiheutuneen
vahingon, pyykinpesukoneen virheestd pyykille
aiheutuneen vahingon tai pakastimen virheen
vuoksi pilalle menneet pakasteet. Sen sijaan
esimerkiksi pesukoneen virheestd johtuneen
vuodon lattiamateriaaleille aiheuttamia vesiva-
hinkoja myyjd ei joutuisi korvaamaan tdmin
lain nojalla, paitsi jos myyjd tai joku hénen
puolellaan on menetellyt huolimattomasti.

Pykidlin 3 momentin mukaan se, joka on
myyjdn lukuun sitoutunut oikaisemaan asun-
nossa olevan virheen tai muuten vastaamaan
asunnon tai sen mukana tulevien laitteiden
laadusta, on velvollinen korvaamaan kyseisen
sitoumuksen tdyttimittd jddmisestd ostajalle
aiheutuvan vahingon. Kéaytdnndssd sididnnds
tarkoittaa sitd, ettd asunnon rakentanut ura-
koitsija ja asunnon laitteiden valmistajat tai
maahantuojat vastaavat antamiensa laite- ym.
takuiden perusteella myos vahingosta, joka
ostajalle aiheutuu takuusitoumuksen tdytti-
mattd jaamisestd. Vahingonkorvaus méfirdtiin
tdlloin pykdldn 1 momentin mukaisin perus-
tein.

Pykidlin 4 momentin mukaan samanlainen
oikeus vahingonkorvaukseen kuin ostajalla it-
sellddn on ostajan perheenjdsenelld, joka kérsii
vahinkoa virheen vuoksi. Vastaavanlainen
sddnnds on 11 §n 5 momentissa.

Oikeus vahingonkorvaukseen olisi myds sel-
laisella rakennuksen muulla asukkaalla, joka
karsii vahinkoa virheen tai sen oikaisun vuoksi.
Jos esimerkiksi rakennuksen rakenteissa olevan
virheen vaikutukset ilmenevdt useammissa
asunnoissa, kussakin niistd on virhe, ja kunkin
asunnon ostajalla on ilman muuta esilli olevan
pykdlin mukainen oikeus korvaukseen. Toisi-
naan voi kuitenkin olla niin, ettd virhe paikal-
listuu selvisti tiettyyn yksittdiseen asuntoon.
Esimerkkind tastd on, etti tietyssd asunnossa
oleva vesijohtoliitintd on virheellinen, ja téstd
aiheutuvan vesivuodon vaikutukset levidvit
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naapuriasuntoon. Tadméinkaltaisia tapauksia
varten esilli olevassa momentissa on erityinen
sddnnds, jonka mukaan myyvjin korvausvelvol-
lisuus esilld olevan pykidlin mukaan ulottuu
myds mainitunlaisen naapurin kidrsimiidn va-
hinkoon. Toinen tilanne, jossa tietyssd asun-
nossa oleva virhe voisi aikaansaada korvaus-
velvollisuuden muuta asukasta kohtaan, liittyy
virheen oikaisuun. Niin kuin 22 §:n 2 momentin
vhteydessd on todettu, yhdessd asunnossa ilme-
nevian rakennusvirheen oikaiseminen saattaa
toisinaan vaatia toimenpiteitd jossakin toisessa
asunnossa, tai oikaisutoimenpiteilld saattaa ol-
la haitallisia vaikutuksia toisessa asunnossa.
Asukkaalla, joka kérsii vahinkoa oikaisutoi-
menpiteiden vuoksi, olisi pykidlin mukainen
oikeus korvaukseen.

Muut virheet uuden asunnon kaupassa

27§. Taloudellinen virhe. Pykdld sisdltdd
sadanndkset niin sanotusta taloudellisesta vir-
heestd ja sen seuraamuksista. Taloudellisilla
virheilld tarkoitetaan tapauksia, joissa ostaja
on saanut virheellisid, harhaanjohtavia tai
puutteellisia tietoja asunnon taloudellista arvoa
tai asuntoon liittyvid taloudellisia velvoitteita ja
vastuita koskevista seikoista tai joissa asunto-
osakeyhtién taloudellinen tila ei vastaa talous-
suunnitelmaa. Taloudellista virhettd koskevat
sddnnokset rakentuvat pddosin samoille peri-
aatteille kuin luvun 15§n sddnnodkset, jotka
koskevat asunnosta annettujen ja antamatta
jétettyjen tietojen merkitystd virhearvioinnissa.
Taloudellista virhettd koskevat sddnnokset on
kuitenkin katsottu aiheelliseksi sijoittaa omaan
pykilddnsi, koska kysymyksessi on muista
tilanteista erottuva virhetyyppi, jonka erillinen
kisittely on tarpeen paitsi selkeyden vuoksi
myds osittain poikkeavan seuraamusjérjestel-
min takia.

Pykdlin 1 momentti muistuttaa rakenteel-
taan ja padperiaatteiltaan 15 §n 1 momentin 1
kohtaa. Taloudellinen virhe on momentin 1
kohdan mukaan kyseessi silloin, kun myyjd on
antanut ostajalle virheellisen tai harhaanjohta-
van tiedon asunnon omistamiseen tai kdytt66n
liittyvistd taloudellisista velvoitteista tai vas-
tuista taikka asuntoyhteisoén taloudellisesta ti-
lasta. Tédssdkin yhteydessd virhevastuun edelly-
tyksend on, ettd annetun tiedon voidaan olet-
taa vaikuttaneen kauppaan. Sdidnndksessd mai-
nitaan yhtibvastike ja myytdvien osakkeiden
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osalle tuleva osuus yhtion veloista esimerkkei-
ni seikoista, joita virheellinen tai harhaanjoh-
tava tieto voi koskea.

Vastuu sddnndksessi tarkoitetuista tiedoista
ei riipu siitd, onko myyjd ollut huolimaton vai
ei. Koska virhe on kisilld vasta siind vaiheessa,
kun virheellisen tiedon voidaan olettaa vaikut-
taneen kauppaan, myyjd voi vilttdd virhevas-
tuun jo antamistaan tiedoista oikaisemalla tie-
don niin, ettd ostajalla on tdmin jilkeen
kohtuullinen mahdollisuus harkita seikan mer-
kitystd kaupanteon kannalta.

Asuntojen markkinoinnissa annetuista tie-
doista annetun asetuksen mukaan myyjilld on
suunnitteilla tai rakenteilla olevan asunnon
esittelyssd annettava arvio asumiskustannuksis-
ta, esimerkiksi yhtiovastikkeesta (5 §n 11 koh-
ta). Jos kauppa tehdédidn sellaisessa vaiheessa,
ettd tAsmillisid tietoja asumiskustannuksista ei
ole kdytettivissd, myyjdn vastuuta arvioitaessa
on luonnollisesti otettava huomioon, ettid an-
nettu tieto on ollut luonteeltaan arvio. Harkit-
taessa, voidaanko annettua tietoa pitad virheel-
lisend tai harhaanjohtavana, on tdlldin pidet-
tivi silmalld, onko arvio kaupantekoajankoh-
tana vallinnut ja silloin ennakoitavissa ollut
tilanne huomioon ottaen ollut asianmukainen.

Momentin 2 kohdan mukaan taloudellinen
virhe on kyseessd myds, jos myyjd on jattinyt
antamatta sellaisen momentin 1 kohdassa tar-
koitettua seikkaa koskevan tiedon, jonka hin
olisi ollut velvollinen antamaan asuntojen
markkinoinnissa annettavia tietoja koskevan
asetuksen mukaan. S33dnnds vastaa periaatteil-
taan 15§n 1| momentin 2 kohtaa.

Asetuksessa vaaditaan, ettd elinkeinonhar-
joittajan on asuntoa markkinoitaessa annettava
tiedot asumiskustannuksista (5§&n 11 kohta),
kuten vastikkeista tai kertakorvauksista, vesi-
maksuista ja muista osakkeenomistajien tai
osuuskunnan jisenten maksettavista, yhti6jir-
jestyksen tai yhteisdn sddntdjen mukaan méi-
rdytyvistd maksuista. Suunnitteilla tai raken-
teilla olevaa asuntoa esiteltdessd edelld maini-
tuista kustannuksista on asetuksen mukaan
annettava arvio. Niin ikddn myyjin on ilmoi-
tettava myytdvien osakkeiden osalle tuleva
osuus yhtidon veloista ja mahdollisuus maksaa
timd osuus yhtidlle (5§n 12 kohta) sekd
yhteison velvoitteet, jotka voivat mybdhemmin
aiheuttaa asunnonostajille kustannuksia (5 §n
13 kohta). Niin iki&n myyjin on mainittava
sovitut peruskorjaukset ja uwudistukset, joiden
toimeenpanosta on péitetty, sekd niiden arvi-

oitu toteuttamisajankohta (5§n 14 kohta).
Koska niilla seikoilla on vaikutusta yhtion
talouteen, myds niitd koskevalla laiminly6nnil-
14 voi olla merkitystd esilld olevan sidfinndksen
vhteydessd.

Myyjd voi, samoin kuin mydés 15§n mu-
kaan, vapautua tiedon antamatta jattimisestd
seuraavasta virhevastuusta, jos laiminlyonnin ei
voida olettaa vaikuttaneen kauppaan.

Momentin 3 kohta vastaa periaatteiltaan
15§&n 1momentin 3 kohtaa. Sen mukaan
taloudellinen virhe voi olla kisilld myds, jos
myyjd on jittinyt antamatta ostajalle tiedon
jostakin muusta kuin asuntojen markkinoinnis-
sa annettavista tiedoista annetussa asetuksessa
mainitusta seikasta, joka koskee asunnon omis-
tamiseen tai kayttdon liittyvid taloudellisia
velvoitteita tai asuntoyhteisdén taloudellista ti-
laa ja josta ostaja perustellusti saattoi olettaa
saavansa tiedon. Tdminkin sddnndoksen mu-
kaan virhevastuon edellytyksens on, ettd myy-
jan laiminly6nnin voidaan olettaa vaikuttaneen
kauppaan. Sdinnodksessid tarkoitettu tiedonan-
tovelvollisuus voi tulla ajankohtaiseksi muun
muassa, jos yhtidlle on tulossa jokin erityinen,
esimerkiksi viranomaisen padidtdkseen perustuva
taloudellinen velvoite, jolla on merkittivi, esi-
merkiksi osakkaan tal jisenen maksuvelvolli-
suutta korottava vaikutus asuntoyhteisdn ta-
louteen.

Pykdldn 2 momentin mukaan taloudellista
virhettd koskevia sddnnoksid sovelletaan my®és,
jos kauppa koskee osaketta sellaisessa yhtissi,
johon on sovellettava lain 2 luvun sddnnoksii
osakkeenostajan oikeudellisen ja taloudellisen
aseman turvaamisesta, ja yhtidn taloudellinen
tila on rakentamisvaiheen paittyessi heikompi
kuin mitd yhtidén voimassa oleva taloussuunni-
telma edellyttda.

Taloussuunnitelma kuuluu yhtidn turva-asia-
kirjoihin ja sen sisdllostd sdddetddn 2 luvun
3 §n nojalla annettavassa asetuksessa. Talous-
suunnitelma on ostajan kannalta tirkei tieto-
lahde selvitettdiessd yhtidn nykyistd ja odotet-
tavissa olevaa taloudellista tilannetta. Yhtié voi
rakentamisvaiheessa ottaa luottoa tai muutoin
velvoittautua vain taloussuunnitelman mukai-
sesti. Jos rakentamisvaiheen aikana ilmenee
tarvetta hankkia lisid Inottoa tai tehdi yhtion
taloudelliseen tilaan vaikuttavia sopimuksia,
taloussuunnitelmaa voidaan muuttaa osak-
keenostajien suostumuksella. Taloussuunnitel-
man muuttamisesta on sddnnoksid 2 luvun
8 §:ssd. Lisdksi suunnitelmaa voidaan 2 luvun



112 1994 vyp — HE 14

9 §&n mukaisissa tapauksissa muuttaa ilman
ostajien nimenomaista suostumustakin.

Ehdotetun sddnndksen mukaan myyja vastaa
ostajille siitd, ettd yhtidn taloudellinen tilanne
on rakentamisvaiheen pddttyessd vihintdin
niin hyvd kuin taloussuunnitelmassa edellyte-
td4n. Myyjd on momentissa tarkoitetuissa ta-
pauksissa sddnnénmukaisesti myds yhtidn pe-
rustajaosakas, joten hidn voi kdytinndssd val-
voa yhtion taloudellista tilaa. Hinen on myos
ryhdyttévi tarvittaviin toimiin, jos taloussuun-
nitelman muuttamiseen on aihetta. Yhtién va-
rojen ja omaisunden kdyttdminen taikka uusien
velvoitteiden tai vastuiden ottaminen vastoin
taloussuunnitelmaa edellyttdd myyjiltd kdytédn-
nossé tahallisyutta tai huolimattomuutta. Peri-
aatteessa momentin mukainen vastuu on kui-
tenkin myyjin huolimattomuudesta riippuma-
tonta.

Tédssd momentissa tarkoitetun taloudellisen
virheen kannalta ratkaiseva ajankohta on ra-
kentamisvaiheen péittyminen eli se ajankohta,
jona rakennusvalvontaviranomainen on hyvik-
synyt yhtidn rakennuksen tai rakennukset ko-
konaisuudessaan kdyttodn otettaviksi ja yhtio
on siirtynyt osakkeenostajien hallintoon uuden
hallituksen valitsemisen kautta. Myyji voi siten
valttdd vastuunsa taloudellisesta virheestd oi-
kaisemalla taloudellisen tilanteen taloussuunni-
telmaa vastaavaksi ennen rakentamisvaiheen
pddttymistd. Eri asia on, ettd myyjd saattaa
joutua esimerkiksi rikosoikeudelliseen vastuu-
seen, jos yhtidn varoja ja muuta omaisuutta on
kidytetty vddrin, vaikka tilanne olisi sittemmin
oikaistu.

Pykidldn 3 momentti sisdltdd sdinnoOkset ta-
loudellisen virheen seuraamuksista. Seuraa-
muksina tulevat kyseeseen 21 §:n mukainen
pidittyminen kauppahinnan maksamisesta,
25§&n mukainen hinnanalennus tai kaupan
purku sekd 26 §n mukainen vahingonkorvaus.
Seuraamuksia on kisitelty tarkemmin kunkin
pykildn perusieluissa. — T '

Ostajan on oikeutensa siilyttddkseen vedot-
tava taloudelliseen virheeseen kohtuullisessa
ajassa siitd, kun hidn on havainnut virheen tai
hénen olisi pitdnyt se havaita. Arvioitaessa sitd,
milloin ostaja on havainnut taloudellisen vir-
heen tai hinen olisi pitinyt se havaita, sovel-
letaan vastaavasti, mitd 19§n 3 momentissa
sdddetddn. Mainitun sddnnoksen mukaan rat-
kaisevana on pidettivi ajankohtaa, jona ostaja
on padssyt tai hinen olisi pitdnyt pddstd selville
virheen merkityksestid. Ostajan selonottovelvol-

lisuudelle ei kuitenkaan voida asettaa kovin
ankaria vaatimuksia, kun on kysymys sellaises-
ta taloudellisesta seikasta, joka ei suoraan
koske ostajan itsensd suoritettavia maksuja.

Taloudellista virhettd koskeva virheilmoitus
on tehtdvd myyjille. Virheilmoituksen my&hés-
tyminen voidaan jdttid huomioon ottamatta,
jos myyjd on menetellyt torkedn huolimatto-
masti tai kunnianvastaisesti ja arvottomasti.
Sadnnds vastaa tiltd osin 20 §&n 1 kohtaa.

28§. Oikeudellinen virhe. Pykild sisdliad
asuntokauppaan liittyvdn oikeudellisen virheen
médritelmin ja sdfnndkset oikeudellisen vir-
heen seuraamuksista. Pykild vastaa pddpiirteis-
sddn kauppalain 41 §:44.

Pykidlan 1 momentin mukaan kaupan koh-
detta rasittaa oikeudellinen virhe ensinnikin
silloin, kun sivullinen omistaa sen tai osan siiti.
Téllainen tilanne saattaa olla kyseessd muun
muassa silloin, kun myyja ei lainkaan omista
asunnon hallintaan oikeuttavia osakkeita tai
osuuksia tai hin omistaa ne yhdessid kolman-
nen tahon kanssa, taikka jos myyjin edeltdji
on piatevdlld tavalla pidittidnyt itselleen omis-
tusoikeuden nithin. Myyjd on esimerkiksi saat-
tanut myyd4 asunnon tilanteessa, jossa hédnelld
on ollut aihetta olettaa, ettiihin saa sen
ostetuksi kolmanneita henkildltd, mutta wvii-
meksi mainittu kauppa on sittemmin jadnyt
syntyméttd. Oikeudellinen virhe on kysymyk-
sessd myos, jos pykildssd tarkoitettu kolman-
nen henkildon oikeus kohdistuu tiettyyn kaup-
paan kuuluvaan tarpeistoesineeseen, esimerkik-
si jos asuntoon kuuluva kodinkone osoittautuu
sivullisen omistamaksi.

Oikeudellista virhettd koskevat sddnnokset
voivat tulla soveliettaviksi vasta, kun kaupan
kohde on luovutettu ostajalle. Jos luovutus
estyy sen vuoksi, ettd kaupan kohde on kol-
mannen henkilén omistuksessa tai tdmid on
esittdnyt kohteen omistusoikeutta koskevan
vaatimuksen, on yleensd sovellettava viivistys-
symys myds, kun myyjd on kaupanteon jilkeen
mutta ennen asunnon luovuttamista ostajalle
myynyt asunto-osakkeen kolmannelle henkildl-
le, joka on vilpittdmassi mielessd saanut asun-
non ja osakekirjan hallinnan. Kun kysymyk-
sessd on 2 luvussa tarkoitetun rakentamisvai-
heen aikana tehty asunto-osakkeen kauppa, on
etusijajarjestyksen kannalta merkitystd silld,
kumpi kauppasopimuksista on ensin ilmoitettu
turva-asiakirjojen siilyttijalle.

Oikeudellinen virhe saattaa olla kyseessd



1994 vp — HE 14

my®6s, kun sivullisella on omistusoikeutta rajoi-
tetumpi oikeus kaupan kohteeseen, esimerkiksi
pantti-, piditys- tai vuokraoikeus. Esimerkkind
voidaan mainita, ettd kaupan kohteena olevat
asunto-osakkeet ovat panttina myyjin velasta.
Edellytyksend on kuitenkin, ettd kyseessd on
sellainen oikeus, johon kolmas henkild voi
vedota myods suhteessa ostajaan. Rakentamis-
vaiheen aikana vastoin 2 luvun 11§n 3 mo-
menttia tehty asunto-osakkeen panttaus on
useimmiten tehoton ostajaa kohtaan, joten
panttivelkoja ei saa suojaa ostajaa vastaan eikd
kyseessd tdlldin ole oikeudellinen virhe.

Oikeudellinen virhe voi perustua sellaiseen
sivullisen oikeuteen, joka rasitti kaupan koh-
detta jo kauppaa tehtdessd, mutta se voi myos
johtua oikeudesta, joka on syntynyt vasta
kaupanteon jdlkeen. Oikeudellinen virhe on
kyseessd esimerkiksi silloin, kun asunto on
kaupantekohetkelld vuokrattuna kolmannelle
henkilolle tai myyjd on kaupanteon jilkeen
mutta ennen asunnon luovutusta ostajalie an-
tanut asunnon vuokralle, eikd ole sovittu vuok-
ralla olevan asunnon kaupasta. Huoneenvuok-
ralain 40 §n mukaan vuokrasopimus sitoo pii-
sddntodisesti myds uutta omistajaa, ja vaikka
vuokrasopimuksen tehokas irtisanominen on
mahdollinen vanhemmissa vuokrasopimuksissa
muun muassa silld perusteella, ettd asunto
tarvitaan huoneenvuokralain 53 §:ss4 mainit-
tuun tarkoitukseen, ja uudemmissa vuokraso-
pimuksissa ilman erityistd perustettakin, kestdd
yleensd kolmesta kuukaudesta puoleentoista
vuoteen ennen kuin asunto vapautuu ostajan
omaan kidyttdoon, Tallaisessa tapauksessa ostaja
voi vaatia oikeudellisen virheen johdosta pyka-
lin mukaisia seuraamuksia.

Vaikka kaupan kohdetta rasittaisikin kol-
mannen henkilén oikeus, ostaja ei voi vedota
oikeudelliseen virheeseen, jos voidaan katsoa
sovitun, etti ostaja ottaa kaupan kohteen
vastaan sivullisen oikeudesta johtuvin rasituk-
sin. Tdm4 voi tulla kysymykseen kuitenkin vain
silloin, kun sivullisella on kaupan kohteeseen
rajoitetumpi oikeus kuin omistusoikeus. Osta-
jan mahdollisuutta vedota oikeudelliseen vir-
heeseen ei estd pelkdstdidn se, ettd hidn on
tiennyt tai hdnen olisi pitidnvt tietdd kaupan
kohdetta rasittavasta sivullisen ..ikeudesta, ellei
sopimuksesta tai olosuhteista kdy ilmi, ettd
ostaja on suostunut ottamaan kaupan kohteen
vastaan tdllaisin rasituksin. Vaikka ostaja
kauppaa tehtdessd tietdisi, ettd kolmannella
henkilélld on esimerkiksi pantti- tai omistuk-
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senpidétysoikeus kaupan kohteeseen, hin voi
yleensd perustellusti edellyttdd myyjdn huoleh-
tivan kyseisen oikeuden lakkaamisesta ennen
lwovutusta, jollei toisin ole nimenomaisesti
sovittu. Jos ostaja kauppaa tehtdessd tiesi
kauppaa rasittavasta kolmannen henkilén oi-
keudesta ja olosuhteista kdy ilmi, ettei kauppaa
tehtdessd ole edellytetty, ettdi myyjin tulee
poistaa rasitus, ostajan voidaan katsoa suostu-
neen ottamaan kaupan kohde vastaan siten,
ettd kolmannen henkildén oikeus jdd voimaan.
Esimerkiksi normaalia alhaisempi kauppahinta
saattaa osoittaa, ettd kauppaa tehtdessd on
tarkoitettu ostajan vastaanottavan kaupan
kohteen kolmannen henkilon oikeudesta johtu-
vin rasituksin.

Ostajalla on erdissd tapauksissa oikeus vaatia
oikeudellisesta virheestd johtuvia seuraamuksia
myds silloin, kun sivullinen viittdd, ettd hinelld
on momentissa tarkoitettu oikeus, ja esittdi
véitteensd tueksi todennidkoisid perusteita. Si-
vullisen esittimai viite saattaa merkitd ostajalle
olennaista epdvarmuutta ja vaaraa ylim#érii-
sistd kustannuksista, vaikka mydhemmin ki-
visikin selville, ettd sivullisen viite on perustee-
ton. Jotta ostaja voisi vilttyd ylimadrdisiltd
rasituksilta, hin voi ehdotuksen mukaan vaatia
oikeudellisen virheen seuraamuksia jo ennen
kuin kolmannen henkildn viitteen oikeutus on
selvitetty. Kolmannen henkildén puolelta on
kuitenkin kyettdvd esittimiddn todennikoisid
perusteita. Jos tdllaisia perusteita ei kyetd
esittimdin, on ilmeistd, ettei ostajalle koidu
kovin suuria vaikeuksia viitteiden kumoami-
sessa, minkd vuoksi ei ole tarpeen tarjota
hénelle tillaisessa tilanteessa mahdollisuutta
vedota oikeudelliseen virheeseen suhteessa
myyjaddn. Esitettyjen viitteiden todennikoisyys-
vaatimukset eivdt kuitenkaan saa olla kovin
ankaria, koska sdidnnoksen tarkoituksena on
nimenomaisesti estdd ostajaa joutumasta mu-
kaan pitkillisiin ja hankaliin oikeudenkdyntei-
hin.

Pykildn 2 momentin mukaan ostaja menet-
tia oikeutensa vedota oikeudelliseen virhee-
seen, jos hidn ei ilmoita virheestd myyjille
kohtuullisessa ajassa siitd, kun hdn on havain-
nut virheen tai hidnen olisi pitinyt se havaita.
Kohtuullisen ajan pitunita arvioitaessa on
19 &n 3 momentissa olevan ohjeen mukaisesti
kiinnitettdvd huomiota erityisesti sithen, kuinka
helposti kyseinen seikka on ollut havaittavissa
ja missd vaiheessa ostaja on pdissyt tai hinen
olisi kohtunden mukaan pitidnyt pdidsti selville
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seikan merkityksestd. Niin kuin 1 momentin
vhteydessd on todettu, ostajan pelkki tietoi-
suus esimerkiksi sivullisella ennen kaupantekoa
olevasta omistuksenpiditys- tai panttioikeudes-
ta asuntoon ei yleensi estd hinti vetoamasta
oikeudelliseen virheeseen, eiki tillainen tietoi-
suus ennen kaupantekoa vallinneesta tilantees-
ta ole ratkaiseva myodskiddn virheilmoitukselle
varatun ajan arvioinnissa. Ostajan on katsot-
tava saaneen tiedon virheestd vasta silloin, kun
kdy selvdksi, ettd hdnen olisi otettava asunto
vastaan sivullisen oikeuden rasittamana.

Virheilmoituksen myohistymisestd huolimat-
ta ostaja ei menetd oikeuttaan vedota oikeu-
delliseen virheeseen, jos myyjén puolelta on
menetelty torkedn huolimattomasti tai kunni-
anvastaisesti ja arvottomasti, esimerkiksi jos
myyja on tiennyt virheen olemassaolosta, mut-
ta hdn on salannut seikan ostajalta.

Oikeudellisen virheen johdosta ostajalla on
21 §n mukainen oikeus pidittyd maksamasta
jélhelld olevaa osaa kauppahinnasta. Pidatetty
rahamidrd ei kuitenkaan saa ilmeisesti ylittda
summaa, johon ostajalla on virheen perusteella
oikeus.

Pykdldin 3 momentin mukaan ostaja voi
oikeudellisen virheen johdosta vaatia joko kau-
pan purkamista tai hinnanalennusta. Jos oikeu-
dellinen virhe koskee kaupan kohdetta koko-
naisuudessaan, se on useimmiten luonteeltaan
sellainen, ettd ostajan kannalta kaupan tarkoi-
tus jaisi oleellisilta osiltaan toteutumatta tai
virheestd aiheutuisi ylimairidisid taloudellisia
riskejd tai huomattavaa haittaa. Tdméin vuoksi
kaupan purkaminen on useimmissa tapauksissa
ainoa ostajan kannalta kohtuullinen vaihtoeh-
to. Jos virhettd ei kuitenkaan objektiivisesti
arvioiden ole pidettdvd olennaisena eikd siitd
ole ostajan kannalta katsoen kovin suurta
haittaa, ostaja joutuu tyytymiin virhettd vas-
taavaan hinnanalennukseen. Tillainen merki-
tykseltddn vihidinen virhe saattaa olla kyseessd
silloin, kun virhe kohdistuu vain pieneen osaan
kaupan kohteesta, esimerkiksi johonkin asun-
toon kuuluvista tarpeistoesineisté.

Myyjdlli on mahdollisuus vilttyd kaupan
purkamiselta ja hinnanalennukselta oikaisemal-
la tilanne viipymittid ostajan ilmoitettua vir-
heestd. Virheen oikaiseminen voi tilanteesta
riippuen tapahtua esimerkiksi siten, ettd myyji
tekee kolmannen henkildn kanssa sopimuksen,
Joka poistaa timén omistusoikeuden asuntoon,
jirjestdd vuokraoikeuden haltijalle wuuden
vuokra-asunnon taikka maksaa saatavan, jo-
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hon kolmannen henkilén panttioikeus perustuu
tai antaa saatavasta uuden pantin. Jos myyjd
kykenee oikaisemaan tilanteen siten, ettd osta-
jalle aiheutuva haitta j34 lyhytaikaiseksi ja
vaikutuksiltaan rajoitetuksi, ostaja ei olisi oi-
keutettu purkamaan kauppaa. Myyjd saattaa
esimerkiksi onnistua sopimaan vuokralaisena
olevan kolmannen henkildn kanssa, ettid asunto
vapautuu ostajan kdyttdon lyhyen ajan sisdlld.
Talldin vahingonkorvaus on yleensd ostajan
kannalta riittdvd seuraamus. Jos oikeudellinen
virhe koskee tiettyd tarpeistoesinetti, myyja
puolestaan voi oikaista virheen toimittamalla
sen tilalle toisen vastaavan esineen ja siten
vélttyd hinnanalennukselta. Ajoissa toteutetut
oikaisutoimet usein myds rajoittavat ostajalle
virheestd aiheutuvaa vahinkoa ja pienentdvit
sitd kautta myyjin maksettavaksi tulevaa kor-
vausta.

Pykélan 4 momentti koskee ostajan oikeutta
vahingonkorvaukseen oikeudellisen virheen
vuoksi. Sddnnoksen mukaan ostajalla on myy-
jan huolimattomuudesta riippumaton oikeus
vahingonkorvaukseen kaupantekohetkelld ole-
massa olleesta oikeudellisesta virheestd aiheu-
tuneiden vahinkojen johdosta, jos ostaja ei
tuolloin tiennyt eikd hdnen olisi pitdnytkddn
tietdd virheestd. Sddnnos tulee sovellettavaksi
esimerkiksi silloin, kun myyjd on myynyt osta-
jalle kolmannelle henkilélle kuuluneen asunnon
tai kun panttioikeus rasitti kaupan kohdetta jo
kauppaa tehtdessd.

Jos oikeudellinen virhe on syntynyt vasta
kaupanteon jilkeen, myyjan vahingonkorvaus-
velvollisuus on rajoitetumpi, Myyjilld on mah-
dollisuus vapautua korvausvelvollisuudestaan
osoittamalla, ettel virhe tai vahinko johtunut
hinen menettelystidn. Korvausvelvollisuudesta
vapautuminen saattaa tulla kysymykseen esi-
merkiksi siind tapauksessa, ettd kaupanteon
jalkeen syntynyt oikeudellinen virhe tai sen
seuraukset ovat johtuneet yhtiokokouksessa
tehdystd sindnsd yhtidjarjestyksen ja lain mu-
kaisesta padtoksestd, jota myyjd on kaikin
kdytettdvissdiin ollein keinoin vastustanut.

Ostajan velvolliswudet ja ostajan
sopimusrikkomuksen seuraamukset
uuden asunnon kaupassa

29 8. Kauppahinnan maksuajankohta ja omis-
tuksenpiddtysehdon voimassaolo. Kauppahinta
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on ! momentin mukaan maksettava samalla,
kun asunnon hallinta sekd osakekirja tai muu
asunnon omistus- tai hallintaoikeutta osoittava
asiakirja luovutetaan ostajalle, jollei toisin so-
vita. Momentissa on myo6s sddnnds, joka kos-
kee kauppahintaan kuulumattomien lisd- ja
muutostdiden maksamista myyjalle. Néistd
tdistd sovittu vastike on maksettava myyjille
tdiden valmistuttua, jollei tdtd myohemméstd
maksuajankohdasta ole sovittu. Sddnnds vas-
taa tdltd osin RS 4 -kauppakirjan 9 kohdasta
ilmenevid periaatetta.

Pykildn 2 momentissa kisitellddn sitd uuden
asunnon kaupassa tavallista tilannetta, ettd osa
kauppahinnasta on sovittu maksettavaksi en-
nen kuin asunnon hallinta sekd omistus- tai
hallintaoikeutta osoittavat asiakirjat on luovu-
tettu ostajalle. Etenkin silloin kun asuntoja
myydddn rakentamisvaiheessa, kauppahinnan
ennakkomaksut ovat siidnnonmukainen osa
hankkeen rahoitusta. Nykyisin vallitseva kdy-
tantd on, ettd koko kauppahinta on suoritet-
tava erissi jo ennen asunnon ja osakekirjan
hallinnan luovutusta. Esilld olevassa momentis-
sa edellytetddn, ettd jos jokin osa kauppahin-
nasta sovitaan erddntyvidksi ennen asunnon
hallinnan luovutusta, maksuaikataulun on ol-
tava sellainen, ettd ennakkomaksut eivit joudu
epdsuhteeseen myyjdn suorituksen arvoon ver-
rattuna. Kun kaupan kohteena ovat rakenta-
misvaiheessa olevan yhtién osakkeet, suoritet-
tavien ennakkoerien yhteismidri ei siten saisi
muodostua olennaisesti suuremmaksi kuin
myytyjen osakkeiden arvo samana ajankohta-
na. Tdmd on ostajien kannalta tirkedd sen
varalta, etti myyjd rakentamisvaiheen kesties-
si joutuu konkurssiin tai tulee muuten svori-
tuskyvyttdoméksi, silli kauppahinnan ennak-
koerien takaisinmaksamista turvaa 2 luvun
safdnnosten mukaan ostajalla oleva panttioike-
us kaupan kohteena oleviin osakkeisiin. Pykéa-
lan 3 momentista seuraa lisdksi, ettd vihintidin
10 prosenttia kauppahinnasta saa erddntyd
aikaisintaan asunnon hallinnan luovuttamisen
yhteydessi.

Kauppahintaerien erddntymistd ja rakenta-
mishankkeen etenemistd ei kiytdnndssi ole
mahdollista kytked toisiinsa siten, ettd makse-
tut kauppahinnat ja rakentamishankkeen kun-
kinhetkinen arvo vastaisivat tdsmaéllisesti toisi-
aan. Riittdd, ettd vastaavuus toteutetaan siten,
ettei selvii tai jatkuvaa suoritusten epétasapai-
noa ostajan vahingoksi paise syntyméadn.

Momentin vastaisiin maksuehtothin voitai-
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siin puuttua kuluttajansuojalain 3 luvussa ole-
vien sopimusehtovalvontaa koskevien sddnnds-
ten nojalla. Yksittdistapauksissa sddnndksen
vastaisia maksuehtoja voitaisiin myds sovitella
kuluttajansuojalain 4 luvun 1 §:n tai oikeustoi-
milain 36 §:n nojalla.

Kauppahintaerien lukuméirilie ei sddnnok-
sessd aseteta rajoituksia. Sa44nnds ei mydskadn
esti myyjid4d antamasta kauppahintaa tai osaa
siiti ostajalle velaksi.

Pykilin 3 momentin mukaan vihintdén 10
prosenttia asunnon kauppahinnasta saa erdin-
tyd maksettavaksi vasta asunnon hallinnan
luovuttamisen yhteydessd. Prosenttiosuus las-
ketaan kokonaiskauppahinnasta ilman mah-
dollisia asuntokohtaisia osuuksia yhtidn velois-
ta. Suoritusten samanaikaisuus merkitsee tdssd
sitd, ettd ostajalla et ole velvollisuutta luovuttaa
rahoja myyjdn kayttobén ennen kuin asunnon
hallinta liovutetaan eikd toisaalta myyjalla
luovutusvelvollisuutta ennen kuin hin saa
maksun tissd pykildssd edellytetylld tavalla.
Maksun suorittaminen voi tapahtua esimerkik-
si kiiteiselld, shekilld tal maksamalla erdéntyvi
kauppahinta ennakkoon myyjin sulkutilille ja
hyviksymilld rahojen vapauttaminen myyjin
kdyttdodn asunnon hallinnan luovuttamisen yh-
teydessi.

Sdinnoksessd edellytetddn lisdksi, ettd osta-
jalle on ennen maksun suorittamista tarjottava
kohtuullinen mahdollisuus asunnon tarkasta-
miseen. Ostajalla ei tdssd yhteydessd kuiten-
kaan ole erityistd tarkastusvelvollisuutta eiki
tarkastusmahdollisvuden kayttamattd jattami-
nen aiheuta ostajalle oikeudenmenetyksid. Tar-
kastusmahdollisuuden kohtuullisuudella tarkoi-
tetaan muun muassa Sitd, ettd tarkastuksen
ajankohdasta on pyrittdvd sopimaan ostajan
kanssa.

Sadnnoksen mukaan vidhintdin kaksi pro-
senttia kauppahinnasta on maksettava siten,
ettd se talletetaan myyjdn lukuun pankkiin,
josta myyjd saa sen kiyttdonsd aikaisintaan
kuukauden kuluttua siitd, kun asunnon hallinta
on luovutettu ostajalle. Jarjestelyn tarkoitukse-
na on turvata ostajalle todellinen mahdollisuus
arvioida asunnon sopimuksenmukaisuutta ja
tarvittaessa tehostaa  oikaisuvaatimuksiaan
kdyttimilld 21 §&n mukaista oikeuttaan pidit-
tyd kauppahinnan maksamisesta. Si4nnos mer-
kitsee muutosta nykyiseen tilanteeseen sikili,
ettd se aikaansaa myyjille tuntuvamman intres-
sin sopimuksenvastaisen tilanteen nopeaan oi-
kaisemiseen, esimerkiksi viimeistelytdiden osal-
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ta keskenerdisend luovutetun asunnon saatta-
miseen valmiiksi. Piddttymistd kauppahinnan
maksamisesta, velvollisuutta ja oikeutta vir-
heen oikaisemiseen sekd myyjdn oikeutta lyka-
td virheen oikaisemista erdissi tapauksissa on
kisitelty tarkemmin 21-24 §n perusteluissa.

Sadnndksen mukaan osapuolet voivat sopia
tallettamalla maksettavan kauppahintaerin
suuruudesta, mutta sen olisi vihintiddn oltava
kaksi prosenttia kokonaiskauppahinnasta. Osa-
puolet voivat sopia myos tallettamisen ajan-
kohdasta. Luvun 4 §n 2 momentista seuraa,
ettd jollei toisin ole sovittu, myyjiiid on oikeus
edellyttdd talletuksen tapahtuvan asunnon hal-
linnan luovuttamisen yhteydessd. Mikidn ei
estd osapuolia sopimasta, etti tallettamisen
sijasta kyseinen, vidhintidn kahden prosentin
kauppahintaerd erddntyy maksettavaksi vasta
kuukauden kuluttua asunnon ja edelld mainit-
tujen asiakirjojen hallinnan luovuttamisesta,
koska tdllainen jirjestely on ostajan kannalta
edullisempi kuin kauppahintaerdn tallettami-
nen myyjén lukuun.

Talletusjdrjestelmén hallinnolliseksi yksin-
kertaistamiseksi myyjd saisi valita pankin, jo-
hon rahat talletetaan. Talld tavoin ostajien
talletukset on mahdollista keskittdd yhteen tai
muutamaan pankkiin, ja samaa tilid voidaan
kdyttdd useampien ostajien maksamien kaup-
pahintaerien talletuksiin. Rahat talletettaisiin
myyjin lukuun sulkutilin kaltaiselle tilille, jolta
ne olisivat myyjin nostettavissa aikaisintaan
kuukauden kuluttua asunnon hallinnan luovu-
tuksesta. Pankki saisi tiedon aikaisimmasta
mahdollisesta rahojen vapauttamispdivasti tie-
dustelemalla talletusta tehtdessd asunnon. hal-
linnan luovuttamisen ajankohtaa. Jos talletta-
minen tapahtuu ennen kuin luovutuksen ajan-
kohta on selvilld, tarkempi pdivimiird voi-
daan jartdd mydhemmdin iimoituksen varaan,
Jos luovutusajankohta muuttuu aiemmin ilmoi-
tetusta, osapuolten tulee omien etujensa . tur-
vaamiseksi ilmoittaa tistd pankille.

Ehdotettu tilijirjestely eroaa tavanomaisesta
sulkutilistd siin4, ettd rahat vapautuisivat maa-
rdajan kuluttua automaattisesti myyjan kiyt-
todn, jollei ostaja nimenomaisesti ilmoittaisi
kieltivinsd rahojen vapauttamista joko osaksi
tai kokonaan. Jos ilmoitusta ei tehdd méaira-
ajan kuluessa, pankki saa vapauttaa rahat
myyjan kayttoon. Ostaja on yleensd vastuussa
ilmoituksen perilletulosta, mutta pankki on
episelvissd tilanteissa velvollinen varmistumaan
ostajan tahdosta. Epéselvyyksii voi syntyd
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esimerkiksi silloin, kun ostaja tekee pankille
ilmoituksen, mutta tarkoitus pidattyd maksusta
tai piddtetyn summan suuruus ei kdy siitd
riittdvin selvisti ilmi. Ostajan ilmoitukselle ei
ehdoteta erityistdi miidrimuotoa, joten se voi-
daan tehdd yhtd hyvin suullisesti kuin kirjalli-
sestikin,

Kauppahinnan maksamisesta piddttyminen
tapahtuu aina ostajan vastuulla, joten pankilla
ei ole ole velvollisuutta selvittdd, onko pidit-
tdmiseen ollut aihetta. Jos maksusta pidattymi-
nen osoittautuu aiheettomaksi, myyjilld on
samanlainen oikeus viivdstyskorkoon kuin jos
ostaja olisi joutunut maksuviivdstykseen. Jos
ostaja on kieltdnyt rahojen luovuttamisen myy-
jille, pankki saa sen jilkeen luovuttaa rahat
myyjélle vain ostajan suostumuksella taikka
tuomioistuimen paitdksen nojalla.

Talletuksesta mahdollisesti kertyvéd talletus-
korko kuuluu myyjélle siltd osin kuin talletettu
kauppahintakin. TAimi merkitsee sitd, ettd nos-
taessaan talletetun summan myyjéd saa samalla
nostaa summalle kertyneet korot, jollei kdyte-
tyn tilin ehdoista muuta johdu. Jos ostaja on
piddttynyt maksamasta vain osaa talletetusta
summasta, myyjd saa heti nostaa vapautuvaa
summaa vastaavan koron. Jos tilille maksettu
kauppahinnan osa on joltakin osin palautetta-
va ostajalle esimerkiksi hinnanalennuksen tai
vahingonkorvauksen vuoksi, myds palautetta-
vaa summaa vastaava korko kuuluu ostajalle.

Rahojen tallettaminen tilille myyjin lukuun
merkitsee kauppahinnan ehdollista maksamista
siten, ettd myyjd saa tdyden varmuuden koko
kauppahinnan saamisesta edellyttien, ettd hi-
nen oma suorituksensa on sopimuksen mukai-
nen. Niin oflen myyjilli ei ole tarvetta turvata
kauppahinnan saamista omistuksenpidatys- tai
panttausjirjestelyin. Tamidn vuoksi pykildn 3
momentissa chdotetaan, ettd kauvppahinnan
saamisen vakuudeksi tehdyt omistuksenpidi-
tys- tai panttausjdrjestelyt olisivat voimassa
enintdin sithen saakka, kunnes kauppahinta on
suoritettu tallettamalla edelld tarkoitettu osa
kauppahinnasta myyjdn lukuun pankkiin ja
maksamalla muu osa kauppahinnasta myyjille
sopimuksessa edellytetylld tavalla. Omistuksen-
piddtysehto tai panttaus on mitdton siltd osin
kuin se ulottuu tdtd mydhempéin ajankohtaan.
Sainnds merkitsee samalla sitd, ettd ostaja saa
aina tiyden omistusoikeuden asuntoon makset-
tuaan koko kauppahinnan pykilin sdinnosten
edellyttamalld tavalla. Sddnnds ei esti ostajaa
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luovuttamasta kaupan kohdetta myyjille pan-
tiksi jostakin toisesta velasta.

30 §. Hinnarnkorotusehdon mitdttémyys. Pyka-
14 sisdltdd sen periaatteen, ettd sovittu kauppa-
hinta on kiinted, eikd sitd voida yksipuolisesti
muuttaa. Kun kaupan kohteena on 2 luvun
1 §:ssd tarkoitetun yhtidon osake, sopimusehto,
jonka sallii myyjdn yksipuolisesti korottaa jo
sovittua kauppahintaa, on siinndksen mukaan
mitdtdon. Asiaa ei muuttaisi se, ettd sopimuk-
sessa on saatettu tismentdd ne perusteet, joilla
kauppahinnan korottaminen tulee kysymyk-
seen. Mitattdmyys voitaisiin ottaa viran puo-
lesta huomioon tuomioistuimessa ja kuluttaja-
valituslautakunnassa.

Koska sddnnds on luvun 2 §:n mukaan pa-
kottava vain ostajan hyviksi, kauppasopimuk-

seen voidaan pitevisti ottaa sddnnds, joka

mahdollistaa kaupan muuttamisen ostajan kan-
nalta edullisemmaksi. Tdmi pitdd sisilladn
muun muassa mahdollisuuden kauppahinnan
alentamiseen tietylld perusteella.

Ehdotuksen mukaan sdinnds koskee nimen-
omaisesti 2 luvun mukaisessa rakentamisvai-
heessa olevan yhtidn asunto-osakkeiden kaup-
paa. Sddnnostd sovelletaan myos valtion lai-
noittamaan asuntotuotantoon. Sovitun kaup-
pahinnan pitdvyys on omiaan parantamaan
ostajan taloudellista turvallisuutta. Kdytinnos-
si pitkdaikaiseen rakentamishankkeeseen vits-
tamiéttd liittyvit olosuhteiden muutoksista joh-
tuvat kustannuspaineet, jotka kohdistuvat
asunto-osakeyhtidon talouteen, voidaan ottaa
huomioon 2 luvun 8 ja 9 §ssi tarkoitetun
taloussuunnitelman muuttamismenettelyn
kautta.

Muut kuin 2 luvussa tarkoitetut rakentamis-
hankkeet jadvdt ehdotetun sddnnoksen ulko-
puolelle. Tillaisia kohteita koskeviin asunnon
kauppasopimuksiin voidaan periaatteessa péte-
visti Hittdd kauppahinnan yksipuolista korot-
tamista merkitsevd sopimusehto. Tdmi turvaa
riittdvin joustavan mahdollisunden sopia ra-
kentamishankkeen aikaisten kustannusmuutos-
ten huomioon ottamisesta myds niissd raken-
tamishankkeissa, jotka jadvit 2 luvun mukai-
sen sddntelyn ulkopuolelle. Tim4 ei kuitenkaan
merkitse, ettd kauppahinnan korotusehto saisi
olla ostajan kannalta kohtuuton. Mainitunlai-
siin sopimusehtoihin voidaan puuttua kulutta-
jansuojalain 3 luvun sdinnosten nojalla, ja
yksittdistapauksissa kohtuutonta hinnankoro-
tusehtoa voidaan sovitella oikeustoimen koh-
tuullistamista koskevien sidédnnosten nojalla.
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318§. Asunnon yksityiskohtien tismentdiminen.
Pykilassd on sddnndkset kaupan solmimisen
jalkeen tapahtuvasta asunnon ominaisuuksien
tismentdmisestd. Pykdld vastaa sisdlloltddn
kauppalain 60 §:44.

Uuden asunnon kaupassa on tavallista, ettd
ostaja saa kaupanteon jilkeen ennalta sovit-
tuun ajankohtaan mennessd tdsmentds asun-
non tiettyjen yksityiskohtien ominaisuudet, esi-
merkiksi kidytettdvat pintamateriaalit ja asun-
non mukana myytivien kodinkoneiden tarkem-
man tyypin. Ostaja saa miiritd tismennetti-
vistd seikoista vapaasti tai valita myyjidn aset-
tamien vaihtoehtojen joukosta sopivimman.
Jollei ostaja ole ilmoittanut tdsmennyksid so-
vittuna aikana tai kohtuullisessa ajassa siitd,
kun hin on saanut myyjaltd sitd koskevan
pyynnén, myyjd saa 1 momentin mukaan
tismentdd kyseiset ominaisuudet siten kuin
voidaan olettaa olevan ostajan edun mukaista.
Pykilin 2 momentin mukaisin edellytyksin
myyjdn suorittama tdsmennys voi tulla ostajaa
sitovaksi.

Jos myyjd 1 momentin mukaisesti tdsmentda
asunnon tietyn ominaisuuden, hidnen on 2
momentin mukaan ilmoitettava siitd ostajalle ja
asetettava tille kohtuullinen aika, jonka kulu-
essa ostaja voi muuttaa tismennysti. Jos ostaja
on saanut tdllaisen ilmoituksen mutta ei muuta
tismennystd myyjan asettaman ajan kuluessa,
myyjdn laatima tismennys tulee ostajaa sito-
vaksi. S#dnnoksestd seuraa, ettei tdsmennys
kdy ostajaa sitovaksi, jos ilmoitus siitd saapuu
perille niin myohéin tai jos middrdaika on niin
lyhyt, ettei ostajalla voida katsoa olleen edel-
lytyksid vastata ilmoitukseen myyjin asetta-
massa ajassa.

32§. Kaupan peruuttaminen. Ehdotettu sidin-
nds koskee tapauksia, joissa asunto on méiird
luovuttaa vasta kaupantekoajankohdan jil-
keen. Jos ostaja peruuttaa kaupan ennen kuin
asunnon hallinta on luovutettu, myyjalli on
otkeus korvaukseen peruutuksesta aiheutuvasta
vahingosta. Kaupan peruuttaminen on luon-
teeltaan sopimusrikkomus ja sen johdosta suo-
ritettavaksi mahdollisesti tuleva korvaus méa-
rdytyy samojen perusteiden mukaan kuin myy-
jdn purkaessa kaupan 34 §:n perusteella. Sddn-
nds merkitsee toisaalta sitd, ettd ostajan pe-
Tuuttaessa asunnon kaupan myyjalld ei ole
oikeutta pysyd sopimuksessa ja vaatia kauppa-
hinnan maksamista.

Sdinnds vastaa periaatteiltaan kuluttajan-
suojalain 5 luvun 25§44, Sama periaate kidy
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ilmi my6s kauppalain 52 §n 2 momentista,
joskin sen soveltaminen on kauppalaissa rajoi-
tettu erityisesti kyseistd ostajaa varten valmis-
tettaviin tai hankittaviin tavaroihin siitd syysti,
ettd sellaisissa tapauksissa erityissddnndsten
tarve on yleisen kauppalain yhteydessd kaik-
kein suurin.

Ostajan oikeus kaupan peruuttamiseen ei,
toisin kuin kaupan purkaminen, joka perustuu
myyjan sopimusrikkomukseen, ole sidottu mi-
hink#én erityisiin syihin, eikd ostajan tarvitse
perustella kaupan peruuttamista. Pelkkd myy-
jalle toimitettu peruuttamisilmoitus riittad. Jos
ostaja kuitenkin haluaa omaa vahingonkor-
vausvastuuta rajoittaakseen vedota 35§n 2
momentissa tarkoitettuthin esteisiin, hdnen on
esitettdvd tarvittava selvitys niiden olemassa-
olosta.

Ostajan peruuttaessa kaupan myyjilld on
yleisten periaatteiden mukaisesti velvollisuus
pyrkid rajoittamaan kaupan toteutumatta j&a-
misestd aiheutuvaa vahinkoa. Se, millaista me-
nettelyd kaupan peruuttaminen myyjaltd edel-
lyttdd, on riippuvainen etenkin siitd, millaisiin
toimenpiteisiin myyjid on ehtinyt ryhtyd sopi-
muksen tdyttdmiseksi. Asunto on yleensd sel-
lainen kohde, ettd se voidaan myydi uvudelleen
toiselle ostajalle, joten rakentamisen keskeytté-
minen ei tavallisesti tule kyseeseen. Myyjin on
sen sijaan tarkoituksenmukaista keskeyttdd os-
tajaa varten tarkoitettujen yksilollisten muutos-
ten tekeminen ja ryhtyd mahdollisimman pian
toimiin asunnon myymiseksi uudelleen.

Myyjén velvollisuudesta kauppahinnan pa-
lauttamiseen kaupan peruuntuessa on siannos
36 §&n 1 momentissa.

338§. Viivdstyskorko. PyKald koskee ostajan
velvollisuutta maksaa korkoa viivistyneelle
kauppahinnalle tai kauppahintaerille. Pykald
sisdltdad viittauksen korkolakiin (633/82), jonka
mukaan koronmaksuvelvollisuus nykyisinkin
madrdytyy. Viivistyskoron vaatiminen voi tulla
kysymykseen silloin, kun maksuviivistys ei
johda kaupan purkamiseen eikd kauppaa
myoskddn peruta. Sddnnods vastaa kuluttajan-
suojalain 5 luvun 26 §:44.

34§. Myyjin oikeus purkaa kauppa. Pykild

sisaltdd sddnndkset myyjin oikeudesta purkaa-

kauppa ostajan sopimusrikkomuksen vuoksi.
Sadnnokset vastaavat pédpiirteissddn kauppa-
lain 54 §:44.

Pykdldn 1 momentin mukaan myyji saa
purkaa kaupan ostajan maksuviivistyksen
vuoksi, jos sopimusrikkomus on olennainen.
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Olennaisuutta arvioitaisiin viivdstyksen keston
ja viivdstyneen summan suuruuden perusteelia
ottaen lisdksi huomioon viivdstyksen tosiasial-
linen merkitys myyjille. Arviointiin el sen
sijjaan vaikufttaisi, mistd ostajan maksuviivistys
johtuu.

Pykildin 2 momentin mukaan myyjd voi
myds asettaa ostajalle mairityn lisiajan mak-
sun suorittamista varten. Jos lisdaika ole koh-
tuuttoman lyhyt, myyjid saa purkaa kaupan,
jollei maksua suoriteta lisiajan kuluessa. Lisd-
ajan on oltava sellainen, ettd ostajalla on
objektiivisesti arvioiden tosiasiallinen mahdol-
lisuus maksun suorittamiseen sen kuluessa.
Myyjin ei sen sijaan tarvitse ottaa huomioon
ostajan vksilollisii mahdollisuuksia hankkia
maksun svorittamiseksi tarvittavia varoja.

Pykdldn 3 momentissa rajoitetaan myyjin
oikeutta purkaa kauppa ostajan maksuviivis-
tyksen vuoksi. Sddnndksen mukaan kaupan
purkaminen ei endd olisi mahdollista sen jil-
keen, kun asunnon omistus- tai hallintaoikeut-
ta osoittavat asiakirjat, esimerkiksi osakekirja
on luovutettu ostajalle tai kun ostaja on saanut
asunnon hallintaansa. Periaate on sama kuin
kauppalain 54 §n 4 momentissa. Omistuksen-
piddtysehdosta saattaa kuitenkin johtua, ettd
myyjd voi luovutuksesta huolimatta purkaa
kaupan olennaisen maksuviivdstyksen perus-
teella. Koska lahtokohtana on, eitd asunnon
hallinta ja asunnon omistus- tai hallintaoikeut-
ta osoittavat asiakirjat luovutetaan ostajalle
vasta kauppahinnan tultua maksetuksi 29 §n
mukaisesti eikd omistuksenpiditysehto tdmin
jalkeen enidd ole voimassa, omistuksenpidi-
tysehdolla voi olla myyjin purkuoikeuden sii-
lyttavd merkitys vain silloin, kun myyjd on
ostajan kanssa tekemilldin sopimuksella suos-
tunut luovuttamaan asunnon hallinnan tai
sddnndksessd tarkoitetun asiakirjan ostajalle
ennen kuin koko kauppahinta on maksettu.

Pykildn 4 momentin mukaan myyjalld ei ole
oikeutta kaupan purkamiseen ostajan maksu-
vitviastyksen perusteella enfd sen jilkeen, kun
viivdstynyt maksu korkoineen on suoritettu.
Kun myyjd on saanut maksun, vaikkakin
viivdstyneend, hénelld ei yleensd ole tarvetta
kaupan purkuun. S#innos vastaa kauppalain
59 §&n 1 momenttia lukuun ottamatta sitd, etti
ehdotuksesta ilmenee nimenomaisesti, etti
mahdollisuus purkuoikeuden kiyttimiseen lak-
kaa vasta, kun koko myyjin saatava, korot
mukaan fukien, on suoritettu.

358. Myyjin oikeus vahingonkorvaukseen.
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Pykild sisdltdd sdinndkset myyjin oikeudesta
vahingonkorvaukseen tapauksissa, joissa myyji
purkaa kaupan ostajan maksuviivistyksen
vuoksi tai ostaja peruuttaa kaupan 32 §n mu-
kaisesti. Pykidld vastaa keskeisiltd osiltaan ku-
luttajansuojalain 5 luvun 28 §:44.

Pykilin 1 momentin mukaan myyjilld olisi
edelld mainituissa tapauksissa oikeus korvauk-
seen ensinndkin asunnon uudelleen myymisen
aiheuttamista kustannuksista. Téllaisia kustan-
nuksia ovat esimerkiksi sellaiset uudet myynti-
ilmoitus- ja myyntiesitekustannukset, jotka
kohdistuvat nimenomaisesti kyseiseen asun-
toon, sekd kiinteistonvalittijille asunnon uu-
delleen myymisestd maksettava vilityspalkkio.

Toiseksi myyjdlld on oikeus korvaukseen niistid —

erityisistd kustannuksista, joita hinelle on ai-
heutunut sopimuksen tekemisestd ja tdyttdmi-
sestd ja joita hdn ei voi hyddyntdd muulla
tavalla. Tdllaisia erityisid kustannuksia on voi-
nut aiheutua esimerkiksi yksiloilisistd muutos-
ja lisdtoistd, joita asuntoon on ostajan pyyn-
nostd tehty ja joilla voidaan perustellusti olet-
taa olevan arvoa ldhinnd vain ostajalle. Jos
muutos- tai lisitdiden sen sijaan voidaan pe-
rustellusti olettaa lisinneen asunnon jélleen-
myyntiarvoa, ostajalla ei téltd osin olisi korva-
usvelvollisuutta.

Edelld mainitun korvauksen ohella myyjalla
olisi oikeus saada muusta vahingosta korvaus,
joka on kohtuullinen ottaen huomioon sovittu
kauppahinta, sopimuksen purkamisen tai pe-
ruutuksen ajankohta sekd muut seikat. Kiy-
tinnossid sddnnds koskisi esimerkiksi hinnan-
eron korvaamista tapauksessa, jossa asunnon
uvudelleen myymisestd saatu kauppahinta on
jadnyt pienemméksi kuin alkuperdinen kaup-
pahinta. Lisdksi korvattavaksi saattavat tulla
myds yhtiovastikkeet, jotka myyjd on joutunut
maksamaan kaupan peruuntumisen tai purka-
misen jilkeen mutta ennen asunnon uudelleen
myymistd. Joissain tapauksissa korvattavaksi
saattaa tulla myos kaupan peruuntumisen tai
purkamisen vuoksi hukkaan mennyt Kiinteis-
tonvilittdjan vilityspalkkio. Myyjd ei kuiten-
kaan ilman erityistid syytd voi saada korvausta
sekd hukkaan menneestd vilityspalkkiosta efts
uudelleen myymisestd maksetusta vilityspalk-
kiosta, koska myyjd olisi ensimmaiisen kaupan
toteutuessa joka tapauksessa joutunut kertaal-
leen maksamaan kiinteistonvilittdjan vélitys-
palkkion.

Sainndksen mukaan korvauksen suuruutta
arvioitaessa huomioon olisi otettava muun
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muassa kaupan purkamisen tai peruuttamisen
ajankohta. Laht6kohtana on, ettei kauppaan
perustuvan voiton tiysimédriistd korvaamista
voida pitdd perusteltuna pelkistddn silld perus-
teella, ettd sopimus on syntynyt. Jos kaupan
purkaminen tai peruuttaminen tapahtuu niin
aikaisessa vaiheessa, ettei myyji vield ole ryh-
tynyt olennaisiin toimenpiteisiin juuri kyseisen
kaupan tdyttimiseksi, ei ostajaa tulisi velvoit-
taa suorittamaan tiyttd korvausta myyjin saa-
matta jadvistd voitosta eli kdytinndssd hinnan-
erosta.

Pykéldn 2 momentissa on sddnnds perusteis-
ta, joiden nojalla ostaja voi vapautua vahin-
gonkorvausvelvollisuudesta. Sdinnodksen mu-
kaan myyjilli-ei ole lainkaanmoikeutta vahin-
gonkorvaukseen, jos ostajan maksuviivistys tai
kaupan peruuntuminen johtuu laista, yleisen
maksuliikenteen keskeytyksestd tai muusta sa-
mankaltaisesta esteestd, joka ei kohtuudella ole
ostajan viltettdvissd tal voitettavissa. Taltd
osin vapautumisperusteet ovat samat, joiden
nojalla ostaja voi kauppalain 57 §n | momen-
tin mukaan vapautua korvausvelvollisuudesta
maksuviivistyksen perusteella.

Pykildn 3 momentin mukaan sopimusehdoin
olisi tietyin edellytyksin mahdollista ottaa kiyt-
tdon jirjestelmi, jonka mukaan 1 momentissa
tarkoitettu korvaus midrdytyy kaavamaisin va-
kioperustein ilman, ettd korvauksen mé#irii
joudutaan erikseen selvittiméin kussakin yk-
sittdistapauksessa. Sopimus, jonka mukaan os-
tajan maksettava korvaus on ennalta mairitty
esimerkiksi tiettynd osuuntena kauppahinnasta,
olisi pétevi, jos korvaus on kohtuuliinen ottaen
huomioon se korvaus, johon myyjilld sellaises-
sa tapauksessa yleensi olisi oikeus ottaen huo-
mioon 1 momentin sdinndkset.

Vakioperusteisen korvauksen etuna on, ettd
se alentaa ndyttdkustannuksia ja selkeyttdi
korvaustilanteita, Sddnnéksen mukaan kor-
vauksen on kuitenkin oltava kokonaisuus huo-
mioon ottaen kohtuullinen. Se, ettd konkreet-
tinen vahinko yksittdistapauksessa on pienempi
kuin sopimuksen mukainen kaavamainen kor-
vaus, el sindnsi estiisi ehdon soveltamista. Jos
todellinen vahinko yksittdsitapauksessa kuiten-
kin poikkeaa vakiokorvauksesta niin selvisti,
ettd ehdon soveltaminen olisi kohtuutonta,
ehto voitaisiin talld perusteella syrjayttad.,

Pykidlin 4 momentissa on informatiivinen
viittaussddnnds vahingonkorvauksen sovittelua
koskevaan luvun 38 §:44n.
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Muut sddnnokset uuden asunnon kaupasta

36 §. Tdydentdvit sddnndkset kaupan purka-
misesta. Pykdld sisdltid sddnnoksid kaupan
purkamisen tai peruuttamisen vaikutuksista se-
kd siihen liittyvistd osapuolten velvollisuuksts-
ta. Sdidnnokset vastaavat pédosin kauppalain
65 §:44.

Pykidlin 1 momentin mukaan myy)di on
kaupan purkamisen tai peruuttamisen yhtey-
dessd velvollinen palauttamaan saamansa
kauppahinnan. Jos ostaja on saamansa luoton
vakuudeksi pantannut oikeutensa kaupan koh-
teena olleeseen osakkeeseen, kauppahintaa ei
palauteta ostajalle, vaan se luovutetaan pantti-
velkojalle talletettavaksi ostajan ja mahdollis-
ten muiden pantinsaajien lukuun.

Jos ostaja purkaa kaupan myyjin sopimus-
rikkomuksen vuoksi, myyjdn olisi maksettava
palautettavalle kauppahinnalle korkoa korko-
lain 3 &n 2 momentissa tarkoitetun korkokan-
nan mukaisesti. Mainitun sdinnéksen mukaan
korkoa on maksettava Suomen Pankin kulloin-
kin voimassa olevaa peruskorkoa vastaavan
korkokannan mukaan. Koronmaksuvelvolli-
suus lasketaan siitd pdivistd lukien, jona myyja
otti vastaan maksun tai kunkin maksuverdn.
Velvollisuus tillaisen niin sanotun tuottokoron
maksamiseen ei koskisi tapauksia, joissa ostaja
peruuttaa kaupan ilman, ettd myyji on syyllis-
tynyt sopimusrikkomukseen, tai joissa myyji
purkaa kaupan ostajan sopimusrikkomuksen
vuoksi. Niissd tapauksissa tuottokoron mak-
saminen ei ole perusteltua koska tuottokoron
suorittamista kyseisissd tilanteissa ei, asunnon
hallinnan ollessa vield myyjdlld, tarvita myos-
kddn vastapainoksi ostajan velvollisuudelle
korvata asunnosta saamansa hydty.

Jos ostaja on saanut hallintaansa asunnon
tailkka asunnon omistus- tai hallintaoikeutta
osoittavat asiakirjat, esimerkiksi asunto-osake-
kirjan, hinen on vastaavasti luovutettava ne
takaisin myyjélle. Jos osakekirja on pantinhal-
tijalla, timin on vastaavasti luovutettava se
myyjélle samalla, kun myyji luovuttaa palau-
tettavan kauppahinnan pantinhaltijalle osake-
kirjan sijaan.

Molempien osapuolten tulee tdyttdd palau-
tusvelvollisuutensa samanaikaisesti, jollei muu-
ta sovita. Mahdollisilla korvausvaatimuksiila
saattaa olla vaikutusta suoritusten palautusvel-
vollisuuteen. Kauppalain 64 §:n 2 momentista
ilmeneviin yleisen periaatteen mukaan sopija-
puoli saa pidéttyd tdyttiméistd palautusvelvol-
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lisuuttaan, kunnes vastapuoli tiyttii oman
vastaavan velvollisuutensa sekd maksaa vahin-
gonkorvauksen ja koron, jonka hdn mahdolli-
sesti on velvollinen suorittamaan.

Pykilin 2 momentin sdinndstd sovelletaan,
kun ostaja purkaa kaupan myyjin sopimusrik-
komuksen vuoksi sen jilkeen, kun asunto on
luovutettu ostajan hallintaan. Kiaytinnossi
sdfnnds tulee siten sovellettavaksi silloin, kun
kaupan purkamisen syynd on asunnon virhe.
Jos ostajan voidaan katsoa saaneen olennaista
hyotyd asunnon kayttimisestd, hinen on mak-
settava siitd myyjille kohtuullinen korvaus.
Sadnnoksen mukaan asumisesta saatava tavan-
omainen kiyttohydty ei yleensd tulisi korvat-
tavaksi. Myoskédin ostajan omilla toimenpiteil-
14 saavutettua hyotyd ei tarvitse korvata. Jos
sen sijaan kyseisessd asunnossa asuminen on
esimerkiksi ollut poikkeuksellisen edullista sen
vuoksi, ettd yhtion hyvistd taloudellisesta tilas-
ta johtuen yhtiovastikkeet ja kdyttokorvaukset
ovat olleet tavanomaista alhaisemmat tai osta-
jille on mydnnetty vapaakuukausia yhtidvastik-
keen maksusta, ostaja saattaa joutua korvaa-
maan myyjille todellisten ja tavanomaisena
pidettdvien kustannusten vilisen eron.

Korvausta méiritettiessd on aina otettava
huomioon, ettd asunnossa tai myyjin suorituk-
sessa muutoin on ollut sellainen virhe, ettd
ostaja on sen vuoksi purkanut kaupan. Vir-
heestd ja sen korjausyrityksisti mahdollisesti
aiheutunut haitta on otettava huomioon kor-
vausta vdhentivini tekijind. Lisdksi on otet-
tava huomioon muut kyseiseen tapaukseen
vaikuttavat seikat.

Pykildn 3 momentin mukaan ostajalla on
oikeus saada kohtuullinen korvaus tarpeellisis-
ta tai hyodyllisistd kustannuksista, jotka hin
on asuntoon pannut. Kaytinndssd timékin
sdfinnds voi tulla ajankohtaiseksi silloin, kun
ostaja purkaa kaupan asunnon virheen vuoksi.
Korvauksen edellytyksend on, ettd asuntoon
pantujen kustannusten voidaan katsoa olleen
tarpeellisia tai hyodytlisid laajemminkin kuin
ostajan ja hidnen perheensd kannalta. Tarpeel-
lisia tai hyodyilisii kustannuksia ovat muun
muassa asunnon laatutason kohottamisesta tai
sdilyttimisestd aiheutuneet korjaus- ja vusimis-
kustannukset, esimerkiksi asunnon pintamate-
riaalien vaihtamisesta laadultaan parempiin
koituneet kustannukset taikka keittiokalustei-
den tai asuntoon kiintessti sijoitettavien kodin-
koneiden hankintakustannukset. Arvioitaessa
kustannusten tarpeellisuutta tai hyodyllisyyttd
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huomiota on kiinnitettdvi siihen, ovatko Kkus-
tannukset objektiivisesti arvioiden ylidpitineet
tai kohottaneet asunnon laatutasoa. Jos ostaja
on esimerkiksi vaihtanut melko uuden ja tiysin
kayttokelpoisen jadkaapin uudempaan malliin,
tiallaista kustannusta ei ainakaan kokonaisuu-
dessaan voida pitda sen enempid tarpeellisena
kuin hyodyllisendkdin.

37§. Asunnon kunnon huonontuminen ja osta-
jan purkuoikeus. Pykildssi rajoitetaan ostajan
oikeutta kaupan purkamiseen tapauksissa, jois-
sa asunto on huonontunut enemmén kuin mit4
voidaan pitdd tavanomaisena kulumisena tai
vahingoittunut ostajan vastuulla olevan huoli-
mattomuunden seuraamuksena. Talldin ostaja
saa purkaa kaupan vain, jos hdn korvaa
huonontumisesta tai vahingoittumisesta aiheu-
tuneen arvonalennuksen myyjille.

Pykalastd kdy ilmi, ettd ostajan ei tarvitse
korvata myyjille sellaista asunnon kunnon
heikkenemistd, joka on tavanomaisen asumis-
kiytén ennalta odotettavissa oleva seuraus.
Asunnon tavanomainen kuluminen jdi siten
aina korvaamatta. Ostajan ei luonnollisesti
myoskddn tarvitse korvata asunnon virheisti
aitheutuvaa arvonalennusta. Jos kunnon heik-
keneminen on seurausta siitd, ettd asuntoa on
kdytetty muuhun kuin asumistarkoitukseen,
kunnon heikkenemisen arvioinnissa saatetaan
kiyttad ankarampia kriteereitd kuin arvioitaes-
sa asumiskdytén aiheuttamaa kulumista.

Ostajan on purkuoikeutensa siilyttidkseen
korvattava hdnen puolellaan olevan huolimat-
tomuuden seurauksena asunnolle aiheutuneet
vahingot. Edelld sanotusta seuraa, ettd myods
vahingoilla tarkoitetaan tdssd yhteydessd sellai-
sia vaurioita, jotka eividt kuulu tavanomaisen
kulumisen piiriin. N&in esimerkiksi asunnon
lattia- tai muiden vastaavien pintamateriaalien
naarmuuntuminen tavanomaisessa kdytossd ei
ole tidssd tarkoitettu vahinko. Sen sijaan esi-
merkiksi asunnon huolimattoman hoidon tai
vidrien hoitotapojen seurauksena syntyneet va-
hingot kuuluvat ostajan korvausvelvollisuuden
piiriin.

Ostajalla on korvausvelvollisuus vain siinid
tapauksessa, ettd vahinko on seurausta hinen
puolellaan olevasta huolimattomuudesta tai os-
tajan puolelta on ainakin myétivaikutettu va-
hingon syntyyn. Ostaja on korvausvelvollinen
esimerkiksi, jos huolimaton veden kisittely on
atheuttanut vesivahinkoja lattia- ja eristysra-
kenteille. Jos vesivahinko on seurausta ulko-
puolisesta tai ennalta odottamattomasta tapah-
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tumasta, esimerkiksi vesiputken halkeamisesta
tai astianpesukoneen rikkoutumisesta, ostajalla
ei ole korvausvelvollisuutta.

38 §. Vahingonkorvauksen sovittelu. Pykilin 1
momentin nojalla on mahdollista sovitella sekd
myyjdn ettd ostajan suoritettavaksi tulevaa
vahingonkorvausta. My6s kauppalain 70 §:n 2
momentissa on vastaavanlainen sovittelusdin-
nds. Nyt ehdotetussa sddnndksessd on kuiten-
kin kauppalakia seikkaperdisemmin lueteltu
tekijoitd, jotka on otettava huomioon sovitte-
lua harkittaessa. S44nnds on samanlainen kuin
kuluttajansuojalain 5 luvun 30 §:n 2 momentis-
sa.

Pykaldn 2 momentissa on erityinen siinnos
ostajan 35 §n nojalla maksettavan vahingon-
korvauksen sovittelusta tapauksissa, joissa os-
tajaa on kohdannut niin sanottu sosiaalinen
suorituseste. Sovittelu tulisi kysymykseen eri-
tyisesti, jos ostajan maksuviivdstys tai kaupan
peruuttaminen johtuu maksuvaikeuksista, joi-
hin ostaja on joutunut sairauden, tyottomyy-
den tai muun erityisen seikan vuoksi pidasiassa
omatta syyttddn. Sovitteluperusteet ovat yh-
denmukaiset korkolain 11 §:ss4 mainittujen vii-
véstyskoron sovitteluperusteiden sekd kulutta-
jansuojalain 5 luvun 30 §n 3 momentin sovit-
teluperusteiden kanssa. Myos kuluttajansuoja-
lain 7 luvun 16 §n 2 momentissa on sdinndos,
jonka mukaan samankaltaiset perusteet rajoit-
tavat luotonantajan oikeutta saattaa voimaan
luottosopimukseen perustuvia maksuviivistys-
seuraamuksia.

398. Asuntoyhteison oikeus vaatia oikaisua
ostajan lukuun. Pykild antaa tdssd laissa tar-
koitetulle asuntoyhteisolle oikeuden ostajan
puolesta ja hdnen lukuunsa vaatia virheen
oikaisemista 22 §:ssd mainituilla edellytyksilli.
Yhteison oikeus on riippumaton siitd, olisiko
ostaja itse aikonut vedota virheeseen. Ostajan
puolesta toimimiseen ei tarvita ostajan erityistid
valtuutusta, joskin ostajan oikeudesta torjua
yhteisdn puhevalta seuraa, ettd yhteisén on
ilmoitettava aikomastaan toimenpiteesti osta-
jalle. Jos ostajan ja yhteis6n esittiméit vaati-
mukset poikkeavat toisistaan esimerkiksi vaa-
dittujen seuraamusten osalta, yhteison esitti-
méit vaatimukset eivdt anna myyjille oikeutta
jattdd ostajan vaatimuksia huomiotta. Jos yh-
teisdn esittimit vaatimukset ovat myyjian kan-
nalta ankarampia kuin ostajan esittimit, yh-
teisdn esittdmdt vaatimukset voidaan jattdd
huomiotta vain, jos ostaja on nimenomaisesti
kieltinyt yhteisén puhevallan,
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Sddnnos tarjoaa yhteisdlle mahdollisuuden
esittdd korjausvelvolliselle vaatimukset keskite-
tysti useampien ostajien puolesta. Useissa ta-
pauksissa virheiden selvittely ja korjauksista
sopiminen on helpompaa kuin jos myyji jou-
tuisi neuvottelemaan asioista jokaisen ostajan
kanssa erikseen. Jos yhteisén ja korjausvelvol-
lisen kesken sovitut toimenpiteet ovat ostajan
kannalta epitarkoituksenmukaisia tai haitalli-
sia, ostaja voi omalta osaitaan kieltdd yhteisén
puhevallan myos jilkikdteen. Ostajan on til-
16in kuitenkin katsottava hyvdksyneen ne yh-
teisdbn sopimat toimenpiteet, jotka on ostajan
tieten jo toteutettu tai joita vastaan ostaja ei ole
esittdnyt huomautusta.

40§. Vahingonkorvausta koskeva kanneaika
erdissd tapauksissa. Pykdldssi on sddnnoksid
kanneajasta tapauksissa, joissa 4 luvun siin-
ndsten nojalla vaaditaan korvausta niin sano-
tusta tuotevahingosta. Ehdotuksen mukaan
myyjélla olisi tietyssd laajuudessa huolimatto-
muudesta riippumaton vastuu asunnon raken-
tamisessa, korjauksessa tai perusparannuksessa
kdytetyn materiaalin tai rakennuksen muun
ainesosan taikka asunnon tarpeistoon kuulu-
van laitteen virheen muulle omaisuvudelle aihe-
uttamista esinevahingoista. Tdtd koskevat
sddnnokset ovat luvun 26 §n 2 momentissa.
Esilld oleva sdidnnds on sisidllytetty lakiehdo-
tukseen, jotta tdtd myyjin rajoitettua tuotevas-
tuuta koskevat kanneajat olisivat yhdenmukai-
set tuotevastuulain 9 §:n mukaisten kanneaiko-
jen kanssa.

418§. Suhde muihin vahingonkorvaussddnndk-
siin. Pykidlassd on selvyyden vuoksi sdidnnos
siitd, ettd 4 luvun sddnnokset eividt rajoita
vahinkoa kirsineen oikeutta vaatia korvausta
vahingonkorvauslain (412/74), tuotevastuulain
tal muun lain nojalla. Vastaavanlainen sdénnds
on tuotevastuulain 11 §ssd. Esilld olevan 4
luvun sddnnokset eivit siten estd ostajaa vaa-
timasta kyseisen vahingon vuoksi korvausta
muun soveltuvan lain nojalla. Kéiytdnndssi
tim3 merkitsee esimerkiksi sitd, ettd 4 luvun
19 §:ss8 olevat sddnnokset virheilmoituksen lai-
minlydnnin vaikutuksista ja 40 §n sddnndkset
kanneajasta eivit rajoita vahinkoa karsineen
mahdollista oikeutta vaatia korvausta vahin-
gonkorvauslain nojalla.

5 luku. Muut sdiinnokset asunnon ensimmiisen
myyjin ja laitetoimittajan vastuusta

1§. Asuntoyhteisén oikeus vedota rakentamis-
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ta koskevaan sopimukseen. Pykild sisdltdd sddn-
noksid, joilla turvataan asunnonostajien hallin-
toon siirtyvdn asuntoyhteisdn oikeus vedota
rakennuksen rakentamista tai korjausrakenta-
mista koskevan sopimuksen sisdltdon. Useim-
miten asuntoyhteisd on sopimuksen osapuoli ja
tdlld perusteella oikeutettu vetoamaan sen si-
sdltoon. Esilld olevasta sddnnoksestd ilmenee,
ettd vaikka asuntoyhteisén rakentamisvaiheen
aikaiset hallintoelimet olisivat hyviksyneet so-
pimuksesta poikkeamisen yhteisén vahingoksi,
urakoitsija el voisi vedota tdllaiseen hyviaksyn-
td4n yhteison siirryttyd asunnonostajien hallin-
toon. Toisaalta pykilistd ilmenee, ettd asunto-
yhieisolld olisi oikeus vedota rakentamista tai
korjausrakentamista koskevan sopimuksen si-
saltodn myods siind tapauksessa, ettd se ei
muodollisesti ole sopimuksen osapuoli. Sdin-
noksen ilmentdmit periaatteet ovat vakiintu-
neet oikeuskdytinndssd ja ne ehdotetaan nyt
kirjattaviksi lakiin.

Saannoksestd ilmenevit periaatteet tulisivat
sovellettaviksi sekd silloin, kun asuntoyhteisd
on osakeyhtidmuotoinen, ettd silloin, kun ky-
symyksessi on muu yhtidmuoto, esimerkiksi
osuuskunta.

2§. Oikeus korvaukseen yhteisdoikeudellisten
sddnnosten nojalla. Pykaldssd turvataan asun-
nonostajien hallintoon siirtyneen asuntoyhtei-
sOn ja sen osakkaiden tai jisenten oikeus vaatia
vhteisdoikeudellisten sdfdnndsten nojalla vahin-
gonkorvausta yhteisdn rakentamisvaiheen ai-
kaiseen hallintoon kuuluneilta henkiloiltd huo-
limatta siitd, ettd yhteison toimesta on raken-
tamisvaiheen aikana saatettu hyviksyd kysei-
nen menettely tai myontad sen kisittdvi vas-
tuuvapaus. Sddnndksessd tarkoitettuja yhteiso-
oikeudellisia vahingonkorvaussidnnoksii, joilla
on merkitystd tdssd yhteydessd, ovat ennen
muuta osakeyhtidlain 15 luvun ja osuuskunta-
lain (247/54) 17 luvun sddnnokset.

3§. Asunnon ensimmdisen myyjdn virhevastuu
mydhemmdille ostajalle. Pykildssd on sdannok-
set 4 luvun 1 §:ss4 tarkoitetun uuden asunnon
myyjdn virhevastuusta asunnon mydhemmille
ostejalle. Tidssd luvussa tallaisesta myyjdstd
kdytetddn nimitystd asunnon ensimmdinen myy-
jd. Ensimmiinen myyjd voisi esilld olevan
pykédldn mukaisin edellytyksin joutua asunnon
virheen vuoksi vastuuseen paitsi omalle sopi-
muskumppanilleen myds sellaiselle henkildlle,
jonka omistukseen asunto on siirtynyt myo-
hemmin.

Pykidlin 1 momentin mukaan ostajalla on
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oikeus vedota asunnon virhettd koskeviin 4
luvun sdidnnoksiin suhteessa asunnon ensim-
miiseen myyjdfn, vaikka hin on ostanut asun-
non kolmannelta henkiloitd. Rajoitukset asun-
non ensimmaéisen myyjén vastuuseen ilmenevit
pykéldn 2 momentista.

Pykéldssd tarkoitettu ostaja on yleensi osta-
nut asunnon kaytettynd joko siltd, jolle ensim-
miinen myyjd on sen myynyt, toisin sanoen 4
luvussa tarkoitetulta ostajalta, taikka timén
seuraajalta. Ostajan suhde omaan sopimus-
kumppaniinsa mdidrdytyy tilloin  kaytetyn
asunnon kauppaa koskevan 6 luvun sddnnds-
ten mukaan. Kédytetyn asunnon myyjin virhe-
vastuu on noiden sdfinndsten mukaan rajoite-
tumpi kuin asunnon ensimmaéisen myyjdn vas-
tuu 4 luvun sddnndsten mukaan: sekd virhek-
site ettd virheen seuraamukset poikkeavat toi-
sistaan. Virhevastuu jakautuu n#in kahteen
osaan siten, ettd 6 luvun mukaisesta virheestd
vastaa ostajan oma sopimuspuoli ja 4 luvun
mukaisesta virheestd asunnon ensimméinen
myyjd. Siltd osin kuin vastuu mahdollisesti on
padllekkéinen, ostaja saa valita, keneen hin
kohdistaa vaatimuksensa. Kaytannsdssd ostajan
lienee kuitenkin useimmiten tarkoituksenmu-
kaisinta kdintyd ensimmdiisen myyjdn puoleen
aina, kun edellytykset sithen ovat olemassa, ja
oman sopimuskumppaninsa puoleen vain sel-
laisten virheiden osalta, joista ensimmiinen
myyjd esilld olevan pykdldn mukaan ei ole
vastuussa.

Asunnon virheelld tarkoitetaan sddnndksessa
4 luvun 14 §ssi tarkoitettuja tapauksia. Mai-
nitun pykéldn 1 kohta, jossa viitataan osapuol-
ten viliseen sopimukseen, ei kuitenkaan kiy-
tinnossd voi tulla kysymykseen ensimmdisen
myyjan ja mydhemmin ostajan vilisessd suh-
teessa. Myds 4 luvun 15 §n sddnndkset asun-
nosta annetuista tiedoista voivat periaatteessa
tulla sovellettaviksi, jos ensimmdainen myyji on
antanut kauppaan vaikuttavia tietoja kyseessd
olevalle mydbhemmille ostajalle. Tallaiset tapa-
ukset lienevit kuitenkin kdytdnndssd harvinai-
sia. Virheet, joiden vuoksi asunnon ensimméi-
nen myyji voi joutua vastuuseen myShemmille
ostajalle, ovat siten ensisijaisesti rakennus- tai
laitevirheitd. Niiden osalta voidaan viitata 4
luvun 14 §n 2—6 kohdan perusteluihin.

Ostajan oikeuteen esittdd virheeseen perustu-
via vaatimuksia asunnon ensimmdiselle myyjal-
le vaikuttaa myds 4 luvun 16 §in 2 momentissa
oleva vilttaussiinnds 6 luvun 12 ja 19 §dédn.
Viimeksi mainituissa pykéilissd on sddnndkset
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ostajan suorittaman ennakkotarkastuksen mer-
kityksestd. Koska ostaja nyt puheena olevissa
tapauksissa on ostanut valmiin asunnon ja
yleensd saanut tilaisnuden sen tarkastamiseen,
mainitut s&inndkset ovat omiaan rajoittamaan
ensimmdisen myyjdn vastuuta suhteessa myo-
hempéddn ostajaan enemmin kuin suhteessa
ensimmdiseen ostajaan, joka kenties osti asun-
non rakentamisvaiheessa.

Jos ostaja esittdd asunnon ensimmaiiselle
myyjdlle 4 luvun virhesddnndksiin perustuvia
vaatimuksia, noudatetaan vastaavasti 4 lavun
mukaisia seuraamuksia. Tdm4 merkitsee muun
muassa, ettd sovellettavaksi tulevat 4 luvun 22
ja 23§&n sidanndkset virheen oikaisemisesta,
joita ei ole 6 luvussa. Myés mahdolliset kor-
vaukset médrdytyvit 4 luvun sédnnodsten mu-
kaan. Hinnanalennuskin tulee kysymykseen nyt
esilld olevan pykilin 2 momentin 4 kohdasta
seuraavin madrillisin rajoituksin. Kaupan pur-
kaminen voi muodollisesti kohdistua vain teh-
tyyn sopimukseen. Ostaja voisi kuitenkin vedo-
ta purkusdénnoksiin myds suhteessa asunnon
ensimmdiseen myyjadn sikili, ettd hin voisi
virheen ollessa olennainen vaatia tdltd suorit-
tamaansa kauppahintaa. Kun kysymyksessd on
asunnon ensimmdisen myyjén ja mydhemmin
ostajan vilinen suhde, tillainen vaatimus ei
periaatteessa eroa hinnanalennusvaatimukses-
ta. Koska asunnon ensimmdiinen myyji ei ole
vastaanottanut maksua ostajalta, esimerkiksi
tuottokoron maksaminen ostajalle suoritetta-
valle méarilie el tule kysymykseen.

Pykédlin 2 momentissa rajoitetaan asunnon
ensimmdisen myyjdn virhevastuuta eriiltd osin.
Rajoitusten pédasiallisena sisdlténd on, ettd
ensimmdinen myyjd ei joudu vastuuseen asun-
non luonnollisena pidettdvistd kulumisesta,
mydhempien ostajien hallinta-aikana alkunsa
saaneista vioista tai puutteista asunnossa tai jo
aikatsernmin hyvitetyistd virheistd ja ettd asun-
non mydhempi ostaja ei voi saada parempaa
oikeutta suhteessa ensimmaiiseen myyjdin kuin
asunnon aiemmat ostajat. Momentissa maini-
tut rajoitukset koskevat vain ostajan oikeutta
esittdd vaatimuksia ensimmdiselle myyjille. Ne
eivit vaikuta ostajan oikeuteen esittdd 6 lukuun
perustuvia vaatimuksia omalle sopimuskump-
panilleen.

Momentin | kohdan mukaan asunnonostaja
ei voi kohdistaa asunnon ensimmdiseen myy-
jdin vaatimuksia sellaisen virheen perusteella,
joka on syntynyt ensimmaisestd myyjdstd riip-
pumattomasta syystd sen jdlkeen, kun hén
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luovutti asunnon edelleen. Tdm# merkitsee,
ettd arvioitaessa ensimmadisen myyjdn vastuuta
suhteessa myohempiin ostajaan virhearvioin-
nin kannalta ratkaiseva ajankohta olisi sama
kuin arvioitaessa ensimméisen myyjin vastuuta
hénen omalle sopimuskumppanilleen. Jotta en-
simmdinen myyjd joutuisi vastuuseen myohem-
maille ostajalle, virheen syyn on siten tdytynyt
olla olemassa jo ensimmdiisen myyjin luovut-
taessa asunnon hallinnan omalle sopimus-
kumppanilleen. Ensimmaéinen myyjd ei esimer-
kiksi ole vastuussa oman ostajansa tai titd
seuranneen asunnon omistajan aibeuttamista
vahingoista, vaikka ne esimerkiksi ilmenisivit
asunnon rakenteiden vaurioitumisena. Sen si-
jaan ensimmdiinen myyjd olisi vastuussa niin
omalle ostajalleen kuin mythemmillekin osta-
jalle sellaisista rakennus- tai laitevirheistd, jotka
ilmenevit vasta kyseisen ostajan hallinta-aika-
na mutta joiden syy on peréisin ensimméisen
nmyyjin suorituksesta.

Asunnon ensimmdiinen myyji ei myoskdin
voisi joutua vastuuseen esimerkiksi sellaisen
virhevaatimuksen vuoksi, joka perustuu osta-
jan omalta sopimuskumppaniltaan saamiin tie-
toihin, etkd myoskddn sellaisen vaatimuksen
vuoksi, joka yksinomaan perustuu ostajan so-
pimuskumppanin laiminlydntiin ilmoittaa ha-
nelle tiedossaan olevista seikoista.

Momentin 2 kohdan mukaan asunnon en-
simmdisen myyjan ei tarvitse suorittaa samaa
hyvitystd useampaan kertaan: jos ensimmaéinen
myvjd on jo hyvittdnyt virheen asunnon aikai-
semmalle ostajalle, mydhempi ostaja ei endd
olisi oikeutettu samaan hyvitykseen. Tilla
sadnnokselld on merkitystd virheen taloudellis-
ten seuraamusten, ldhinnid hinnanalennuksen
osalta.

Jos tietty virhe on asianmukaisesti oikaistu
ailkaisemman ostajan hallinta-aikana, se ei
yleensd endi tule vudelleen ajankohtaiseksi. Jos
kuitenkaan virheen syyti ei oikaisulla ole pois-
tettu ja virhe ndin ollen ilmenee uudelieen
aikaisemmista korjaustoimenpiteistd huolimat-
ta, tillaiset atkaisemmat, puutteelliset korjaus-
toimet eivat tietenkdin estdisi mydhempids os-
tajaa vetoamasta virheeseen. Hinnanalennuk-
sen yhteydessd 2 kohdan rajoituksella sitd
vastoin on merkitystd: jos asunnon ensimmdéi-
nen myyji on oikaisematta jddneen virheen
vuoksi suorittanut asunnon aikaisemmalle
omistajalle hinnanalennusta, hdn ei endid voisi
saman virheen vuoksi joutua suorittamaan
vastaavaa hyvitystd myshemmalle ostajalle. Jos
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virheen vaikutukset ovat sittemmin pahentu-
neet niin, ettei aiemmin maksettua hyvitystd
endd voida pitdd riittdvind, lisdhyvitys voisi
kuitenkin tulla kysymykseen, jollei virhettd
tdlidinkdin oikaista. Vahingonkorvauksen suh-
teen on joka tapauksessa periaattecna, ettd
kukin ostaja voi vaatia korvausta vain itselleen
tai perheenjdsenclleen aiheutuneesta vahingos-
ta. Jos virhettd ei ole poistettu, vaan siitd
aiheutuu vahinkoa peréttiisille ostajille, kulla-
kin on oikeus vaatia korvausta omasta vahin-
gostaan. Jos kuitenkin ensimméinen myyjd on
suorittanut ostajalle ennakkokorvauksen siti
varten, etti ostaja voi itse huolehtia virheen
korjauttamisesta, ja myShemmin osoittautuu,
ettei korvausta ole kiytetty sen tarkoituksen
mukaisesti, esilld olevasta kohdasta ilmenevi
myyjdn vastuun rajoitus tulisi ajankohtaiseksi
samalla tavoin kuin hinnanalennuksen yhtey-
dessd.

Momentin 3 kohdan mukaan asunnon en-
simmitiselle myyjdlle ei synny virhevastuuta
myoskéddn, jos asunnon aikaisempi omistaja on
laiminlydnyt 4 luvun 19 ja 20 §&n mukaisen
velvollisuutensa ilmoittaa virheestd. Edellisen
omistajan virheilmoituksen laiminlydnti vaikut-
taisi siten myds myohemmain ostajan vahingok-
si: mainitusta syystd kerran lakannut virhevas-
tuu el syntyisi uudelleen siind tapauksessa, ettd
asunto myyddin edelleen. Mainitun 4 luvun
19 §:n mukaan virheestd on yleensi ilmoitetta-
va viimeistidn vuositarkastuksen yhteydessd.
Jos kuitenkin kyseessd on virhe, jota el ole
havaittu tai jota ei voida kohtuudella edellyttds
havaitun vuositarkastukseen mennessd, virhees-
td on ilmoitettava kohtuullisessa ajassa siitd,
kun se on havaittu tai se olisi pitdnyt havaita.
Jos ensimméinen myyjd tai joku hdnen puolel-
laan on esimerkiksi menetellyt kunnianvastai-
sesti ja arvottomasti, 4 luvun 20 §:std seuraa,
ettd myds mydhempi ostaja voisi atkaisemman
omistajan  virheilmoituksen laiminlyénnistd
huolimatta olla oikeutettu vetoamaan virhee-
seen.

Jos asunnon ensimmadinen myyji ei momen-
tin 1—3 kohdista seuraavien rajoitusten vuoksi
joudu virhevastuuseen, ostajan mahdollisuu-
deksi jid nojautua 6 luvun sddnndksiin suhtees-
sa omaan sopimuskumppaniinsa.

Momentin 4 kohdan mukaan asunnon en-
simmdiinen myyjd ei ole velvollinen maksamaan
hinnanalennuksena tai kauppahinnan palau-
tuksena enempid kuin mitd hinen oma sopi-
muskumppaninsa olisi voinut vaatia samalla
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perusteella. Kysymyksessd on siis mainitunlai-
sen seuraamuksen rahamiirid koskeva rajoi-
tus. Vertailussa lihdetddn siitd, millainen ase-
ma tilld sopimuskumppanilla olisi, jos hin
myohemmin ostajan sijasta esittdisi kyseiseen
virheeseen perustuvan vaatimuksen kyseisend
ajankohtana. Ensimmdisen myyjin maksetta-
vaksi tulevan hinnanalennuksen tai kauppahin-
nan palautuksen lihtokohtana olisi se kauppa-
hinta, jonka hinen oma sopimuskumppaninsa
on maksanut. Tdmén summan ylittdvit vaati-
mukset myohempi ostaja voi kohdistaa ainoas-
taan omaan sopimuskumppaniinsa sikdli kuin
6 luvun siddnnokset antavat sithen mahdollisuu-
den. Jos toisaalta ostaja purkaa kaupan sellai-
sen virheen perusteella, josta ensimmdiinen
myyjakin on esilld olevan pykilin mukaan
vastuussa hinelle, eikd ostaja saa kauppahintaa
kokonaisuudessaan takaisin omalta myyjil-
td4n, hin voi vaatia puuttuvaa osaa ensimmaéi-
seltd myyjéltd sikdli kuin se ei ylitd madraltdan
sitd, mitd ensimmdéisen myyjdn sopimuskump-
pani olisi voinut vaatia samalla perusteella.

4§. Virheilmoitus. Pykdldn 1 momentin mu-
kaan 3 §:ssi tarkoitettu asunnonostaja on oi-
keudenmenetyksen uhalla velvollinen esitti-
midn 3 §&n mukaiset vaatimuksensa asunnon
ensimmdiselle myyjdlle kohtuullisessa ajassa
siitd, kun hin havaitsi virheen tai hiinen olisi
pitdnyt se havaita. Lisdksi edellytetdan kuiten-
kin, ettd ostajalla on ollut kiytettdvissddn
vaatimuksen esittamiseksi tarvittavat tiedot en-
simmaiisestd myyjastd. Vaatimusta varten osta-
ja tarvitsee ensinnidkin tiedon siitd, keneen
vaatimus voidaan kohdistaa. Lisdksi tarvitaan
kyseisen tahon yhteystiedot eli ainakin osoite-
tiedot.

Kohtuullinen aika on tdssi yhteydessd arvi-
oitava samanlaisten perusteiden mukaan kuin 4
luvun 19 §:n yhteydessd. Arvioitaessa, milloin
virhe on havaittu tai se olisi pitdnyt havaita, on
ndin ollen otettava huomioon, milloin ostaja
pddsi tai hdnen olisi pitdnyt pidstd selville
virheen merkityksestd. Arviointiperusteita on
kisitelty tarkemmin 4 luvun 19 §n perusteluis-
sa.

Pykilan 2 momentin mukaan ostajan oman
virheilmoituksen myohistymiselld ei kaikissa
tapauksissa ole haitallisia seurauksia. S&4nnods
vastaa 4 luvun 20 §:44.

58§. Vakuuden voimassaolo mydhemmdn osta-
jan hyviksi. Saannds liittyy luvun 4 §:dan.
Sadnnoksestd ilmenee, ettd 2 luvun 17 §n,
19§n tai 4 luvun 3 §&n mukaisen, asunnon
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ensimméiisen myyjin asettaman vakuuden voi-
massaoloon ei vaikuta se, ettd asunto on myyty
edelleen, vaan vakuus on tilidin voimassa
myds asunnon uuden omistajan hyvéksi.

6§. Laitetoimittajan vastuu asunnon ostajalle.
Pykidlin mukaan asunnon ostajalla on asun-
toon kuuluvan laitteen virheen johdosta oikeus
esittdd vaatimuksia suoraan sellaiselle elinkei-
nonharjoittajalle, joka on aikaisemmassa
myyntiportaassa luovuttanut laitteen jilleen-
myyntid tai asuntotuotantoa varten, vaikka
ostaja ei olisikaan sopimussuhteessa kyseiseen
elinkeinonharjoittajaan. Pykalissd tarkoitettuja
laitteita olisivat myydyn asunnon tarpeistoon
kuuluvat, yleensi melko helposti asunnosta
irroitettavissa olevat varusteet kuten esimerkik-
si kylméikalusteet, liesi, astianpesukone tai kes-
kuspdlynimuri. Pykildssi tarkoitettu elinkei-
nonharjoittaja voi tyypillisesti olla laitteen val-
mistaja tai maahantuoja, mutta myos muu
jalleenmyyjd voi tulla kysymykseen. Ostajan ei
siten vilttdmittd tarvitsisi kohdistaa vaatimus-
taan asunnon myyjddn, vaan hin voisi esittdd
vaatimukset suoraan laitetoimittajalle, jolta vir-
heellinen tavara on perdisin ja jolla siten on
parhaat edellytykset esimerkiksi virheen oi-
kaisuun.

Kun ostaja vetoaa virheeseen tdmén pykdlan
mukaisesti, hdnen asemansa suhteessa elinkei-
nonharjoittajaan méadrdytyisi kuluttajansuoja-
lain 5 luvun 31 §&n mukaisesti. Virhekisite ja
virheen seuraamukset miardytyisivdt siten ku-
luttajansuojalain 5 luvun sdinnosten mukaan,
ja aikaisemmassa myyntiportaassa olevan laite-
toimittajan vastuuta koskisivat mainitusta ku-
luttajansuojalain 5 luvun sddnndksestd ilmene-
vit rajoitukset. Laitetoimittaja ei siten joutuisi
vastaamaan ensinnidkidin sellaisesta virheestd,
joka on syntynyt laitetoimittajasta riippumat-
tomasta syystd sen jdlkeen, kun hin luovutti
tavaran edelleen. Laitetoimittaja ei myoskdin
joutuisi vastaamaan vaatimuksesta, joka perus-
tuu yksinomaan muun kuin kyseisen laitetoi-
mittajan antamaan sitoumukseen, joka asettaa
ostajan parempaan asemaan kuin kuluttajan-
suojalain S luvun sidnnokset. Téllainen sitou-
mus on esimerkiksi asunnon myyjin antama
takuu, joka kattaa kaikki vahingot asiakkaan
huolimattomuudesta riippumatta. Kolmannek-
si ostaja el voisi vaatia laitetoimittajalta hin-
nanalennuksena tai kauppahinnan palautukse-
na enempdd kuin mitd kyseisen laitetoimittajan
oma sopimuskumppani olisi voinut kauppalain
sddnnosten nojalla vaatia samalla perusteella.
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Kuluttajansuojalain sdfinnodksesti seuraa, et-
td asunnon ostaja voi menettdd oikeutensa
esittdd vaatimuksia laitetoimittajalle, jollei hin
ilmoita tdlle virheestd kohtuullisessa ajassa
siitd, kun virhe on havaittu tai se olisi pitidnyt
havaita. Poikkeuksena ovat muun muassa ti-
lanteet, joissa laitetoimittaja on menetellyt kun-
nianvastaisesti ja arvottomasti tai térkeidn huo-
limattomasti.

Pykilin 2 momentista ilmenee lisdksi, ettd
asunnon aikaisemman omistajan laiminlydnti
virheilmoituksen tekemisessd vaikuttaisi myos
mydhemmin ostajan vahingoksi. Periaate on
sama kuin 3§n 2 momentin 3 kohdassa.
Asunnon ensimmiisen myyjdn mahdollinen lai-
minlydnti ei kuitenkaan rajoittaisi asunnon
ostajan oikeutta vedota laitteen virheeseen.

7 8. Luvun sddnndsten pakottavuus. Pykaldstd
ilmenee, ettd luvun sddnnoksistd ei olisi mah-
dollista poiketa sopimusehdoin asuntoyhteisdn
tai kuluttajan vahingoksi.

6 luku. Kiytetyn asunnon kauppa

Yleiset sdcdnnékset

1 §. Luvun soveltamisala. Pykalin 1 momen-
tin mukaan luvun séddnndkset koskevat myyjin
ja ostajan vilistd suhdetta, kun asunto myy-
dadn kdytettynd. Lakiehdotuksen 1 luvun 1 §n
soveltamisalasddnnoksestd puolestaan ilmenee,
ettd 6 luvun sidnnokset koskevat asuntokaup-
poja, joissa kaupan kohteena ovat asunto-
osakkeet tai muut asuinhuoneiston hallintaan
oikeuttavat yhteisdosuudet.

Pykédldn 2 momentin mukaan luvun sdin-
nokset tulisivat sovellettavaksi myds siind ta-
pauksessa, ettd muu kuin elinkeinonharjoittaja
myy asunnon otettavaksi kdyttoon ensimmaisti
kertaa uudisrakentamisen tai peruskorjauksen
jatkeen. Lakiehdotuksen 4 luvun 1§n 2mo-
mentin mukaan 4 luku koskee uuden tai
vastikddn korjausrakennetun asunnon kauppaa
vain silloin, kun myyjdnd on elinkeinonharjoit-
taja. Elinkeinonharjoittajan mééritelmd on 1
luvun 2 §n 6 momentissa. Jos sen sijaan yksi-
tyishenkild on teettinyt asunnossa peruskorja-
uksen ja timin jilkeen myy asunnon korjauk-
sen jilkeen ensimmdiistd kertaa kadyttoon otet-
tavaksi, ei tillaiselle myyjille ole perusteltua
asettaa 4 luvun mukaisia velvollisuuksia ja
vastuita. My0s sellaisessa poikkeuksellisessa
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tapauksessa, ettd yksityishenkild on ostanut
valmiin vuden asunnon mutta myy sen edelleen
ennen kuin se on ollut asumiskdytdssd, sovel-
lettaisiin 6 luvun sddnnoksid.

Ottaen huomioon 4 luvun soveltamisalasidn-
nokset momentti merkitsee, ettd 6 luku tulee
sovellettavaksi aina, kun kyseessd on muu kuin
4 luvun 1 §:sséd tarkoitettu kauppa.

Lakiehdotuksen 6 luvussa siddnnellidn kau-
pan osapuolten vilistd sopimusoikeudellista
suhdetta. Kdytetyn asunnon ostajan oikeudesta
esittdd asunnon virheen perusteella vaatimuksia
asunnon ensimmdiselle myyjille, johon hin ei
ole sopimussuhteessa, sifddetdsin tarkemmin 5
luvussa. Pykidldn 3 momentissa on titd koskeva
tiedotusluonteinen viittaussainnos.

2 8. Mahdollisuus poiketa luvun sddnndksistd
sopimusehdoin. Luvun sddnnoksid sovelletaan
kdytetyn asunnon kauppaan riippumatta siit4,
ketkd ovat kaupan osapuolina. Sddnndkset
koskisivat siten muun muassa kahden yksityis-
henkildon vilistd kdytetyn asunnon kauppaa,
tdllaisen asunnon myyntid elinkeinonharjoitta-
jalta kuluttajalle tai pdinvastoin sekd kahden
elinkeinonharjoittajan vélistd kdytetyn asunnon
kauppaa. Luvun sddnnosten tahdonvaltaisuus
ja pakottavuus médraytyvat kuitenkin sen mu-
kaan, ketkd ovat kaupan osapuolina. Se, ettd
jompikumpi osapuoli kdyttid kaupanteossa
apunaan asuntokaupan alalla ammattimaisesti
toimivaa vilittdjad, ei vaikuta asiaan. Jos esi-
merkiksi yksityishenkild kidyttdd omistamansa
asunnon myynnissd apunaan kiinteistonvilitti-
jan palveluksia ja ostajana on yksityishenkild,
kyseessd on kiinteistonvilittdjan mukanaolosta
huolimatta kahden yksityishenkilén vélinen
kauppa, ja luvun sddnnosten pakottavuutta on
arvioitava sen mukaisesti. Kiinteistonvilitt4jan
vastuusta kaupan osapuolille sdddetddn erik-
seen kuluttajansuojasta kiinteistonvalityksessi
annetussa laissa.

Pykéldn sddnnokset merkitsevit ensinnikin,
ettd 6luku on kokonaisuudessaan tahdonval-
tainen silloin, kun kysymyksessi on kahden
elinkeinonharjoittajan vélinen kauppa. Téllsin
lavun sdidnnoksistd voitaisiin sopimuksin poi-
keta kumman tahansa sopijapuolen vahingoksi.
Myos silloin, kun myyjand on yksityishenkild
ja ostajana on joku muu kuin toinen yksityis-
henkild, luvun sddnndkset olisivat tahdonval-
taisia. Jos myyjin vastuuta tillaisessa kaupassa
sopimusehdoin laajennetaan siitd, mikd se olisi
lain mukaan, sopimuksen sovittelu myyjini
olevan yksityishenkilén hyviksi voisi tulla ky-
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symykseen varallisuusoikeudellista oikeustoi-
mista annetun lain 36 §n nojalla, jos myyjin
vastuu muuten muodostuisi kohtuuttoman an-
karaksi. Tdlldin lain 6 luku ja muu sopimusoi-
keudellinen lainsdadantd ovat tarkeitd vertailu-
kohtia arvioitaessa sopimusehdon kohtuulli-
suutta.

Jos myyjdni on elinkeinonharjoittaja ja os-
tajana on kuluttaja, luvun sdinnokset olisivat
pykildn 1 momentin mukaan pakottavia osta-
jan hyviksi, jollei jostakin sddnnoksestd erik-
seen ilmene muuta. Luvun sddnndksistd poik-
keaminen ostajan hyvéksi on sitd vastoin aina
mahdollista.

Luvun sddnnoksistd kuluttajan vahingoksi
poikkeava sopimusehto on mitdtén ja sen
sijaan tulee noudatettavaksi vastaava lain sdén-
nds. Ehdon mitdttdmyys on otettava viran
puolesta huomioon tuomioistuimessa ja kulut-
tajavalituslautakunnassa.

Pykéldn 2 momentin mukaan yksityishenki-
164 asunnon ostajana suojataan erdin pakotta-
vin sddnndksin myos silloin, kun myyjini on
muu kuin elinkeinonharjoittaja eli esimerkiksi
toinen yksityishenkild tai ammatinharjoittaja,
joka myy myos tyotiloinaan kiyttdméansi asun-
non, taikka yksittdisen asunnon myyvi rekis-
terdity yhdistys.

Jos ostajana on kuluttajan asemassa oleva
henkildé ja myyjdnd muu kuin elinkeinonhar-
joittaja, ostajan asemaa ei momentin 1 kohdan
mukaan voida heikentdd siitd, mikd se on
luvun 8-10 ja 25 §n mukaan. Mainitut siin-
nokset koskevat asunnon luovutuksen viivésty-
misen seuraamuksia ja myyjin oikeutta vahin-
gonkorvaukseen ostajan maksuviivistyksen
vuoksi.

Momentin 2 kohdasta puolestaan ilmenee,
ettd kun ostajana on kuluttaja ja myyjind muu
kuin elinkeinonharjoittaja, ostajan oikeutta
vaatia seuraamuksia asunnon virheen sekd oi-
keudellisen ja taloudellisen virheen perusteella
voidaan rajoittaa vain sopimuksessa yksiloity-
jen seikkojen osalta. Tallainen yksiloity virhe-
vastuun rajoitus voi periaatteessa tapahtua
joko kirjallisesti tai suullisesti.

Saannoksessd tarkoitettu yksildintivaatimus
merkitsee, ettd jos asunto sopimuksen mukaan
myydddn 7’siind kunnossa kuin se on” tai
muuta samankaltaista yleisluontoista vastuun-
rajoituslauseketta kayttden, ostaja voisi téstd
huolimatta vedota 6 luvun sddnnOksiin, eikd
mainitunlaisella ehdolla siten olisi myyjan vir-
hevastuuta rajoittavaa vaikutusta. Sitd vastoin
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osapuolet voisivat pitevisti sopia esimerkiksi,
eftd myyji ei vastaa tietyn kauppaan kuuluvan
kodinkoneen toimintakunnosta taikka siiti, et-
tid yhtidjdrjestyksessd tai isdnnditsijdntodistuk-
sessa mainittu tieto asunnon pinta-alasta on
oikea.

3§. Tarpeistoesineiden kuuluminen kauppaan.
Kiytetyn asunnon kaupassa voi toisinaan jii-
dd epidselviksi, miltd osin erilaiset asunnon
tarpeistoesineet kuuluvat kauppaan. Pykilin
mukaan sellaiset asunnon tavanomaiseen tar-
peistoon kuuluvat esineet, jotka ovat asunnossa
sitd ostajalle esiteltdessd, sisdltyvdt kauppaan,
jollei toisin sovita. Sidnndksessd tarkoitetaan
esimerkiksi ji4- ja pakastekaappeja sekd astian-
ja pyvkinpesukoneita ja muita sen kaltaisia
laitteita ainakin silloin, kun ne kuuluvat asun-
non tavanomaiseen varustukseen ja jotka
vleensd ovat asuntoon kiinteAmmin sijoitettuja
esimerkiksi niin, ettd niille on kiintedssd keit-
tidkalustuksessa tai asunnon muissa rakenteis-
sa varattu erityinen tila. Sisnnds merkitsee,
ettd myyjin asiana on tarvittaessa tehdi sel-
viksi asuntoa esiteltdessd tai joka tapauksessa
ennen kaupantekoa, milti osin tavanomaiset
tarpeistoesineet sisdltyvit kauppahintaan.

Asuntoirtaimistoon luettavat esineet eivit
sitd vastoin kuulu sddnndksen piiriin. Esimer-
kiksi asunnossa oleva televisio tai kahvinkeitin
el kuulu kauppaan, ellei niin erikseen sovita.
Myoskddn sellaiset asuntoon kiinteimmin liite-
tyt esineet, jotka eivdt kuulu tavanomaisena
pidettdvddn tarpeistoon, eivdt sisdltyisi kaup-
paan ilman eri sopimusta. Esimerkkind voi-
daan mainita saunan yhteyteen asennettu sola-
rium-laite. Téllaisten asunnon normaaliin va-
rustukseen kuulumattomien laitteiden osalta
ostaja ei perustellusti voi lahted siitd, ettd ne
kuuluvat kauppaan, ellei esimerkiksi asuntoa
koskevasta esitteestd muuta ilmene.

Jos sellainen tarpeistoesine, joka esilld olevan
sddnndksen tai sopimuksen mukaan sisdltyy
kauppaan, ei ole asunnossa ostajan saadessa
sen hallintaansa, tarkoituksena on, ettd tilloin
tulisivat sovellettaviksi asunnon virhettd koske-
vat sddnnokset. Tatd késitellddn 11 §&n 1 mo-
mentin 1 kohdan yhteydessa.

Hallinnan ja asiakirjojen luovutus, kustannusten
Jjako ja vaaranvastuu kdytetyn asunnon kaupassa

4§. Asunnon hallinnan sekd osakekirjan tai
muun asiakirjan luovutys. Pykildn 1 momentin
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mukaan myyjin on luovutettava ostajalle asun-
to sekd sen omistus- tai hallintaoikeutta osoit-
tavat asiakirjat sovittuna ajankohtana. Osa-
puolet voivat vapaasti sopia Juovutusajankoh-
dasta. Voidaan myds sopia, ettd asunnon hal-
linnan luovutus tapahtuu eri ajankohtana kuin
edelld mainittujen asiakirjojen luovutus. Jos
asiakirjojen luovutusajankohdasta ei ole erik-
seen sovittu, ne luovutetaan samanaikaisesti
asunnon hallinnan luovutuksen kanssa. Asia-
kirjat on viimeistddn luovutushetkelld varustet-
tava asianmukaisilla siirtomerkinnoilla.

Kiaytinndssd asunnon hallinnan ja osakekir-
jan luovutusajankohta ovat seikkoja, joista
osapuolet jokseenkin poikkeuksetta sopivat
keskenddn. Lukuun ei timin vuoksi ole kat-
sottu tarpeelliseksi sisallyttdd erityistd sdinnos-
t4 sen tilanteen varalta, etti edes asunnon
hallinnan luovutusajankohdasta ei ole nimen-
omaisesti sovittu. Té4llaisissa tapauksissa voitai-
siin soveltaa yleisend pidettdvdd oikeusperiaa-
tetta, jonka mukaan luovutuksen tulee tapah-
tua kohtuullisessa ajassa kaupanteosta, jollei
voida katsoa sovitun, ettd kaupan kohde on
luovutettava vilpymittd tai vasta vaadittaessa.
Kyseinen periaate kdy ilmi kauppalain 9 §:sté.

Pykilin 2 momentin mukaan myyjd ei ole
velvollinen luovuttamaan asunnon eikd 1 mo-
mentissa tarkoitettujen asiakirjojen hallintaa
ennen kuin ostaja maksaa kauppahinnan, ellei
toisin ole sovittu. Osapuolet voivat sopia, ettid
koko kauppahinta tai osa siiti ji4 ostajan
velaksi, sekd tdhin liittyvistd vakuusjirjestelyis-
td. Saatetaan esimerkiksi sopia, ettd omistusoi-
keus kaupan kohteeseen samoin kuin asunnon
hallintaoikeus siirtyvit jo kaupantekoajankoh-
tana tai pian sen jilkeen, vaikka osa kauppa-
hinnasta on maksettava vasta mydhemmin, ja
ettd myyjd saa osakkeeseen panttioikeuden,
kunnes koko kauppahinta tulee maksetuksi.

5 §. Asunnosta aiheutuvat kustannukset. Pyki-
14 koskee asunnosta aiheutuvien kustannusten
jakoa myyjin ja ostajan kesken. Sisalidltddn
sen | ja 2 momentti vastaavat 4 luvurd 5 §:44.
Kustannusten jako mdaédrdytyisi siten yleensd
asunnon hallinnan luovutusajankohdan mu-
kaan 1 momentista tarkemmin ilmenevilli ta-
valla. Pykildstd ilmenee, ettd kustannusten
jaosta voitaisiin haluttaessa sopia toisin riippu-
matta siitd, ketkd ovat kaupan osapuolina.

Ehdotetussa pykéldssd on lisdksi 3 momentti
sitd tapausta varten, ettd asunto jo kaupante-
koajankohtana on ostajan hallinnassa. Esi-
merkkind tdstd voidaan mainita, ettd vuokra-
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lainen ostaa asunnon vuokranantajalta tai etti
jompikumpi asunnon kahdesta yhteisomistajas-
ta myy osuutensa toiselle. Téllaisissa tapauk-
sissa asunnon hallinnan hiovutusajankohdan
sijasta olisi 1 momenttia sovellettaessa annet-
tava ratkaiseva merkitys kaupantekoajankoh-
dalle, jollei toisin ole sovittu.

Pykalin 4 momentissa on 4 luvun 5§n 3
momenttia vastaava tiedotusluonteinen viittaus
asunto-osakeyhtidlakiin koskien uvuden osak-
keenomistajan velvollisuutta maksaa yhtiovas-
tike asunto-osakeyhtiolle.

6§. Leimaveron maksaminen. Leimaverolain
54-55 §n mukaan osakeyhtidon, muun muassa
asunto-osakeyhtién osakkeiden ja asunto-
osuuskunnan osuuksia myytdessd tai vaihdet-
taessa on suoritettava leimaveroa. Ehdotetun
pykilin 1 momentissa on sidnnods leimaveron
suorittamisvelvollisundesta kaupan osapuolten
vilisessd suhteessa. Sddnndksen mukaan leima-
verosta vastaisi lihtGkohtaisesti ostaja, mutta
osapuolet voisivat sopia leimaveron maksuvel-
vollisuudesta toisinkin.

Kiytinnossd kauppakirjaan sisillytetddn ld-
hes sdinnénmukaisesti ehto, jonka mukaan
leimaverosta vastaa ostaja. Ehdotettu sdannos
vastaa siten alalla jo nykyisinkin vallitsevaa
kaytintéd. Sddnnokselld on merkitystd vain
siind kdytdnndssd harvinaisessa tapauksessa,
ettd osapuolet eiviit ole sopineet, kumpi heisti
vastaa leimaveron maksamisesta.

Leimaverolain 85-87 §&n mukaan leimaveron
maksamisesta valtiolle vastaa ensisijaisesti
myyja ja toissijaisesti ostaja sekd mahdollinen
kaupan vilittdja. Leimaverolaista ilmenevd pe-
riaate poikkeaa siten asuntokauppa-alalla val-
litsevasta kdytdnnostd. Asuntokauppalaissa ei
kuitenkaan ole tarkoitus puuttua siihen, kenel-
td valtio voi perid leimaveron, vaan ainoastaan
sddnnelld kaupan osapuolten vilistd sopimus-
suhdetta. Tdman vuoksi nyt esilld olevan py-
kdlin 2 momentissa on selventdvd sddnnds
siitd, ettd valtion oikeudesta perid leimavero
kaupan osapuolilta sdddetdéin leimaverolaissa
(662/43).

78. Vaaranvastuu. Pykdldssd on sddnnoksid
vaaranvastuun siirtymisestd kiytetyn asunnon
kaupassa. Pykildn 1 momentti, jonka mukaan
vaaranvastuu yleensd siirtyy asunnon hallinnan
luovutuksen ajankohtana, vastaa 4 luvun 6 §n
I momenttia ja sen 3 momentti, josta ilmenee
vaaranvastuun siirtymisen merkitys, vastaa 4
luvun 6 §:n 2 momenttia. Ehdotetun pykalidn 2
momentti tdydentdd 1 momenttia méirdamalla
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vaaranvastuun siirtymisajankohdan tapauksis-
sa, joissa asunto jo kaupantekoajankohtana on
ostajan hallinnassa. Talldin vaaranvastuu siir-
tyisi kaupantekoajankohtana.

Vaaranvastuun ollessa myyjalld hinelld on
riski siitd, ettd asunto tuhoutuu tai vahingoit-
tuu ostajasta riippumattomasta syystd. Vaaran-
vastuusdannokset eivit siten ratkaise tilanteita,
joissa asunnon tuhoutuminen tai vahingoittu-
minen ennen vaaranvastuun siirtymistd johtuu
ostajasta. Vastaavasti vaaranvastuun sirryttyd
ostajalle hdnelld on 3 momentista ilmenevilld
tavalla riski siitd, ettd asunto tuhoutuu tai
vahingoittuu myyjdsti riippumattomasta syys-
t4. Vaaranvastuusdinnokset eivit mydskddn
ratkaise tilanteita, joissa asunto vaaranvastuun
siirryttyd tuhoutuu tai vahingoittuu myyjén
puolella olevasta syystd, esimerkiksi 11 §:ssd
tarkoitetun virheen vuoksi.

Pykélin mukaan ratkaiseva hetki vaaranvas-
tuun siirtymiselle on yleensd asunnon hallinnan
Juovuttamisen tai kaupanteon ajankohta. Ris-
kiin asunnon tuhoutumisesta tai vahingoittumi-
sesta ei siten vaikuta se, milloin osakekirja tai
muu vastaava asiakirja luovutetaan ostajalle.

Seuraamukset kaupan kohteen luovutuksen
viivdstymisestd kdytetyn asunnon kaupassa

8 §. Oikeus piddttyd maksusta. Pykila vastaa
4 luvun 7 §n 2 momenttia.

Pykédlin 2 momentissa on sdinnds tilantees-
ta, jossa jokin osa kauppahinnasta on sovittu
erdfintyvin maksettavaksi tiettynd ajankohtana
ennen asunnon taikka osakekirjan tai muun
asunnon omistus- tai hallintaoikeutta osoitta-
van asiakirjan hallinnan luovutusta, mutta sit-
temmin ilmenee perusteltu aihe olettaa, ettei
myyji tule luovuttamaan asunnon tai mainit-
tujen asiakirjojen hallintaa ostajalle sovittuna
aikana. Tallainen perusteltu aihe saattaa olla
esimerkiksi myyjédn taloudellisen tilanteen heik-
keneminen kaupanteon jilkeen niin, ettd kdy
epavarmaksi, kykeneekd myyjd vapauttamaan
lainojensa vakuutena olevan osakekirjan pant-
tivastuista niin, etti se voidaan luovuttaa os-
tajalie. Toinen esimerkki perustellusta aiheesta
on, eftd kaupan kohteena on vuokrattu asunto,
ja kaupanteon jilkeen ilmenee seikkoja, joiden
perusteella ostajalla on aihetta epailld, ettei
myyji vastoin lupaustaan voikaan Juovuttaa
asuntoa ostajan kiyttdon vapaana vuokralai-
sista. Ostajalla olisi talloin oikeus pidéattys
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maksamasta erdintyvid kauppahintaa, kunnes
myyjd saattaa todennikoiseksi, ettd hidn kyke-
nee tdyttdmddn sopimukseh ajoissa. Myyja
voisi esimerkiksi esittdd sellaisen selvityksen
taloudellisesta tilanteestaan, etti epdilylle ei
endd ole riittdvid perusteluja tai pantinhaltijan
antaman ilmoituksen siitd, ettd tadmi tulee
luovuttamaan osakekirjan vapaana panttivas-
tuista siten, ettd se on sovittuna aikana luovu-
tettavissa ostajalle. Vastaavasti myyjd voisi
esittid ostajalle vuokralaisten vakuutuksen sii-
td, ettd vuokrasuhde tulee pddttymiidn ennen
sovittua asunnon hallinnan lwovutuksen ajan-
kohtaa. Myos riittdvdn vakuuden asettaminen
saattaa olla seikka, joka poistaa ostajalta ai-
heen epdilld myyjin kykyd tdyttdd sopimus
oikeassa ajassa.

Kiytetyn asunnon kaupassa sopimus, jonka
mukaan jokin osa kauppahinnasta erdintyy
maksettavaksi ennen asunnon taikka sen omis-
tus- tai hallintaoikeutta osoittavien asiakirjojen
hallinnan luovutusta, on selvisti harvinaisempi
kuin uuden asunnon kaupassa, minkd vuoksi
nyt esilld olevan pykdlin momentit ovat eri
jérjestyksessd kuin 4 luvun 7 §:ssi.

98. Kaupan purku ja vahingonkorvaus. Pyki-
ldn 1 momentti sisdltad sddnndkset ostajan
oikeudesta seuraamuksiin myyjdn jouduttua
viivistykseen.

Myyjan viivdstyessd asunnon hallinnan taik-
ka asunnon omistus- tai hallintaoikeutta osoit-
tavien asiakirjojen luovuttamisessa ostaja saa
momentin 1 kohdan mukaan purkaa kaupan,
jos viivdstyksestd aiheutuu hinelle olennaista
haittaa eikd purkamista ole pidettivd kohtuut-
tomana. Kohtuuttomuutta arvioitaessa otettai-
siin kdytdnndssa huomioon viivastyksen syy ja
purkamisen vaikutukset myyjdn kannalta.
Edellytykset kaupan purkamiselle ovat siten
ostajan kannalta ankarammat kuin kauppalain
mukaan. Tdma johtuu siitd, ettd kaytetyn
asunnon kaupassa sopimuksen purkaminen on
kaupan suuren taloudellisen merkityksen vuok-
si omiaan aiheuttamaan myyjille tuntuvia vai-
keuksia, silld usein myyjdn oma asunnon vaih-
to on riippuvainen tehdystd kaupasta saatavas-
ta rahoituksesta tai myyji on muuten ehtinyt
sitoa sovitun kauppahinnan muihin tarkoituk-
siin. Erona kauppalakiin verrattuna on ensin-
nidkin se, ettd ehdotetun sdinndksen mukaan
vaadittaisiin, ettd viivdstyksestd yksittdistapa-
uksessa aiheutuu ostajalle olennaista haittaa.
Erityistd lisdaikamenettelyd ja sithen perustu-
vaa purkuoikeutta ei lakiehdotuksessa myds-
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kddn ole. Lisdksi erona kauppalain yleisiin
purkusadnnoksiin verrattuna on se, ettd ostajan
purkuoikeutta arvioitaessa olisi annettava mer-
kitystd myds viivistyksen syylle ja purkamisen
vaikutuksille myyjdn kannalta.

Useimmissa tapauksissa asunnon ostaja el
viivdstystilanteissa liene kovinkaan halukas
purkamaan kauppaa. Jo tdstd syystd kaupan
purku viivdstyksen vuoksi tullee ajankohtaisek-~
si vain harvoin. Jos ostaja kuitenkin on myynyt
aiemman asuntonsa, hin saattaa joutua tilan-
teeseen, jossa myyjin viivistyksen vuoksi uh-
kaa kdydd joko niin, ettd ostaja itse joutuu
viivistykseen ja aiemmasta asunnosta tehty
kauppa tdméd vuoksi vaarantuu, tai niin, ettd
ostaja jiisi joksikin aikaa ilman asuntoa. Jos
ostaja voi vilttdd tdllaiset seuraukset purka-
malla kaupan ja ostamalla jonkin toisen tarjol-
fa olevan asunnon, hidn saattaa olla halukas
turvantumaan tillaiseen ratkaisuun. Mainitun-
laisissa tilanteissa viivistyksestd ostajalle atheu-
tuvaa haittaa voidaan yleensi pitdd olennaise-
na ja purun perusedellytys on siten kisilli.

Purkuedellytysten arvioinnissa on kuitenkin
lisdksi otettava huomioon myyjin asema. Kiy-
tetyn asunnon kaupassa on tyypillisesti késilld
asunnonvaihtoketju: sama henkild on yhtaaltd
myyjén ja toisaalta ostajan asemassa. Jos esi-
merkiksi ketjun alkupidssi oleva ostaja on
kaupan rahoittamiseksi myynyt aiemman asun-
tonsa ja sopinut sen luovuttamisajankohdan
pitden silmdlld myyjdn alunperin lupaamaa
luovutusajankohtaa, ostaja saattaa myyjin vii-
véstyksen vuoksi itse joutua viivdstykseen suh-
teessa omaan ostajaansa, ja viivistyksen seura-
ukset heijastuvat ldpi koko asunnonvaihtoket-
jun. Vaikka viivastyksestd ketjun keskelld tai
loppupéiissd olevalle ostajalle aiheutuva haitta
olisi olennainen, hinelld ei ehdotuksen mukaan
ole oikeutta purkaa kauppaa, jos purkaminen
olisi kohtuutonta, kun otetaan huomioon vii-
véstyksen syy ja purkamisen vaikutukset myy-
j4n kannalta.

Momentin 2 kohdassa sdddetddn ostajan
oikeudesta vahingonkorvaukseen myyjin vii-
vistyksen vuoksi. S44nnoksen mukaan myyjin
korvausvastuu perustuu huolimattomuuteen.
Todistustaakka on kuitenkin kéddnnetty siten,
ettd myyjd voi vapautua korvausvastuusta vain
osoittamalla, ettei viivdstys tai vahinko johdu
huolimattomuudesta hidnen puolellaan.

Myyjélle voisi sddnndksen mukaan syntyd
korvausvelvollisuus esimerkiksi, jos hdn on
luvannut asunnon vapautuvan ostajan kayt-
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td6n niin pian, ettd huoneiston tyhjentdmistd ja
muuttojirjestelyji varten kéytettdvissd oleva
aika j&4 liian lyhyeksi, tai jos myyji ei muuten
kykene osoittamaan, ettd muuton viivdstymi-
nen ei johdu laiminlydnnistd hinen puolellaan,
Jos myyjin uuden asunnon vapautuminen vii-
vistyy syystd, jota myyjan ei voida edellyttds
ennakoineen hidnen aiemman asuntonsa luovu-
tusajankohdasta sovittaessa, riippuu jossain
médrin olosuhteista, voidaanko tdstd seuraavaa
vilvistystd myyjin ja ostajan vilisessd suhtees-
sa pitdd myyjdn huolimattomuudesta johtuva-
na.

Myyjdn on ryhdyttdvd kohtuullisiin toimen-
piteisiin vilttddkseen itse joutumasta viivistyk-
seen. Jos myyjd esimerkiksi ilman kohtuutonta
haittaa ja kohtuuttomia kustannuksia olisi voi-
nut tyhjentdd asunnon tai ainakin pddosan siti
huolimatta oman sisddnmuuttonsa viivdstymi-
sestd, tdllaisten toimenpiteiden laiminlydntid
voidaan pitdd huolimattomuutena. Jos taas
myyjén tilanne on esimerkiksi perheolosuhteis-
ta johtuen sellainen, ettei hineltd kohtuudella
voida vaatia asunnon viliaikaista tyhjentimis-
td, ostajalla ei olisi oikeutta vahingonkorvauk-
seen. Myyjd voisi vapautua vahingonkorvaus-
velvollisuudesta myds, jos hdnen muuttojirjes-
telynsd epdonnistuvat myyjdn &dkillisen sairas-
tumisen tai tilatun muuttolitkkeen sopimusrik-
komuksen vuoksi tilanteessa, jossa muuton
Jarjestiminen muulia tavoin ei aikapulan vuok-
si ole mahdollista niin pian, ettd viivdstys olisi
véltettdvissa.

Lakiehdotus ei aseta esteitd sille, ettd kaupan
osapuolet sopivat siitd, ettd myyjin on asunnon
hallinnan lnovutuksen viivistyessi maksettava
ostajalle ennalta méidritty sopimussakko vii-
vistyksen syystd riippumatta. Téllainen sopi-
mussakko ei kuitenkaan rajoita ostajan oikeut-
ta vaatia mahdollisesta sopimussakon ylittivis-
td vahingosta korvausta esilld olevan sdidnnok-
sen mukaisin edellytyksin.

Pykidldin 2 momentissa on erityissdinnos
niitd tapauksia varten, joissa asunnon myyjind
on elinkeinonharjoittaja. Talldin ostajalla on
lakiehdotuksen mukaan oikeus purkaa kauppa
ja saada vahingonkorvausta samoin edellytyk-
sin kuin 4 luvun sdinndsten mukaan. Sddnndos
asettaa elinkeinonharjoittajat viivistysvastuun
osalta samaan asemaan siitd riippumatta, onko
kaupan kohteena uusi vai kiytetty asunto.
Taméd merkitsee, ettd ostajan purkuoikeus ei
olisi yhtd voimakkaasti sidottu viivistyksen
konkreettisiin vaikutuksiin yksittdistapauksessa
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kuin pykélin 1 momentin 1 kohdan mukaan,
ja lisdaikamenettely olisi ostajan kdytettdvissa.
Rakentamis- tai korjausrakentamistyotd koh-
danneen esteen vaikutuksia koskeva 4 luvun
8 §&n 3 momentin erityissddnnds ei kuitenkaan
voi kidytinnossd tulla sovellettavaksi kiytetyn
asunnon kaupassa. Vahingonkorvauksen osalta
myyjin vastuu 4 luvun 11§n mukaan on
jonkin verran ankarampi kuin 1 momentin 2
kohdan mukaan. Myyjdn vastuu vilittomisti
vahingoista rakentuu 4 luvun 11 §:n nojalla niin
sanotun kontrollivastuun periaatteelle, kun
taas 1 momentin 2 kohdan mukainen vastuu
perustuu huolimattomuuteen.

Pykilin 3 momentissa rajoitetaan ostajan
oikeutta purkaa kauppa sen jilkeen, kun asun-
to sekd sen omistus- tai hallintaoikeutta osoit-
tavat asiakirjat on luovutettu ostajalle. Sddnndos
vastaa sisilloltddn 4 luvun 8 §n 4 momenttia.

10§. Purku ennakoidun viivistyksen vuoksi.
Ennakkoviivistystd koskeva sddnnds on asial-
lisesti samansisidltdinen kuin vastaava uuden
asunnon kauppaan liittyvd sddnnés 4 luvun
9 §:ss4.

Kdytetyn asunnon virhe

11§. Yleinen virhesddnnds. Sopimuksen mer-
kityksen ja myyjdn tiedonantovastuun osalta
sdinnokset vastaavat pddpiirteissddn uwuden
asunnon kauppaa koskevan 4luvun mukaisia
periaatteita. Muilta osin esilld olevan pykildn
virhesddnnokset sitd vastoin poikkeavat 4 lu-
vun 14 §:std. Tamé johtuu ensinnikin siitd, ettd
uuden tai vastikdin korjausrakennetun asun-
non kaupassa ostajan perustellut odotukset
ovat toisenlaisia kuin kdytetyn asunnon kau-
passa. Kidytetyn asunnon kaupassa ostajalle
voidaan lisdksi perustellusti asettaa ankaram-
mat vaatimukset asunnon ennakkotarkastuk-
sen suhteen., Kdytetyn asunnon kaupassa myy-
jdnd on myds useimmiten yksityishenkilo, jolle
ei ole kohtuullista asettaa yhtd laajaa virhevas-
tuuta kuin ammattimaiselle asunnontuottajalle.
Lain 5 luvussa on sdidnnoksid kdytetyn asun-
non ostajan oikeudesta esittdd 4 luvun virhe-
sddnndsten nojalla vaatimuksia asunnon ensim-
miiselle myyjille.

Raja uutena tai korjausrakennettuna myyta-
vdn asunnon ja kiytettynd myytdvén asunnon
vililli ei kaikissa tapauksissa ole selvd. Kun
asunto myydidin ensimmdistd kertaa kdyttdon
otettavaksi ja myyjind on perustajaosakas tai

elinkeinonharjoittaja, sovellettaisiin 4 luvun
sddnndksid asunnon virheestd. Jos asunto myy-
dddn edelleen vain lyhytaikaisen k#yton jal-
keen, ostajalla on perusteltua aihetta edellyttas
asunnon olevan jokseenkin “uuden veroinen”,
Ostajan aseman kannalta on t4lldin suuri mer-
kitys silld, ettd hdn voi lakichdotuksen 5 luvun
3 §n mukaisesti vedota 4 luvun virhesidnnok-
siin suhteessa asunnon ensimmdiseen myyjiin.
Asunnon ik3 ja hiljattain mahdollisesti suori-
tetut korjaustydt ovat kuitenkin seikkoja, joille
on annettava erityistd merkitystd myds arvioi-
taessa ostajan sopimuskumppanina olevan
myyjan virhevastuuta esilld olevan luvun mu-
kaan. Tdmi tulee esiin etenkin nyt puheena
olevan pykilin I momentin 4 kohdan ja myos
12 §n yhteydessi.

Pykildn 1 momentin 1 kohta vastaa 4 luvun
14 §n | kohdan sddnndstd. Asunnossa on sen
mukaan virhe, jos se poikkeaa siitd, mitd
kaupan osapuolet ovat sopineet tai mitd heiddn
voidaan katsoa sopineen. Arvioinnissa on ni-
menomaisten kirjallisten tai suvullisten sopi-
musehtojen lisdksi  kiinnitettivd huomiota
myds seikkoihin, joita osapuolten valilld on
katsottava edellytetyn ottaen huomioon muun
muassa kauppahinta sekd muut kauppaan liit-
tyvit olosuhteet.

Jos sellainen tarpeistoesine, joka sopimuksen
mukaan tai 3 §n perusteella arvioituna sisdltyy
kauppaan, ei ole asunnossa ostajan saadessa
sen hallintaansa, ei esimerkiksi kauppalain
43 §n sddnnodsten valossa ole yksiselitteistd,
onko tilanteessa sovellettava viivdstysti vai
virhettd koskevia sddnndksid. Asuntokauppala-
kiehdotusta laadittaessa on lihdetty siitd, ettd
virhettd koskevien sddnnosten soveltaminen on
talléin tarkoituksenmukaisempaa. Tarkoitukse-
na on ndin ollen, ettd mainittujen tapausten
olisi katsottava kuuluvan esilli olevan kohdan
piiriin, vaikka siitd ei ehdoteta erillistd sddn-
nostéd.

Momentin 2 kohdan mukaan asunnossa on
virhe, jos se ei vastaa myyjdn ennen kaupante-
koa antamia tietoja, joiden voidaan olettaa
vaikuttaneen kauppaan. Ehdotettu sddnnds
koskee sekd markkinoinnissa ettd muutoin
annettuja tietoja niiden antamistavasta riippu-
matta. Sdidnnés vastaa 4 luvun 15§n 1 mo-
mentin 1 kohtaa.

Myyjd vastaa sekd itsensd ettd edustajansa
antamista tiedoista. Luvun 27 §istd ilmenee
selvyyden wvuoksi nimenomaisesti, ettd esilld
olevan sdfdnndksen mukainen virhevastuu ki-
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sittdd myo6s myyjdn toimeksiannosta toimivan
kiinteistonvilittijin antamat tiedot samoin
kuin myyjdn tai hénen edustajansa toimesta
annetut tiedot, jotka sisdltyvit isinnditsijinto-
distukseen tai jotka muuten ovat periisin asun-
toyhteison edustajalta.

Momentin 3 kohdan mukaan myyji vastaa
siitd, ettd hidn on ennen kaupantekoa jittinyt
antamatta tiedon sellaisesta asuntoa koskevasta
erityisestd seikasta, josta hinen tdytyy olettaa
tienneen ja josta ostaja perustellusti saattoi
olettaa saavansa tiedon. Sdidnnds vastaa pid-
piirteissddn 4 luvun 15&n | momentin 3
kohtaa. Ostajalla on kédytetyn asunnon kaupas-
sa kuitenkin katsottava olevan laajempi tarkas-
tusvelvollisuus asunnon kunnon ja muiden
ominaisuuksien suhteen kuin uuden asunnon
kaupassa. Tdmin vuoksi on tiedon antamatta
jattdmisen merkitystd arvioitaessa kiinnitettdvi
erityistd huomiota stihen, onko myyjd tarjon-
nut ostajalle mahdollisuuden asunnon tarkas-
tamiseen ja onko virhe ollut kohtuudella ha-
vaittavissa ennen kaupantekoa suoritetussa tar-
kastuksessa. Sddnnoksessd mainitaan nimen-
omaisesti, ettd myyjdn tiedonantovelvollisuu-
den kannalta on, arvioitaessa mitd tictoja
ostaja perustellusti voi odottaa saavansa, mer-
kitystd myyjdn tietoisuudella ostajan mahdolli-
sesti asettamista erityisvaatimuksista. Sdaannok-
selld on ldhinnd tiedonantovelvollisuutta rajoit-
tava merkitys: sellaisista seikoista, joilla ei voi
olettaa olevan merkitystd asunnonostajille
yleensd, myyjilld olisi velvollisuus oma-aloittei-
seen tiedonantoon vain, jos hdn on tietoinen
kyseisen ostajan erityistarpeista.

Myyjd on esilld olevan sddnndksen nojalla
velvollinen ilmoittamaan ostajalle tiedossaan
olevista merkittivimmisti vioista ja puutteista,
jotka eivit ole ostajan havaittavissa tavanomai-
sessa tarkastuksessa. Myyjdn olisi siten ennen
kaupantekoa kerrottava ostajalle esimerkiksi
siitd, ettd tietty asunnon tarpeistoon kuuluva
kodinkone tai muu kauppaan sisiltyvi laite el
ole toimintakunnossa tai toimii huonosti, ettd
ulkokatosta vuotaa vettd, ettd asunnossa on
havaittu rakenteellisia vikoja tai on olemassa
konkreettisia epdilyjd sellaisista tai ettd talon
vesi- tai sdhkdjohtojen on todettu vaativan
peruskorjausta lihiaikoina. Kaytetyn asunnon
kaupassa seikat, jotka voivat aikaansaada myy-
jalle tiedonantovelvollisuuden, saattavat kau-
pan kohteesta ja konkreettisista olosuhteista
riippuen olla hyvinkin vathtelevan laatuisia.
Viime kéddessd joudutaan siten ratkaisemaan

yksittdistapauksissa, mistd seikoista myyjin oli-
si pitinyt ennalta informoida ostajaa.

Luvun 27 §:std ilmenee nimenomaisesti, etti
myyjd vastaa ostajaan nidhden esilld olevassa
sddnndksessd tarkoitetusta tiedonantovelvolli-
suuden laiminlydnnistd myos siind tapauksessa,
ettd asunnon markkinoinnista ja myyntineuvot-
teluista on huolehtinut myyjin toimeksiannosta
toiminut kiinteistonvalittdjad. Jos sitd vastoin
kiinteistonvilittdja rikkoo hinelle esimerkiksi
asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedois-
ta annetun asetuksen mukaan asetettua tiedon-
antovelvollisuutta ja kysymyksessd on seikka,
joka ei kuulu esilld olevan sddnndksen piiriin,
myyjille ei syntyisi vastuuta ostajaan nidhden,
vaan ostajalla olisi mahdollisuus vaatia kor-
vausta ainoastaan kiinteistonvalittajalta.

Momentin 4 kohdassa on sddnnds tapauk-
sista, joissa asunnossa on Katsottava olevan
virhe ilman ettd kysymyksessd on seikka, josta
voidaan katsoa sovitun tai josta myyji on
antanut tietoja tai josta hinen olist pitdnyt
ostajalle kertoa. Sdiannés kuuluu ndin ollen
niin sanotun abstraktisen virhekisitteen piiriin
Ja merkitsee, ettd myyjd on sddnnoksestd ilme-
nevin edellytyksin vastuussa mygs asunnossa
ilmenevistd piilevistd virheistd eli seikoista,
joista hidn ei ole ollut tietoinen. Sidnnds on
vastaaviin uuden asunnon kauppaa koskeviin
sddnnoksin (4 luvun 14 §&n 2—6 kohdat) ver-
rattuna suppeampi. Kun kyseessd on kiytetty
asunto, ostaja ei yleensd voi edellyttdd uuden
asunnon laatutasoa, eikd myyjélle, joka ei ole
asunnon tuottaja eikd useinkaan edes alan
elinkeinonharjoittaja, voida kohtuudella aset-
taa kovin laajaa vastuuta asunnon piilevisti
vioista ja puutteista.

Saannoksen mukaan asunnossa on virhe, jos
se on varustukseltaan, kunnoltaan tal muilta
ominatsuuksiltaan  merkittdvasti  huonompi
kuin ostajalla on ollut perusteltua aihetta edel-
Iyttdd ottaen huomioon asunnon hinta, ik,
alueella tavanomainen varustetaso, kohtuullista
asumistasoa koskevat yleiset vaatimukset seki
muut olosuhteet. Sddnnodksestd ilmenee, ettd
siind tarkoitetun poikkeaman ostajan perustel-
luista odotuksista tulee olla merkittdvi, jotta se
oikeuttaisi esittiméin myyjille virhevaatimuk-
sia. Merkitykseltddn vihiisiin vikoihin ja puut-
teisiin ostaja ei siten voisi vedota.

Arvioitaessa, mitd ostaja on perustellusti
voinut edellyttdd, on kiinnitettivi huomiota
kaupan olosuhteisiin kokonaisuudessaan. Eri-
tyistd merkitysti on asunnon iilli ja siind
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mahdollisesti suoritetuilla peruskorjauksilia.
Mitd uudemmasta asunnosta on kysymys, sitd
parempaa kuntoa ja nykyaikaisempaa raken-
nusteknistd tasoa ostaja voi edellyttdd. Mitd
idkkdammastd asunnosta on kysymys, sitd suu-
rempi syy ostajalla puolestaan on odottaa
esimerkiksi kulumisesta johtuvia vikoja ja kor-
jaustarpeita, jollei ole kysymys kohteesta, joka
on dskettdin kunnostetiu.

Toinen seikka, jolla tyypillisesti on erityistd
merkitystd ostajan perusteltuja odotuksia arvi-
oitaessa, on asunnon kauppahinta. Kéytetyn
asunnon kunto vaikuttaa yleensd kauppahin-
taan, joten vertaamalla kauppahintaa samalla
alueella vastaavanlaisista asunnoista samoihin
aikoihin maksettuihin kauppahintoihin voi-
daan osittain péitelld, millaisessa kunnossa
ostaja on voinut edellyttis asunnon olevan.

Arvioinnissa on myds otettava huomioon
asuinalueella tavanomainen varustetaso ja koh-
tuullista asumistasoa koskevat yleiset vaati-
mukset. Ostajalla on yleensi oikeus edellyttad,
ettd asunto vastaa kunnoltaan ja tasoltaan sitd,
miki on tavallista samalla alueella sijaitsevissa
vastaavan ikdisissd asunnoissa. Ostajalla on
my&s oikeus edellyttdd, ettd myytdvé asunto on
kuntonsa ja varustuksensa puolesta asumiskel-
poinen. Jollei nimenomaisesti ole sovittu muus-
ta, ostajalla on oikeus edellyttid, ettei asunnos-
sa ole sen kdyttdoon olennaisesti vaikuttavia
puutteita. Esimerkiksi sahkon, puhelinliitinnin
ja vesijohtoliitinnidn mukaan lukien limpimén
veden voidaan katsoa kuuluvan kohtuulliseen
asumistasoon.

Pykilan 2 momentti koskee myyjin vastuuta
asunnon ympéristdd tai alueen palveluita kos-
kevista tiedoista sekd vastuuta tillaisten tieto-
jen antamatta jittdmisestd. Téllainen vastuu
voisi syntyd myyjille 1 momentin 2 ja 3
kohdan mukaisin edellytyksin. Asunnon ympé-
ristéd ja alueen palveluja koskevaay 1 momen-
tin 3 kohdasta seuraavaa tiedonantovelvolli-
suutta rajoittaa kuitenkin vaatimus, ettd anta-
matta jitetyn tiedon tulee koskea asunnon
kayttoon tai arvoon vaikuttavaa seikkaa, jotta
myyjille voisi syntyd virhevastuu. Vastaavan-
lainen saannds on 4 luvun 15 §:n 2 momentissa.
Eroavuutta syntyy kuitenkin muun muassa sen
vuoksi, ettd kun myyjind on muu kuin elinkei-
nonharjoittaja, asuntojen markkinoinnissa an-
nettavista tiedoista annetunssa asetuksessa sii-
detty tiedonantovelvollisuus ei sellaisenaan
koske myyjdi.

Pykilin 3 momentti koskee elinkeinonhar-

joittajan erityistd, asuntojen markkinoinnissa
annettavista tiedoista annettuun asetukseen pe-
rustuvaa tiedonantovelvollisuutta. Sddnnods
vastaa 4 luvun 15 §n 1 momentin 2 kohtaa ja,
ympiristdd tai alueen palveluja koskevien seik-
kojen osalta, 4 luvun 15 §n 2 momenttia.

12§. Asunnon ennakkotarkastus. Pykéldn 1
momentti vastaa 4 luvun 16 §n 1 momenttia.

Pykildin 2 momentissa on sdinnds ostajan
velvollisuudesta tarkastaa asunto ennen kau-
pantekoa. Kiytetyn asunnon sekd valmiina
myytivin uuden asunnon kaupassa kuuluu
tavallisesti asiaan, ettd ostaja tutustuu asun-
toon ennen kaupantekoa, monesti useitakin
kertoja. Yleensd ostajalta myds on edellytetté-
vi, ettd hdn kayttdd hyvdkseen myyjin tarjoa-
maa tilaisuutta tutustua asuntoon ja tarkastaa
se ennen kaupantekoa. Lakiehdotuksen mu-
kaan ostajalla ei kuitenkaan kdytetyn asunnon
kaupassakaan ole tdysin ehdotonta velvolli-
suutta kaupan kohteen ennakkotarkastukseen.
Esimerkiksi huutokaupalla myytdvdn asunnon
osalta ennakkotarkastus ei vilttdméittd ole edes
mahdollinen. Toisinaan saattaa esiintyd myds
muunlaisia poikkeuksellisia tilanteita, joissa os-
tajalla voidaan katsoa olleen hyviksyttdva syy
jattdd kayttimittd myyjdn tarjoama tilaisuus
asunnon tarkastukseen ennen kaupantekoa.
Oman etunsa vuoksi ostajan on kuitenkin,
mikdli suinkin mahdollista, syytd tarkastaa
asunto ennen kaupantekoa, koska virhearvioin-
nin kriteerit ovat osittain suppeammat kuin
vuden asunnon kaupassa.

Sddnnodksen mukaan ostaja ei saa virheend
vedota seikkaan, joka hdnen olisi pitdnyt ha-
vaita suorittamassaan tarkastuksessa. Se, miten
perusteellista tarkastusta ostajalta voidaan
edellyttdd, riippuu muun muassa myyjin me-
nettelystd. Ostajalta vaadittavaan perusteelli-
suuteen vaikuttaa myds asunnon iki ja yleis-
kunto. Mitd vanhemmasta asunnosta on kysy-
mys, sitd enemmadn aihetta ostajalla on odottaa
asunnossa olevan vikoja ja puutteita, ja timéin
vuoksi hineltd voidaan yleensd edellyttdd huo-
lellisempaa ja perusteellisempaa tarkastusta
kuin jos kysymyksessd on uudehko tai hiljat-
tain peruskorjattu asunto.

Pykilin 3 momentissa rajataan ostajan se-
lonottovelvollisuutta suhteessa myyjan anta-
miin tietoihin. Ostajan ei sdidnnoksen mukaan
tarvitse tarkistaa myyjin asunnosta antamien
tietojen paikkansapitdvyyttd, ellei sithen ole
erityistd syytd. Ostajan ei myoOskddn tarvitsisi
ryhtyd erityisiin teknisiin toimenpiteisiin tai
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muihin tavanomaisesta poikkeaviin jirjestelyi-
hin, esimerkiksi pinta-ala-, limpo- tai kosteus-
mittauksiin, asunnon tarpeistoesineiden kuten
lieden, pesukoneen tai jadkaapin toimintakun-
non testaamiseen taikka raskaampien kalustei-
den siirtelyyn, ellei sithen ole erityistid syyti.

Sadnnoksestd ilmenee, ettd kdytetyn asunnon
kaupassa myos myyjin nimenomainen kehotus
annettujen tietojen tarkistamiseen tai jonkin
erityistoimia vaativan seikan selvittimiseen voi
tuottaa ostajalie velvollisuuden erityiseen se-
lonottoon. On kuitenkin huomattava, etti
myyjd on 11 §n 1 momentin 3 kohdan nojalla
velvollinen ilmoittamaan tiedossaan olevista
vioista ja puutteista, joita ostajan ei kohtuudel-
la voida edellyttdd havaitsevan tarkastuksessa.
Pykilidn 3 momentista seuraa, ettd myyjd ei voi
vilttdd vastuuta tiedossaan olevista virheistd
kehottamalla ostajaa erityiseen tarkastukseen,
joten 2 momentissa tarkoitettu tarkastuskeho-
tus voi koskea vain sellaisia seikkoja, joista
myyjilld ei ole varmaa tietoa. Myyjan ilmoi-
tuksen on oltava objektiivisesti arvioiden niin
selked ja yksildity, ettd ostaja voi sen perus-
teella saada selville, minkd seikat on syytid
tarkistaa. Tdmin jdlkeen on ostajan asiana
ratkaista, tekeekd hin kaupan tarkistamatta
myyjian ilmoittamia seikkoja, ryhtyykd hén
tarkastustoimiin vai jattaakod hdn kaupan teke-
maitta.

Pykdldin 4 momentin mukaan ostajalla on
oikeus virheend vedota seikkaan, vaikka hin
olisi sindnsid tiennyt kyseisestd seikasta tai
havainnut sen tarkastuksessa, jos héinen ei
kohtuudella voida edellyttdd kauppaa tehtiessd
kisittdneen kyseisen setkan merkitystd. Téllai-
nen tilanne saattaa tulla esille silloin, kun
ostaja asuntoa tarkastaessaan kiinnittdd huo-
miota johonkin asunnon ominaisuuteen, mutta
hinelld ei ole riittdvisti asiantuntemusta havai-
takseen kyseisen ominaisuuden johtuvan esi-
merkiksi virheellisestd rakentamisesta tai, jos
kysymys on uudesta tai peruskorjatusta asun-
nosta, keskenerdisestid viimeistelystd. Arvioita-
essa ostajan edellytyksid jonkin seikan todelli-
sen merkityksen ymmaértimiseen ldhtokohta on
objektiivinen. Ostajalta voidaan edellyttii ylei-
sen eliminkokemuksen piiriin kuuluvia asioi-
den tuntemusta tavanomaista yleistietdmysti.
Sen sijaan ostajalla ei yleensd voida edellyttda
olevan rakennusalan erityisasiantuntemusta.

Ostajalla on sidnnoksen mukaan myds oi-
keus 1 tai 2 momentin sddnndksistd huolimatta
vedota virheeni seikkaan, josta hidn on ollut
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selvilli kauppaa tehtdessd, jos ostajalla on
olosuhteista johtuen ollut aihetta olettaa, ettd
kyseinen virhe oikaistaan ennen asunnon luo-
vutusta. Niin saattaa olla esimerkiksi silloin,
kun ostaja on tarkastuksessa havainnut jonkin
seikan poikkeavan tarkoitetusta, mutta hin on
jattinyt huomauttamatta kyseisestd seikasta
saatuaan myyjiltd yleisluontoisen, vaikkakin
tarkemmin yksiloiméttoméin lupauksen joiden-
kin asioiden saattamisesta kuntoon ennen si-
sddnmuuttoa.

Momentissa on lisdksi samanlainen sdfinnds
myyjan torkedn huolimattoman tai kunnian-
vastaisen ja arvottoman menettelyn vaikutuk-
sesta ostajan oikeuteen vedota virheeseen kuin
4 luvun 20§&n 1 kohdassa. Momentissa on
myds viittaus 6 luvun 19 §:44n, jossa on erityis-
sddnnos sellaisen tilanteen varalta, ettd kum-
mankin osapuolen voidaan katsoa laiminlys-
neen velvollisuutensa. Mainitun pykdlan mu-
kaan ostaja sdilyttdd tarkastusvelvollisuutensa
laiminlydnnistd huolimatta otkeuden olosuhtei-
siin nidhden kohtuulliseen hinnanalennukseen,
jos myds myyjd on kyseisen seikan osalta
puolestaan syyllistynyt tiedonantovelvollisuu-
den rikkomiseen. Asiaa kisitellddn tarkemmin
19 §n perusteluissa.

13 §. Virheellisyyden mdidrddvi ajankohta. Py-
kildssd on viittaus 4 fuvun 17 §:dédn, joka siten
tulee sovellettavaksi virheellisyyden méadrdavin
ajankohdan maééarittdimiseen myds kidytetyn
asunnon kaupassa.

Kiytetyn asunnon virheen seuraamukset

14 §. Virheilmoitus. Pykilin 1| momentin mu-
kaan ostajan on vedottava virheeseen kohtuul-
lisessa ajassa siitd, kun hidn on havainnut
virheen tai hdnen olisi pitdnyt se havaita. Taltd
osin sdfinnés vastaa kauppalain 32 §:34 ja 4
fuvun 19 §n 2 momenttia.

Momenttiin sisdltyy myds tulkintasidntd sen
arvioimiseksi, milloin virhe on katsottava ha-
vaitun tai milloin se olisi pitdnyt havaita.
Sddnnoksen mukaan ratkaisevana olisi pidetta-
vi sitd ajankohtaa, jona ostaja on pddssyt tai
hinen olisi pitdnyt pafstd selville virheen mer-
kityksestd. Arviointiohje on sama kuin 4 luvun
19 §&n 3 momentissa.

Pykildin 2 momentin mukaan ostajan on
ilmoitettava virheestd myyjille kahden vuoden
kuluessa siitd, kun hin sai asunnon hallintaan-
sa. S44nnos poikkeaa kauppalaissa, kuluttajan-
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suojalaissa ja tdmén lakiehdotuksen 4 luvussa
omaksutusta periaatteesta, jonka mukaan vir-
heilmoitukselle ei ole asetettu erityistd aika-
médraistd takarajaa.

Ehdotettu sddnnds antaa myyjdnd olevalle
yksityishenkilolle kahden vuoden mdéériajan
kuluttua suojan ostajan vaatimuksia vastaan.
Siten sddnnds osaltaan korostaa ostajan se-
lonottovelvollisuutta kiytetyn asunnon kaupas-
sa. Kaksi vuotta on yleensa riittdvan pitki aika
sellaisten virheiden havaitsemiseen, joista myy-
ja on 6 luvun sédnndsten mukaan vastuussa.
Madridaika on kuitenkin 3 momentissa mainit-
tua poikkeusta lukuun ottamatta ehdoton ja
koskee myds tapauksia, joissa virhe, esimerkik-
si 11 §n 1 momentin 4 kohdassa tarkoitettu, on
tosiasiallisesti voitu havaita vasta mé#rdajan
kuluttua umpeen. Téllin on useimmiten kysy-
mys sellaisesta rakennusvirheestd, jonka osalta
ostajalla saattaa 5 luvun mukaan olla oikeus
kohdistaa vaatimuksia asunnon ensimmdéiseen
myyjdan.

Kahden vuoden mdiirdaika on tarkoitettu
turvaamaan etenkin omaa asuntoaan myyvin
yksityishenkildn asema ylattdviltd, mahdolli-
sesti useiden vuosien kuluttua esitettdviltd vaa-
timuksilta. Tdmén vuoksi sdannds koskee vain
sellaisia asuntokauppoja, joissa myyjdnd on
muu kuin tdssd laissa tarkoitettu elinkeinon-
harjoittaja. Elinkeinonharjoittajaan voitaisiin
siten kohdistaa vaatimuksia myds sellaisen
virheen perusteella, joka on voitu havaita vasta
kahta vuotta pidemmén ajan kuluttua asunnon
hallinnan luovutuksesta.

Pykdlin 3 momentin mukaan ostaja saa
vedota virheeseen, vaikka hidn olisi tehnyt
virheilmoituksen lilan my&hidédn, jos myyjd on
menetellyt kunnianvastaisesti ja arvottomasti
tai térkedn huolimattomasti. Vastaava sdinnos
on 4 luvun 20 §n 1 kohdassa. Myyjin menet-
telyd voidaan pitdd tilld tavoin moitittavana
esimerkiksi, jos hdn on salannut ostajalta tai
pyrkinyt peittdméén tiedossaan olleita olennai-
sia virheitd taikka sen, ettd asunnossa tehdyt
muutostydt ovat olleet luvattomia.

Saannos koskee sekd tilannetta, jossa virheil-
moitusta ei ole tehty kohtuullisessa ajassa siitd,
kun virhe on havaittu tai se olisi pitdnyt
havaita, ettid tilannetta, jossa 2° momentissa
tarkoitettu kahden vuoden méiéiriaika on ehti-
nyt kulua umpeen.

158. Oikeus piddttyd maksusta. Kéytetyn
asunnon kauppaa varten ei ehdoteta 4 luvun
29&n 3 momentista ilmenevidd jdrjestelmid,
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yonka mukaan myyjd saisi tietyn osan kauppa-
hinnasta vasta miéirdajan kuluttua asunnon
hallinnan luovuttamisesta. Timéin vuoksi oi-
keudella pidittyd kauppahinnan maksamisesta
on kdytinndssd merkitysti vain silloin, kun
jonkin osan kauppahinnasta on sovittu erdin-
tyvdn vasta kaupanteon jilkeen. Oikeus on
ostajan kéytettdvissd silloin, kun myyja vastaa
virheestd 6 luvun mukaisesti. Jos ostaja esittdi
5 luvun 3 §n nojalla 4 luvun virhesddnnoksiin
perustuvia vaatimuksia ensimmiiselle myyjille
kohdistamatta 6 luvun mukaisia vaatimuksia
omaan sopimuspuoleensa, pidittyminen kaup-
pahinnan maksamisesta ei tule kysymykseen,

16 §. Hinnanalennus ja kaupan purku virheen
vuoksi. Pykaldssd on sddnndksid virheen seu-
raamuksista kdytetyn asunnon kaupassa. Toi-
sin kuin wuden asunnon kaupassa ostajalla ei
ole oikeutta vaatia myyjiltd virheen oikaisua
eikd myyjd puolestaan ole oikeutettu vaati-
maan, ettd ostaja tarjoaa hénelle mahdollisuu-
den virheen oikaisuun. Mikddn ei kuitenkaan
estd osapuolia sopimasta, ettd myyji saa oi-
kaista virheen omalla kustannuksellaan, jolloin
hinnanalennus tai kaupan purku tulevat kysy-
mykseen vasta, jos oikaisua ei ole suoritettu
tehdyn sopimuksen mukaisesti tai jos oikaisu-
yritys on kokonaan tai osittain epdonnistunut.
Vaikka ostajalla ei ole oikeutta vaatia myyjas
huolehtimaan virheen oikaisusta, tdmai el tie-
tenkdin merkitse, etteikd ostaja voisi teettdd
olkaisua ja vaatia myyjiltd korvausta sen vaa-
timista kustannuksista tai oikaisukustannusten
huomioon ottamista hinnanalennusta miirat-
tdessd.

Pykildin 1 momentin mukaan ostaja saa
vaatia virhettd vastaavaa tai muuten virheeseen
nihden mdiidrdltddn kohtuullista hinnanalen-
nusta. S44nnds vastaa 4 luvun 25 §n 1 momen-
tin 1 kohtaa.

Hinnanalennus on kiytetyn asunnon kau-
passa virheen ensisijainen ja tdrkein seuraamus.
Kéaytinnodssd hinnanalennus maédritetdin ta-
pauskohtaisesti ottamalla huomioon muun mu-
assa virheen merkitys asunnon kiyttdon, ulko-
nakododn ja vaihtoarvoon. Jos virhe on oikais-
tavissa kohtuullisin kustannuksin, ndmi kus-
tannukset voidaan ottaa huomioon ratkaistaes-
sa, minkd suuruista hinnanalennusta on pidet-
tdvd virhettd vastaavana. Jos virhettd
vastaavan hinnanalennuksen mairdi ei voida
madrittad esimerkiksi sen vuoksi, ettd virheen
vaikutukset ovat vaikeasti ennakoitavissa, hin-
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nanalennuksen on oitava mairiltdin olosuhtei-
siin ndhden kohtuullinen.

Pykdlin 2 momentin mukaan ostaja saa
purkaa kaupan, jos virheestid aiheutuu hinelle
olennaista haittaa eikd muuta seuraamusta
voida pitdd kohtuullisena. Koska kidytetyn
asunnon kaupassa sopimuksen purkamisella
voi olla vakavia vaikutuksia myyjin taloudel-
liseen tilanteeseen, ostajan purkuoikeus on
sddnndksen mukaan rajoitetumpi kuin esimer-
kiksi kauppalain mukaan.

Purkuedellytyksid arvioitaessa on ldhtokoh-
tana virheen merkitys ostajalle. Virheesti tulee
aitheutua olennaista haittaa, jotta kaupan pur-
kaminen voisi tulla kysymykseen. Liséksi sdéin-
ndksessd vaaditaan nimenomaisesti, ettd muuta
seuraamusta ei voida pitd4 kohtuullisena, Tétd
arvioitaessa on erityisesti otettava huomioon
mahdollisuudet korjauttaa virhe ja korvata
ostajalle siitd aiheutuneet kustannukset. Kau-
pan purkaminen voi siten tulla ajankohtaiseksi
lahinnd, jos virhettid ei voida oikaista ilman
olennaista haittaa eikd hinnanalennusta voida
virheen merkityksen vuoksi pitdd riittdvind
seuraamuksena.

Pykidlin 3 momentin mukaan ostaja menet-
tdd purkuoikeutensa, jollei hdn ilmoita purka-
misesta myyjélle kohtuullisessa ajassa siitd, kun
on kdynyt ilmeiseksi, ettd purkamisen edelly-
tykset ovat kdisilld. Sdinnds poikkeaa 4 Iuvun
25 §n 2 momentista, joka on luonteeltaan pas-
siviteettisadnnos. Esilld oleva sddnnds on osta-
jan kannalta ankarampi. Toisaalta ostajalle
asetettavat vaatimukset eivit ole yhtd ankarat
kuin kauppalain 39 §n 2 momentin mukaan,
silld purkamiselle varattu kohtuullinen aika
olisi nimenomaisesti Jaskettava siitd, kun pur-
kuedellytysten olemassaolo on kdynyt ilmeisek-
si. Arvioitaessa, onko purkamisesta ilmoitettu
ajoissa, on otettava huomioon, milloin ostaja
on ymmdirtdnyt tai hinen olisi pitdnyt ymmdr-
tdd tietty havaitsemansa seikka virheeksi sekd
milloin hin on saanut sellaiset tiedot virheen
vaikutuksista ja oikaisumahdollisuuksista, etti
hinen asemassaan olevan ostajan on niiden
perusteella pitinyt ymmaértid purkamisen tule-
van kysymykseen. Jos myyjd on menetellyt
kunnianvastaisesti ja arvottomasti tai torkedn
huolimattomasti, esilld oleva sddnndos el kuiten-
kaan estd ostajaa purkamasta kauppaa.

Pykildn 4 momentin mukaan nyt esilld oleva

pykéla ei koske tapauksia, joissa myyjind on
elinkeinonharjoittaja. Myyjdn ollessa elinkei-

1994 vp — HE 14

nonharjoittaja miirdytyy ostajan oikeus pur-
kaa kauppa 4 luvun 25 §n mukaisesti.

17 §. Vahingonkorvaus virheen vuoksi. Pykald
koskee ostajan oikeutta vahingonkorvaukseen
asunnon virheen vuoksi. Sdinnoksen mukaan
myyjidn korvausvastuu perustuu, kuten viivis-
tyksenkin osalta, huolimattomuuteen. Todis-
tustaakka on kuitenkin k#idnnetty niin, ettd
myyji voi vapautua korvausvastuusta vain
osoittamalla, ettei virhe johdu huolimattomuu-
desta hinen puolellaan.

Jos virhe perustun siihen, ettd myyjin asun-
nosta antama tieto osoittautuu virheelliseksi,
hidn voisi vapautua vahingonkorvausvelvolli-
suudesta esimerkiksi, jos annettu tieto on pe-
rdisin yhtion asiakirjoista tai isdnnoitsijalta,
eikd myyjin voida edellyttdd olleen selvilld
tiedon virheellisyydestd. Jos virhe perustuu
sithen, ettd myyji itse on laiminlydnyt 11 §:n
mukaisen tiedonantovelvollisunden, timi mer-
kitsee samalla, etti myyjd on ollut huolimaton.

Myyjd vastaa paitsi omasta huolimattomuu-
destaan myds huolimattomuudesta hinen puo-
lellaan. Téllainen tilanne voi syntyd esimerkik-
si, jos kysymyksessd on myyjdn kiyttimin
kiinteistonvilittdjdn toimesta annettu virheelli-
nen tieto tai kiinteistdnvilittdjin laiminlyOnti,
joka kuuluu 11 §n sddnndsten piiriin. Talldin
ostaja voi periaatteessa valita, kohdistaako hin
korvausvaatimuksensa ehdotetun sddnndksen
perusteella myyjadn vaiko kuluttajansuojasta
kiinteistonvalityksessd annetun lain perusteella
suoraan kiinteistonvilittijidn, vai vaatiiko hin
korvausta molemmilta  yhteisvastuullisesti.
Vaatimuksen kohdistaminen kiinteistonvalitts-
jadn on yleensi tarkoituksenmukaisempi rat-
kaisu, koska tilldin valtytddn samaa asiaa
koskevilta takautumisvaatimuksilta.

Kun kysymyksessd on 11 §n 1 momentin 4
kohdassa tarkoitettu virhe, josta myyjd ei ole
ollut kaupan ajankohtana tiectoinen, myyjille
voi syntyd vahingonkorvausvelvollisuus esimer-
kiksi, jos virhe perustuu seikkaan, joka johtuu
myyjén huolimattomuudesta hidnen suorittami-
ensa kunnostustdiden tai muiden toimenpitei-
den yhteydessi.

Pykildn 2 momentista ilmenee, ettd ehdotet-
tu pykdld koskee muun kuin elinkeinonharjoit-
tajan korvausvelvollisuuntta virheen perusteelia.
Elinkeinonharjoittajan korvausvelvollisuus
madrdytyy 4 luvun 26 §n 1 ja 2 momentin
mukaisesti.

18 §. Elinkeinonharjoittajan vastuu asunnossa
tehdyistid  korjaus- ja parannustdistd. Pykdld
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koskee tapausta, jossa elinkeinonharjoittaja on
tehnyt yksittdisessd kdytetyssd asunnossa ennen
sen myymistd korjaus- tai parannustoitd, eivit-
kd kyseessd ole sellaiset korjausrakentamistyét,
etti asunnon myyntiin olisi niiden jilkeen
sovellettava 4 luvun siddnnoksid. Kaytinndssi
on yleistd, ettd asuntokauppaa harjoittavat
elinkeinonharjoittajat tekevit tai teettivit os-
tamissaan tai vaihdon kautta haltuunsa saamis-
saan kéytetyissd asunnoissa korjaus- tai paran-
nustditd, joiden tarkoituksena on edistdd ky-
seisten asuntojen edelleenmyymistd. Tillaiset
korjaus- ja parannustydt ovat asunnon ostajan
kannalta rinnastettavissa asukkaan itsensi ul-
kopuolisella toimeksisaajalla teettimiin, asu-
mistasoa ja -viihtyvyyttd parantaviin korjaus-
toihin. Tam#n vuoksi elinkeinonharjoittajan
vastuu ndistid korjaus- ja parannustdistid ehdo-
tetaan madrdytyvaksi kuluttajansuojalain 8 lu-
vun mukaisesti. Mainittu 8 luku koskee erditi
kuluttajapalvelussopimuksia, muun muassa
korjauspalveluksia.

Kuluttajansuojalain 8 luvun soveltaminen
nyt esilli olevassa pykéldssd tarkoitettuihin
korjaus- ja parannustdihin merkitsee muun
muassa, etti ostajalla on niiden osalta nimen-
omainen oikeus vaatia virheen oikaisua ja
myyjilld on toisaalta oikeus tietyin edellytyksin
suorittaa virheen oikaisu.

198§. Ostajan asema kummankin osapuolen
oltua huolimaton. Pykéldssi on erityissddnnds
sellaisia tilanteita varten, joissa kaupan molem-
pien osapuolten voidaan katsoa syyllistyneen
laiminly6éntiin — myyjdn tiedonantovelvolli-
suutensa suhteen ja ostajan selonottovelvolli-
suutensa suhteen. Myyjdn tiedonantovelvolli-
suuden ja ostajan selonottovelvollisuuden rajo-
ja ja keskindistd suhdetta ei ole yleisilld lain
sdaannoksilld mahdollista madritelld yksiselittei-
sesti, ja myds yksittdistapauksissa saattaa toi-
sinaan tulla esiin tilanteita, joissa ei ole luon-
tevaa paityd joko — tai -ratkaisuun arvioita-
essa, onko kysymyksessd virhe, johon ostajalla
on oikeus vedota. Tdmin vuoksi pykild antaa
mahdollisuuden siihen, ettd jos molempien osa-
puolten voidaan katsoa syyllistyneen laimin-
lyontiin, ostajalle voitaisiin 12 §:n sddnndsten
estdmdttd myontdd hinnanalennusta siind méaa-
rin kuin se olosuhteisiin ndhden on kohtuullista
ottaen huomioon muun muassa se, miten va-
kavasta laiminlyonnistd puolin ja toisin on
kysymys. Muihin seuraamuksiin ostajalla ei
tilldin olisi oikeutta. MyOskddn tdysimaarai-
nen hinnanalennus ei ndissi tapauksissa tule
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kysymykseen, koska kysymyksessi on seikka,
joka ostajan olisi pitdnyt havaita asunnon
tarkastuksessa. Jos ostaja on ollut selvisti
huolimaton asunnon tarkastuksessa, kun taas
myyjdn laiminlydntid on pidettdvd vihiisend,
on yleensid perusteltua eviti hinnanalennus
kokonaan ainakin, jos myyjdni on yksityishen-
kilo.

Sddnnds voi tulla sovellettavaksi esimerkiksi,
jos ostaja on ilmoittanut myyjille pitdvansi
tirkednd tiettyd asunnon ominaisuutta tai va-
rustetta, mutta on ennen kaupantekoa suorit-
tamassaan tarkastuksessa jattdnyt tutkimatta
kyseisen ominaisuuden tai varusteen toimivuu-
den, vaikka se olisi ollut mahdollista. Jos
myyjd puolestaan on vahvistanut, ettd asunnos-
sa on ostajan tarkoittama ominaisuus, mutta
on jattinyt kertomatta sithen liittyvistd puut-
teista tal kdyttorajoituksista, ostaja voi 12 §n
sddnndksestd huolimatta vaatia kohtuuliista
hinnanalennusta.

Muut virheet kdytetyn asunnon kaupassa

20§. Taloudellinen virhe. Sdinnds vastaa
padpiirteissddn 4 luvun 27 §:84. Rakentamisvai-
heen pédttymishetken taloudellista tilannetta
koskeva erityissddnnGs on kuitenkin jéitetty
pois tarpeettomana. Lisdksi pykilin sddnndk-
set on ryhmitetty toisin ottaen huomioon, ettd
kdytetyn asunnon kaupan osapuolet ovat
useimmiten yksityishenkilditd. Tamin mukai-
sesti pykdlin | momentti sisiltdd yleiset siin-
nokset annettujen ja antamatta jitettyjen tieto-
jen vaikutuksesta ja sitd tdydentdd 2 momen-
tissa oleva erityissddnnds, joka tulee sovelletta-
vaksi myyjan ollessa elinkeinonharjoittaja.

Myds tdssd yhteydessd on huomattava luvun
27 §&n sdanndkset, joista nimenomaisesti ilme-
nee, ettd myyjdn vastuu kisittdd myods hidnen
kiyttiméansd kiinteistonvalittdjin antamat tie-
dot sekd tapaukset, joissa Kkiinteistonvalittdja
on laiminlyonyt esilli olevan pykidlin 1 mo-
mentin 2 kohdan mukaisen tiedonantovelvolli-
suuden. Téassd yhteydessd voidaan viitata myds
11 §:n vastaavien sddnnosten perusteluihin.

Pykidldn 1 momentin 2 kohta koskee myyjin
tiedonantovelvollisuutta. Sdinnés poikkeaa
vastaavasta 4 luvun sddnndksestd: siind maini-
taan erityisesti, etti arvioitaessa, mitd tietoja
ostaja perustellusti saattoi odottaa saavansa
myyjéltd, on otettava huomioon hinen mah-
dollisuutensa saada kyseinen seikka selville
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tavanomaisessa kauppaa edeltivissd selonotos-
sa sekd muut olosuhteet. Kun asunnon myyn-
nistd huolehtii asunnon omistava yksityishen-
kil itse ja ostaja tietdd, ettd vastapuolena ei
ole asuntokauppaan ammattimaisesti perehty-
nyt henkild vaan maallikko, voidaan ostajalta
vaatia laajempaa omaa selonottoa myds asun-
toyhteisbon talouteen liittyvistd seikoista, joita
koskevia tietoja on saatavissa k#ddntymilld
isdnnditsijdn tai muun yhteisén edustajan puo-
leen. Myyjin tiedonantovelvollisuuden sisiltod
arvioitaessa on siten otettava huomioon muun
muassa se, kuka on ostajan vastapuolena.

Pykédlin 3 momentin mukaan taloudellisen
virheen seuraamuksina tulevat kysymykseen
kaikki 6 luvun mukaiset virheen seuraamukset
eli kauppahinnan piddttdminen, hinnanalen-
nus, kaupan purkaminen ja vahingonkorvaus.
Seuraamusten valinnassa kdytetdin samoja ar-
viointiperusteita kuin muidenkin virheiden
kohdalla. Néin ollen kaupan purkaminen on
viimeinen vaihtoehto ja tulee kysymykseen
vain, jos virheestd aiheutuu ostajalle olennaista
haittaa eikd muuta seuraamusta voida pitdi
kohtuullisena.

Luvun 19 §:std seuraa, ettd molempien osa-
puolten mydtdvaikutus virheen syntyyn voi-
daan ottaa huomioon myods taloudellisen vir-
heen yhteydessd. Luvun 16 §&n 4 momentista ja
17§n 2 momentista puolestaan seuraa, ettd
myyjin ollessa elinkeinonharjoittaja kaupan
purkamisen ja vahingonkorvauksen edellytyk-
set midridytyvit 4 luvun vastaavien sddnnosten
mukaisesti.

21§. Oikeudellinen virhe, Pykildssd sdide-
tddn oikeudellisesta virheestd ja sen seuraa-
muksista. Sisdlldltddn pykild vastaa joitakin
lakiteknisii eroja lukuunottamatta 4 luvun
28 §:44.

Oikeudellisen virheen osalta myyjdalli on
mahdollisuus, toisin kuin muiden virheiden
kohdalla, torjua ostajan hinnanalennusvaati-
mus tai kaupan purku, jos hin viipymittd
huolehtii siitd, ettd sivullisen oikeus lakkaa tai
virhe muutoin oikaistaan. Ostajalla on kuiten-
kin timén estdméttd oikeus vahingonkorvauk-
seen 3 momentin mukaisesti.

Ostajan velvollisuudet ja ostajan
sopimusrikkomusten seuraamukset
kdytetyn asunnon kaupassa

22 §. Kauppahinnan maksaminen. Kauppahin-

nan maksamisen ja asunnon hallinnan seki
asunnon hallinta-~ tai omistusoikeutta osoitta-
vien asiakirjojen Iuovutuksen tulee ehdotetun
pykilin mukaan tapahtua samanaikaisesti.
Suoritusten samanaikaisuuden periaatteesta
voidaan kuitenkin poiketa ja sopia kauppaan
liittyvistd maksu- ja vakuusjdrjestelyisti tar-
peen vaatimalla tavalla, esimerkiksi niin, ettd
vain osa kauppahinnasta maksetaan asunnon
ja osakekirjan hallinnan luovutusajankohtana
loppukauppahinnan jiiddessd velaksi jotakin
muuta vakuutta vastaan.

23 §. Viivdstyskorko. Sddnndksessd on tiedo-
tusluonteinen viittaus korkolakiin, jonka mu-
kaan viivdstyskoron maksuvelvollisuus ny-
kyisinkin madraytyy.

24§. Myyjin oikeus purkaa kauppa. S&in-
nokset vastaavat pidpiirteissidan 4 luvun
34 §:a4,

Pykdldin 1 momentin mukaan myyjd saa
purkaa kaupan, jos ostaja ei maksa kauppa-
hintaa tai sen osaa ajoissa ja sopimusrikkomus
on olennainen. Olennaisuusarvioinnissa on
merkitystd sekd viivdstyksen kestolla ettd vii-
védstyneen summan suuruudella. Lisdksi voi-
daan ottaa huomioon viivdstyksen tosiasialli-
nen merkitys myyjélle. Viivdstyksen syylld ei
sen sijaan ole merkitystd.

Myyjélld on 2 momentin mukaan mahdolli-
suus asettaa ostajalle madritty lisdaika maksun
suorittamista varten. Jos lisdaika ei ole koh-
tuuttoman lyhyt, myyjd saa purkaa kaupan,
ellei maksua suoriteta lisdajan kuluessa. Tdlloin
ei siten vaadita eri selvitystd viivdstyksen olen-
naisuudesta. Asettamansa lisiajan Kkuluessa
myyjd ei saa purkaa kauppaa, paitsi jos ostaja
ilmoittaa, ettei hin tule suoritftamaan maksua
lisdajan padttymiseen mennessd.

Pykildn 3 momentissa rajoitetaan myyjin
oikeutta purkaa kauppa ostajan maksuviivis-
tyksen vuoksi. Siidnnos vastaa muutoin 4 luvun
34 §&n 2 momenttia, mutta asunnon hallinnan
luovutus ei yksin ole esteend kaupan purkami-
selle, jos 1 momentin mukaiset purkuedellytyk-
set ovat olemassa ja osakekirja tai muu asun-
non omistus- tai hallintaoikeutta osoittava
asiakirja on luovuttamatta. Osakekirjan Iuo-
vuttaminen ostajalle on myyjin kannalta tar-
koituksenmukaista vasta, kun koko kauppa-
hinta on tullut maksetuksi tai siiti on asetettu
vakuus.

Pykildn 4 momentin mukaan myyjd ei saa
purkaa kauppaa ostajan maksuviivistyksen pe-
rusteella endd sen jilkeen, kun viivistynyt
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maksu korkoineen on suoritettu. Sd4nnds vas-
taa 4 luvun 34 §:n 4 momenttia. Kauppahinnan
maksaminen on myyjin kannaita katsottuna
ostajan tirkein sopimusvelvollisuus, joten mak-
sun suorittamisen jdlkeen myyjalld ei yleensd
ole tarvetta kaupan purkamiseen.

258§. Vahingonkorvaus. Pykélin 1 momentin
mukaan myyjdlli on oikeus korvaukseen va-
hingosta, jonka hin kirsii ostajan maksuviivis-
tyksen vuoksi. Vahingonkorvaus voi 6 luvun
piiriin kuuluvissa tapauksissa tulla kysymyk-
seen sekd silloin, kun kauppa puretaan, etti
silloin, kun sitd ei pureta. Viimeksimainitussa
tapauksessa viivdstyskorko on kuitenkin ensi-
sijainen korvausmuoto. Pykildssd ei kuiten-
kaan ole suljettu pois sitdi mahdollisuutta, etti
toisinaan myds viivdstyskoron ylittdviin vahin-
gon korvaamiselle voi esilld olevassa luvussa
tarkoitetuissa asuntokaupoissa olla edellytyk-
sid.

Korvattavaa vahinkoa voivat olla esimerkik-
si kustannukset, jotka aiheutuvat kaupan pur-
kamisesta ja asunnon vudelleen myymisesta tai
myyjdn oman asunnonoston tilapéisestd rahoit-
tamisesta. MyOs hinnanero, jota kisitelldin
kauppalain 68 §:ssd, voi tulla kysymykseen kor-
vattavana vahinkona. Ostaja voi kuitenkin
vapautua korvausvelvollisundestaan osoitta-
malla, ettd maksuviivistys johtui lain sidnndk-
sestd, yleisen liikenteen tai maksuliikenteen
keskeytyksestd tai muusta vastaavanlaisesta es-
teestd, jota hidn ei kohtuudella ole voinut
valttdsd eikd voittaa. Tdaltd osin sddnnds on
yhdenmukainen 4 luvun 35§n 2 momentin
kanssa.

Jos myyjdnd on elinkeinonharjoittaja ja os-
tajana kuluttaja, vahingonkorvaus méaariytyisi,
samoin kuin uuden asunnon kaupassakin, 4
luvun 35§n 1 ja 2 momentin mukaan.

Mahdollisuudesta vahingonkorvauksen so-
vitteluun on sddnnds luvun 29 §:ssé.

26 §. Kaupan peruuttaminen. S&innds tulee
sovellettavaksi vain, kun myyjind on elinkei-
nonharjoittaja ja ostajana kuluttaja. Téalloin
kaupan peruuttamisesta on voimassa, mitd 4
luvun 32 §:sséd sdddetddn. Jos sen sijaan sekid
ostaja ettd myyjd ovat yksityishenkilditd, myy-
jilla on periaatteessa mahdollisuus vaatia, ettd
ostaja pysyy kaupassa ja maksaa kauppahin-
nan. Kidytinndssd on kuitenkin yleistd, ettd
myyjd tyytyy kaupan peruuttamistilanteessa
vahingonkorvaukseen.

Jos myyjdnd on elinkeinonharjoittaja ja os-
tajana kuluttaja, vahingonkorvaus kaupan pe-
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ruuttamisen johdosta midrdytyy samalla tavoin
kuin ostajan peruuttaessa uuden asunnon kau-
pan eli 4 luvun 35 §:n 1 ja 2 momentin mukaan.

Muut sddnnokset kdytetyn asunnon kaupasta

278 Muun kuin myyjin antamat tiedot.
Pykilin 1 momentissa on selventidvd sddnnos
siitd, ettd 11 ja 20 §:n sddnnOkset, jotka koske-
vat myyjdn vastuuta ennen kaupantekoa anne-
tuista tai antamatta jétetyistd tiedoista, tulevat
sovellettaviksi myos siind tapauksessa, ettd
tiedot on antanut tai laiminlydntiin on syyllis-
tynyt myyjdn toimeksiannosta kaupan vilitta-
jdnd toiminut kiinteistonvélitt4jd tai muu myy-
j4n edustaja. Siten myyjd vastaa ostajaan nih-
den myds sellaisesta virhetilanteesta, joka on
sopimuksen perusteella myyjin puolesta toimi-
van kiinteistonvilitt4djan tai muun edustajan
aiheuttama. Kuluttajansuojasta kiinteistonvili-
tyksessd annetun lain mukaan kiinteistonvalit-
t4jd vastaa itsendisesti kaupan osapuolille aihe-
uttamistaan virheistd, joten ostaja voi useim-
missa tapauksissa valita, kohdistaako hén kiin-
teistonvilittdjdn aiheuttaman virheen perusteel-
la vaatimuksensa myyjddn vai kiinteistonvilit-
tajaan. Vastaavasti myyjala on
kiinteistonvilittdjad kohtaan takautumisoikeus
sen vahingon osalta, joka hinelle mahdollisesti
aiheutuu kiinteistonvélittdjan virheesti.

Momentin mukaan myyjd vastaa myo0s tie-
doista, jotka sisdltyvdt hdnen hankkimaansa
isénnditsijdntodistukseen tai ovat muuten pe-
rdisin sen yhteison edustajalta, jonka osakkeet
tai muut osuudet ovat kaupan kohteena. Esi-
merkkind viimeksi mainitusta ovat tiedot yh-
tiotd ja sen taloutta koskevissa asiakirjoissa,
joiden jdljennokset myyjd on hankkinut isén-
noitsijaltd ja antanut ostajalle. Myyjdn vastuun
edellytyksend on, ettd ostaja on saanut tiedot
myyjin kautta. Luvun 11 ja 20 §n sddnnokset
myyjdn vastuusta hdnen toimestaan annetuista
tiedoista eivit sitd vastoin tule sovellettavaksi
sellaisten tietojen osalta, jotka ostaja on saanut
suoraan isdnnditsijaltid tai muulta asuntoyhtei-
son edustajalta.

Lakiehdotuksessa ei ole erityisid sdfinndksid
kiinteistonvélittdjin  korvausvastuusta.  Sitd
koskevat sddnnékset ovat kuluttajansuojasta
kiinteistonvélityksessd annetussa laissa. Asiaa
koskeva viittaussddnnos on pykilidn 2 momen-
tissa.

Pykéldn 3 momentissa on tiedottava viittaus
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ehdotuksen 7 lukuun, jossa sdddetdiin 1 mo-
mentissa tarkoitetun yhteison ja sen edustajan
korvausvastuusta.

28 §. Tdydentdvdt sddnnokset kaupan purka-
misesta. Pykildn 1 momentin mukaan kaupan
purkautuessa myyjdn on palautettava jo saa-
mansa kauppahinta sekd maksettava sille kor-
kolain 3§n 2 momentin mukaisesti Suomen
Pankin peruskorkoa vastaava korko maksupéi-
vistd lukien. Velvollisuus niin sanotun tuotto-
koron maksamiseen syntyy myyjille, toisin
kuin 4 luvun 36 §n mukaan, riippumatta siiti,
kumpi osapuoli on purkanut kaupan. Esilla
oleva sddnnds vastaa tissd suhteessa kauppa-
lain 65 §:44. Ostajan on vastaavasti palautetta-
va myyjdlle asunnon hallinta sekd osakekirja
tai muu asunnon omistus- tai hallintaoikeutta
osoittava asiakirja, jos niiden luovutus on jo
tapahtunut.

Pykdldn 2 ja 3 momentti, jotka koskevat
ostajalle koituneen hyddyn korvaamista myy-
jalle sekd myyjin velvollisuutta korvata ostajan
asuntoon panemat kustannukset, vastaavat 4
luvun 36§n 2 ja 3 momenttia. Pykilin 2
momentin sanamuodossa on kuitenkin otettu
huomioon se, ettd 6 luvun 24 §n 3 momentin
mukaan myods myyjd voi, toisin kuin 4 luvun
mukaisessa asuntokaupassa, erdissd tapauksis-
sa purkaa kaupan vield sen jalkeen, kun asun-
non hallinta on luovutettu ostajalle.

Pykilin 4 momentti, joka koskee asunnon
kunnon huonontumisen tai asunnon muun
vahingoittumisen vaikutusta purkutilanteeseen,
vastaa 4 luvun 37 §:44.

29§. Vahingonkorvauksen sovittelu. Pykilin
mukaan 6 luvun mukaista vahingonkorvausta
voidaan sovitella samoin perustein kuin 4
luvun mukaista vahingonkorvaustakin. Sovitte-
lusta on tarkemmat sdinndkset 4 luvun
38 §:ssd.

7 luku. Erindiset sdinnokset

Myyjan takautumisoikeus

1 §. Takautumisoikeus asuntoyhteison edusta-
jan antamien tietojen perusteella. Pykildn 1
momentti koskee myyjin takautumisoikeutta
silloin, kun myyji on 4 tai 6 luvun siinndsten
nojalla joutunut ostajaan ndhden virhevastuu-
seen sellaisen virheellisen tiedon perusteella,
joka on sisiltynyt myyjin ostajalle antamaan
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isdnnoitsijantodistukseen tai muuhun asunto-
yhteisébn edustajalta saatuun asiakirjaan. Esi-
merkiksi isdnnoitsijintodistuksessa oleva vir-
heellinen tieto voi aikaansaada myyjélle virhe-
vastuun 6 luvun 11 §&n 1 momentin 2 kohdan
tai 20§&n 1 momentin 1 kohdan nojalla. Jos
taas todistuksesta puuttuu jokin, esimerkiksi
osakkaiden taloudellisia velvoitteita tai tulevia
peruskorjauksia koskeva tieto, joka siind olisi
pitdnyt olla, tdimi voi johtaa siihen, ettd myyjd
todistuksen asianmukaisuuteen Iuoftaessaan
unohtaa itse antaa ostajalle kyseisen tiedon ja
syyllistyy 6 luvun 11 ja 20 §ssd sdddetyn
tiedonantovelvollisuuden laiminly&ntiin.

Yleensd myyjdn takautumisoikeus voi maini-
tunlaisissa tapauksissa tulla ajankohtaiseksi sen
vuoksi, ettd myyjd on joutunut suorittamaan
ostajalle hinnanalennusta asuntoyhteison edus-
tajalta perdisin olevan virheellisen tiedon perus-
teella. Myds myyjille syntynyt vahingonkor-
vausvastuu saattaa toisinaan olla takautumis-
vaatimuksen perusteena. Sdinndksen mukaan
myyjalld olisi oikeus saada hinelle ndin aiheu-
tuneesta vahingosta korvaus asuntoyhteisolti,
jollei osoiteta, ettd isdnnoitsijintodistusta tai
muuta tietoa yhteisén puolesta annettaessa ei
ole menetelty huolimattomasti. Isinnoitsiji on
asuntoyhteisdén toimielimen asemassa, joten
asuntoyhteisd on yleisten periaatteiden mukaan
vastuussa hidnen toimessaan aiheuttamasta va-
hingosta. Sama koskee esimerkiksi asuntoyh-
teison hallituksen tai sen jisenen laatimia asia-
kirjoja. Myyjd voisi vaatia korvausta myos
isdnnditsijaltd tai muuita vahingon aiheutta-
neelta yhteison edustajalta itseltddn, esimerkik-
si isdnnditsijdn tehtdvid hoitavalta erilliseltd
isdnnoitsijiyhtidlti.

Se, mikid vahinko myyjille on korvattava, on
arvioitava kussakin tapauksessa erikseen. Esi-
merkiksi koko myyjdn ostajalle suorittamaa
hinnanalennusta ei vilttdmittd ole pidettivd
korvattavana vahinkona. Timéi johtuu siitd,
ettd myyji on virheellisen tiedon vuoksi saat-
tanut saada asunnosta sen todellista arvoa
selvdsti korkeamman hinnan, ja jos myyjd
t4ll6in saisi tdyden korvauksen koko suoritta-
mastaan hinnanalennuksesta, tdmd merkitsisi
myyjille erddnlaista perusteetonta etua. Koska
asunnon sovittuun kauppahintaan yksittdista-
pauksessa ovat saattaneet vaikuttaa monenlai-
set tekijit, joudutaan tapauksittain arvioimaan,
missd midrin myyjdn ostajalle suorittamaa
hyvitystd virheestd voidaan pitd4 korvattavana
vahinkona ja missd madrin tdysimdirdinen
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korvaus kenties on evittivd sen estdmiseksi,
ettd myyjd objektiivisesti arvioiden saisi asun-
nosta ylisuuren vastikkeen.

Pykildn 2 momentin mukaan myyjille tule-
vaa takautumiskorvausta voidaan sovitella sen
mukaan kuin on kohtuullista, jos myyji itse tai
hidnen edustajansa, esimerkiksi kiinteistonvalit-
tdjd, on ollut huolimaton antaessaan virheelli-
sen isdnnditsijintodistuksen tai muun yhteisdon
edustajalta perdisin olevan asiakirjan tai tiedon
ostajalle. Sdanndksessd pidetddn silmilld tapa-
uksia, joissa myyjin olisi pitdnyt havaita esi-
merkiksi isdnnoitsijintodistuksessa oleva virhe
joko ennen sen esittdmistd ostajalle tai ainakin
ennen kaupantekoa. Esimerkkinid voidaan mai-
nita, ettd isdnnoitsjintodistuksessa on ereh-
dyksessd merkitty asunnon pinta-ala suurem-
maksi kuin se todellisuudessa tai esimerkiksi
yhtidjirjestyksen mukaan on. Myyjin, jolla
yleensd on tiedossaan asunnon pinta-ala, voi-
daan usein edellyttds havaitsevan sitd koskevan
mahdollisen virheen isdnnditsijidntodistuksessa.
Jos myyjd ei ole oikaissut tietoa ostajalle,
vaikka hénen olisi pitdnyt havaita virhe, hdnen
oma my®étivaikuttava huolimattomuutensa oli-
si asuntoyhteisén tai sen edustajan vastuuta
arvioitaessa otettava huomioon korvausta alen-
tavana seikkana. Myyjin oma menettely saat-
taa periaatteessa olla jopa niin moitittavaa
verrattuna asuntoyhteisén edustajan menette-
lyyn, ettd se kokonaan poistaa 1 momentin
mukaisen korvausvelvollisuuden.

Jos asuntoyhteisé6 pykdldn nojalla joutuu
korvausvelvolliseksi isdnnditsi)dn tai muun yh-
teisén toimielimen taikka edustajan menettelyn
vuoksi, yhteisolla olisi puolestaan takautumis-
oikeus vahingon aiheuttajaan ndhden niiden
oikeussdintdjen mukaan, jotka koskevat yhtei-
son ja kyseisen henkildn suhdetta. Kysymyk-
seen voivat tulla joko yhteisdoikeudelliset sddn-
nokset tai sopimusoikeudelliset periaatteet.

2§. Takautumisoikeus rakentamisessa tapah-
tuneiden virheiden perusteella. Pykildssd on
sddnnoksii myyjan takautumisoikeudesta ta-
pauksissa, joissa myyjd on 4 tai 5luvun sdén-
ndsten nojalla joutunut joko omaan ostajaansa
tai mydhempéddn ostajaan ndhden vastuuseen
rakennusvirheistd. Kysymyksessd voi olla yhtd
hyvin suunnittelu-, tyd- tal materiaalivirhe.
Myyjdn aseman parantamiseksi takautumissuh-
teissa on Kkatsottu perustelluksi ottaa lakiin
nimenomainen sdinnds virhevastuun kanavoin-
nista myyjiltd sithen tahoon, jonka suorituk-
sesta virhe on perdisin. Rakennushankkeiden

monimutkaisuuden vuoksi vastuusuhteiden sel-
vittiminen voi yksittdistapauksissa toisinaan
olla hankalaa. Pykildlld ei pyritd ndiden vas-
tuusuhteiden yksityiskohtaiseen tai tyhjenti-
vidn sddntelyyn, vaan tarkoituksena on vain
aikaansaada nimenomaiset sdinnokset takau-
tumisvastuun pédperiaatteista. Sdannoksistd il-
mengee, ettd lakiehdotuksen tarkoituksena ei ole
jattdd lopullista vastuuta rakennusvirheistd
asunnon myyjidn kannettavaksi, vaan Iuoda
samalla edellytykset vastuun kanavoimiselle
viime kddessd sithen tahoon, joka on virheen
aiheuttanut,

Pykildn sddnnokset eivdt olisi pakottavia,
vaan rakennushankkeeseen osallistuville tahoil-
le jaisi mahdollisuus jarjestdd keskindiset vas-
tuusuhteensa haluamallaan tavalla ja tarvitta-
essa yksityiskohtaisemmin sopimusehdoin.

Pykdlin 1 momentin mukaan asunnon myy-
jala olisi oikeus vaatia héinelle aiheutuneesta
vahingosta korvausta siltd, jonka suorituksesta
virhe on periisin riippumatta siitd, onko myyji
sopimussuhteessa kyseiseen elinkeinonharjoit-
tajaan. Jos kysymyksessi on perustajaraken-
nuttaminen, myyji voisi siten virheen syysti ja
muista olosuhteista riippuen vaatia korvausta
esimerkiksi pddurakoitsijalta, aliurakoitsijalta
taikka rakennuksen tai sen osan suunnittelusta
huolehtineelta yritykseltd. Jos kysymyksessd on
ollut perustajaurakointi ja myyji on itse toimi-
nut pddurakoitsijana, hdnelld voisi puolestaan
olla takautumisoikeus esimerkiksi virheen aihe-
uttanutta aliurakoitsijaa tai suunnitteluyritysti
kohtaan.

Myyjdn vastattavaksi tullut virhe saattaa olla
seurausta useamman kuin yhden rakennus-
hankkeen toteuttamiseen osallistuneen tahon
menettelystd. Tdmé on otettu huomioon pykéi-
ldn 3 momentissa.

Pykidlin 2 momentti koskee myyjin takau-
tumisoikeutta rakennusmateriaalin virheiden
sekd asuntoon kuuluvissa laitteissa olevien vir-
heiden osalta. Jos asunnon myyji on joutunut
ostajaan ndhden vastuuseen t#llaisen virheen
vuoksi, hdnelld olisi yleensd oikeus saada va-
hingostaan korvaus siltd, joka on valmistanut
tal maahantuonut virheellisen materiaalin tai
laitteen. Valmistajan ja maahantuojan vastuun
edellytyksens olisi, ettd materiaali tai laite on
ollut virheellinen jo silloin, kun se, jolta kor-
vausta vaaditaan, on luovuttanut materiaalin
tai laitteen edelleen. Jos virhe johtuu mydhem-
min jilleenmyyjin menettelystd, esimerkiksi
vidrdnlaisesta varastosdilytyksestd tai jilleen-
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myyjdn antamista virheellisisti tiedoista, myyji
voisi kohdistaa takautumisvaatimuksen tillai-
seen jilleenmyyjddn. Myoskddn momentin mu-
kainen takautumisvastuu ei riippuisi siitd, onko
myyjd sopimussuhteessa siihen, johon vaatimus
kohdistetaan. Korvattavana vahinkona voivat
tulla kysymykseen esimerkiksi kustannukset,
jotka ovat aiheutuneet virheellisen materiaalin
tai laitteen vaihtamisesta virheettéméiin, tai
ostajalle hinnanalennuksena tai vahingonkor-
vauksena suoritettu hyvitys.

Jos rakennusmateriaalin tai asuntoon kuulu-
van laitteen virheestd on aiheutunut esinevahin-
koa, jonka asunnon myyjd on 4 tai 5 luvun
sddnnésten mukaan joutunut korvaamaan os-
tajalle tai hdnen perheenjdsenelleen, vahingon-
kédrsijin oikeus korvaukseen tuotevastuulain
nojalla siirtyisi myyjdlle. Téllaisten vahinkojen
osalta myyjan takautumisoikeus maardytyisi
siten tuotevastuulain mukaan. Kysymykseen
voi tulla joko myyjin ostajalle suorittama
hinnanalennus tai vahingonkorvaus, mutta
myds sellaiset tapaukset, joissa myyjd on vir-
heen oikaisua koskevien sddnndsten perusteella
korjannut aiheutuneen vahingon omalla kus-
tannuksellaan ja tidlld tavoin itse kdrsinyt ta-
loudellista vahinkoa.

Pykidlin 3 momentissa on sddnnds sen tilan-
teen varalta, ettd useamman kuin yhden 1 tai 2
momentissa tarkoitetun henkilon vastuupiiriin
kuuluva seikka on ollut syynid asunnon virhee-
seen tai siiti aiheutuneeseen vahinkoon. Til-
16in kunkin virheeseen tai vahinkoon myota-
vaikuttaneen vastuutahon korvausvelvollisuus
olisi madrattdvi sen mukaan kuin olosuhteisiin
nihden on kohtuullista ottaen huomioon kun-
kin myoétdvaikutuksen laatu ja moitittavuus,
riskinjakondkkohdat sekd muut seikat.

Riitojen kisittely

3 §. Vilimiesmenettelyd koskevat ehdot. Pyki-
14n mukaan vilimiesmenettelyn kiyttéd koske-
va chto elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan
vilisessd sopimuksessa ei sitoisi kuluttajaa, jos
ehto sisdltyy ennen riidan syntymistd tehtyyn
sopimukseen. Sddnnds koskisi vilityslausekkei-
ta, joiden mukaan asunnon kaupasta tulevai-
suudessa mahdollisesti aiheutuvat riidat on
yleisten tuomioistuinten sijasta kisiteltivd vi-
limiesmenettelyssd. Sddnndksen mukaan ei kui-
tenkaan olisi estettd sille, ettd elinkeinonhar-
joittaja ja kuluttaja riidan jo synnyttyé sopivat,
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ettd se késitellddn ja ratkaistaan vilimiesmenet-
telyssi.

Sdiannos vastaa kuluttajansuojalain 11 Juvun
1 d §&n ! momenttia.

4 §. Oikeuspaikkasddnnds. Ehdotettu sdannds
antaa kuluttajalle oikeuden nostaa kanteen
elinkeinonharjoittajaa vastaan muista oikeus-
paikkasddnnoksistd riippumatta myds sen paik-
kakunnan yleisessd alioikeudessa, jonka tuo-
miopiirissi  kuluttajalla on asuinpaikkansa.
Sadnnods vastaa kuluttajansuojalain 11 luvun 1
d §:n 2 momenttia.

8 luku. Voimaantulo

1§. Voimaantulosdinnds. Luvun 1 §:ssd on
tavanomainen voimaantulosddnndos.

2 §. Soveltamissddnnds. Pykdlin 1 momentin
mukaan lain 2 luvun sdinndksid osakkeenosta-
jan suojaamisesta rakentamisvaiheessa sovellet-
taisiin vain silloin, kun kysymyksessd olevan
yhtiébn osakkeita ryhdytddn tarjoamaan ostet-
tavaksi lain tultua voimaan.

Pykilidn 2 momentin mukaan késirahaa kos-
kevia sdanndksid sovellettaisiin vain lain voi-
maantulon jilkeen tehtyihin ostotarjouksiin ja
kasirahasopimuksiin.

Pykildin 3 momentin mukaan uuden asun-
non kauppaa koskevia lain 4 luvun sdinnoksid
samoin kuin kdytetyn asunnon kauppaa kos-
kevia 6 luvun sddnnoksid sovellettaisiin niin
ikd4n vain lain voimaantulon jilkeen tehtyihin
kauppoihin.

Pykidlin 4 momentissa on lain 5 lukuun
littyvid siirtymdsddnnoksid. Luvun 1 ja 2§
vastaavat oikeuskdytdnndssid jo omaksuttuja
periaatteita. Erityistd siirtymasddnn0Ostd ndiden
pykilien osalta ei sen vuoksi ole pidetty vilit-
timittomind. S#dnndksid, jotka koskevat
asunnon myShemmin ostajan oikeutta esittdi
asunnon virheen perusteella vaatimuksia asun-
non ensimmdiselle myyjdlle eli asunnontuotta-
jalle, sovellettaisiin vain, jos ensimmdinen myy-
j4 on myynyt asunnon lain voimaantuion jil-
keen. Myoskddn ensimmdiisen myyjdn vastuuta
koskevia sddnnodksid ei siten sovellettaisi taan-
nehtivasti. Mitd tulee asunnon ostajan oikeu-
teen esittdd asuntoon kuuluvan laitteen virheen
vuoksi vaatimuksia suoraan sellaiselle elinkei-
nonharjoittajalle, joka on aikaisemmassa
myyntiportaassa luovuttanut laitteen jélleen-
myyntii tai asuntotuotantoa varten, tdimi oi-
keus madrdytyisi kuluttajansuojalain 5 luvun
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saannosten mukaisesti. Myos sielld olevat siir-
tymésddnnokset tulisivat sovellettaviksi. Tastd
seuraa, ettd vaatimus olisi mahdollista kohdis-
taa vain sellaiseen elinkeinonharjoittajaan, joka
on luovuttanut laitteen edelleen kuluttajan-
suojalain 5 luvun uudistuksen voimaantulon, 1
pédivin heindkuuta 1994 jilkeen. Erityinen siir-
tymésddnnos tarvitaan siltd osin kuin asunto-
kauppalain 5 luvun 6 §n 2 momentissa laajen-
netaan edelld mainittujen kuluttajansuojalain 5
luvussa olevien sddnndsten alaa niin, ettd lai-
tetoimittajalle voisi syntyd virhevastuu suoraan
my0s sellaista asunnon ostajaa kohtaan, joka
on ostanut asunnon muulta kuin sen ensimméi-
seltd myyjahd. Yksityishenkilo, joka on ostanut
asunnon toiselta yksityishenkil6lts, voisi asun-
toon kuuluvassa laitteessa olevan valmistusvir-
heen vuoksi kohdistaa vaatimuksen laitteen
toimittaneelle elinkeinonharjoittajalle vain, jos
kyseinen elinkeinonharjoittaja on luovuttanut
laitteen edelleen ennen asuntokauppalain voi-
maantuloa. Periaate olisi siten tiltdkin osin se,
ettd ehdotus el tulisi voimaan taannehtivasti,
vaan vaatimuksen perusteena olevan luovutuk-
sen olisi tdytynyt tapahtua lain voimaantulon
jélkeen.

Pykilidn 5 momentin mukaan asuntokauppa-
lain 7 luvun s#innoksid myyjin takautumisoi-
keudesta sovellettaisiin vain silloin, kun vaati-
muksen peruste on syntynyt lain voimaantulon
jalkeen, eli kun se virhe tai muu menettely,
johon vaatimus perustuu, on tapahtunut lain
voimaan tultua.

1.2. Laki kuluttajavalituslautakunnasta annetun
lain muuttamisesta

1§ Voimassa olevan lain 1§n 1 momentti
siirtyy pykalidn rakenteeseen tehtdvien muutos-
ten vuoksi 1 momentin 1 kohdaksi.

Momentin 2 kohdan mukaan kuluttajavali-
tuslautakunta voisi antaa ratkaisusuosituksia
asunnon kauppaa, asunnon ostotarjousta tai
asunnosta tehtyid kidsirahasopimusta koskeviin
yksittdisiin riita-asioihin. Lautakunnassa voi-
taisiin siten kisitelld esimerkiksi kaikenlaisia
asunto-osakkeiden kauppaan hittyvid riitakysy-
myksid riippumatta siitd, onko kyseessd uusi
vai kdytetty asunto. Ehdotetun asuntokauppa-
lain soveltamista edellyttdvit riidat kuuluisivat
nidin ollen lautakunnan toimivaltaan, mutta
lautakunta voisi kisitelli myos sellaisia asun-
tokauppaa koskevia riitakysymyksid, joita ei

143

sddnnelld asuntokauppalaissa vaan esimerkiksi
varallisuusoikeudellisista oikeustoimista anne-
tussa laissa. Kuten 2 momentin 1 kohdasta
tarkemmin ilmenee, lautakunta voisi myos ki-
sitelld asuinkiinteiston kauppaa koskevia riita-
kysymyksid.

Oikeus panna 2 kohdassa tarkoitettu asia
vireille kuluttajavalituslautakunnassa olisi ku-
luttajalla taikka asunnon myyjind tai tarjoaja-
na olevalla yksityishenkilolld. Tam4 merkitsee,
ettd kun ostajana on kuluttaja, lautakunta olisi
hanen aloitteestaan toimivaltainen késittele-
médn asunnon kauppaa koskevan riidan riip-
pumatta siitd, kuka on myyjdni. Asunnon
ostajana oleva kuluttaja voisi siten saada asian
vireille sekd silloin, kun myyjind on elinkei-
nonharjoittaja, ettd silloin, kun myyjinid on
vksityishenkild. Kuluttaja voisi vieda lautakun-
taan myos asian, joka ei koske riitaa hinen
sopimuskumppaninaan olevan asunnon myyjin
vaan asuntokauppalain 5 luvun 3 §:ssd tarkoi-
tetun asunnon ensimmiisen myyjdn kanssa.
Yksityishenkildiden vilistd kauppaa koskevas-
sa riidassa myds myyjdlld olisi vireillepano-
oikeus. Myyjini olevalla yksityishenkil6ll4 olisi
vireillepano-oikeus myos siind tapauksessa, etti
ostajana on muu kuin kuluttaja, eli esimerkiksi
elinkeinonharjoittaja tai julkisyhteisd. Jos sitd
vastoin myyjdnd on joku muu kuvin yksityis-
henkilo — tyypillisesti elinkeinonharjoittaja —
hin ei voisi panna asiaa vireille, vaan asia voisi
tulla lautakunnan kisiteltdviksi vain vastapuo-
lena mahdollisesti olevan kuluttajan toimesta.

Kuluttajalla ja elinkeinonharjoittajalla tar-
koitetaan tdssd yhteydessd samaa kuin ehdo-
tuksessa asuntokauppalaiksi (1 luvun 2§nn 5 ja
6 momentti).

Lauvtakunnassa késiteltdvin asian tulee kos-
kea yksittdiseen asuntokauppaan, ostotarjouk-
seen tai kisirahasopimukseen liittyvdd riitaa.
Lautakunta ei késittelisi asioita, jotka koskevat
esimerkiksi asuntojen markkinoinnissa nouda-
tettua menettelyd tai periaatteellisia kysymyk-
sid, kuten tietyn sopimusehdon kohtuullisuutta,
jollei asia liity konkreettisen riidan ratkaisemi-
seen.

Momentin 3 kohdan mukaan kuluttajavali-
tuslautakunta voisi antaa ratkaisusuosituksia
asuntokauppalain 2 luvun 17 §&ssd ja 4 luvun
3 §:ssé vaadittujen vakuuksien vapauttamista
koskeviin riitoihin my6s muun kuin kuluttajan
aloitteesta. Vireillepanijana voisi siten tillaisis-
sa tapauksissa olla vakuuden vapauttamista
vaativa perustajaosakas tai se asunto-osakeyh-
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ti9, jonka hyviksi vakuus on voimassa. T#ssi
vhteydessd voidaan viitata ehdotetun asunto-
kauppalain 2 luvun 18 §n 3 momenttiin.

Pykédlin 2 momentissa luetellaan lautakun-
nan toimivaltaa koskevat poikkeukset. Mo-
mentin 1 kohdan mukaan lautakunnan toimi-
vallan ulkopuolelle jiisivdt asumisoikeusasun-
noista annetussa laissa (650/90) tarkoitetun
asumisoikeuden taikka muun kuin asuntona tai
vapaa-ajan asuntona kiytettiviksi tarkoitetun
kiinteistdon luovutusta koskevat asiat, ellei vas-
taajana ole kiinteistonvilittdji. Lautakunta
voisi siten nykyisessd laajuudessa kisitelld kiin-
teistonvilittdjan suoritusta koskevia riitoja. Li-
sdksi lautakunta voisi nykyisesta poiketen ki-
sitelld asuinkiinteistdon kauppaa koskevia riitai-
suuksia. 1 a§. Pykdlin 1 momentissa siéidet-
tdisiin - kuluttajavalituslautakunnan  uudesta
osastojaosta. Ehdotuksen mukaan lautakunta
jakautuisi kahteen osastoon: yleiseen osastoon
ja asuntokauppaosastoon.,

Pykéldn 2 ja 3 momentissa sdddettdisiin
lantakunnan osastojen toimivaltajaosta. Pyka-
lan 2 momentti koskisi asuntokauppaosaston
toimivaltaa ja tehtdvii. Ehdotuksen mukaan
asuntokauppaosaston kisiteltdviksi tulisivat
kaikki asunnon kauppaa, asunnon ostotarjous-
ta ja asunnosta tehtyd kisirahasopimusta sekid
asuntorakentamiseen liittyvien vakuuksien va-
pauttamista koskevat riidat. Asuntokauppa-
osasto kisittelisi my6s talopakettien toimitus-
sopimuksia ja kuluttajan rakennusurakoita
koskevat riidat. Niistd on sidnnoksid kulutta-
jansuojalain 9 luvussa. Edelleen asuntokauppa-
osaston késiteltiviksi tulisivat kaikki kiinteis-
tonvilittdjan suoritusta ja vilitystoimeksiantoja
koskevat riidat sekd 14hinnd vuokra-asuntojen
vilitystd harjoittavien niin sanottujen asunnon-
vilittdjien suoritusta koskevat riidat. Pykilan 3
momentin mukaan muut kuin edelli mainitut
asiat kuuluisivat lautakunnan yleisen osastolie.
Vastaavanlainen jako koskisi mygs lautakun-
nassa kdisiteltdvid lausuntoasioita.

2 §. Pykéldn 2 momentissa ehdotetaan jaos-
tojen puheenjohtajien vdahimmaismédrin nosta-
mista kolmesta viiteen. Samalla heistd kaksi
médrittdisiin lautakunnan varapuheenjohtajik-
si siten, ettd toinen varapuheenjohtajista toimi-
si asuntokauppaosastolla ja toinen yleiselld
osastolla. Ehdotukset liittyvit lautakunnan or-
ganisaation muuttamiseen.

3 §. Pykdldn 1 momentissa puheenjohtajan ja
varapuheenjohtajan kelpoisuusvaatimuksia eh-
dotetaan osittain muutettaviksi. Puheenjohta-
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jan ja varapuheenjohtajan tulee olla oikeustie-
teen kandidaatin tutkinnon suorittanut ja hyvin
perehtynyt kuluttaja-asiothin sekd lisdksi pe-
rehtynyt tuomarin tehtdviin tai lautakunnan
ratkaisutoiminnassa keskeisiin oikeudenaloihin.
Niitd oikeudenaloja ovat ensisijaisesti sopi-
mus-, kauppa- ja velvoiteoikeus.

Pykilin 2 momenttiin ehdotetaan selvyyden
vuoksi lisdystd, jonka mukaan jaostojen pu-
heenjohtajien valintaperusteet koskevat myos
varapuheenjohtajaa. Varapuheenjohtajaa ei ole
aikaisemmin mainittu erikseen, koska hin toi-
mii myds jaoston puheenjohtajana.

Lautakunnassa edustettuina olevien tahojen
luetteloa ehdotetaan viljennettdviksi niin, ettd
se paremmin vastaisi jo vakiintuneesti nouda-
tettua kdytidntéd. Voimassa olevan lain mu-
kaan lautakunnassa tulee olla palkansaajien,
kuluttajien, kaupan, maatalouden ja teollisuu-
den edustus. T4ma luettelo ehdotetaan korvat-
tavaksi ilmaisulla elinkeinonharjoittajien ja ku-
luttajien edustus. Niin esimerkiksi pankit luon-
tevasti mahtuisivat ehdotetun mééritelmén pii-
riin. Ehdotus ei miltd4n osin rajoittaisi nykyisin
edustettuina olevien tahojen mahdollisuuksia
saada edustus kuluttajavalituslautakuntaan.

5§. Pykédlan ehdotetut 1 momentin johdan-
tokappale, momentin 3 kohta ja 2 momentti
vastaavat sisdlléltddn voimassa olevaa lakia.
Sadnndsten sanamuodossa on kuitenkin otettu
huomioon lautakunnan organisaation uudista-
minen.

6 §. Pykalin 2 momentin sanamuotoa ehdo-
tetaan tdsmennettdviksi informatiivisuussyista.
S44dnnoksessd  mainittaisiin - nimenomaisesti,
ettei lautakunnan piatdkselld ole tuomion oi-
keusvaikutuksia. Lisdksi undesta sanamuodos-
ta kdvisi nykyistd paremmin ilmi, ettei sen
enempdd asian vireilldolo lautakunnassa kuin
lautakunnan antama pditdskddn voi estdd asi-
anosaista viemdistd asiaa yleisen alioikeuden
kasiteltavaksi.

8§ Pykilin mukaan kuluttajavalitislauta-
kunnalla olisi asiantuntijoiden kuulemisen ja
lausuntojen hankkimisen lisiksi oikeus hankkia
myods muita tarpeellisia selvityksid sekd jarjes-
td4 katselmuksia. Varsinkin paikan piilld ta-
pahtuvalla katselmuksella saattaa olla suuri
merkitys rakennusvirhettd koskevassa riidassa,
koska virheelliseksi viitettyd kohdetta ei ehki
voida muulla tavoin tarkastaa. Katselmuksen
jarjestiminen olisi lautakunnan harkinnassa.
Katselmusten jirjestimisesti ehdotetaan sia-
dettdviksi tarkemmin asetuksella. Asetukseen
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tulisi sddnnoksid muun muassa siitd, millaisessa
kokoonpanossa katselmus voidaan jirjestis.

9 a §. Pykidldin mukaan kuluttajavalituslauta-
kunnan asuntokauppaosaston ratkaisusuosituk-
sen noudattamatta jattdmiseen liittyisi kuluris-
ki, joka kohdistuist elinkeinonharjoittajaan eli
kiinteistonvilittdjdin, asunnonvilittidjasn tai
elinkeinotoiminnassaan kaupan osapuolena ol-
leeseen. Jos kuluttaja joutuisi saattamaan jutun
tuomioistuimen ratkaistavaksi elinkeinonhar-
joittajan jatettyd noudattamatta Jautakunnan
suositusta ja jos elinkeinonharjoittaja hividisi
kyseisen jutun tuomioistuimessa, tuomioistui-
men olisi tuomiossaan velvoitettava elinkeinon-
harjoittaja korvaamaan valtiolle asian selvitti-
misestd kuluttajavalituslautakunnassa aiheutu-
neet kustannukset. Riski voisi kohdistua vain
elinkeinonharjoittajaan, koska kuluttajalla ei
voida edellyttidd olevan erityisti asiantuntemus-
ta sen arvioimiseen, mikd merkitys lautakun-
nan ratkaisusuosituksen perusteena olleilla tek-
nisilld ja oikeudellisilla seikoilla on ollut lop-
putuloksen kannalta ja milloin asian jatko-
kisittelyyn tuomioistuimessa on perusteltua ai-
hetta. Myds kuluttajaan kohdistuu tietenkin
tavalliseen tapaan kuluriski itse oikeundenkiyn-
tikustannusten osalta.

Pykildn 1 momentin mukaan lautakunnan
asuntokauppaosaston olisi elinkeinonharjoitta-
jalle vastaisessa ratkaisusuosituksessa mainitta-
va, paljonko kustannuksia valtiolle on aiheu-
tunut asiaan liittyvien lausuntojen ja selvitysten
hankkimisesta sekd katselmuksista. Tdssd tar-
koitettuja kustannuksia olisivat esimerkiksi asi-
an selvittdmiseksi hankituista asiantuntijalau-
sunnoista maksetut palkkiot sekd katselmusten
jirjestamisestd aiheutuneet pdivdrahat sekd
matka- ja majoituskustannusten korvaukset.

Ehdotuksen mukaan kustannusten mainitse-
misen edellytyksend on, ettd pidtés on ollut
keskesiltd osiltaan elinkeinonharjoittajalle vas-
tainen. Nidin ollen el vaadita, ettd kaikki
kuluttajan esittimit véitteet ja vaatimukset
olisivat tulleet ratkaisusuosituksessa hyviksy-
tyiksi. Yksittdisen kuluttajan ei voida edellyttda
erityistd teknillistd ja lainopillista asiantunte-
musta vaativissa kysymyksissd kvkenevin arvi-
oimaan, miten vaatimukset «iisi asetettava,
jotta ne tulisivat tdydellisest: hyviaksytyiksi.
Riittdd, ettd kuluttajan esittdmit keskeiset viit-
teet esimerkiksi rakennusvirheiden olemassa-
olosta ja niiden vuoksi esitetyt vaatimukset on
pidosin havaittu aiheellisiksi. Toisaalta ei voi-
da katsoa pddtdksen olleen keskeisiltd osiltaan
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elinkeinonharjoittajalle vastainen esimerkiksi,
jos kuluttajan esittdmistd useista virheviitteisti
vain muutama on todettu oikeaksi ja niiden
taloudellinen merkitys jiid suhteellisen vihii-
seksi.

Pykildn 2 momentin mukaan ratkaisusuosi-
tukseen liittyvélld kulumaininnalla olisi merki-
tystd vain, jos elinkeinonharjoittaja ei ole nou-
dattanut suositusta ja hiviid samaa juttua
koskevan oikeudenkdynnin. T&lldin tuomiois-
tuimen olisi useimmiten velvoitettava elinkei-
nonharjoittaja korvaamaan valtiolle edelld tar-
koitetut kustannukset. Tuomioistuimella olisi
kuitenkin valta jattdd korvaus harkintansa mu-
kaan tuomitsematta tai alentaa sen mairi, jos
korvausvelvollisuus muodostuisi asiassa esiin
tulleisiin seikkoihin nihden kohtuuttomaksi tai
jos oikeudenkidyntiin on lautakunnan ratkai-
susuosituksesta huolimatta ollut perusteltua
syyta. Perusteltu syy saattaisi olla kysymykses-
sd esimerkiksi silloin, kun lautakunta on méii-
rdnnyt elinkeinonharjoittajan vastuulla olevas-
ta virheestd johtuvan korvausvelvollisunden
liian suureksi. Vaikka elinkeinonharjoittaja
tuomioistuimessa ensisijaisesti kiistdisi virheen
olemassaolon ja toissijaisesti katsoisi lautakun-
nan suosittaman korvauksen liian suureksi,
oikeudenkdyntiin on ollut ilmeistd aihetta, jos
tuomioistuin katsoo, ettd vaikka virhe sindnsi
on osoitettu, korvaussuositus on ollut selvisti
liian suuri.

Tuomioistuin voi ottaa tdssd pykildssi tar-
koitetun kulumaininnan huomioon vain, jos se
tulee tuomioistuimen tietoon. Tuomioistuimella
el olisi velvollisuutta oma-aloitteisesti selvittdd,
onko asia ollut kuluttajavalituslautakunnan
asuntokauppaosaston kisiteltdvind, onko siitd
annettu ratkaisusuositus tai mikd on ollut
suosituksen sisdlto.

9 b§. Pykidlin 1 momentin mukaan asian-
osaiset vastaisivat useimmiten itse asian kisit-
telyn heille aiheuttamista kustannuksista. Tél-
laisia kustannuksia ovat esimerkiksi posti- ja
puhelinkulut, itse hankitut selvitykset ja asian-
tuntijalausunnot seki asiamiehen kdyttdmisestd
aihentuneet kustannukset. Kuluttajavalitusiau-
takunnan asuntokauppaosasto voisi kuitenkin
erityisestd syystd suosittaa, ettd vastapuoli kor-
vaa myOs ndmé kustannukset. Erityisend syynd
voisi tulla kysymykseen esimerkiksi, ettd vasta-
puoli on selvidsti ilman perusteita saattanut
asian lautakuntakésittelyyn ja aitheuttanut siten
toiselle osapuolelle kustannuksia, joita ei voida
pitdd olosuhteisiin ndhden vihiising, tai ettd
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vastapuolen menettely osoittaa tdmin selvisti
pyrkineen vaikeuttamaan ja pitkittimidn asian
selvittelya.

Pykélan 2 momentin mukaan asuntokauppa-
osaston suosittamat asianosaisen kustannusten
korvaukset olisi asiaa tuomioistuimessa kisitel-
tdessd rinnastettava oikeudenkidymiskaaren 21
luvussa tarkoitettuihin oikeudenkdyntikuluihin.
Tuomioistuin voisi tuomita lautakuntakisitte-
Iyn aiheuttamat kustannukset vastapuolen kor-
vattavaksi samalia tavoin kuin jos ne olisivat
tuomioistuinkdsittelyn yhteydessd syntyneitd
oikendenkiyntikuluja.

9 ¢ §. Kauppakaaren 18 luvun 9 §&n mukaan
kanne asiamiehen toimituksen johdosta on
nostettava yon ja vuoden kuluessa siitd, kun
asiamies on eronput toimestaan taikka toimi
on paittynyt ja siihen liittyvit tilit tehty. Siten
toimeksiantajan on esitettivi oikeudessa vaati-
mus kiinteistonvilittdjad tai asunnonvilittdjaa
vastaan vuoden kuluessa toimeksiannon lak-
kaamisesta. Asian vireilletulo kuluttajavalitus-
lautakunnan asuntokauppaosastolla ei ilman
erityissiddnnosti katkaise vanhentumisajan ku-
lumista, joten vuoden vanhentumisaika saattaa
kulua uwmpeen lautakuntakisittelyn aikana. Ti-
min vuoksi pykilin 1 momentissa ehdotetaan,
ettd vanhentumisaika ei kuluisi sind aikana,
kun kiinteistdn- tai asunnonvilitystd koskeva
asia on lautakunnan asuntokauppaosaston ki-
siteltdvani. Sdinnds antaisi kuluttajalle riskit-
tdmin mahdollisuuden saattaa asia tuomiois-
tuinkésittelyn sijasta lautakuntakdisittelyyn.

Pykildn 1 momentin mukaan kauppakaaren
18 Tuvun 9 §:ssd tarkoitetun midrdajan kulumi-
nen jatkuisi vasta siiti pidivistd, jona lautakun-
ta antaa asiassa pddtdksen. Asia voitaisiin
kuitenkin 2 momentin mukaan saattaa tuomio-
istuimen k&siteltdviksi vield kuuden kuukau-
den kuluessa p#idtoksen antamisesta, vaikka
kauppakaaren tarkoittamaa miirdaikaa olisi
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jaljelld tatd lyhyempi aika. Niin kuluttajalle
jaisi riittdvd aika todeta, aikooko vastapuoli
noudattaa lautakunnan ratkaisusuositusta vai
onko asia syytd saattaa tuomioistuimen kisi-
teltdvaksi.

Voimaantulosddnnokset. Laki on tarkoitettu
tulemaan voimaan samanaikaisesti ehdotetun
asuntokauppalain kanssa. Kuluttajavalituslau-
takunnan organisaatiomuutokset edellyttdvit,
ettd valmistelutoimiin voidaan ryhtyi jo ennen
lain voimaantuloa.

2. Tarkemmat sdfinndkset ja
midriykset

Luonnos asuntokauppalain 2 ja 3 luvussa
oleviin asetuksenantovaltuuksiin perustuvasta
asuntokauppa-asetuksesta on esityksen liittee-
né.

Kuluttajavalituslautakunnan organisaa-
ttomuutokset edellyttdvit muutoksia kuluttaja-
valituslautakunnasta annettuun  asetukseen
(533/78). Luonnosta timén asetuksen muutok-
sista ei ole liitetty tdhidn esitykseen.

3. Voimaantulo

Ehdotukset asuntokauppalaiksi ja laiksi ku-
luttajavalituslautakunnasta annetun lain muut-
tamisesta liittyvit toisiinsa. Lait ehdotetaan
tuleviksi voimaan samanaikaisesti noin vuoden
kuluttua niiden hyviksymisestd ja vahvistami-
sesta.

Edelld esitetyn perusteella annetaan Edus-
kunnan hyviksyttaviksi seuraavat lakiehdotuk-
set:
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Asuntokauppalaki

Eduskunnan péditoksen mukaisesti sdddetdin:

1 luku
Yleiset sddinnokset

1§

Lain soveltamisala

Tamai laki koskee asunto-osakkeiden ja mui-
den asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavien
yhteisdosuuksien kauppaa, asunto-osakkeen
ostajan oikeudellisen ja taloudellisen aseman
suojaamista rakentamisvaiheessa sekd erditd
muita edelld tarkoitettujen asuntojen tuotan-
toon ja myyntiin liittyvid oikeussuhteita.

Tamd laki ei koske

1) sellaisen yhteisdosuuden kauppaa, joka
tuottaa oikeuden hallita asuinhuoneistoa huo-
neenvuokralaissa (653/87) tarkoitetun vuok-
rasuhteen perusteella;

2) kauppaa, jossa hankittavan yhteisdosuu-
den tuottama oikeus asuinhuoneiston hallin-
taan on ajallisesti rajoitettu; eikd

3) asumisoikeusasunnoista annetussa laissa
(650/90) tarkoitetun asumisoikeuden luovutta-
mista.

Mitd tdssd laissa sdddetddn kaupasta, koskee
soveltuvin osin myos vaihtoa.

28
Meidritelmid

Tissd laissa tarkoitetaan

1) asunto-osakkeella asunto-osakeyhtion tai
muun osakeyhtidén osaketta, joka yksin tai
yhdessd muiden osakkeiden kanssa oikeuttaa
hallitsemaan asuinhuoneistoa;

2) asuntoyhteisolli asunto-osakeyhtidtd tai
muuta osakeyhtidtd, jonka osake yksin tai
yhdessd muiden osakkeiden kanssa oikeuttaa
hallitsemaan 1 kohdassa tarkoitettuja asuin-
huoneistoja, sekd asunto-osuuskuntaa.

3) rakentamisvaiheella ajanjaksoa, joka edel-
tdd asunto- tai muun osakeyhtidon uuden tai
korjausrakennetun rakennuksen hyviksymistd
kdyttdon ja yhtion siirtymistd asunnot hankki-
neiden osakkeenostajien hallintoon; rakenta-
misvaihe pdittyy, kun rakennusvalvontaviran-
omainen on hyviksynyt yhtién rakennuksen tai
rakennukset kokonaisuudessaan kdyttdon otet-

tavaksi ja yhtiolle on 2 luvun 23 §:ssd tarkoi-
tetulla tavalla valittu vusi hallitus;

4) perustajaosakkaalla henkilod, yhteisod tai
s44tiotd, joka merkitsee tai muuten omistaa
asunto-osakkeen rakentamisvaiheen aikana;
perustajaosakkaana ei kuitenkaan pidetd sitd,
joka on luovuttanut omistusoikeuden osakkee-
seen ennen kuin sitd on ryhdytty tarjoamaan
kuluttajan ostettavaksi, ellei saateta todenni-
koiseksi, ettd lnovutuksensaaja toimii luovutta-
jan vilikdtend; perustajaosakkaana ei myos-
kéin pidetd kuluttajaa, joka on luovutuksen
nojalla saanut omistusoikeuden osakkeeseen
ennen rakentamisvaiheen paittymistd, ellei saa-
teta todennikoiseksi, ettd kyseinen henkild
toimii luovuttajan viélikdtend;

5) kuluttgjalla Toonnollista henkilod, joka
hankkii asunto-osakkeen tai muun 1 §:ssd tar-
koitetun yhteisdosuuden pddasiassa muuta tar-
koitusta kuin elinkeinotoimintaa varten; seki

6) elinkeinonharjoittajalla Tuonnollista henki-
164 taikka yksityistd tai julkista oikeushenkilod,
joka ammattimaisesti myy asuinhuoneistoja tai
tarjoaa niitd vastiketta vastaan hankittavaksi.

2 luku

Osakkeenostajan suojaaminen
rakentamisvaiheessa

1§
Luvun soveltamisala

Timidn luvun sddnnoksid sovelletaan, kun
asunto-osaketta ryhdytdidn tarjoamaan kulutta-
jan ostettavaksi ennen kuin rakennusvalvonta-
viranomainen on hyvidksynyt kaikki yhtislle
tulevat rakennukset kiyttdon otettaviksi. Os-
tettavaksi tarjoamisella tarkoitetaan tdssi lu-
vussa osakkeen tarjoamista kuluttajalle sellai-
sin ehdoin, ettd timi ei voi ilman seuraamuksia
vetdytyd kaupasta.

Timén luvun sddnnoksid ei kuitenkaan so-
velleta, jos yhtién rakennuksissa on tai tulee
olemaan yhteensi enintdén kolme asuinhuo-
neistoa, eikd kysymyksessi ole asunto-osakeyh-
no.
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2§

Pakottavuus

Sopimusehto, jolla vihennetdin osakkeenos-
tajalle tai osakeyhtidlle tdimin luvun mukaan
kuuiuvia otkeuksia, on mitdtodn.

3¢

Turva-asiakirjat

Perustajaosakkaan on huolehdittava siitd,
ettd asetuksella sdadettdvat yhtiotd, sen talous-
suunnitelmaa ja rakentamis- tai korjausraken-
tamishanketta koskevat asiakirjat (turva-asia-
kirjat) luovutetaan tdmin luvun mukaisesti
séilytettdviksi,

4§
Turva-asiakirjojen tarkastaminen ja
sdilyttiminen

Jos osakeyhtié hankkii talletuspankilta tai
muulta luottolaitokselta luottoa, joka on ko-
konaan tai osaksi tarkoitus maksaa osakkeen-
omistajilta rakentamisvaiheen jdlkeen peritté-
villd varoilla, luottoa antavan pankin tai luot-
tolaitoksen on sidilytettdvd turva-asiakirjat.
Jollei osakeyhtid hanki tillaista lainaa, yhtién
kotipaikan lddninhallituksen on sdilytettdvi
asiakirjat. Myds jilkimmaéisessi tapauksessa
sailyttdjind voi olla tehtdvdidn suostuva pankki
tai luottolaitos. Turva-asiakirjojen sdilyttdjani
toimivan pankin tai luottolaitoksen on siilytet-
tivi asiakirjat Suomessa ja, mikdli mahdollista,
osakeyhtion kotipaikkakunnalla.

Turva-asiakirjat on luovutettava sidilytettd-
viksi ennen kuin asunto-osakkeita aletaan tar-
jota ostettavaksi, jollei asetuksella toisin sidide-
td jonkin asiakirjan osalta. Vakuuksia voidaan
kuitenkin tdmdn momentin estdmittd lisdtd
rakentamisvaiheen aikana 17 §&n mukaisesti.

Turva-asiakirjoja tai niistd ilmenevid seikko-
Ja koskevat muutokset on viipymdétta ilmoitet-
tava sdilyttdjdlie siten kuin asetuksella tarkem-
min siddetdin.

Turva-asiakirjojen sdilyttdjdn on tarkistetta-
va, ettd turva-asiakirjojen sisiltd vastaa asetuk-
sella sdddettdvid vaatimuksia ennen kuin ne
otetaan sdilytettdviksi. Perustajaosakkaalle on
viipymittd ilmoitettava havaituista puutteista
ja virheistd ja annettava tilaisuus niiden oikai-
semiseen. Turva-asiakirjojen sdilyttdjin on
my&s tarkistettava ja seurattava, ettid asetetut
vakuudet vastaavat 17 §:ssd asetettuja vaati-

muksia, sekd ilmoitettava vakuuksissa havait-
semistaan puutteista osakkeenostajille. Raken-
tamisvaiheen piityttyd turva-asiakirjat on fuo-
vutettava osakeyhtiolle.

5§

Tietojen antaminen turva-asiakirjoista

Turva-asiakirjojen sdilyttdjin ja osakeyhtion
on pyynnostid annettava asiakirjojen sisallostd
tietoja, jiljennoksid ja todistuksia perustaja-
osakkaalle, osakkeenostajalle, tilintarkastajalle
sekd sille, joka tarvitsee niitd osakkeen osta-
mista tai panttausta varten. Tdmin luvun
8-10 §:std johtuvia osakeyhtidon velvoittautu-
misoikeuden rajoituksia koskevia tietoja sekd
nithin liittyvid todistuksia ja jiljennoksid on
annettava myos sille, joka tarvitsee niitd tiyt-
tdakseen 10 §:ssd tarkoitetun sclonottovelvolli-
suutensa.

6§
Osakekirjojen ja velkakirjojen sdilyttdminen ja
luovuttaminen

Turva-asiakirjojen siilyttdjin on painatetta-
va osakekirjat asunto-osakeyhtidn osakekirjo-
jen painamiseen hyvdksytyssd painolaitoksessa
sekd sdilytettdavd ne. Sdilyttdjan on annettava
panttioikeuden haltijalle todistus osakekirjojen
sailyttidmisesti.

Sdilyttdjd ei saa ilman myyjin suostumusta
luovuttaa osakekirjaa ostajalle ennen kuin on
selvitetty, ettd tdmi on tdyttidnyt velvollisuu-
tensa kauppahinnan maksamiseen sekd muut
sithen rinnastettavat kauppasopimuksen mu-
kaiset velvoitteet. Jos osake on pantattu, osa-
kekirja on ostajan sijasta luovutettava pantti-
oikeuden haltjjalle tai, jos nditd on useampia,
sille, jolla on paras etuoikeus. Samalla osake-
kirjan hallintaansa saavalle on annettava tar-
peelliset tiedot muista panttioikeuden haltijois-
ta. Myyjdlld ei 4 luvun 29 §n 4 momentissa
tarkoitetun panttioikeuden nojalla ole oikeutta
saada osakekirjaa hallintaansa. Myymattdomat
osakkeet on rakentamisvaiheen padityttyd luo-
vutettava niiden omistajalle.

Turva-asiakirjojen sdilyttdjitle on luovutetta-
va ne yhtion kiinteistdOn tai maapohjan vuok-
raoikeuteen ja rakennuksiin kiinnitetyt velka-
kirjat, jotka eivit taloussuunnitelman mukaan
ole vakuutena yhtidn veloista. Siilytettdvini
olevia velkakirjoja saadaan luovuttaa vain ta-
loussuunnitelman mukaisesti.
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78
Turva-asiakirjojen sdilyttijin tehtdvistddn
perimdt palkkiot

Turva-asiakirjojen sdilyttdjilld on oikeus pe-
rid kohtuullinen palkkio osakekirjojen painat-
tamisesta, turva-asiakirjojen, osakekirjojen ja
velkakirjojen sdilyttdmisestd, 15 §:ssd tarkoite-
tun luettelon pitimisestd ja muista vastaavista
tehtdvistd osakeyhtioltd sekd todistusten ja
jaljenndsten antamisesta niiden pyytdjalta.

8¢

Taloussuunnitelman merkitys ja muuttaminen

Osakeyhtid saa rakentamisvaiheen aikana
ottaa velkaa, antaa varallisuuttaan vakuudeksi
tai tehdd muita sitoumuksia vain taloussuun-
nitelman mukaisesti.

Sen jilkeen kun yksi tai useampi osake on
myyty kuluttajalle, sdilytettdvind olevassa ta-
loussuunnitelmassa ilmoitettua vetkojen yhteis-
midrad saadaan korottaa tai muita vastuita
lisitd ainoastaan, jos:

1) kaikki osakkeenostajat kirjallisesti suostu-
vat ehdotettuun muutokseen tai

2) kyseessi on  asunto-osakeyhtidlain
(804/91) 39 §n 3 momentissa tarkoitettu tilanne
ja osakkeenostajat, joihin maksuvelvollisuus
kohdistuisi, antavat ehdotettuun muutokseen
kirjallisen suostumuksensa.

Taloussuunnitelman muutos on ilmoitettava
turva-asiakirjojen sdilyttdjdlle ja osakkeenosta-
jille ennen kuin muutoksen tarkoittamaan oi-
keustoimeen tai muuhun toimenpiteeseen ryh-
dytddn.

9§

Taloussuunnitelman muuttaminen ilman
osakkeenostajien suostumusta

Taloussuunnitelmaan sisédltyvien velkojen ja
vastuiden mddrdd voidaan 8§n 2 momentin
estamittd korottaa, jos korotus perustuu:

1) sellaiseen lain muutoksesta, viranomaisen
padtoksestd tai rakennusty6td kohdanneesta
ennalta arvaamattomasta ja ylivoimaisesta es-
teestd johtuvaan rakennuskustannusten nou-
suun, jonka perusteella yhtid on rakentamista
tai korjausrakentamista koskevan sopimuksen
mukaan velvollinen maksamaan korotetun hin-
nan;

2) sellaiseen laissa sallittuun rahanarvon
muutoksen huomioon ottamiseen, jonka perus-

149

teella yhtid on rakentamista tai korjausraken-
tamista koskevan sopimuksen ehtojen mukaan
velvollinen maksamaan korotetun hinnan; tai

3) sellaiseen lain muutoksesta tai viranomai-
sen pditdksestd johtuvaan yhtion muiden vel-
voitteiden lisdykseen, jota ei ole voitu ottaa
huomioon taloussuunnitelmaa laadittaessa.

Edellytyksend 1 momentissa tarkoitetulle ta-
loussuunnitelman muuttamiselle on lisiksi, etti
muutoksen perusteena oleva ehto on sisillytet-
ty kauppasopimukseen.

Tdhdn pykilddn perustuva taloussuunnitel-
man muutos on tehtdvd ja ilmoitettava turva-
asiakirjojen sdilyttdjille viipymdéttd sen jilkeen,
kun muutoksen perusteena oleva velvoite on
syntynyt. Ilmoitukseen on liitettdvd selvitys
muutosperusteesta. Taloussuunnitelman muu-
toksesta ja sen perusteesta on ilmoitettava
viipyméttd myds osakkeenostajille.

10 §

Taloussuunnitelman vastaisesti tehdyn
oikeustoimen tehottomuus

Jos osakeyhtid on 8 tai 9§n vastaisesti
ottanut velkaa, antanut varallisuuttaan vakuu-
deksi tai tehnyt muun oikeustoimen, tillainen
oikeustoimi ei sido yhtiotd, jos:

1) oikeustoimen toinen osapuoli tiesi sen
olevan vastoin 8 tai 9 §n sdidnnoksii;

2) toinen osapuoli on laiminlyonyt ottaa
selkoa taloussuunnitelmasta johtuvista velvoit-
tautumisoikeuden rajoituksista; tai

3) toisen osapuolen olisi muuten pitdnyt
tietdd oikeustoimen olevan vastoin 8 tai 9§n
saannoksid.

Jos yhtid on muuten tehnyt suorituksen
sellaisen sitoumuksen nojalla, jota ei talous-
suunnitelmassa ole otettu huomioon ja joka ei
9&n wmukaan oikeuta taloussuunnitelman
muuttamiseen, suoritus on 1 momentissa mai-
nituin edellytyksin palautettava.

11§

Osakkeen luovutus ja panttaus

Kun perustajaosakas myy asunto-osakkeen
rakentamisvaiheen aikana, kauppasopimus on,
jotta se olisi ostajaa sitova, tehtdva kirjallisesti.
Kauppasopimus ei mydskiin sido ostajaa en-
nen kuin sopimuksen tiyttimisestd on asetettu
vakuus 17 §n mukaisesti. Perustajaosakkaan
on annettava kauppasopimus tiedoksi turva-
asiakirjojen sailyttijalle 15 §:ss4 tarkoitetun re-



150

kisterimerkinnin tekemistd varten uhalla, ettd
sopimus lakkaa sitomasta ostajaa, jollei tiedok-
siantoa viipymattd tehdi.

Asetuksella voidaan antaa tarkempia siin-
ndksid 1 momentissa tarkoitetun kauppasopi-
muksen sisdlidstd. Ympéaristdministerid voi
vahvistaa kaavan kauppasopimukselle.

Rakentamisvaiheessa olevan osakeyhtidn
osakkeen panttaus on tehoton, jollei sitd ole
tehty kirjallisesti. Perustajaosakas ei saa antaa
pantiksi osaketta, josta on tehty kauppa, eikd
myydi osaketta, jonka hdn on pantannut. Jos
pantattu osake on myyty tai myyty osake
pantattu vastoin edelld mainittua kieltoa, pant-
tioikeus on tehoton ostajaa kohtaan, jollei hdn
ole antanut panttaukseen kirjallista suostumus-
ta, jossa on yksildity panttioikeuden kohteena
oleva saaminen.

Jos perustajaosakas pidattid itselleen omis-
tusoikeuden myyméadnsd osakkeeseen, osak-
keenostajalla on kaupan purkamisen varalta
panttioikeus ostamaansa osakkeeseen kauppa-
hinnan palautussaatavan ja sille 4 luvun 36 §:n
1 momentin mukaan kertyvin koron vakuu-
deksi.

12 §
Kauppahintojen maksutili

Perustajaosakkaan on avattava kutakin ra-
kentamisvaiheessa olevaa yhtittd varten erilli-
nen tili siithen talletuspankkiin, joka toimii
turva-asiakirjojen siilyttdjand. Jos turva-asia-
kirjojen sdilyttdjdnd toimii muu kuin talletus-
pankki, tili on avattava turva-asiakirjojen sii-
lyttdjan hyviksyméadn talletuspankkiin.

Osakkeiden kauppahinnat on maksettava
myyjian lukuun 1 momentissa tarkoitetulle tilil-
le. Tilille maksettuja kauppahintoja ei saa
kdyttad rakentamis- tai korjausrakentamis-
hankkeen kannalta vieraisiin tarkoituksiin.

13§

Myytyi osaketta ja kauppaan perustuvaa
saatavaa koskeva ulosmittauskielto

Perustajaosakkaan myymdi asunto-osaketta
el saa ulosmitata perustajaosakkaan velasta,
vaikka ehto omistusoikeuden piddttimisestd
perustajaosakkaalle olisi voimassa.

Osakekauppaan perustuvaa saatavaa ei voi-
da ulosmitata perustajaosakkaan velasta siltd
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osin kuin asunto-osakeyhtiolld on osakeyhtis-
lain (734/78) nojalla saatavaa perustajaosak-
kaalta.

14 §
Perustajaosakkaan konkurssin vaikutukset

Jos perustajaosakkaan omaisuus lnovutetaan
konkurssiin, konkurssipesin on ilman aihee-
tonta viivytystd ilmoitettava osakkeenostajille,
haluaako pesi sitoutua nithin osakkeiden
kauppasopimuksiin, joita perustajaosakas ei
vield ole tiyttinyt.

Jos konkurssipesd ei 1 momentin mukaisesti
sitoudu osakkeiden kauppasopimuksiin, kulla-
kin osakkeenostajalla on oikeus purkaa teke-
minsd kauppa.

Niille osakkeenostajille, jotka eivdit pura
kauppaa 2 momentin nojalla, siirtyy heti oikeus
kdyttdd ostamiensa osakkeiden nojalla pditin-
tivaltaa asunto-osakeyhtitssd. Tadmé ei kuiten-
kaan koske toista perustajaosakasta.

Edelld 3 momentissa tarkoitettujen osak-
keenostajien on maksettava ostamistaan osak-
keista mdidrd, joka vastaa osakkeiden arvoa
konkurssin alkamisajankohtana. Niiden saata-
vien vihennykseksi on kuitenkin laskettava
perustajaosakkaan osakeyhtidlakiin perustuva
velka osakeyhtidlle kauppahintojen mukaisessa
suhteessa. Osakkeenostajilla, joiden maksamat
kauppahintaerdt ylittdviat edelld tarkoitetun
méédrdn, on oikeus saada erotus takaisin 4
luvun 36 §n 1 momentin mukaisine korkoi-
neen.

15 §
Osaketta koskevien oikeustoimien rekisterdinti

Perustajaosakkaan on viipyméttd annettava
turva-asiakirjojen sdilyttdjalle tiedoksi teke-
minsi asunto-osakkeen kauppasopimus tai an-
tamansa osaketta koskeva panttaussitoumus
joko alkuperdisend tai oikeaksi todistettuna
jaljenndksend. Osakkeenostajan on vastaavasti
annettava siilyttdjélle tiedoksi sopimus, jolla
kauppasopimuksen tuottamat oikeudet luovu-
tetaan edelleen tai pantataan. Tiedon s#ilytta-
jalle voi antaa myds luovutuksen- tai pantin-
saaja.

Panttioikeus osakkeeseen tai sen luovutusso-
pimuksen tuottamiin oikeuksiin syntyy, kun
panttaussitoumus on annettu tiedoksi turva-
asiakirjojen sdilyttajille.

Turva-asiakirjojen sdilyttdjin on pidettivi
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luetteloa, johon osakkeen kohdalle merkitddn:

1) sen henkildon nimi ja osoite, jolle perusta-
jaosakas on myynyt osakkeen tai jolle sopi-
muksesta johtuvat oikeudet on siirretty;

2) sen velkojan nimi ja osoite, jolle osake on
pantattu; seki

3) onko osake ulosmitattu tai asetettu ulos-
ottolain 7 luvun mukaisesti turvaamistoimen-
piteen alaiseksi, ja milloin ndin on, asianomai-
nen velkoja ja toimenpiteen suorittanut ulosot-
toviranomainen.

Luettelosta on salassapitovelvollisuuden es-
timéttd annettava tietoja osakkeenostajalle se-
ké sille, joka tarvitsee tietoja osakkeen osta-
mista tai panttausta varten.

16 §
Turva-asiakirjojen sdilyttdjin vastuu

Turva-asiakirjojen siilyttija on velvollinen
korvaamaan vahingon, jonka se on aiheuttanut
taman Juvun mukaisia tehtivid suorittaessaan,
jollei turva-asiakirjojen sdilyttdjd ndytd noudat-
taneensa asianmukaista huolellisuutta.

Korvauskanne turva-asiakirjojen siilyttdjaa
vastaan on pantava vireille kolmen vuoden
kuluessa siitd, kun korvaukseen oikeutettu sai
tiedon vahingosta.

17 §

Vakuus rakentamista ja asunto-osakkeiden
kauppaa koskevien sopimusten tdyttdmisestd

Perustajaosakas on velvollinen huolehtimaan
siitd, ettd rakentamista tai korjausrakentamista
koskevan sopimuksen sekd osakekauppasopi-
musten tdyttdmisestd asetetaan osakeyhtidn ja
osakkeenostajien hyvidksi vakuus tdmén pyka-
lan mukaisesti. Vakuuden on oitava pankkital-
letus, pankkitakaus tai tarkoitukseen soveltuva
vakuutus ja sen on oltava voimassa myds
yhtion taloussuunnitelman mukaisen taloudel-
lisen aseman turvaamiseksi.

Rakentamisvaiheen vakuuden on asunto-osak-
keiden ostettavaksi tarjoamisen alkaessa oltava
méadriltddn vdhintddn viisi prosenttia tai ase-
tuksella sdddetty suurempi osuus rakentamista
tai korjausrakentamista koskevan sopimuksen
mukaisesta urakkahinnasta. Rakentamisvai-
heen vakuuden on kulloinkin vastattava vahin-
tidn kymmentd prosenttia tai asetuksella sdi-
dettyd suurempaa osuutta myytyjen osakkeiden
kauppahintojen yhteismédrdstd. Vakuuden on
oltava voimassa, kunnes se vapautetaan, kui-

tenkin vihintddn kolme kuukautta sen jilkeen,
kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvak-
synyt kyseisen rakennuksen kdyttddnotettavak-
si.

Rakentamisvaiheen vakuuden lakatessa tilal-
le on asetettava rakentamisvaiheen jilkeinen
vakuus, jonka on vastattava vihintddn kahta
prosenttia tai asetuksella siidettyd suurempaa
osuufta myytyjen osakkeiden kauppahintojen
yhteismadrdstd. Vakuuden on oltava voimassa,
kunnes se vapautetaan, kuitenkin vdhintidn 15
kuukautta sen jilkeen, kun rakennusvalvonta-
viranomainen on hyviksynyt kyseisen raken-
nuksen kéyttoonotettavaksi.

Siltd osin kuin vakuutta ei tarvita sellaisen
vahingon korvaamiseen, joka yhtidlle on aiheu-
tunut rakentamista tai korjausrakentamista
koskevan sopimuksen tdyttiméittd jAdmisestd
tai rakennusvirheistd yhtidn kunnossapitovel-
vollisuuden piiriin  kuuluvissa rakennuksen
osissa, vakuudet ovat voimassa sen vahingon
korvaamiseksi, joka osakkeenostajalle on ai-
heutunut  perustajaosakkaan sopimusrikko-
muksesta. Jos vakuus ei nitd kaikkien osak-
keenostajille kuuluvien korvausten kattami-
seen, vakuuden midrd on ensisijaisesti kiytet-
tivd virheiden korjaamisesta aiheutuneiden
kustannusten kattamiseen korjauskustannusten
mukaisessa suhteessa ja muulta osin jaettava
sen mukaan kuin on kohtuullista ottaen huo-
mioon kunkin osakkeenostajan kirsimin va-
hingon miiri ja laatu sekd muut seikat.

18 §

Vakuuden vapauttaminen

Vakuuden vapauttamisen edellytyksend on,
ettd osakeyhtion hallitus ja osakkeenostajat
kirjallisesti suostuvat siihen ja, kun kyseessi on
17 §&n 2 momentissa tarkoitetun vakuuden va-
pauttaminen, ettd turva-asiakirjojen sailyttijal-
le toimitetaan selvitys siiti, ettd rakennusval-
vontaviranomainen on hyviksynyt kyseisen ra-
kennuksen kayttoonotettavaksi.

Jos yhtidn hallitus on antanut 1 momentissa
tarkoitetun suostumuksen, alkuperdinen va-
kuus voidaan korvata sellaisella 17 §&n 2 mo-
mentissa tarkoitetulla vakuudella, joka miiril-
tdidn vastaa kymmentd prosenttia tai 17 §&n 3
momentissa tarkoitetun vakuuden osalta kahta
prosenttia taikka asetuksella sdddettyd nditi
osuuksia suurempaa osuutta suostumuksen
evanneiden osakkeenostajien maksamien kaup-
pahintojen yhteismadrista.
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Jos suostumus vakuuden vapauttamiseen on
evitty aiheettomasti tai jos sitd ei ole mahdol-
lista hankkia ilman kohtuutonta haittaa tai
vilvytystd, tuomioistuin voi hakemuksesta an-
taa luvan vakuuden vapauttamiseen kokonaan
tai osaksl

Yhti6 tai osakkeenostaja, joka aiheettomasti
ja vastoin kuluttajavalituslautakunnan suvosi-
tusta on kieltiytynyt antamasta suostumusta
vakuuden vapauttamiseen, voidaan velvoittaa
korvaamaan tdstd perustajaosakkaalle aiheutu-
nut vahinko kohtuullisella maaralla.

19 §

Vakuusjirjestelyt perustajaosakkaan
suorituskyvytiomyyden varalta

Perustajaosakas on velvollinen huolehtimaan
siitd, ettd ennen asunto-osakkeiden ostettavaksi
tarjoamisen alkamista osakeyhtiébn ja osak-
keenostajien hyviksi otetaan hinen suoritusky-
vyttomyytensi varalta tarkoitukseen soveltuva
vakuutus tai annetaan pankkitakaus tai ympéa-
ristdministeridén vahvistamat ehdot tdyttiavi
muu takaus timin pykélin mukaisesti. Vakuu-
tuksen tai takauksen on oltava voimassa, kun-
nes kymmenen vuotta on kulunut siitd, kun
rakennusvalvontaviranomainen hyvéksyi kysei-
sen rakennuksen kayttodnotettavaksi.

Perustajaosakkaan tultua suorituskyvytto-
miksi edelld 1 momentissa tarkoitetun vakuu-
tuksen tai takauksen antaja vastaa asetuksella
sdddettdvddn enimmdisméddrddn asti sitoumuk-
sen voimassaoloaikana osakeyhtidlle ja osak-
keenostajille osakeyhtidn asuin-, sdilytys- tai
huoltorakennuksessa ilmenevin rakennusvir-
heen selvittdmiseksi ja virheen sekid sen vuoksi
rakennukselle aiheutuneiden vahinkojen kor-
jaamiseksi tarpeellisista kustannuksista, joista
perustajaosakas tdmén lain, osakekauppasopi-
muksen taikka rakentamista tai korjausraken-
tamista koskevan sopimuksen perusteella on
vastuussa ja joita muut osakeyhtién ja osak-
keenostajien hyviksi asetetut vakuudet eivit
riitd kattamaan.

20 §
Osakkeenostajien kokous

Osakeyhtion hallituksen on kutsuttava kool-
le osakkeenostajien kokous wviivytyksetti sen
jalkeen, kun vihintddn yhdestd neljdsosasta
yhtién asuntoja on tehty luovutussopimukset.
Osakkeenostajien kokous kutsutaan koolle kul-

lekin ostajalle ldhetetylld kirjatuila kirjeelld tai
muuten todisteellisesti. Ostajien kokouksessa
kuhunkin huoneistoon oikeuttavat osakkeet
tuottavat yhden dinen.

Jollei edelld tarkoitettua osakkeenostajien
kokousta ole kutsuttu sdddetyssd jirjestyksessd
koolle, lddninhallituksen tulee yhtién hallituk-
sen jdsenen, tilintarkastajan, osakkeenomista-
jan tai osakkeenostajan hakemuksesta oikeut-
taa hakija kutsumaan kokous koolle yhtidon
kustannuksella.

21§
Osakkeenostajien valitsema tilintarkastaja

Osakkeenostajilla on 20 §:ssd tarkoitetussa
kokouksessa oikeus yhtidjérjestyksen estamatti
valita osakeyhtidlle tilintarkastaja, jonka toimi-
kausi kestdd rakentamisvaiheen pdittymistd
seuraavan tilikauden loppuun. Osakkeenostaji-
en valitsemasta tilintarkastajasta on muutoin
voimassa, mitd yhtiokokouksen valitsemasta
tilintarkastajasta sdidetddn. Tilintarkastajan
palkkiosta vastaa osakeyhtid, jonka menoihin
palkkio saadaan lisdtd taloussuunnitelmasta
riippumatta.

Osakkeenostajien kokouksella on sama oi-
keus kuin yhtiokokouksella saada tietoja tilin-
tarkastajalta.

22 §
Rakennustyon tarkkailija

Osakkeenostajilla on 20 §:ssd tarkoitetussa
kokouksessa oikeus valita rakennustyon tark-
kailija, jonka tehtidvini on seurata, ettd yhtion
rakennus valmistuu rakentamista koskevan so-
pimuksen mukaisesti. Tarkkailijan toimikausi
kestdd rakentamisvaiheen loppuun ja hédnen
palkkiostaan vastaa osakeyhtid, jonka menoi-
hin palkkio saadaan lisdti taloussuunnitelmas-
ta riippumatta.

Tarkkailijalla on oltava tehtdvin edellyttima
ammattipitevyys eikd hén saa olla riippuvuus-
suhteessa rakennustydn suorittajaan tai perus-
tajaosakkaaseen. Tarkkailijalla on oikeus saada
osakeyhtidltd ja perustajaosakkaalta sellaiset
tiedot, jotka tarvitaan tydn edistymisen seuraa-
miseksi, sekd padstd rakennuskohteeseen.

23§
Uuden hallituksen valitseminen ja vilitilinpddtos

Kun rakennusvalvontaviranomainen on hy-
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viksynyt osakeyhtidn rakennukset kayttdon
otettaviksi, yhtion hallituksen on ilman aihee-
tonta viivytystd kutsuttava koolle yhtidkokous,
jonne on kutsuttava myos kaikki osakkeenos-
tajat. Koolle kutsumisessa noudatetaan muu-
toin, mitd asunto-osakeyhtidlaissa siddetdin.
Yhtiokokouksessa on:

1) esitettdvd yhtion valitilinpditos ja selvitys
taloussuunnitelman toteuttamisesta seki tilin-
tarkastajien lausunnot niist;

2) annettava tiedot rakennustydn teknisestd
toteutumisesta; seki

3) valittava yhtiolle hallitus ja tilintarkastajat
jdljelld olevaksi toimikaudeksi.

Hallituksen vaalissa kiyttdd osakkeenomis-
tajalle kuuluvaa dfnivaltaa perustajaosakkaan
luovuttaman osakkeen osalta osakkeenostaja.

24§
Rangaistussddannos

Jos perustajaosakas 11 §n 1 tai 2 momentin
vastaisesti luovuttaa tai panttaa osakkeen taik-
ka jos hin jattdd tdyttdmaittd 15 §in mukaisen
ilmoitusvelvollisuutensa, on hinet tuomittava
osakkeenostajan  suojasddnndsten rikkomisesta
sakkoon tai vankeuteen enintdin yhdeksi vuo-
deksi, jollei teosta ole muualla laissa sdddetty
ankarampaa rangaistusta.

Osakkeenostajan suojasdinnosten rikkomi-
sesta on tuomittava myos;

1) se, joka tarjoaa asunto-osaketta kulutta-
jan ostettavaksi ennen kuin tdssi luvussa tar-
koitetut turva-asiakirjat on luvun sddnnosten
mukaisesti lnovutettu sdilytettdviksi; tai

2) elinkeinonharjoittaja, joka yleisolle mark-
kinoimalla tarjoaa asunto-osaketta kuluttajan
merkittdviksi.

3 luku
Kisiraha

1§
Luvun soveltamisala

Tamén luvun s#dnndksid sovelletaan, jos
tarjouksen tekijand on kuluttaja, joka:

1) on tehnyt myytidvidni olevasta asunnosta
ostotarjouksen ja maksanut tarjouksensa va-
kuudeksi myyjalle sovitun rahasumman (kdsi-
raha); tai

2) asunnon myyjin suostumuksella on va-
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rannut itselleen oikeuden ostaa asunnon ja
maksanut tdmin vakuudeksi myyjille kisira-
han.

Kisirahaan Hittyvistd kiinteistonvilittijan
oikeuksista ja velvollisuuksista sdddetidn ku-
Juttajansuojasta kiinteistonvilityksessi anne-
tussa laissa (686/88).

2§
Pakottavuus

Jos myyjdnd on perustajaosakas tai elinkei-
nonharjoittaja, luvun sdidnnoksistd ei voida
sopimuksin poiketa tarjouksen tekijin vahin-
goksi.

Tamin luvun 6 §n 1 momentissa tarkoitetus-
ta yldrajasta ei voida sopimuksin poiketa tar-
jouksen tekijin vahingoksi.

3§

Kisirahan merkitys

Jos kauppa tehdddn, kidsiraha on kokonai-
suudessaan laskettava osaksi kauppahintaa.

Jos kauppa jd4 syntymdttd tarjouksen teki-
jdn puolella olevasta syystd, myyjilld on oikeus
pitdi kisiraha, jollei 6 §:std muuta johdu.

Jos myyjd el hyviksy ostotarjousta tai jos
kauppa j4d syntymdttd muusta kuin tarjouksen
tekijin puolella olevasta syystd, myyjin on
vilpymétid palautettava saamansa kisiraha.
Jos myyja tarjouksen tekijistd riippumattomas-
ta syystd kieltdytyy tekemistd kauppaa niilld
ehdoilla, joista on myyjdn kanssa tai myyjin
lukuun sovittu kisirahan vastaanottamisen vyh-
teydessd, myyjdn on kisirahan palauttamisen
lisdksi suoritettava tarjouksen tekijalle hyvityk-
send sovittua kisirahaa vastaava miird, jollei
6 §:std muuta johdu.

Kaupasta vetdytyvdn vastapuolella ei ole
oikeutta muuhun kuin 2 tai 3 momentissa
tarkoitettuun seuraamukseen.

48

Kielto vastaanottaa kdsirahana vekselid tai
muuta juoksevaa sitoumusta

Kisirahana ei saa ottaa tarjouksen tekijin
vekselisitoumusta eikd muuta sitoumusta, jon-
ka luovutus tai panttaus rajoittaa tarjouksen
tekijin oikeutta tehdd 1§&n 1 momentissa
tarkoitetun ostotarjouksen tai sopimuksen pe-
rusteella viitteitd sitoumuksen vilpittdmaissi
mielessd haltuunsa saanutta kohtaan.



154 1994 vp — HE 14

Mitd 1 momentissa sdddetddn, ei koske
pankin asettamaa omaa vekselii.

Joka 1 momentin sddnndksen vastaisesti
ottaa vekselin tai juoksevan sitoumuksen, ei
saa vedota siihen. Velallisen oikeudesta esittid4
viitteitd siirronsaajaa kohtaan sididetdén erik-
seen.

5§

Kielto vastaanottaa pddllekkdisii kdsirahoja

Kun myyjd on vastaanottanut kisirahan,
hidn ei saa samasta asunnosta ottaa toista
kidsirahaa ennen kuin ensiksi mainittu kasiraha
on palautettu tarjouksen tekijille tai kun on
kaynyt selvéksi, ettd kédsiraha jia myyjdn hy-
viksi. Jos myyjd on ottanut pééllekkdisid ki-
sirahoja, tarjoukset, joiden johdosta kisirahat
on annettu, eivit sido tarjousten tekijoiti.

6§

Tarkemmat sddnnokset ja sovittelu

Asetuksella voidaan sddtds yliraja sille ra-
hamddrille, jonka tarjouksen tekijd 3§n 2
momentin nojalla voi menettdd ja jonka myyjd
3 §:n 3 momentin mukaan voi joutua suoritta-
maan hyvityksend.

Edelld 1 momentissa tarkoitettua rahaméai-
rdd voidaan yksittdistapauksessa sovitella, jos
se muuten olisi kohtuuton ottaen huomioon
kaupan syntyméttd jadmisen syyt, vastapuolelle
aiheutunut vahinko tai muut seikat.

4 luku
Uuden asunnon kauppa
Yleiset sddnnokset

1§
Luvun soveltamisala

Timin luvun sdinndksid sovelletaan, kun
perustajaosakas rakentamisvaiheessa tai sen
jalkeen myy asunto-osakkeen. Mitd tdssd lu-
vussa sdddetddn asunto-osakkeen kaupasta, so-
velletaan myds, jos samassa yhteydessd myy-
dddn osake, joka oikeuttaa hallitsemaan muita
asumiseen liheisesti liittyvid tiloja kuten asuin-
rakennusten yhteydessi olevia autotalleja tai
varastotiloja.

Luvun sdinnoksid sovelletaan myds, kun

elinkeinonharjoittaja muuten myy asunnon
otettavaksi kdyttdon ensimmdistd kertaa uudis-
tai korjausrakentamisen jilkeen.

Kéytetyn asunnon kauppaa koskevien 6 lu-
vun sédnndsten soveltamisesta vuden asunnon
kauppaan eriissd tapauksissa sdddetddn 6 lu-
vun 1 §n 2 momentissa.

2§

Pakottavuus

Sopimusehto, joka poikkeaa timén luvun
sddnnoksistd kuluttajan vahingoksi, on mité-
tén, jollei jaljempédnd toisin sdadetd.

34

Velvollisuus vakuuden asettamiseen

Jos asunto-osake myydddn yhtigstd, joka on
ollut 2 luvun mukaisen sddntelyn alainen, ja
rakentamisvaiheen padttymisestd on kulunut
vihemmin kuin yksi vuosi, myyjdn on ennen
kaupantekoa asetettava ostajan ja yhtion hy-
viksi 2 luvun 17 §n mukaista vakuutta vastaa-
va vakuus kauppasopimuksen tdyttdmisestd.
Erillistd vakuutta ei kuitenkaan tarviise aset-
taa, jos 2 luvun 17 §&n mukaisesti asetettu
vakuus riittd4 kattamaan tdssd pykildssd tar-
koitetun kaupan.

Edelld 1 momentissa tarkoitettuun vakuu-
teen on vastaavasti sovellettava, mitd 2 luvun
17 §:ssi sdddetddn. Vakuuden on kuitenkin
oltava voimassa vidhintddn kuuden kuukauden
ajan siitd, kun asunto on luovutettu ostajan
hallintaan. Jos velvollisuus pitdd vakuus voi-
massa 2 luvun 17 §&n 3 momentin perusteella
padttyy sitd ennen, vakuus on jiljelld olevan
ajan voimassa vain ostajan hyviksi.

Hallinnan ja asiakirjojen luovutus, kustannusten
jako ja vaaranvastuu uuden asunnon kaupassa

48
Asunnon hallinnan sekd osakekirjan tai muun
asiakirjan luovutus

Jos asunnon hallinnan luovutuksen ajankoh-
taa ei ole sovittu, hallinnan luovutuksen tulee
tapahtua kohtuullisessa ajassa kaupanteosta.
Kohtuullisen ajan pituutta arvioitaessa on otet-
tava huomioon vastaavanlaisen asunnon val-
mistumisen tavanomaisesti edellyttim4 aika se-
kd muut seikat.
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Jollei toisin ole sovittu, myyji ei ole velvol-
linen luovuttamaan asunnon hallintaa ennen
kuin kauppahinta maksetaan tai 29 §n 3 mo-
mentissa tarkoitetun erdn osalta, ennen kuin se
talletetaan mainitun siinnéksen mukaisesti.

Asunto-osakkeen ostajan oikeudesta saada
osakekirja hallintaansa turva-asiakirjojen séi-
lyttdjaltd rakentamisvaiheen paatyttyd sadde-
tddn 2 luvun 6 §:sséd. Muissa tapauksissa myy-
jin on, jollei toisin ole sovittu, luovutettava
osakekirja tai muut asunnon omistus- tai hal-
lintaoikeutta osoittavat asiakirjat ostajalle sa-
malla, kun asunnon hallinta luovutetaan.

58

Asunnosta aiheutuvat kustannukset

Jollei toisin ole sovittu, myyjd vastaa:

1) sddnnollisistd yhtiovastikkeista ja muista
niihin rinnastettavista asuntoyhteisolle suoritet-
tavista maksuista, jotka kohdistuvat asunnon
hallinnan luovutusta edeltivian aikaan;

2) muista asunnon hoito-, ylldpito- tai pa-
rannuskustannuksista, jotka kohdistuvat asun-
non hallinnan luovutusta edeltdvdidn aikaan,
milloin kysymyksessd on hyddykkeen kiytt6on
perustuva juokseva meno, tai syntyvit ennen
asunnon hallinnan luovutusta, milloin kysy-
myksessd on muunlainen meno; sekd

3) asuntoon kohdistuvista julkisoikeudellisis-
ta maksuista, joita koskeva maksuvelvollisuus
syntyy ennen asunnon hallinnan luovutusta.

Jos asunnon hallinnan luovutus viividstyy
ostajan puolella olevan seikan vuoksi, ostaja
vastaa kuitenkin 1 momentissa tarkoitetuista
kustannuksista siitd lihtien, kun luovutuksen
sopimuksen mukaan olisi pitinyt tapahtua.

Uuden osakkeenomistajan vastuusta yhtio-
vastikkeen maksamisesta asunto-osakeyhtiolle
sdddetddn asunto-osakeyhtidlaissa.

Asuntokaupasta johtuvan leimaveron mak-
suvelvollisuudesta ostajan ja myyjin vilisessi
suhteessa sdddetddn 6 luvun 6 §:ssi.

68

Vaaranvastuu

Myyjilld on vaaranvastuu siitd, ettid asunto
tuhoutuu tai vahingoittuu ostajasta riippumat-
tomasta syystd ennen kuin se luovutetaan
ostajan hallintaan. Jos hallinnan luovutus vii-
vistyy ostajan puolella olevan seikan vuoksi,
vaaranvastuu siitd, etti asunto tuhoutuu tai
vahingoittuu myyjistd riippumattomasta syys-

t4, on kuitenkin ostajalla siitd lahtien, kun
hallinnan luovutuksen olisi pitinyt tapahtua,
edellyttden ettd myvjd on tehnyt sen, mitd
hallinnan luovutus hineltd edellyttai.

Jos vaaranvastuu on ostajalla ja asunto
tuhoutuu tai vahingoittuu myyjdstd riippumat-
tomasta syystd, ostajan on tdstdi huolimatta
maksettava kauppahinta.

Seuraamukset kaupan kohteen luovutuksen vii-
vdstymisestd uuden asunnon kaupassa

7§

Oikeus piddttyd maksusta

Jos kauppahintaerd sopimuksen mukaan
erddntyy maksettavaksi tiettynd ajankohtana
ennen asunnon hallinnan luovutusta, mutta on
perusteltua aihetta olettaa, ettd hallinnan luo-
vutus tulee viivistymiin, ostajalla on oikeus
pidéttyd kauppahintaerin maksamisesta, kun-
nes myyjd saattaa todennikoiseksi, ettd hin
kykenee tdyttiméiin sopimuksen ajoissa tai etti
sopimuksen tdyttimisestd asetettu vakuus riit-
tdd turvaamaan ostajan oikeudet.

Jos asunnon hallinta tai 4 §n 3 momentissa
tarkoitettu asiakirja on myyjin viivdstyksen
vuoksi luovuttamatta ajankohtana, jona kaup-
pahintaerd erddntyy maksettavaksi, ostajalla on
oikeus piddttyd maksun suorittamisesta, kun-
nes luovutus tapahtuu. Tdméin jilkeenkin os-
tajalla on oikeus piddttyd maksamasta sellaista
osaa kauppahinnasta, joka on tarpeen myyjin
viivistykseen perustuvan vahingonkorvausvaa-
timuksen vakuudeksi.

838
Kaupan purku myyjdin viivistyksen vuoksi

Ostaja saa purkaa kaupan myyjin viivistyk-
sen vuoksi, j(fs sopimusrikkomus on olennai-
nen.

Jos ostaja on asettanut myyjdlle midrityn
lisdajan sopimuksen tdyttimistd varten eikd se
ole kohtuuttoman lyhyt, ostaja saa niin ikdin
purkaa kaupan, jos myyjd ei tdytd sopimusta
lisdajan kuluessa. Asetetun lisdajan kuluessa
ostaja saa purkaa kaupan vain, jos myyji
ilmoittaa, ettei hin tdytd sopimusta timén ajan
kuluessa.

Jos myyjid osoittaa, etti viivdstys johtuu
rakennustyotd kohdanneesta, myyjéin ja tydhon
osallistuvien urakoitsijoiden seké niiden kiyt-
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timien tavarantoimittajien vaikutusmahdolli-
suuksien ulkopuolella olevasta esteestd, jota ei
kohtuudella ole voitu ottaa huomioon kauppaa
tehtdessd ja jonka seurauksia el myoskiddn
kohtuudella voida vilttdd tai voittaa, ostaja ei
saa purkaa kauppaa, ellei viivdstyksen kesto
ylitd 60 pidivad. Mikili ostaja joutuisi kohtuut-
tomaan tilanteeseen, jos hinen olisi pysyttivi
sopimuksessa, hdn saa kuitenkin purkaa kau-
pan tdmin momentin estimitta.

Ostaja ei saa purkaa kauppaa myyjin viivis-
tyksen vuoksi sen jilkeen, kun asunto ja 4 §:n
3 momentissa tarkoitetut asiakirjat on luovu-
tettu hdnen hallintaansa.

9§

Purku ennakoidun viivistyksen vuoksi

Jos ennalta on painavia syitd olettaa, ettd
purkuun oikeuttava viivdstys tulee tapahtu-
maan, ostaja saa purkaa kaupan jo ennen kuin
asunnon sovittu luovutusajankohta on kisilld.

10 §
Myyjin tiedustelu viivistystilanteessa

Jos myyjd tiedustelee ostajalta, hyviksyyko
tdmid viivdstyksestd huolimatta méadratyssa
ajassa tapahtuvan sopimuksen tdyttadmisen eiki
ostaja vastaa kohtuullisessa ajassa tiedustelun
saatuaan, ostaja ei saa purkaa kauppaa, jos
myyjd tdyttdd sopimuksen ilmoittamassaan
ajassa.

11§

Vahingonkorvaus myyjén viivdstyksen vuoksi

Ostajalla on oikeus korvaukseen vahingosta,
jonka hdn kirsii myyjin viivastyksen vuoksi,
jollei myyjd osoita, ettd viivdstys johtuu hinen
vaikutusmahdollisuuksiensa ulkopuolella ole-
vasta esteestd, jota hinen ei kohtuudella voida
edellyttdd ottaneen huomioon kaupantekohet-
kelld ja jonka seurauksia hin ei myoskidn
kohtuudella olisi voinut valttdd eikd voittaa.

Jos viivistys johtuu urakoitsijasta tai muusta
henkilostd, jota myyjd tai urakoitsija on kiyt-
tdnyt apunaan sopimuksen tai sen osan tdyttd-
misessid, tai tillaisen henkilén tavarantoimitta-
jasta, myyjd vapautuu vahingonkorvausvelvol-
lisuudesta vain, mikédli my6ds mainittu henkild
olisi 1 momentin mukaan vapaa vastuusta.

Ostajalle aiheutuvan vilillisen vahingon
myyjd on kuitenkin velvollinen korvaamaan

vain, jos viivistys tai vahinko johtuu huolimat-
tomuudesta hidnen puolellaan. Vilillisend va-
hinkona pidetidin:

1) tulon menetystd, joka ostajalle aiheutuu
sopimusrikkomuksen tai siitd johtuvien toimen-
piteiden vuoksi; seka

2) asunnon kiyttohyddyn olennaista mene-
tystd, josta ei aiheudu suoranaista taloudellista
vahinkoa, sekd muuta sithen rinnastettavaa
haittaa, joka on olennainen.

Jos 3 momentin 1—2 kohdassa tarkoitettua
vahinkoa aiheutuu muunalisen vahingon rajoit-
tamisesta, sitd ei kuitenkaan tdltd osin pidetd
vilillisend vahinkona.

Jos myyjan suoritusta kohtaa 1 tai 2 momen-
tissa tarkoitettu este eilkd myyjd viipyméittd
ilmoita ostajalle esteestd ja sen vaikutuksista
sopimuksen tayttdmismahdollisuuksiin, ostajal-
la on oikeus korvaukseen vahingosta, joka olisi
voitu vilttd4, jos hin olisi saanut ilmoituksen
ajoissa.

Samanlainen oikeus korvaukseen kuin osta-
jalla on hinen perheenjisenelldin, joka kérsii
vitvidstyksen vuoksi vahinkoa.

12 §
Arvioidun valmistumisajan merkitys

Jos asunnolle on ilmoitettu arvioitu valmis-
tumisajankohta, viivistystd koskevia sddnndk-
sid sovelletaan, mikili asunnon hallinnan luo-
vutus myo6histyy arvioidusta enemmén kuin 30
paivad. Sovellettaessa 7 §n 2 momentin sdén-
noksid ostajan oikeudesta pidéttyd maksusta
arvioitu  valmistumisajankohta rinnastetaan
kuitenkin sovittuun luovutusajankohtaan.

Myyjd saa vedota 1 momentin siinnokseen
vain, jos sitd vastaava ehto on sisdllytetty
kauppasopimukseen.

13§
Myvjin konkurssi

Jos myyjan omaisuus luovutetaan konkurs-
siin ennen rakentamisvaiheen pddttymistd, so-
velletaan 2 luvun 14 §n sddnnoksid.

Jos myyjin omaisuus muussa tapauksessa
luovutetaan konkurssiin ennen kuin myyji on
tdyttdnyt sopimuksen, ostaja saa purkaa kau-
pan, jollei konkurssipesd ilman aiheetonta vii-
vytystd ilmoita sitoutuvansa kauppaan ja aseta
turvaavaa vakuutta sopimuksen tdyttimisesta.
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Uuden asunnon virhe

14§
Yleinen virhesddnnis

Asunnossa on virhe, jos:

1) se ei vastaa sitd, mitd voidaan katsoa
sovitun;

2) se ei vastaa kaupantekoajankohtana voi-
massa olleissa sddnndksissd tai médrdyksissi
asetettuja vaatimuksia;

3) sen ominaisuuksista aiheutuu tai voidaan
perustellusti olettaa aiheutuvan haittaa tervey-
delle;

4) rakentamista tai korjausrakentamista ei
ole suoritettu hyvdn rakentamistavan mukai-
sesti taikka ammattitaitoisesti ja huolellisesti;

5) rakentamisessa tai korjausrakentamisessa
kiytetty materiaali, sikdli kuin sen laadusta ei
ole erikseen sovittu, ei ole kestivyydeltdin tai
muilta ominaisuuksiltaan tavanomaisen hyvii
laatua; tai

6) asunto ei muuten vastaa sitd, mitid asun-
nonostajalla yleensd on sellaisen asunnon kau-
passa perusteltua aihetta olettaa.

15§
Asuntoa koskevat tiedot

Asunnossa on virhe myds, jos:

1) se ei vastaa niitd tietoja, jotka myyji on
ennen kaupantekoa antanut asunnosta ja joi-
den voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan;

2) myyji on ennen kaupaniekoa jittinyt
antamatta ostajalle tiedon sellaisesta asuntoa
koskevasta seikasta, joka hidnen asuntojen
markkinoinnissa annettavista tiedoista annetun
asetuksen (847/83) mukaan olisi pitinyt antaa,
ja laiminlydnnin voidaan olettaa vaikuttaneen
kauppaan;

3) myyji on muuten ennen kaupantekoa
jattinyt antamatta ostajalle tiedon sellaisesta
asuntoa koskevasta erityisestd seikasta, josta
hinen tdytyy olettaa tienneen ja josta ostaja
perustellusti saattoi oleitaa saavansa tiedon, ja
laiminlyénnin voidaan olettaa vaikuttaneen
kauppaan; tai ‘

4) myyjd ei ole antanut ostajalle tarpeellisia
erityistietoja asunnon materiaalien tai laitteiden
kiytostd tai hoidosta taikka on antanut néistd
seikoista virheellisid tai harhaanjohtavia tieto-
a.
: Virhettd koskevia sddnnoksid sovelletaan 1
momentin 1-3 kohdassa sidddetyin edellytyksin
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myds, jos myyjd on antanut asunnon ympéiris-
tostd tai alueen palveluista virheellisen tai
harhaanjohtavan tiedon taikka jdttdnyt anta-
matta tiedon niitd koskevasta, asunnon kiyt-
toon tai arvoon vaikuttavasta seikasta.

Virhettd koskevia 1 momentin sdinnoksid
sovelletaan myds, jos myyjd on kaupanteon
jilkeen ennen asunnon hallinnan luovutusta
antanut tai jittinyt antamatta tietoja niin, ettd
tdimin voidaan olettaa vaikuttaneen ostajan
padtoksentekoon.

Myyjin vastuuseen muun kuin hédnen itsensi
antamista tai antamatta jattadmistd tiedoista
sovelletaan vastaavasti, mitd 6 luvun 27 §:ssd
sdfdetadn.

16 §
Asunnon tarkastus ennen kauppaa

Ostaja ei saa virheend vedota seikkaan, josta
hinen tdytyy olettaa tienneen kauppaa tehti-
essd.

Jos asunto sitd myytdessd on valmis, sovel-
letaan, mitd 6 luvun 12 ja 19 §:ssd sdidetddn.

17 §

Virheellisyyden mddrddvi ajankohta ja
takuun merkitys

Asunnon virheellisyyttdtaon arvioitava sen
perusteella, millainen asunto on ominaisuuksil-
taan vaaranvastuun siirtyessi ostajalle. Myyji
vastaa virheestd, joka asunnossa on ollut tini
ajankohtana, vaikka virhe ilmenisi vasta myo-
hemmin. Jos asunto huononee vaaranvastuun
siirryttyd ostajalle, asunnossa katsotaan olevan
virhe, jos huononeminen johtuu myyjdn sopi-
musrikkomuksesta.

Jos myyjd on antamalla takuun tai vastaa-
vanlaisen sitoumuksen ottanut vastatakseen
asunnon, sen osan tai sithen kuuluvan laitteen
kayttokelpoisuudesta tai muusta ominaisuudes-
ta midrityn ajan, asunnossa, sen osassa tai
laitteessa katsotaan olevan virhe, mikili asun-
to, sen osa tai laite tinid aikana huonontuu
sitoumuksen tarkoittamassa suhteessa. Virhe-
vastuuta ei kuitenkaan synny, jos myyji saat-
taa todennikoiseksi, ettd huonontuminen joh-
tuu tapaturmasta, asunnon, sen osan tai lait-
teen vidrinlaisesta kdisittelystd tali muusta os-
tajan puolella olevasta seikasta.

Jos takuun tai muun 2 momentissa tarkoite-
tun sitoumuksen on antanut joku muu kuin
myyjd aikaisemmassa myyntiportaassa tai myy-
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jdn lukuun, asunnossa, sen osassa tai siihen
kuuluvassa laitteessa katsotaan tdlldinkin ole-
van virhe 2 momentissa mainituin edellytyksin.
Myyjd ei kuitenkaan vastaa aikaisemman
myyntiportaan antaman sitoumuksen perus-
teella virheest4, josta hin ei muuten timin lain
nojalla olisi vastuussa, jos myyjd osoittaa il-
moittaneensa asiasta ostajalle selkedlld tavalla
ennen kaupantekoa.

Uuden asunnon virheen seuraamukset

18 §

Vuositarkastus

Myyjén on jirjestettivd vuositarkastus, jossa
todetaan asunnossa ilmenneet virheet. Vuosi-
tarkastus on toimitettava aikaisintaan 12 kuu-
kautta ja viimeistddn 15 kuukautta sen jilkeen,
kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvik-
synyt rakennuksen kdyttéonotettavaksi. Myy-
jan on ilmoitettava vuositarkastuksen ajankoh-
dasta ostajalle vihintdin kuukautta ennen sen
toimittamista.

Myyjdn on laadittava vuositarkastuksesta
pOytikirja, johon merkitidin ostajan ilmoitta-
mat sekd tarkastuksessa mahdollisesti havaitta-
vat virheet. Ostajalle on varattava tilaisuus
tarkastaa poytikirja ja esittdd sitd koskevat
tdydennykset ja huomautukset kohtuullisessa,
vihintdin kolmen viikon pituisessa ajassa pOy-
tdkirjan tiedoksisaannista.

19 §
Virheilmoitus

Jos ostaja ei ole vuositarkastuksen yhteydes-
sd tai muuten ennen 18§n 2 momentissa
tarkoitetun médrdajan padttymistd ilmoittanut
virheestd, vaikka hinen olisi pitinyt havaita
virhe viimeistiin vuositarkastuksessa, hin me-
nettdd oikeutensa vedota virheeseen.

Jos asunnossa ilmenee virhe, jota ostajan ei
voida edellyttdd havainneen vuositarkastukses-
sa tai sitd ennen, hidn menettdd oikeutensa
vedota virheeseen, jollei hdn ilmoita virheestd
kohtuullisessa ajassa siitd, kun hiin on havain-
nut virheen tai hdnen olisi pitdnyt se havaita.

Arvioitaessa, milloin virhe on havaittu tai se
olisi pitdnyt havaita, ratkaisevana on pidettivi
ajankohtaa, jona ostaja on paidssyt tai hinen
olisi pitdnyt pidisti selville virheen merkityk-
sestd.

Virheilmoitus on tehtivid myyjille tai sille,
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joka on asunnon rakentamista tai korjausra-
kentamista koskevan sopimuksen tai muun
sitoumuksen nojalla velvollinen vastaamaan
virheen korjaamisesta myyjdn lukuun.

20 §

Poikkeukset virheilmoituksen laiminlyonnin
vaikutuksista

Ostaja saa 19 §:n sddnndsten estdimittd vedo-
ta virheeseen, jos:

1) myyji tai joku hidnen puolellaan on
menetellyt térkedn huolimattomasti tai kunni-
anvastaisesti ja arvottomasti;

2) virhe perustuu siihen, ettd asunto ei
ominaisuuksiltaan tdytd vaatimuksia, jotka sille
on asetettu terveyden tai omaisuuden suojele-
miseksi annetuissa sidnndksissd tai midrayk-
sissd; tai

3) virhe perustuu siihen, ettd asunnon omi-
naisuuksista muuten aiheutuu vaaraa terveydel-
le tai omaisuudelle.

21§
Oikeus piddttyd maksusta

Ostajalla on asunnon virheen perusteella
oikeus pidattyd maksamasta jaljelli olevaa
osaa kauppahinnasta. Ostaja ei kuitenkaan saa
pidittdd rahamiirad, joka ilmeisesti ylittdd ne
vaatimukset, joihin hinelld on virheen perus-
teella oikeus.

22 §
Mpyyjin velvollisuus oikaista virhe

Ostajalla on oikeus vaatia, ettd virhe korja-
taan tai muuten oikaistaan ilman, ettd hinelle
aitheutuu siitd kustannuksia. Myyjalld on oi-
keus torjua oikaisuvaatimus, jos virheen oikai-
semisesta aiheutuvat kustannukset olisivat koh-
tuuttoman suuret verrattuna virheen merkityk-
seen ostajalle.

Jos virheen oikaisemisesta aiheutuisi raken-
nuksen muulle asukkaalle haittaa, joka on
suhteettoman suuri verrattuna virheen merki-
tykseen ostajalle tai rakennuksen omistajalle,
oikaisu edellyttdd tillaisen asukkaan suostu-
musta. Jos virheen oikaisemisesta aiheutuisi
mainitunlaista haittaa rakennuksen yhteisissi
tiloissa, oikaisu edellyttdd rakennuksen omista-
jan suostumusta.

Ostaja menettdd oikeutensa vaatia virheen
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oikaisemista, jos hin viivyttelee kohtuuttoman
kauan vaatimuksen esittdmisessi.

23 §
Myyjin oikeus oikaista virhe

Vaikka ostaja ei vaatisi virheen oikaisemista,
myyjd saa omalla kustannuksellaan suorittaa
tallaisen oikaisun, jos hidn ostajan ilmoitettua
virheestd viipymittd tarjoutuu tekemiidn sen.
Ostaja saa kieltdytyd oikaisusta, jos siitd aiheu-
tuisi hinelle olennaista haittaa, asunnon arvon
alenemista tai vaaraa siité, ettd hinelle aiheu-
tuvat kustannukset jaivit korvaamatta, taikka
jos kieltdytymiseen on muu erityinen syy.

Myyjd ei saa vedota siihen, ettd hin ei ole
saanut tilaisuutta 1 momentissa tarkoitettuun
virheen oikaisuun, jos ostaja on korjauttanut
virheen eikd olosuhteet huomioon ottaen koh-
tuudella voida edellyttid, ettd ostaja olisi jai-
nyt odottamaan oikaisua myyjén puolejta.

24 §
Oikaisun ajankohta

Virheen oikaisu on suoritettava kohtuullises-
sa ajassa siitd, kun ostaja on ilmoittanut
virheestd. Ennen vuositarkastusta havaitun vir-
heen korjaaminen voidaan kuitenkin lykétd
tehtdvdksi viipymdttd vuositarkastuksen jil-
keen, jos lykkdyksestd ostajalle aiheutuva hait-
ta on vihdinen eikd muutenkaan ole erityistd
syytd, jonka vuoksi korjaamiseen olisi ryhdyt-
tivd aikaisemmin.

Ostaja vol asettaa myyjdlle kohtuullisen
médrdajan, jonka kuluessa virheen oikaisemi-
seen on ryhdyttivd. Milloin kysymyksessd on
virhe, jonka korjaaminen myyjilli on 1 mo-
mentin mukaan oikeus lykitd tehtdviksi vuo-
sitarkastuksen jilkeen, ostaja voi asettaa edelld
tarkoitetun méiédrdajan aikaisintaan vuositar-
kastuksessa tai silloin kun vuositarkastus vii-
meistddn olisi pitinyt toimittaa.

Jos myyjd ei 2 momentin mukaisesti asetetun
maiirdajan kuluessa ole ryhtynyt tehokkaisiin
toimenpiteisiin virheen oikaisemiseksi, vaikka
hin on velvollinen virheen korjaamiseen, osta-
jalla on oikeus teettdd oikaisu toisella ja vaatia
siitd korvaus 26 §n nojalla.

25 §
Hinnanalennus ja kaupan purku virheen vuoksi

Jollei virheen oikaisu tule kysymykseen tai
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jollei oikaisua suoriteta tai jos on painavia syitid
olettaa, ettei tillaista oikaisua tulla suoritta-
maan 24 §:ssé edellytetyssd ajassa, ostaja saa:

1) vaatia virhettd vastaavaa tai muuten
virheeseen nihden méariltddn kohtuullista hin-
nanalennusta; tai

2) purkaa kaupan, jos sopimusrikkomus on
olennainen.

Ostaja menettdsd oikeutensa purkaa kauppa
virheen vuoksi, jos hidn viivyttelee kohtuutto-
man kauan purkuilmoituksen tekemisessi ei-
vitkd olosuhteet ole sellaiset kuin 20 §:ssi
mainitaan.

26 §
Vahingonkorvaus virheen vuoksi

Ostajalla on oikeus korvaukseen vahingosta,
jonka hén kérsii asunnon virheen vuoksi. Edel-
14 11§&n 3 momentissa tarkoitetun vilillisen
vahingon myyji on kuitenkin velvollinen kor-
vaamaan vain, jos virhe tai vahinko johtuu
huolimattomuudesta hinen puolellaan.

Tdman pykélin mukainen oikeus vahingon-
korvaukseen kisittdd myods virheestd ostajalle
aiheutuneen henkild- ja esinevahingon. Myyji
el kuitenkaan tdmin pykilin nojalla ole vel-
vollinen korvaamaan:

1) rakentamisessa tai korjausrakentamisessa
kdytetyn materiaalin, muun rakennuksen ai-
nesosan tai asunnon tarpeistoon kuuluvan lait-
teen virheesti aiheutuvaa henkilovahinkoa,
ellei vahinko johdu huolimattomuudesta myy-
jan puolella;

2) rakentamisessa tai korjausrakentamisessa
kdytetyn materiaalin tai muun rakennuksen
ainesosan virheestd aiheutuvaa esinevahinkoa,
jos vahinko kohdistuu muuhun omaisuuteen
kuin asuntoon tai padasiassa yksityisessd kiy-
tésséd olevaan asuntoirtaimistoon eikd vahinko
johdu huolimattomuudesta myyjin puolella;
eikd

3) asunnon tarpeistoon kuuluvan laitteen
virheestd aiheutuvaa esinevahinkoa, jos vahin-
ko kohdistuu omaisuuteen, jolla ei ole vilitdnti
kayttdoyhteytta laitteeseen eikd vahinko johdu
huolimattomuudesta myyjin puolella.

Jos joku muu kuin myyjd on sitoutunut
oikaisemaan asunnossa olevan virheen tai muu-
ten vastaamaan asunnon tai sithen kuuluvien
laitteiden laadusta myyjdn lukuun, sitoumuk-
sen antaja on velvollinen korvaamaan si-
toumuksen tdyttiméttd jidmisestd ostajalle ai-
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heutuvan vahingon timén pykildn mukaisin
perustein.

Samanlainen oikeus korvaukseen kuin osta-
jalla on hinen perheenjdsenelldin, joka kérsii
virheen vuoksi vahinkoa, seki sellaisella muulla
asukkaalla, joka kirsii vahinkoa virheen tai sen
oikaisun vuoksi.

Muut virheet uuden asunnon kaupassa

27 §
Taloudellinen virhe

Kaupan kohteessa on taloudellinen virhe, jos
myyjd ennen kaupantekoa on:

1) antanut ostajalle virheellisen tai harhaan-
johtavan tiedon kyseisen asunnon omistami-
seen tai kdyttéon liittyvistd taloudellisista vel-
voitteista tai vastuista, kuten yhtigvastikkeesta
tal myytdvien osakkeiden osalle tulevasta osuu-
desta yhtion velkoja, taikka asuntoyhteison
taloudellisesta tilasta, ja annetun tiedon voi-
daan olettaa vaikuttaneen kauppaan;

2) jattanyt antamatta ostajalle sellaisen 1
kohdassa tarkoitettua seikkaa koskevan tiedon,
jonka hidn asuntojen markkinoinnissa annetta-
vista tiedoista annetun asetuksen mukaan olisi
ollut velvollinen antamaan, ja laiminlyonnin
voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan; tai

3) muutoin jittdnyt antamatta ostajalle tie-
don 1 kohdassa tarkoitetusta seikasta, josta
hidnen tdytyy olettaa tienneen ja josta ostaja
perustellusti saattoi olettaa saavansa tiedon, ja
laiminlydnnin voidaan olettaa vaikuttaneen
kauppaan.

Kaupan kohteessa on taloudellinen virhe
myds, jos osakeyhtidn, johon tidmin lain 2
luvun sdinndksid sovelletaan, taloudellinen tila
rakentamisvaiheen piéttyessi on heikompi
kuin mitd voimassa oleva taloussuunnitelma
edellyttii.

Jos kaupan kohteessa on taloudellinen virhe,
sovelletaan, mitd 19 §:n 3 momentissa sekd 21,
25 ja 26 §:ssd sdddetddn. Ostaja el saa vedota
taloudelliseen virheeseen, ellei hdn ilmoita vir-
heestd myyjille kohtuuilisessa ajassa siitd, kun
hidn on havainnut virheen tai hdnen olisi
pitdnyt se havaita. Ostajan laiminlyonnilld ei
kuitenkaan ole tillaista vaikutusta, jos myyja
tai joku hdnen puolellaan on menetellyt torke-
in huolimattomasti tai kunnianvastaisesti ja
arvottomasti.
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28 §
Oikeudellinen virhe

Kaupan kohteessa on oikeudellinen virhe,
jos sivullinen omistaa sen tai osan siitd taikka
jos sivullisella on siihen pantti- tai muu oikeus
eikd sopimuksesta seuraa, ettd ostajan on
vastaanotettava kaupan kohde sivullisen oikeu-
desta johtuvin rajoituksin. Ostaja voi vaatia
oikeudellisesta virheestd johtuvia seuraamuksia
my&s silloin, kun sivullinen viittd4, ettd hinelld
on edelld tarkoitettu oikeus, ja viitteelle on
todennikoisid perusteita.

Ostaja ei saa vedota oikeudelliseen virhee-
seen, ellei hdn ilmoita virbeestd myyjille koh-
tuullisessa ajassa siitd, kun hin on havainnut
virheen tai hidnen olisi pitdnyt se havaita.
Ostajan laiminlyonnilld ei kuitenkaan ole tal-
laista vaikutusta, jos myyji tai joku hinen
puolellaan on menetellyt térkedn huolimatto-
masti tai kunnianvastaisesti ja arvottomasti.
Mitd 19 §&n 3 momentissa ja 21 §:ssd sdiddetdidn,
sovelletaan myos, kun kaupan kohteessa on
oikeudellinen virhe.

Jollei myyjd viipymittd huolehdi siitd, ettd
sivullisen oikeus lakkaa tai virhe muutoin
oikaistaan, ostajalla on oikeus purkaa kauppa
tai, jos virhe el ole olennainen, vaatia siti
vastaavaa hinnanalennusta.

Jos oikeudellinen virhe oli olemassa jo kau-
pantekoajankohtana, ostajalla on oikeus vahin-
gonkorvaukseen, jollei hin tiennyt eikd hédnen
olisi pitdnytkddn tietdd virheestd. Jos virhe on
syntynyt kaupanteon jilkeen, ostajalla on oi-
keus vahingonkorvaukseen, jollei myyjd osoita,
ettei virhe tai vahinko johdu hinen menettelys-
tdén.

Ostajan velvollisuudet ja ostajan sopimusrikko-
muksen seuraamukset uuden asunnon kaupassa

29 §

Kauppahinnan maksuajankohta ja
omistuksenpiddtysehdon voimassaolo

Jollei toisin ole sovittu, ostajan on makset-
tava kauppahinta samana ajankohtana kun
asunnon hallinta sekd osakekirja tai muu asun-
non omistus- tai hallintaoikeutta osoittava
asiakirja luovutetaan hinelle. Kauppahintaan
kuulumattomista lisd- ja muutostdistd perittdvi
vastike on maksettava, kun kyseiset tydt ovat
valmistuneet.

Jos kauppahinnan sovitaan joltakin osin
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erddntyvin maksettavaksi ennen asunnon hal-
linnan luovutusta, kauppahinnan ennakkoerien
madrit eivit saa olla niin suuria, ettd ne ovat
epdsuhteessa myyjin suorituksen arvoon erien
erddntymisajankohtina.

Kauppahinnasta vihintdin 10 prosenttia saa
erddntyd maksettavaksi vasta, kun ostajalla on
ollut kohtuullinen tilaisuus tarkastaa asunto ja
asunnon hallinta luovutetaan ostajalle. Osa-
puolten sopima osa kauppahinnasta, maaral-
tain vahintdin kaksi prosenttia, on maksettava
tallettamalla se myyjan lukuun myyjdn valitse-
maan pankkiin. Myyjd saa nostaa talletetun
summan ja sille mahdollisesti kertyneen talle-
tuskoron pankista aikaisintaan kuukauden ku-
Juttua siitd, kun asunnon hallinta on luovutettu
ostajalle, jollei ostaja kdytd 21§n mukaista
oikeuttaan pidittyd maksusta ja kielld pankkia
luovuttamasta talletusta tai osaa siitd myyjille.

Sopimusehto, jonka mukaan myyjd kauppa-
hintasaatavansa turvaamiseksi pidattaa itsel-
leen omistusoikeuden kaupan kohteeseen tai
saa sithen panttioikeuden kauppahintasaata-
vansa vakuudeksi, on voimassa enintdin sithen
saakka, kun ostaja on tallettanut 3 momentissa
tarkoitetun osan kauppahinnasta pankkiin ja
maksanut muun osan myyjéille.

30§
Hinnankorotusehdon mitdttomyys

Jos kauppa koskee 2 luvun 1 §:ssd tarkoite-
tun yhtidén osakkeita, ehto, jonka mukaan
myyjélld on oikeus méirityin edellytyksin ko-
rottaa sovittua kauppahintaa, on mititén. Yh-
t16n taloussuunnitelman muuttamisesta sddde-
tddn 2 luvun 8 ja 9 §:ssé.

31§
Asunnon yksityiskohtien tdsmentdminen

Jos ostajan on sopimuksen mukaan miiri
tismentdd jokin asunnon tai sen varusteiden
ominaisuus, mutta hdn ei tee siti sovittuna
ajankohtana tai kohtuullisessa ajassa siitd, kun
myyjd on sitd hdneltd pyytinyt, myyjd saa
tismentid nimi ominaisuudet siten kuin voi-
daan olettaa olevan ostajan edun mukaista.

Myyjin on ilmoitettava ostajalle tekemés-
tiin tismennyksesti ja asetettava ostajalle
kohtuullinen aika, jonka kuluessa tdmi voi
muuttaa tismennystd. Jos ostaja ei muuta
saamaansa tismennysti asetetun ajan kuluessa,
siitd tulee sitova.

21 340158V

161

32§

Kaupan peruuttaminen

Jos ostaja rikkoo sopimuksen peruuttamalla
asunnon kaupan ennen kuin asunto on luovu-
tettu ostajan hallintaan, myyjdlli on oikeus
korvaukseen hinelle atheutuvasta vahingosta
35 §&n mukaan.

338§
Viivistyskorko

Jos ostaja ei maksa kauppahintaerdi ajoissa,
myyjilld on, milloin kauppaa ei peruuteta tai
pureta, oikeus viivdstyskorkoon korkolain
(633/82) mukaisesti.

34§
Myyjin oikeus purkaa kauppa

Myyj4 saa purkaa kaupan ostajan maksuvii-
vistyksen vuoksi, jos sopimusrikkomus on
olennainen.

Jos myyjd on asettanut ostajalle maksun
suorittamista varten midrityn lisiajan, joka ei
ole kohtuuttoman lyhyt, myyjd saa niin ikdin
purkaa kaupan, jollei maksua suoriteta lisdajan
kuluessa. Asetetun lisdajan kuluessa myyji saa
purkaa kaupan vain, jos ostaja ilmoittaa, ettei
hén suorita maksua timénrajan kuluessa.

Myyjd ei saa purkaa kauppaa ostajan mak-
suviivistyksen vuoksi sen jdlkeen, kun osake-
kirja tai muut asunnon omistus- tai hallintaoi-
keutta osoittavat asiakirjat on luovutettu osta-
jalle eikd myoskidn sen jdlkeen, kun asunto on
luovutettu ostajan hallintaan, ellei omistuksen-
piditysehdosta muuta johdu.

Myyjéd ei saa purkaa kauppaa ostajan mak-
suviivdstyksen vuoksi sen jdlkeen, kun viivds-
tynyt maksu korkoineen on suoritettu.

35§
Myyjédn oikeus vahingonkorvaukseen

Jos myyjd purkaa kaupan ostajan maksuvii-
vistyksen vuoksi tai jos ostaja peruuttaa kau-
pan 32 §n mukaisesti, myyjilli on oikeus
korvaukseen asunnon uudelleen myymisen ai-
heuttamista kustannuksista seki niisti erityisis-
td kustannuksista, joita hinelle on aibeutunut
sopimuksen tekemisestd ja tdyttdmisestd ja
joista hin todennikéoisesti ei voi hydtyd muulla
tavalla. Muusta vahingosta myyjilld on oikeus
saada korvaus, joka on kohtuullinen ottaen
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huomioon sovittu hinta, sopimuksen purkami-
sen tai peruutuksen ajankohta sekd muut sei-
kat.

Myyjélld ei kuitenkaan ole oikeutta korva-
ukseen, jos ostajan maksuviivistys tai kaupan
peruuttaminen johtuu lain siddnnoksestd, ylei-
sen lilkenteen tai maksuliikenteen keskeytykses-
td tai muusta samankaltaisesta esteestd, jota
ostaja el kohtuudella voi vilttii eiki voittaa.

Sopimus, jonka mukaan ostajan maksettava
korvaus méidrdytyy kaavamaisesti tiettynd
osuutena kauppahinnasta tai muun vakioperus-
teen mukaan, on pétevd, jos sopimuksen mu-
kainen korvaus on kohtuullinen ottaen huo-
mioon sopimuksen purkamisesta tai peruutta-
misesta yleensd aiheutuva vahinko ja tdméin
pykdldn sdinnokset.

Vahingonkorvauksen sovittelusta sidddetdin
38 §:ssd.

Muut sddnndkset uuden asunnon kaupassa
36 §
Tdydentdvdt sddnndkset kaupan purkamisesta

Jos kauppa puretaan tai ostaja peruuttaa
kaupan, myyjin on palautettava saamansa
kauppahinta. Jos ostaja purkaa kaupan myyjin
sopimusrikkomuksen vuoksi, myyjin on mak-
settava palautettavalle kauppahinnalle korkoa
korkolain 3 §&n 2 momentissa tarkoitetun kor-
kokannan mukaan siitd pdivdstd lukien, jona
hin vastaanotti maksun. Jos ostaja on saanut
asunnon tai timin luvun 4 §:n 3 momentissa
tarkoitetut asiakirjat hallintaansa, hdnen on
luovutettava ne takaisin myyjille.

Jos ostaja purkaa kaupan sen jilkeen, kun
asunto on luovutettu hidnen hallintaansa, ja
hdnen voidaan katsoa saaneen olennaista hyd-
tyd asunnon kdyttdmisesti, hdnen on suoritet-
tava siitd myyjélle kohtuullinen korvaus. Kor-
vausta médrittiessi on otettava huomioon se
haitta, joka purkamisen syynid olevasta sopi-
musrikkomuksesta on ostajalle aiheutunut, se-
kd muut seikat.

Jos ostaja on pannut asuntoon tarpeellisia tai
hyodyllisia kustannuksia, myyjin on kaupan
purkamisen yhteydessd suoritettava niistd osta-
jalle kohtuullinen korvaus.

37§

Asunnon kunnon huonontuminen ja ostajan
purkuoikeus

Jos asunnon kunto on ostajan hallinta-
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aikana huonontunut enemmin kuin mitd voi-
daan pitd4 tavanomaisena kulumisena tai jos
asunto on tini aikana vahingoittunut ja timi
johtuu huolimattomundesta ostajan puolella,
ostaja ei saa purkaa kauppaa, ellei hdn korvaa
myyjille mainitusta syystd johtuvaa arvon ale-
nemista.

38 §
Vahingonkorvauksen sovittelu

Sopimusrikkomuksen perusteella suoritetta-
vaa vahingonkorvausta voidaan sovitella, jos se
on kohtuuton ottaen huomioon sopimusrikko-
muksen syy, vastapuolen mahdollinen myota-
vaikutus vahinkoon, sopijapuolten varallisuus-
olot, asunnon kauppahinta, vahingon aiheutta-
neen osapuolen mahdollisuudet ennakoida ja
ehkiistd vahingon syntyminen sekd muut sei-
kat.

Vahingonkorvausta, joka ostajan on suori-
tettava 35 §n nojalla, voidaan sovitella erityi-
sesti, jos maksuviivistys tai kaupan peruutta-
minen johtuu maksuvaikeuksista, joihin ostaja
on joutunut sairauden, tydttdomyyden tai muun
erityisen seikan vuoksi pddasiassa omatta syyt-
tddn.

398

Asuntoyhteison oikeus vaatia oikaisua
ostajan lukuun

Asuntoyhteisolld, jonka omistamassa raken-
nuksessa asunto sijaitsee, on oikeus ostajan
fukuun vaatia myyjaltd virheen oikaisua 22 §:n
mukaisesti. Ostaja voi kuitenkin kieltdd edelld
tarkoitetun puhevallan kiyttdmisen omalta
osaltaan.

40 §

Vahingonkorvausta koskeva kanneaika
erdissd tapauksissa

Tamin luvun sddnnoksiin perustuva kanne,
joka koskee:

1) rakentamisessa tai korjausrakentamisessa
kdytetyn materiaalin tai muun rakennuksen
ainesosan virheestd aiheutuvaa asuntoon tai
pédasiassa yksityisessd kdytdssd olevaan asun-
toirtaimistoon kohdistuvaa esinevahinkoa; tai

2) asunnon tarpeistoon kuuluvan laitteen
virheestd aiheutuvaa laitteeseen vilittoméissi
kdyttoyhteydessd olevaan omaisuuteen kohdis-
tuvaa esinevahinkoa,

on nostettava kolmen vuoden kuluessa siitd,
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kun korvausta vaativa sai tiedon vahingon
ilmenemisestd ja korvausvelvollisesta. Kanne
on kuitenkin pantava vireille kymmenen vuo-
den kuluessa siitd, kun korvausvelvollinen laski
vahingon aiheuttaneen materiaalin, ainesosan
tai laitteen liikkeelle.

41 §
Suhde muihin vahingonkorvaussddnnoksiin

Tamin luvun sididnndkset eivit rajoita vahin-
koa karsineen oikeutta vaatia korvausta vahin-
gonkorvauslain (412/74),  tuotevastuulain
(694/90) tai muun lain nojalla.

5 luku

Muut siddnnokset asunnon ensimmiiisen
myyjin ja laitetoimittajan vastuusta

1§
Asuntoyhteison oikeus vedota rakentamista
koskevaan sopimukseen

Asuntoyhteisolld on oikeus vedota rakenta-
mista tai korjausrakentamista koskevan sopi-
muksen sisiltdoon, vaikkei se ole osapuolena
tissd sopimuksessa ja vaikka yhteison hallin-
toelin on ennen yhteisdn hallinnon siirtymistd
yhteisdosuuksien ostajille hyviksynyt sopimuk-
sesta poikkeamisen yhteisén vahingoksi.

2§
Oikeus korvaukseen yhteisooikeudellisten
sddinndsten nojalla

Asuntoyhteisén ja sen osakkaan tai jisenen
oikeutta vaatia korvausta yhteisdoikeudellisten
saanndsten nojalla ei estd se, ettd korvausvaa-
timuksen perusteena oleva menettely on ennen
yhteisdn hallinnon siirtymistd yhteisdosuuksien
ostajille yhteison johdon toimesta hyvéksytty
tai ettd yhteison hallintoelin on ennen kyseistd
hallinnon siirtymistd mydntinyt sitd koskevan
vastuuvapauden.

38
Asunnon ensimmdisen myyjin virhevastuu
mydhemmdlle ostajalle

Asunnon ostajalla on oikeus vedota asunnon
virhettd koskeviin 4 luvun sdinnoksiin suhtees-
sa 4 luvun 1 §:ssd tarkoitettuun asunnon myy-

jadn (asunnon ensimmdinen myyji), vaikka hdn
olisi ostanut asunnon kolmannelta henkilolta.

Ostajalla ei kuitenkaan ole tillaista oikeutta:

1) sellaisen virheen osalta, joka on syntynyt
asunnon ensimmdisestd myyjidstd riippumatto-
masta syystd sen jidlkeen, kun hidn luovutti
asunnon edelleen;

2) siltd osin kuin asunnon ensimméinen
myyjé on jo hyvittinyt virheen asunnon aikai-
semmalle omistajalle;

3) jos asunnon aikaisempi omistaja ei virheil-
moituksen laiminlyénnin vuoksi voisi 4 luvun
19 ja 20 §:n mukaan vedota virheeseen; eikd

4) siltd osin kuin vaatimus koskee hinnan-
alennusta tai kauppahinnan palauttamista ja
ylittdd mdéiridltddn sen, mitd asunnon ensim-
miisen myyjin oma sopijapuoli olisi voinut
vaatia samalla perusteella.

4§
Virheilmoitus

Ostaja menettdd oikeutensa esittdd vaati-
muksia 3 §:n nojalla, jollei hdn ilmoita virheesta
asunnon ensimmdiselle myyjalle kohtuullisessa
ajassa siitd, kun hin havaitsi virheen tai hédnen
olisi pitinyt se havaita ja kun hinelld oli
kdytettivissadn vaatimuksen esittimiseksi tar-
vittavat tiedot asunnon ensimmdaisestd myyjis-
t4.

Ostaja saa kuitenkin 1 momentin estimittd
vedota virheeseen, jos:

1) asunnon ensimméiinen myyji, johon vaa-
timus kohdistuu, on menetellyt torkedn huoli-
mattomasti tai kunnianvastaisesti ja arvotto-
masti;

2) virhe perustuu sithen, ettd asunto ei
ominaisuuksiltaan tiytd vaatimuksia, jotka sille
on asetettu terveyden tai omaisuuden suojele-
miseksi annetuissa sddnnoksissd tai madrayk-
sissd; tai

3) virhe perustuu siihen, ettd asunnon omi-
naisuuksista aiheutuu vaaraa terveydelle tai
omaisuudelle.

5§

Vakuuden voimassaolo mydhemmdn ostajan
hyviksi

Téamin lain 2 luvun 17 §n, 19 §n tai 4 luvun
3§&n mukainen vakuus on voimassa myos
sellaisen ostajan hyviksi, joka mainittujen
sddnndsten mukaisena vakuuden voimassaolo-
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aikana on ostanut asunnon kolmannelta hen-
kiloltd.

6§

Laitetoimittajan vastuu asunnon ostajalle

Jos asuntoon kuuluvassa laitteessa on virhe,
asunnon ostajalla on kuluttajansuojalain 5 lu-
vun 31 §:n (16/94) mukainen oikeus kohdistaa
virheen perusteella vaatimuksia elinkeinonhar-
joittajaan, joka on aikaisemmassa myyntipor-
taassa luovuttanut laitteen jilleenmyyntid tai
asuntotuotantoa varten,

Asunnon ostajalla ei kuitenkaan ole 1 mo-
mentissa tarkoitettua oikeutta, jos asunnon
aikaisempi omistaja ei virheilmoituksen laimin-
iyénnin vuoksi voisi vedota virheeseen. Asun-
non ensimmdiisen myyjdn laiminlydnti ei kui-
tenkaan rajoita mydhemmin ostajan oikeutta
vedota virheeseen.

78§

Luvun sddnndsten pakottavuus

Sopimusehto, jolla rajoitetaan asuntoyhtei-
solle tai kuluttajalle tdmin luvun mukaan
kuuluvia oikeuksia, on mitdton.

6 luku
Kiytetyn asunnon kauppa
Yieiset sddinnckset

1§

Luvun soveltamisala

Tamén luvun sddnndkset koskevat myyjin ja
ostajan vilistd suhdetta, kun asunto myydiin
kiytettynd.

Luvun sdinnoksid sovelletaan my6s, kun
muu kuin elinkeinonharjoittaja myy asunnon
otettavaksi kdyttoon ensimmdistd kertaa uudis-
tai korjausrakentamisen jilkeen.

Kiytetyn asunnon ostajan oikeudesta esittii
asunnon virheen perusteella vaatimuksia asun-
non ensimmdiselle myyjélle sdidetddn 5 luvus-
sa.

28
Mahdollisuus poiketa luvun sdinndksistd
sopimusehdoin

Jos myyjina on elinkeinonharjoittaja ja os-

tajana on kuluttaja, sopimusehto, joka poikke-
aa tdméan luvun sd4nndksistd ostajan vahingok-
si, on mitdtdn, jollei jaljempédnd toisin sdddets.

Jos myyjdnd on muu kuin elinkeinonharjoit-
taja, luvun sdinnoksistd voidaan sopimuksin
poiketa. Jos ostajana on kuitenkin kuluttaja:

1) ostajan asemaa ei voida heikentdd siitd,
mikd se on 810 ja 25 §:n mukaan; sekd

2) ostajan 14—17, 20 ja 21 §&n mukaisia
oikeuksia voidaan rajoittaa vain sopimuksessa
yksildityjen seikkojen osalta.

3§

Tarpeistoesineiden kuuluminen kauppaan

Asunnon tavanomaiseen tarpeistoon kuulu-
vat laitteet ja muut esineet, jotka ovat asun-
nossa sitd ostajalle esiteltdessd, sisdltyvit kaup-
paan, jollei toisin ole sovittu.

Hallinnan ja asiakirjojen luovutus,
kustannusten jako ja vaaranvastuu
kdytetyn asunnon kaupassa

48
Asunnon hallinnan sekd osakekirjan tai
muun asiakirjan luovutus

Myyjdn on luovutettava ostajalle asunnon
hallinta sek# osakekirja tai muut asunnon
omistus- tai hallintaoikeutta osoittavat asiakir-
jat sovittuna ajankohtana. Jollei toisin ole
sovittu, edelld tarkoitetut asiakirjat on luovu-
tettava samana ajankohtana kuin asunnon
hallinta.

Myyjéd ei kuitenkaan ole velvollinen luovut-
tamaan asunnon hallintaa eikd 1 momentissa
tarkoitettuja asiakirjoja ennen kuin ostaja mak-
saa kauppahinnan, ellei ole sovittu, ettd kaup-
pahinta tai osa siitd eriintyy maksettavaksi
vasta myGhemmin.

5§

Asunnosta aiheutuvat kustannukset

Jollei toisin ole sovittu, myyji vastaa:

1) sdannollisistd yhtidvastikkeista ja muista
niihin rinnastettavista asuntoyhteisolle suoritet-
tavista maksuista, jotka kohdistuvat asunnon
hallinnan luovutusta edeltiviin aikaan,

2) muista asunnon hoito-, yllipito- tai pa-
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rannuskustannuksista, jotka kohdistuvat asun-
non hallinnan luovutusta edeltivdidn aikaan,
milloin kysymyksessd on hyddykkeen kdytt6on
perustuva juokseva meno, tai jotka syntyvit
ennen asunnon hallinnan luovutusta, milloin
kysymyksessid on muunlainen meno, sekd

3) asuntoon kohdistuvista julkisoikeudellisis-
ta maksuista, joita koskeva maksuvelvollisuus
syntyy ennen asunnon hallinnan luovutusta.

Jos asunnon hallinnan liovutus viivistyy
ostajan puolella olevan seikan vuoksi, ostaja
vastaa kuitenkin 1 momentissa tarkoitetuista
kustannuksista siitd lihtien, kun luovutuksen
sopimuksen mukaan olisi pitinyt tapahtua.

Jos asunto jo kauppaa tehtdessd on ostajan
hallinnassa, vastuu tissd pykildssi tarkoitetuis-
ta menoista siirtyy ostajalle kaupantekoajan-
kohtana, jollei toisin sovita.

Uuden osakkeenomistajan vastuusta yhtio-
vastikkeen maksamisesta asunto-osakeyhtiolle
sdddetddn asunto-osakeyhtidlaissa.

6§

Leimaveron maksaminen

Jollei toisin ole sovittu, ostaja vastaa kaupan
osapuolten vilisessi suhteessa kaupasta mah-
dollisesti johtuvan leimaveron maksamisesta.

Valtion oikeudesta perid leimavero kaupan
osapuolilta sdddetddn leimaverolaissa (662/43).

78

Vaaranvastuu

Myyjidlld on vaaranvastuu siitd, ettd asunto
tuhoutuu tai vahingoittuu ostajasta riippumat-
tomasta syystd ennen kuin se luovutetaan
ostajan hallintaan. Jos hallinnan liovutus vii-
véstyy ostajan puolella olevan seikan vuoksi,
vaaranvastuu siitd, ettd asunto tuhoutuu tai
vahingoittuu myyjdstd riippumattomasta syys-
td, on kuitenkin ostajalla siitd lihtien, kun
hallinnan luovutuksen sopimuksen mukaan oli-
si pitinyt tapahtua.

Jos asunto jo kauppaa tehtdessid on ostajan
hallinnassa, vaaranvastuu asunnosta siirtyy os-
tajalle kaupantekoajankohtana.

Jos vaaranvastuu on ostajalla ja asunto
tuhoutuu tai vahingoittuu myyjistd riippumat-
tomasta syystd, ostajan on tdstdi huolimatta
maksettava kauppahinta.

165

Seuraamukset kaupan kohteen luovutuksen
viivdstymisestd kdytetyn asunnon kaupassa

8§
Oikeus pidittyd maksusta

Jos asunnon hallinta taikka osakekirja tai
muut asunnon omistus- tai hallintaoikeutta
osoittavat asiakirjat ovat myyjin viivistyksen
vuoksi luovuttamatta ajankohtana, jona kaup-
pahinta tai osa siitd sopimuksen mukaan
erddntyy maksettavaksi, ostajalla on oikeus
pidittyd maksun suorittamisesta, kunnes luo-
vutus tapahtuu. Tdmén jilkeenkin ostajalla on
oikeus piddttyd maksamasta sellaista osaa
kauppahinnasta, joka on tarpeen myyjin vii-
vastykseen perustuvan vahingonkorvausvaati-
muksen vakuudeksi.

Jos jokin osa kauppahinnasta sopimuksen
mukaan erddntyy maksettavaksi tiettynd ajan-
kohtana ennen asunnon tai 1 momentissa
mainittujen asiakirjojen hallinnan luovutusta,
mutta on perusteltua aihetta olettaa, ettd hal-
linnan luovutus tulee viivistyméain, ostajali= on
otkeus pidattyd kauppahinnan maksamiscsia,
kunnes myyjd saattaa todennikoiseksi, ettd hiin
kykenee tiyttdmain sopimuksen ajoissa.

9§

Kaupan purku ja vahingonkorvaus

Jos myyjd ei luovuta ajoissa asunnon hallin-
taa tai 4 §:n 1 momentissa tarkoitettuja asiakir-
joja, ostajalla on oikeus:

1) purkaa kauppa, jos viivdstyksestd aiheu-
tuu hinelle olennaista haittaa, eikd purkamista
ole pidettdvd kohtuuttomana; seki

2) saada vahingonkorvausta, jollei myyjd
osoita, ettei viivadstys tai vahinko johdu huoli-
mattomuudesta hdnen puolellaan.

Jos myyjiand on elinkeinonharjoittaja. osta-
jalla on kuitenkin oikeus purkaa kauppa ja
saada vahingonkorvausta 4 luvun 8 ja 11 §:ssd
sdddetyin perustein.

Ostaja ei saa purkaa kauppaa myyjin viivis-
tyksen vuoksi sen jalkeen, kun asunnon hallin-
ta ja 4§:n 1 momentissa tarkoitetut asiakirjat
on luovutettu.

10 §
Purku ennakoidun viivistyksen vuoksi

Jos ennalta on painavia syitd olettaa, etti
purkuun oikeuttava viividstys tulee tapahtu-
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maan, ostaja saa purkaa kaupan jo ennen kuin
sopimuksen sovittu tdyttdmisajankohta on ké-
silla.

Kéytetyn asunnon virhe

11§
Yleinen virhesddnnis

Asunnossa on virhe, jos:

1) se el vastaa sitd, miti voidaan katsoa
sovitun;

2) se ei vastaa niitd tietoja, jotka myyjd on
ennen kaupantekoa antanut asunnosta ja joi-
den voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan;

3) myyji on ennen kaupantekoa jittinyt
antamatta ostajalle tiedon sellaisesta asuntoa
koskevasta erityisestd seikasta, josta hénen
tdytyy olettaa tienneen ja josta ostaja perustel-
lusti saattoi olettaa saavansa tiedon ottaen
huomioon hinen mahdollisuutensa havaita ky-
seinen seikka 12 §:ssd tarkoitetussa asunnon
tarkastuksessa, myyjdn tietoisuus ostajan aset-
tamista erityisvaatimuksista sekd muut seikat,
ja laiminlydnnin voidaan olettaa vaikuttaneen
kauppaan; tai

4) se on varustukseltaan, kunnoltaan tai
muilta ominaisuuksiltaan merkittdvisti huo-
nompi kuin ostajalla on ollut perusteltua aihet-
ta edellyttdd ottaen huomioon asunnon hinta,
sen ikd, alueella tavanomainen varustetaso,
kohtuullista asumistasoa koskevat yleiset vaa-
timukset sekd muut seikat.

Virhettd koskevia sddnnoksid sovelletaan 1
momentin 2 ja 3 kohdassa siddetyin edellytyk-
sin myos, jos myyjd on antaput asunnon
ympéristostd tai alueen palveluista virheellisen
tai harhaanjohtavan tiedon taikka laiminlyonyt
antaa tiedon niiti koskevasta, asunnon kiyt-
to6n tai arvoon vaikuttavasta seikasta.

Jos myyjdnd on elinkeinonharjoittaja, asun-
nossa on virhe myods, jos myyjd on ennen
kaupantekoa jattinyt antamatta ostajalle sellai-
sen asuntoa koskevan tiedon, jonka hén asun-
tojen markkinoinnissa annettavista tiedoista
annetun asetuksen mukaan olisi ollut velvolli-
nen antamaan, ja laiminlydnnin voidaan olet-
taa vaikuttaneen kauppaan.

12 §
Asunnon ennakkotarkastus

Ostaja ei saa virheend vedota seikkaan, josta
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hénen tiytyy olettaa tienneen kauppaa tehti-
essd.

Jos ostaja on ennen kaupantekoa tarkasta-
nut asunnon tai ilman hyviksyttivid syytd
jattdnyt kdyttdmdittd myyjdn tarjoaman tilai-
suuden asunnon tarkastamiseen, hidn el saa
virheend vedota seikkaan, joka hidnen olisi
pitdnyt havaita tarkastuksessa.

Ostaja ei ilman myyjin kehotusta tai muuta
erityisti syytd ole velvollinen tarkistamaan
myyjin asunnosta antamien tietojen paikkan-
sapitdvyyttd eikd ulottamaan asunnon tarkas-
tusta seikkoihin, joiden tutkiminen edellyttidd
erityisid teknillisid toimenpiteitd tai muita ta-
vanomaisesta poikkeavia jirjestelyja.

Mitd 1 ja 2 momentissa sdddetiiin, ei sovel-
leta, jos ostajan el kaupantekoajankohtana
voida edellyttdd kisittineen kyseisen seikan
merkitystd tai jos hénelldi on ollut aihetta
olettaa, ettd se oikaistaan ennen asunnon hal-
linnan luovutusta. Mainittuja sdinndksid ei
sovelleta myoskdin, jos myyjd on menetellyt
torkedn huolimattomasti tai kunnianvastaisesti
ja arvottomasti eikd myodskddn sikidli kuin
timéin luvun 19 §:std muuta johtuu.

13 §
Virheellisyyden mddrddvd ajankohta

Mitd 4 luvun 17 §:ss8 siddetddn virheellisyy-
den madradvistd ajankohdasta, sovelletaan
myds tdmin luvun sddnndsten mukaiseen vir-
hearviointiin.

Kiytetyn asunnon virheen seuraamukset

14 §
Virheilmoitus

Ostaja ei saa vedota virheeseen, ellei hidn
ilmoita virheestd myyjille kohtuullisessa ajassa
siitd, kun hin havaitsi virheen tai hinen olisi
pitinyt se havaita. Arvioitaessa, milloin virhe
on havaittu tai se olisi pitinyt havaita, ratkai-
sevana on pidettdvd ajankohtaa, jona ostaja on
piidssyt tai hinen olisi pitdnyt pddstd selville
virheen merkityksesti.

Jollei ostaja ilmoita virheestd myyjilie kah-
den vuoden kuluessa siitd, kun asunnon hallin-
ta on luovutettu hénelle, hdn menettdd oikeu-
tensa vedota sithen. Mitd tdssi momentissa
siddetddn, ei sovelleta, jos myyjini on elinkei-
nonharjoittaja.

Ostaja saa 1 ja 2 momentin s#dnnodsten
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estdmittd vedota virheeseen, jos myyjd on
menetellyt torkedn huolimattomasti tai kunni-
anvastaisesti ja arvottomasti.

15§
Oikeus piddttyd maksusta

Ostajalla on asunnon virheen perusteella
oikeus pidittyd maksamasta jiljelld olevaa
osaa kauppahinnasta. Ostaja ei kuitenkaan saa
piddttdd rahamdirad, joka ilmeisesti ylittdd ne
vaatimukset, joihin hidnelld on virheen perus-
teella oikeus.

16 §

Hinnanalennus ja kaupan purku
virheen vuoksi

Ostajalla on oikeus virhetti vastaavaan tai
muuten virheeseen ndhden mdidriltidn koh-
tuulliseen hinnanalennukseen.

Ostajalla on oikeus purkaa kauppa, jos
virheestd aiheutuu hénelle olennaista haittaa
eikd muuta seuraamusta voida pitdd kohtuul-
lisena.

Ostaja menettdd oikeutensa purkaa kauppa
virheen vuoksi, jollei hdn ilmoita purkamisesta
myyjille kohtuullisessa ajassa siitd, kun on
kaynyt ilmeiseksi, ettd purkamisen edellytykset
ovat kisilld. Ostajan laiminly6nnilld ei kuiten-
kaan ole téllaista vaikutusta, jos myyji on
menetellyt torkedn huolimattomasti tai kunni-
anvastaisesti ja arvottomasti.

Jos myyjdnd on elinkeinonharjoittaja, osta-
jalla on oikeus purkaa kauppa 4 luvun 25 §:ssd
sdadetyin edellytyksin.

17 §
Vahingonkorvaus virheen vuoksi

Ostajalla on oikeus korvaukseen vahingosta,
jonka hin kérsii asunnon virheen vuoksi, jollei
myyjd osoita, ettei virhe johdu huolimattomuu-
desta hinen puolellaan.

Jos myyjidni on elinkeinonharjoittaja, osta-
jalla on oikeus vahingonkorvaukseen 4 luvun
26 §:n 1 ja 2 momentissa sdddetyin perustein.

18 §

Elinkeinonharjoittajan vastuu asunnossa
tehdyistd korjaus- ja parannustdistd

Jos myyjind on elinkeinonharjoittaja ja
asuntoon on hénen toimestaan ennen kauppaa
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tehty korjaus- tai parannustditd, myyjin vas-
tuusta korjaus- ja parannustoistd ostajalle on
voimassa, mitd kuluttajansuojalain 8 luvussa
sdddetddn toimeksisaajan vastuusta suorituk-
sestaan tilaajalle,

19 §

Ostajan asema kummankin osapuolen
oltua huolimaton

Jos ostaja vetoaa seikkaan, jonka suhteen
myyjd on laiminlydnyt 11 §:ssid tarkoitetun tie-
donantovelvollisuuden ja ostaja puolestaan on
syyllistynyt laiminlydntiin tai muuhun huoli-
mattomuuteen 12 §:ssd tarkoitetussa asunnon
tarkastuksessa, ostaja voi 12§n sddnndsten
estdmatti vaatia olosuhteisiin ndhden kohtuul-
lista hinnanalennusta.

Muut virheet kdytetyn asunnon
kaupassa

20 §
Taloudellinen virhe

Kaupan kohteessa on taloudellinen virhe, jos
myyjd ennen kaupantekoa on:

1) antanut ostajalle virheellisen tai harhaan-
johtavan tiedon kyseisen asunnon omistami-
seen tai kdyttddn liittyvistd taloudellisista vel-
voitteista tai vastuista, kuten yhtidvastikkeesta
tal myytivien osakkeiden osalle kuuluvasta
osuudesta yhtidn velkoja, taikka asuntoyhtei-
son taloudellisesta tilasta, ja annetun tiedon
voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan, tai

2) jattdnyt antamatta ostajalle tiedon 1 koh-
dassa tarkoitetusta seikasta, josta hdnen tiytyy
olettaa tienneen ja josta ostaja perustellusti
saattoi olettaa saavansa tiedon ottaen huo-
mioon hidnen mahdollisuutensa saada kyseinen
seikka selville tavanomaisessa kauppaa edelti-
vissd selonotossa sekd muut seikat, ja laimin-
lydnnin voidaan olettaa vaikuttaneen kaup-
paan.

Jos myyjdnd on elinkeinonharjoittaja, kau-
pan kohteessa on 1 momentin 2 kohdan sdin-
noksistd riippumatta taloudellinen virhe aina,
Jos myyjd on jittinyt antamatta ostajalle sel-
laisen 1 momentin 1 kohdassa tarkoitettua
seikkaa koskevan tiedon, jonka hidn asuntojen
markkinoinnissa annettavista tiedoista annetun
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asetuksen mukaan olisi ollut velvollinen anta-
maan, ja laiminlyénnin voidaan olettaa vaikut-
taneen kauppaan.

Jos kaupan kohteessa on taloudellinen virhe,
sovelletaan, mitd tdssd luvussa virheestd sddde-
tdidn.

21§
Oikeudellinen virhe

Kaupan kohteessa on oikeudellinen virhe,
jos sivullinen omistaa sen tai osan siitd taikka
jos sivullisella on sithen pantti- tai muu oikeus
eikd sopimuksesta seuraa, ettd ostajan on
vastaanotettava kaupan kohde sivullisen oikeu-
desta johtuvin rajoituksin. Ostaja voi vaatia
oikeudellisesta virheestd johtuvia seuraamuksia
my®ds silloin, kun sivullinen viittii, ettd hinellq
on edelld tarkoitettu oikeus, ja viitteelle on
todenndkoisid perusteita.

Jollei myyjd viipymdttd huolehdi siitd, ettd
sivullisen oikeus lakkaa, ostajalla on oikeus
purkaa kauppa tai, jos virhe ei ole olennainen,
vaatia sitd vastaavaa hinnanalennusta. Mitd
14 §:n 1 ja 3 momentissa sdddetddn virheilmoi-
tuksesta sekd mitd 15 §:ssd sdédetddn oikeudes-
ta pidittyd maksusta, sovelletaan myos, kun
kaupan kohteessa on oikeudellinen virhe.

Jos oikeudellinen virhe oli olemassa jo kau-
pantekoajankohtana, ostajalla on oikeus vahin-
gonkorvaukseen, jollei hin tiennyt eikd hinen
olisi pitdnytk#dsn tietdd virheestd. Jos virhe on
syntynyt kaupanteon jilkeen, ostajalla on oi-
keus vahingonkorvaukseen, jollei myyja osoita,
ettei virhe tai vahinko johdu hidnen menettelys-
tadn.

Ostajan velvollisuudet ja ostajan
sopimusrikkomusten seuraamukset
kdytetyn asunnon kaupassa

22 §
Kauppahinnan maksaminen
Jollei toisin ole sovittu, ostajan on, saatuaan
kohtuullisen tilaisuuden tarkastaa asunto ja
osakekirja tai muut asunnon omistus- tai hal-
lintaoikeutta osoittavat asiakirjat, maksettava

kauppahinta samalla, kun asunnon hallinta ja
asiakirjat luovutetaan hinelle.

23 §
Viivistyskorko

Jos ostaja ei maksa kauppahintaa tai sen

osaa ajoissa, myyjdlli on oikeus viivdstyskor-
koon korkolain mukaisesti.

24 §
Mpyyjdn oikeus purkaa kauppa

Myyjé saa purkaa kaupan ostajan maksuvii-
véstyksen vuoksi, jos sopimusrikkomus on
olennainen.

Jos myyjd on asettanut ostajalle maksun
suorittamista varten madridtyn lisdajan, joka ei
ole kohtuuttoman lyhyt, myyja saa niin ikidin
purkaa kaupan, jollei maksua suoriteta lisdajan
kuluessa. Asetetun lisdajan kuluessa myyjd saa
purkaa kaupan vain, jos ostaja ilmoittaa, ettei
hdn suorita maksua timdin ajan kuluessa.

Myyjd el saa purkaa kauppaa ostajan mak-
suviiviistyksen vuoksi sen jilkeen, kun osake-
kirja tai muut asunnon omistus- tai hallintaoi-
keutta osoittavat asiakirjat on luovutettu osta-
jalle.

Myyjd ei saa purkaa kauppaa ostajan mak-
suviivdstyksen vuoksi sen jilkeen, kun viivis-
tynyt maksu korkoineen on suoritettu.

25 §
Myyjin oikeus vahingonkorvaukseen

Myyjilld on oikeus korvaukseen vahingosta,
jonka hin kirsii ostajan maksuviivdstyksen
vooksi, jollei ostaja osoita, ettd viivdstys johtuu
lain sddnnoksestd, yleisen litkenteen tai maksu-
liikkenteen keskeytyksestd tai muusta samankal-
taisesta esteestd, jota ostaja ei kohtuudella voi
vilitad eikd voittaa.

Jos myyjind on elinkeinonharjoittaja ja os-
tajana kuluttaja, ostajan vahingonkorvausvel-
vollisuudesta on voimassa, mitd 4 luvun 35 §n
1 ja 2 momentissa sdddetdin.

26 §
Kaupan peruuttaminen

Jos myyjdnd on elinkeinonharjoittaja ja os-
tajana kuluttaja, kaupan peruuttamisesta on
voimassa, mitd 4 luvun 32 §ssd sdddetddn.
Ostajan vahingonkorvausvelvollisuus kaupan
peruuttamisen johdosta midrdytyy tdlldin 4
luvun 35§n 1 ja 2 momentin mukaisesti.
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Muut sddnnokset kdytetyn asunnon kaupasta

27 §

Muun kuin myyjin antamat tiedot

Sdinnodksid myyjdn vastuusta ennen kaupan-
tekoa annetuista tai antamatta jitetyistd tie-
doista sovelletaan myos, kun tiedot on antanut
tai laiminlyontiin on syyllistynyt myyjén toi-
meksiannosta kaupan vilittdjdnd toiminut kiin-
teistonvaliftiji tai muu myyjdn edustaja ja
my®s, kun myyjdn tai hidnen edustajansa toi-
mesta annetut tiedot sisdltyvit isdnnoitsijinto-
distukseen tai ovat muuten perdisin sen yhtei-
soén edustajalta, jonka osakkeet tai muut osuu-
det ovat kaupan kohteena.

Kiinteistonvilittdjin korvausvastuusta sii-
detdin kuluttajansuojasta kiinteistonvélitykses-
sd annetussa laissa.

Edelld 1 momentissa tarkoitetun yhteison ja
sen edustajan korvausvastuusta sdddetdidn 7
luvussa.

28§

Téydentdvit sddnnokset kaupan purkamisesta

Jos kauppa puretaan, myyjin on palautetta-
va saamansa kauppahinta ja maksettava sille
korkoa korkolain 3 §n 2 momentissa tarkoite-
tun korkokannan mukaan siitd pdivistd lukien,
jona hidn vastaanotti maksun. Jos ostaja on
saanut asunnon tai timén luvun 4§n 1 mo-
mentissa tarkoitetut asiakirjat hallintaansa, hi-
nen on luovutettava ne takaisin myyjille.

Jos kauppa puretaan sen jilkeen, kun asunto
on luovutettu ostajan hallintaan ja ostajan
voidaan katsoa saaneen olennaista hyotyd
asunnon kiyttdmisestd, hidnen on suoritettava
siitdi myyjille kohtuullinen korvaus. Ostajan
purkaessa kaupan on korvausta midrattaessd
otettava huomioon se haitta, joka purkamisen
syynd olevasta sopimusrikkomuksesta on ai-
heutunut ostajalle, sekd muut seikat.

Jos ostaja on pannut asuntoon tarpeellisia tai
hyddyllisid kustannuksia, myyjin on kaupan
purkamisen yhteydessd suoritettava niistd osta-
jalle kohtuullinen korvaus.

Jos asunnon kunto on ostajan hallinta-
aikana huonontunut enemmin kuin miti voi-
daan pitdd tavanomaisena kulumisena tai jos
asunto on tind aikana vahingoittunut ja tdmi
johtuu huolimattomuudesta ostajan puolella,
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ostaja ei saa purkaa kauppaa, ellei hian korvaa
myyjille mainitusta syystd johtuvaa arvon ale-
nemista.

29§
Vahingonkorvauksen sovirtelu

Mitd 4 luvun 38 §:ssd sdddetdsn vahingon-
korvauksen sovittelusta, sovelletaan myos té-
mén Juvun sididnndsten mukaiseen vahingon-
korvaukseen.

7 luku
Erindiset sidnnokset
Myyjin takautumisoikeus

1§
Takautumisoikeus asuntoyhteisén edustajan
antamien tietojen perusteella

Jos asunnon myyji on joutunut virhevastuu-
seen sellaisen tiedon perusteella, joka on sisdl-
tynyt myyjin ostajalle esittdmiin isdnnditsijin-
todistukseen tai joka muuten on periisin sen
yhteison edustajalta, jonka osakkeita tai osuuk-
sia kauppa koskee, myyjilli on oikeus saada
vahingostaan korvaus kyseiseltd yhteisoltd tai
henkildlts, jollei timid osoita, ettei todistusta
tal tietoa annettaessa ole menetelty huolimat-
tomasti.

Jos myyjé tai hdnen edustajansa on osaltaan
ollut huolimaton antaessaan todistuksen tai
tiedon ostajalle, vahingonkorvausta voidaan
sovitella sen mukaan kuin olosuhteisiin nihden
on kohtuullista.

28
Takautumisoikeus rakentamisessa tapahtuneiden
virheiden perusteella

Jos asunnon myyjd on timin lain nojalla
joutunut vastuuseen sellaisesta asunnon vir-
heestd, joka johtuu rakentamisen tai korjaus-
rakentamisen suorittaneen taikka tyohoén tai
sen suunnitteluun osallistuneen urakoitsijan tai
muun elinkeinonharjoittajan virheestd, myyjal-
14 on oikeus saada vahingostaan korvaus til-
laiselta elinkeinonharjoittajalta riippumatta sii-
tid, onko myyjd sopimussuhteessa hineen.

Jos kysymyksessd on rakentamisessa tai kor-
jausrakentamisessa kidytetyssd materiaalissa
taikka asuntoon kuuluvassa laitteessa oleva
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virhe, myyjialld on vastaavasti oikeus saada
vahingostaan korvaus siltd, joka on valmista-
nut tai maahantuonut virheellisen materiaalin
tai laitteen, taikka, milloin virhe johtuu my6-
hemmdn jilleenmyyjdn menettelystd, kyseiseltéd
jdlleenmyyjéitd. Jos asunnon myyji on joutu-
nut korvaamaan edelld tarkoitetun materiaalin
tai laitteen virheestd aiheutuneen esinevahin-
gon, vahingonkérsijin oikeus korvaukseen siir-
tyy tuotevastuulain (694/90) nojalla vastaavalta
osin myyjille.

Jos useamman kuin yhden 1 tai 2 momen-
tissa tarkoitetun henkilén vastuupiiriin kuuluva
seikka on ollut syynd asunnon virheeseen tai
stitd aiheutuneeseen vahinko, kunkin korvaus-
velvollisuus on médrittdvd sen mukaan kuin
olosuhteisiin ndhden on kohtuullista.

Riitojen kdsittely

38

Vilimiesmenettelyd koskevat ehdot

Ennen riidan syntymistd tehdyn sopimuksen
ehto, jonka mukaan elinkeinonharjoittajan ja
kuluttajan vélinen riita-asia on ratkaistava vi-
limiesmenettelyssi, ei sido kuluttajaa.

4§

Oikeuspaikkasddnnds

Kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vilisessd
riita-asiassa kuluttaja voi nostaa kanteen myos
sen paikkakunnan yleisessd alioikeudessa, jon-
ka tuomiopiirissd hdnelld on asuinpaikkansa.

8 luku
Yoimaantulo

1§

Voimaantulosddnnds

Tami laki tulee voimaan
kuuta 19
Ennen tdmdin lain voimaantuloa voidaan
ryhtyd sen tdytintdonpanon edellyttimiin toi-
menpiteisiin.

péivini

2§

Soveltamissdinnds

Lain 2 huvun s#dnndksid ei sovelleta, jos
kysymyksessd olevan yhtidn asunto-osakkeita
on ryhdytty tarjoamaan ostettavaksi ennen
tdméin lain voimaantuloa.

Lain 3 luvun sididnnoksid ei sovelleta ennen
tdméin lain voimaantuloa tehtyyn ostotarjouk-
seen tai kédsirahasopimukseen.

Lain 4 ja 6 luvun sdfinndksid el sovelleta
ennen timin lain voimaantuloa tebtyyn sopi-
mukseen.

Lain 5 luvun 3 ja 4§44 ei sovelleta, jos se,
Johon vaatimus kohdistuu, on myynyt asunnon
ennen timin lain voimaantuloa. Mainitun lu-
vun 6 §:44 el sovelleta sellaisen ostajan vaati-
mukseen, joka ei voi vedota kuluttajansuoja-
lain 5 luvun 31 §:n sddnnoksiin, jos se, johon
vaatimus kohdistuu, on luovuttanut laitteen
edelleen ennen tdmén lain voimaantuloa.

Lain 7 luvun sddnnoksid ei sovelleta vaati-
mukseen, jonka peruste on syntynyt ennen
tdmin lain voimaantuloa.
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Laki

kuluttajavalituslautakunnasta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan piitdksen mukaisesti

kumotaan kuluttajavalituslautakunnasta 20 pdivini tammikuuta 1978 annetun lain (42/78) 9 §n

2 momentti,

muutetaan 1 §n 1 momentti ja 2 momentin 1 kohta, 2 §n 2 momentti, 3§, 5§&n 1 momentin
johdantokappale ja 3 kohta sekd 2 momentti, 6 §n 2 momentti ja 8§,

sellaisina kuin niistd ovat 1§n 1 momentti ja 2 momentin 1 kohta 5 pdivind tammikuuta 1994
annetussa laissa (20/94), 2 §n 2 momentti 9 pdivini elokuuta 1985 annetussa laissa (703/85) ja
5&n 1 momentin johdantokappale ja 3 kohta 26 piivind maaliskuuta 1993 annetussa laissa

(286/93), sekd

lisditddn lakiin uusi 1 a ja 9 a—9 ¢ § seuraavasti:

1§
Kuluttajavalituslautakunnan tehtévini on:
1) antaa ratkaisusuosituksia elinkeinonhar-

joittajien ja kuluttajien vilisiin erimielisyyksiin
yksittédisissd kulutushyodykesopimuksia koske-
vissa tai muissa kulutushyddykkeen hankintaan
liittyvissd asioissa, joita kuluttajat saattavat
lautakunnan kisiteltiviksi;

2) antaa ratkaisusuosituksia asunnon kaup-
paa, asunnon ostotarjousta tai asunnosta teh-
tyd kisirahasopimusta koskeviin yksittéisiin
riita-asioihin, jotka kuluttajat taikka asunnon
myyjind tai tarjoajana olevat yksityishenkilot
saattavat lautakunnan kisiteltaviksi; sekd

3) antaa ratkaisusuosituksia asuntokauppa-
lain (/) 2 luvun 17 §:ssd ja 4 luvun 3 §issé
tarkoitetun vakuuden vapauttamista koskeviin
yksittisiin riita-asioihin riippumatta siitd, ku-
ka riidan osapuolista saattaa asian lautakun-
nan késiteltdviksi.

Lautakunnan toimivaltaan eivit kuitenkaan
kuulu:

1) asumisoikeusasunnoista annetussa laissa
(650/90) tarkoitetun asumisoikeuden taikka
muun kuin asuntona tai vapaa-ajan asuntona
kiytettdvidksi tarkoitetun kiinteistdn luovutusta

koskevat asiat, joissa vastaajana on muu elin-
keinonharjoittaja kuin kiinteistonvélittdja;

l1ag§

Kuluttajavalituslautakunnassa
osasto ja asuntokauppaosasto.

Asuntokauppaosasto kisittelee lautakunnan
toimivaltaan kuuluvat 1§n 1 momentin 2 ja 3
kohdassa mainitut sekd kuluttajansuojalain 9
luvussa (16/94) tarkoitettuja sopimuksia, kulut-
tajansuojasta kiinteistonvilityksessi annetun
lain (686/88) 1 §:ssd tarkoitettuja toimeksianto-
ja ja kiinteistonvalittdjan suoritusta sekd asun-
nonvilittdjdn suoritusta koskevat asiat. Lisiksi
asuntokauppaosasto kisittelee edelld mainittu-
ja asioita koskevat lausuntoasiat.

Yleinen osasto késittelee muut kuin 2 mo-
mentissa tarkoitetut lautakunnan toimivaltaan
kuuluvat asiat.

on yleinen

Lautakunnan jdsenistd vidhintddn viisi mia-
rdtddn jaoston puheenjohtajaksi. Kaksi heistid
midritddn lautakunnan varapuheenjohtajiksi
siten, ettd toinen heistd toimii yleiselld osastolla
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ja toinen asuntokauppaosastolla. Jos puheen-
johtaja tai jdsen toimikautenaan eroaa tai
kuolee, on tilalle nimitettivd toinen henkild
jaljelld olevaksi ajaksi.

38

Kuluttajavalituslantakunnan puheenjohtajan
ja varapuheenjohtajien tulee olla oikeustieteen
kandidaatin tutkinnon suorittaneita ja hyvin
perehtyneitd kuluttaja-asioihin sekd lisdksi pe-
rehtyneitd tuomarin tehtdviin tai lautakunnan
ratkaisutoiminnassa keskeisiin oikeusaloihin.
Jisenten tulee olla kuluttaja-asioihin perehty-
neité.

Lautakunnan puheenjohtajan, varapuheen-
johtajien ja jaostojen puheenjohtajien tulee olla
henkiloitd, joiden ei voida katsoa edustavan
elinkeinonharjoittajien tai kuluttajien etuja.
Lautakunnassa tulee olla kuluttajien ja elinkei-
nonharjoittajien edustus. Erilaisten yhteiskun-
nallisten ndkemysten tulee olla tasapuolisesti
edustettuina lautakunnassa.

5§

Asiat kasitelldin osaston tdysistunnossa tai
osaston jaostoissa. Kuluttajavalituslautakun-
nan tydjirjestyksessd tarkemmin méadrityin
edellytyksin voivat lautakunnan puheenjohtaja
ja sihteeri kumpikin yksin sekd lautakunnan
esitteliji yhdessd jaoston puheenjohtajan kans-
sa kuitenkin ratkaista yksinkertaisessa kisitte-
lyssd asian:

3) jos asiaa koskevan riitakysymyksen osalta
on olemassa aikaisempi tdysistunnon tai jaos-
ton ratkaisu, jonka perusteella lautakunnan
kanta samaan riitakysymykseen on selkiytynyt;
tai

Osaston tdysistunnossa on kisiteltdva peri-
aatteellisesti tdrkedt asiat. Osaston tiysistun-
non kisiteltdvistd asioista sdddetddn asetuksel-
la. Osaston tdysistuntoon ottavat osaa lauta-
kunnan puheenjohtaja, osastolla toimiva vara-
puheenjohtaja sekid seitsemin jdsentd, jotka
valtioneuvosto maardd. Taysistunto on paitds-
valtainen, kun lisnd on puheenjohtaja tai
varapuheenjohtaja sekd vahintddn neljd jdsen-
ta.

-Kuluttajavalituslautakunnan péitds -ei -ole
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tdytantdonpanokelpoinen eikd silld ole tuomi-
on oikeusvaikutuksia. Lautakuntakisittely ei
estd asian viemistd yleisen alioikeuden késitel-
taviksi.

8§
Kuluttajavalituslautakunnalla on  oikeus
kuulla asiantuntijoita, hankkia lausuntoja ja
selvityksid sekd jarjestdd katselmuksia. Lausun-
noista maksettavista korvauksista ja katselmus-
ten jirjestimisestd siidetddn tarkemmin ase-
tuksella.

9a$§

Jos kuluttajavalituslautakunnan asuntokaup-
paosaston ratkaisusuositus on keskeisiltid osil-
taan vastainen kiinteistdonvilittijille, asunnon-
vilittdjalle taikka sille, joka on elinkeinotoi-
minnassaan ollut kaupan osapuolena, asunto-
kauppaosaston on suosituksessaan mainittava,
paljonko kustannuksia valtiolle on aiheutunut
asiaan liittyvien lausuntojen ja selvitysten
hankkimisesta sek katselmusten jirjestimises-
td.

Jos 1 momentissa tarkoitettu, asuntokauppa-
osastolta vastaisen ratkaisusuosituksen saanut
asianosainen ei ole noudattanut suositusta ja
hidn hidvidd samaa asiaa koskevan oikeuden-
kdynnin, tuomioistuimen on velvoitettava hi-
net korvaamaan valtiolle 1 momentissa tarkoi-
tetut kustannukset. Korvaus voidaan jittid
tuomitsematta tai sen mddrdd alentaa, jos
korvausvelvollisuus muodostuisi asiassa esiin
tulleisiin seikkoihin nidhden kohtuuttomaksi tai
jos oikeudenkdyntiin on ollut perusteltua syyta.

9b§

Asianosaiset vastaavat itse kustannuksistaan,
jotka ovat aiheutuneet asian kisittelystd kulut-
tajavalituslautakunnassa. Lautakunnan asunto-
kauppaosasto voi kuitenkin erityisestd syystd
suosittaa myds ndiden kustannusten korvaa-
mista ‘vastapuolelle.

Asuntokauppaosaston suosittamat 1 momen-
tissa tarkoitetut korvaukset on asiaa tuomiois-
tuimessa kasiteltdessi rinnastettava oikeuden-
kdymiskaaren 21 luvussa tarkoitettuihin oikeu-
denkdyntikuluihin.

9¢§

Kauppakaaren ‘18 luvun 9 §:ssd tarkoitetun
médridajan ei katsota kuluvan sind aikana, kun
kiinteistonvilittdjian tai asunnonvélittijin suo-
ritusta koskeva asia on vireilld lautakunnan
asuntokauppaosastolla.
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Asia saadaan panna vireille tuomioistuimes- Tamai laki tulee voimaan piivini
sa kuuden kuukauden kuluessa lautakunnan kuuta 19
asuntokauppaosaston péditdoksen antamisesta, Ennen timén lain voimaantuloa voidaan
vaikka 1 momentissa tarkoitettu méiriaika ryhtyd sen tiytintddnpanon edellyttimiin toi-
pédttyisi tdtd aikaisemmin. menpiteisiin.

Helsingissd 4 pdivind maaliskuuta 1994

Tasavallan Presidentti
MARTTI AHTISAARI

Oikeusministeri Hannele Pokka
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Liite 1

Laki

kuluttajavalituslautakunnasta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan paétdksen mukaisesti

kumotaan kuluttajavalituslautakunnasta 20 piivind tammikuuta 1978 annetun lain (42/78) 9 §&n

2 momentti,

muutetaan 1 §n 1 momentti ja 2 momentin 1 kohta, 2 §n 2 momentti, 3§, 5§n 1 momentin
johdantokappale ja 3 kohta sekdi 2 momentti, 6 §n 2 momentti ja 8 §,

sellaisina kuin niistd ovat 1 §&n 1 momentti ja 2 momentin 1 kohta 5 pdivini tammikuuta 1994
annetussa laissa (20/94), 2 §:n 2 momentti 9 paivini elokuuta 1985 annetussa laissa (703/85) ja
5§n 1 momentin johdantokappale ja 3 kohta 26 pidivind maaliskuuta 1993 annetussa laissa

(286/93), seki

lisditddn lakiin uusi 1 a ja 9 a—9 ¢ § seuraavasti:

Voimassa oleva laki

1§

Kuluttajavalituslautakunnan tehtidvinid on
antaa ratkaisusuosituksia elinkeinonharjoittaji-
en ja kuluttajien valisiin erimielisyyksiin yksit-
tdisissd kulutushyodykesopimuksia koskevissa
tai muissa kulutushyddykkeen hankintaan lit-
tyvissd asioissa, joita kuluttajat saattavat lau-
takunnan késiteltiviksi.

Lautakunnan toimivaltaan eivdt kuitenkaan
kuulu:

1) asunto-osakkeen, asumisoikeuden tai kiin-
teiston lnovutusta koskevat asiat, joissa vastaa-
jana on muu elinkeinonharjoittaja kuin kiin-
teistonvilittdja;

Ehdotus

1§
Kuluttajavalituslautakunnan tehtdvinid on:
1) antaa ratkaisusuosituksia elinkeinonhar-

joittajien ja kuluttajien vilisiin erimielisyyksiin
yksittéisissd kulutushyddykesopimuksia koske-
vissa tai muissa kulutushyddykkeen hankintaan
liittyvissd asioissa, joita kuluttajat saattavat
lautakunnan kisiteltdviksi;

2) antaa ratkaisusuosituksia asunnon kaup-
paa, asunnon ostotarjousta tai asunnosta tehtyd
kdsirahasopimusta koskeviin yksittdisiin riita-
asioihin, jotka kuluttajat taikka asunnon myyji-
nd tai tarjoajana olevat yksityishenkilot saatta-
vat lautakunnan kdsiteltiviksi; sekd

3) antaa ratkaisusuosituksia asuntokauppalain
(/) 2 luvun 17 §:55G ja 4 luvun 3 §:ssd
tarkoitetun vakuuden vapauttamista koskeviin
vksittdisiin riita-asioihin riippuwmatta siitd, kuka
riidan osapuolista saattaa asian lautakunnan
kdsiteltcviiksi.

Lautakunnan toimivaltaan eivit kuitenkaan
kuulu:

1) asumisoikeusasunnoista annetussa laissa
(650/90) tarkoitetun asumisoikeuden taikka
muun kuin asuntona tai vapaa-ajan asuntona
kdytettiviksi tarkoiterun Kiinteistdn luovutusta
koskevat asiat, joissa vastaajana on muu elin-
keinonharjoittaja kuin kiinteistonvalittijd;

Kuluttajavalituslautakunnassa on yleinen osas-
to ja asuntokauppaosasto.
Asuntokauppaosasto  kdisittelee lautakunnan



1994 vp — HE 14

Voimassa oleva laki

Lautakunnan jisenistd vidhintddn kolme
midritidn jaoston puheenjohtajaksi. Yksi heis-
td mdidrdtddn lautakunnan varapuheenjohta-
jaksi. Jos puheenjohtaja tai jisen toimikaute-
naan eroaa tai kuolee, on tilalle nimitettdvi
toinen henkild jiljelld olevaksi ajaksi.

3§
Kuluttajavalituslautakunnan pubeenjohtajan
ja varapuheenjohtajan tulee olla oikeustieteen
kandidaatin tutkinnon suorittaneita ja tuoma-
rin tehtdviin perehtyneiti. Puheenjohtajan ja
jasenten tulee olla kuluttaja-asioihin perehty-
neitd.

Kuluttajavalituslautakunnan puheenjohtajan
ja jaostojen puheenjohtajien tulee olla henkiloi-
t4, joiden ei voida katsoa edustavan elinkeinon-
harjoittajien tai kuluttajien etuja. Lautakunnas-
sa tulee olla palkansaajien, kuluttajien, kaupan,
maatalonden ja teollisuuden edustus. Erilaisten
yhleiskunnallisten ndkemysten tulee olla tasa-
puolisesti edustettuina lautakunnassa.

58

Edelld 1 §:ssd mainitut asiat kisitellddn ku-
luttajavalituslautakunnan tdysistunnossa tai ja-
ostoissa. Kuluttajavalituslautakunnan tyojar-
jestyksessd tarkemmin méérityin edellytyksin
voivat valituslautakunnan puheenjohtaja ja sih-
teeri kumpikin yksin sekd lautakunnan esitte-
liji yhdessi jaoston puheenjohtajan kanssa
kuitenkin ratkaista yksinkertaisessa kisittelyssi
asian:

175

Ehdotus

toimivaltaan kuuluvar 1 §:n 1 momentin 2 ja 3
kohdassa mainitut sekd kuluttajansuojalain 9
luvussa (16/94) tarkoitettuja sopimuksia, kulut-
tajansuojasta kiinteistonvdilityksessd annetun lain
(686/88) 1 §:ssd tarkoitettuja toimeksiantoja ja
kiinteistonvdlittdjdn suoritusta sekd asunnonvd-
littdjdn suoritusta koskevat asiat. Lisdksi asun-
tokauppaosasto  kdsittelee edelld  mainittuja
asioita koskevat lausuntoasiat.

Yleinen osasto kdsittelee muut kuin 2 momen-
tissa tarkoitetut lautakunnan toimivaltaan kuu-
luvat asiat.

Lautakunnan jisenistd vihintddn viisi mii-
rdtd4n jaoston puheenjohtajaksi. Kaksi heistd
médratddn lautakunnan varapuheenjohtajiksi si-
ten, ettd toinen heistd toimii yleiselld osastolla ja
toinen asuntokauppaosastolla. Jos puheen joh-
taja tai jisen toimikautenaan eroaa tai kuolee,
on tilalle nimitettivd toinen henkilo jalelid
olevaksi ajaksi.

38

Kuluttajavalituslautakunnan puheenjohtajan
ja varapuheenjohtajien tulee olla oikeustieteen
kandidaatin tutkinnon suorittaneita ja hyvin
perehtyneiti kulutraja-asioihin sekd lisdksi pe-
rehtyneitd tuomarin tehtdviin tai lautakunnan
ratkaisutoiminnassa keskeisiin oikeusaloihin. Ji-
senten tulee olla kuluttaja-asioihin perehtynei-
td.

Lautakunnan puheenjohtajan, varapuheen-
johtajien ja jaostojen puheenjohtajien tulee olia
henkiloitd, joiden ei voida katsoa edustavan
elinkeinonharjoittajien tai kuluttajien etuja.
Lautakunnassa tulee olla kuluttajien ja elinkei-
nonharjoittajien edustus. Erilaisten yhteiskun-
nallisten ndkemysten tulee olla tasapuolisesti
edustettuina lautakunnassa.

5§

Asiat kisitellidn osaston tdysistunnossa tai
osaston jaostoissa. Kuluttajavalituslautakunnan
tyojdrjestyksessd tarkemmin méidrityin edelly-
tyksin voivat lautakunnan puheenjohtaja ja
sihteeri kumpikin yksin sekd lautakunnan esit-
telijd yhdessd jaoston puheenjohtajan kanssa
kuitenkin ratkaista yksinkertaisessa kisittelyssi
asian:
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Voimassa oleva laki

3) jos asiaa koskevan riitakysymyksen osalta
on olemassa aikaisempi kuluttajavalitusiauta-
kunnan tdysistunnon tai jaoston ratkaisu, jonka
perusteella lautakunnan kanta samaan riitaky-
symykseen on selkiytynyt; tai

Téaysistunnossa on kisiteltdvd periaatteelli-
sesti tdrkedt asiat. Tdysistunnon kisiteltdvistd
asioista séddetddn asetuksella. Tdysistuntoon
ottavat osaa lautakunnan puheenjohtaja ja
varapuheenjohtaja sekd seitsemin jdsentd, jot-
ka valtioneuvosto méadras. Tdysistunto on pai-
tosvaltainen, kun ldsnd on puheenjohtaja tai
varapuheenjohtaja sekd vdhintdin neljd jisen-
td.

Kuluttajavalituslautakunnan piitds ei ole
tdytintdonpanokelpoinen. Asianosainen voi
saattaa lautakunnassa kdisitellyn asian yleisen
alioikeuden késiteltdviksi.

8§
Kuluttajavalituslautakunnalla on  oikeus
kuulla asiantuntijoita sekd hankkia lausuntoja.
Lausunnoista suoritetaan korvausta sen mu-
kaan kuin asetuksella tarkemmin sdddetdin.

Asianosaiset vastaavat itse kuluistaan, jotka
kdsittely lautakunnassa on aiheuttanut.

1994 vp — HE 14

Ehdotus

3) jos asiaa koskevan riitakysymyksen osalta
on olemassa aikaisempi tdysistunnon tai jaos-
ton ratkaisu, jonka perusteella lautakunnan
kanta samaan riitakysymykseen on setkiytynyt;
tai

Osaston tdysistunnossa on kisiteltdvd peri-
aatteellisesti tdrkeat asiat. Osastfon taysistunnon
kisiteltdvistd asioista sdddetddn asetuksella.
Osaston tdysistuntoon ottavat osaa lautakun-
nan puheenjohtaja, osastolla toimiva varapu-
heenjohtaja sekd seitsemin jdsents, jotka val-
tioneuvosto madrad. Tdysistunto on paitodsval-
tainen, kun ldsnd on puheenjohtaja tai varapu-
heenjohtaja sekd vihintddn neljd jésentd.

Kuluttajavalituslantakunnan piitos ei ole
tdytantddnpanokelpoinen eikd silld ole tuomion
oikeusvaikutuksia. Lautakuntakdsittely ei estd
asian viemistd yleisen alioikeunden késiteltivik-
si.

8§
Kuluttajavalituslautakunnalla on  oikeus
kuulla asiantuntijoita, hankkia lausuntoja ja
selvityksid sekd jarjestdd katselmuksia. Lausun-
noista maksettavista korvauksista ja katselmus-
ten jérjestimisestd sidddetddin tarkemmin asetuk-
sella.

(2 mom. kumotaan)

9a$

Jos kuluttajavalituslautakunnan asuntokaup-
paosaston ratkaisusuositus on keskeisiltd osil-
taan vastainen kiinteistonvdlittdjdlle, asunnonvi-
littdjdlle raikka sille, joka on elinkeinotoiminnas-
saan ollut kaupan osapuolena, asuntokauppa-
osaston on suosituksessaan mainittava, paljonko
kustannuksia valtiolle on aiheutunut asiaan liit-
tyvien lausuntojen ja selvitysten hankkimisesta
sekd katselmusten jirjestimisestd.

Jos 1 momentissa tarkoitettu, asuntokauppa-
osastolta vastaisen ratkaisusuosituksen saanut
asianosainen ei vle noudattanut suositusta ja hdin
hdvidd samaa asiaa koskevan oikeudenkdynnin,
tuomioistuimen on velvoitettava hdinet korvaa-
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1994 vyp — HE 14 177

Ehdotus

maan valtiolle 1 momentissa tarkoitetut kustan-
nukset. Korvaus veidaan jdtidd tuomitsematta
tai sen mddrdd alentaa, jos korvausvelvollisuus
muodostuisi. asiassa esiin tulleisiin seikkoihin
ndhden kohtuuttomaksi tai jos oikeudenkdyntiin
on ollut perusteltua syytd.

9b ¢

Asianosaiset vastaavat itse kustannuksistaan,
Jotka ovat aiheutuneet asian kdsittelystd kulut-
tajavalituslautakunnassa. Lautakunnan asunto-
kauppaosasto voi kuitenkin erityisestd syystd
suosittaa myds néiiden kustannusten korvaamista
vastapuolelle. : : ‘

Asuntokauppaosaston suosittamat 1 momen-
tissa tarkoitetut korvaukset on asiaa tuomiois-
tuimessa kidsiteltdiessd rinnastettava oikeuden-
kdymiskaaren 21 luvussa tarkoitettuihin oikeu-
denkdyntikuluihin.

9¢§

Kauppakaaren 18 luvun 9 §:ssd tarkoitetun
mddrdajan ei katsota kuluvan sind aikana, kun
kiinteistonvélittdjan tai asunnonvilittdjin suori-
tusta koskeva asia on vireilld lautakunnan asun-
tokauppaosastolla.

Asia saadaan panna vireille tuomioistuimessa
kuuden kuukauden kuluessa lautakunnan asunto-
kauppaosaston pddtoksen antamisesta, vaikka 1
momentissa tarkoitettu mddrdaika pddttyisi tdtd
aikaisemmin. ' '

Tiamd laki tulee voimaan pdivdnd
kuuta 19

Ennen timdn lain voimaantuloa voidaan ryh-
tyd sen tdytdntédnpanon edellyttdmiin toimenpi-
teisiin.
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Luonnos

Liite 2

Asuntokauppa-asetus

Oikeusministerin esittelystd siddetddn asuntokauppalain (

1§

Menetettivin kdsirahan ja hyvityksen
enimmdismddrd

Asuntokauppalain (  / ) 3 luvun 6§n 1
momentissa tarkoitettu yliraja sille rahamia-
rille, jonka tarjouksen tekiji voi menettdd tai
myyjd voi joutua suorittamaan hyvitykseni, on
35000 markkaa.

2§

Turva-asiakirjat

Asuntokauppalain 2 luvun 3 §:ssd tarkoitet-
tuja turva-asiakirjoja ovat:

1) osakeyhtidn perustamiskirja ja yhtidjér-
jestys siithen tehtyine muutoksineen;

2) yhtidn kaupparekisterin ote;

3) selvitys yhtidn osakepiioman maksami-
sesta;

4) yhtién taloussuunnitelma sekd luotonan-
tajien ilmoitukset myontidmistddin luotoista;

5) selvitys omistus- ja hallintaoikeudesta
maa-alueeseen, jolle rakennukset rakennetaan
tai jolla korjausrakennettava rakennus on;

6) selvitys kiinteistodn tai maapohjan vuok-
raoikeuteen ja rakennuksiin kohdistuvista ra-
sitteista, rasituksista ja muista oikeuksista, mu-
kaan lukien kiinteiston maksamattoman kaup-
pahinnan panttioikeus;

7) rakennuslupa, rakennuspiirustukset ja ra-
kennustapaselostus;

8) rakentamista taikka korjausrakentamista
koskeva, asunto-osakeyhtidon nimissi tehty
urakka- tai muu sopimus, tai jos kokonaisurak-
kasopimusta ei ole tehty, tirkeimmit osaurak-
kasopimukset;

9) selvitys 8 kohdassa tarkoitetun sopimuk-
sen tdyttdmisestd annetuista vakuuksista ja
vakuusasiakirjat; ja

10) selvitys asuntokauppalain 2 luvun
19 §:ssé tarkoitetun vakuuden asettamisesta ja
vakuusasiakirjat.

/") nojalla:

38

Taloussuunnitelma

Edelld 2 §:n 4 kohdassa tarkoitettuun talous-
suunnitelmaan on merkittdvd osakeyhtion:

1) rakennuksen ja maapohjan hankinta- tai
vuokrauskustannukset;

2) rahoitus jaoteltuna omaan piiomaan ja
velkoihin;

3) kiinteisto6n tai, maapohjan ollessa vuok-
rattu, vuokraoikeuteen ja rakennuksiin kiinni-
tettyjen velkakirjojen luettelo ja velkakirjojen
sijaintipaikka;

4) luotot ja niiden takaisinmaksuehdot seki
vakuudet;

5) yhtiotd sitovat velvoitteet, joista yhtidn
on kokonaan tai osaksi vastattava osakkailta
perittédvilld varoilla;

6) vakuutukset ja vakuutuksenantajat seki
vakuutussummat;

7) rakentamisvaiheen jilkeistd tilikautta var-
ten laadittu talousarvio, josta ilmenee yhti$vas-
tikkeen arvioitu suuruus;

8) selvitys tehdyistd tai suunnitelluista sopi-
muksista kunnallistekniikan, huolion, puh-
taanapidon ja muiden vastaavien tehtdvien
hoitamisesta seki niistd yhtidlle aiheutuvista
kustannuksista; seké

9) selvitys yhtiolle hankituista tai hankitta-
vaksi suunnitelluista osakkeista tai osuuksista
muissa yhtidissi.

Perustajaosakkaan ja yhtion hallituksen on
allekirjoitettava taloussuunnitelma.

Taloussuunnitelma on laadittava ympéristo-
ministeridn vahvistaman kaavan mukaisesti.

. 48
Erdiden turva-asiakirjojen luovuttaminen
sdilytettdviksi

Edelld 2 §n 7 kohdassa mainittu rakennus-
tapaselostus voidaan luovuttaa siilytettiviksi
myohemmin kuin mitd asuntokauppalain 2
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luvun 4 §n 2 momentissa edellytetdidn, kuiten-
kin heti kun se on perustajaosakkaan saatavis-
sa. '

5§
Velvollisuus ilmoittaa muutoksista turva-
asiakirjojen sdilyttdjdlle

Perustajaosakkaan on ilmoitettava turva-
asiakirjaa tai siitd ilmeneviai seikkaa koskevas-
ta muutoksesta turva-asiakirjojen s#ilyttdjalle
kirjallisesti viipymaéttd, kun muutos on tullut
perustajaosakkaan tietoon. Ilmoituksessa on
yksiloitdvad, mitd turva-asiakirjaa ja mitd seik-
kaa muutos koskee. Perustajaosakkaan on
huolehdittava siitd, ettd siilytettdvinid olevaa
turva-asiakirjaa oikaistaan muutosta vastaa-
vasti tai ettd uusi turva-asiakirja toimitetaan
turva-asiakirjojen siilyttédjille heti, kun se on
perustajaosakkaan saatavissa.

Taloussuunnitelman muuttamisesta ja muu-
tosten ilmoittamisesta siddetddn asuntokaup-
palain 2 luvun 8 ja 9 §:ssi.

6§
Poikkeukset muutosten ilmoittamis-
velvollisuudesta

Perustajaosakkaan ei tarvitse ilmoittaa tur-
va-asiakirjojen sdilyttdjalle sellaisia 2 §n 7 koh-
dassa maimttuihin rakennuspiirustuksiin ja ra-
kennustapaselostukseen tehtyjd muutoksia, jot-
ka perustuvat yksittdiseen asuinhuoneistoon
ostajan suostumuksella tehtdviin hsi- ja muu-
tostoihin, eikd kyseessd ole asunto-osakeyhtion
kunnossapitovelvollisuuden  piiriin
seikka.

kuunluva

78§
Turva-asiakirjojen sdilyttdjin tarkastus-
velvollisuus

Sen liszksi, mitd asuntokauppalaissa sddde-
tiin, turva-asiakirjojen sdilyttdjin on turva-
asiakirjoja vastaanottaessaan tarkistettava, et-
td:

1) asiakirjat, joille on vahvistettu kaava, on
laadittu sen mukaisesti;

2) asiakirjat, varsinkin sopimukset, ilmoi-
tukset ja vakuutukset, on asianmukaisesti alle-
kirjoitettu;

3) asiakirjat tdyttdvit sisiltonsi puolesta
niille sdddetyt vihimmdiisvaatimukset; seki

4) asiakirjoissa esitetyt tiedot eivit ole kes-
kenddn selvisti ristiriitaisia.

8§

Perustajaosakkaan suorituskyvytiomyyden
varalta asetettavan vakuuden vihimmdismdidrd

Asuntokauppalain 2 Juvun 19 §n 2 momen-
tissa tarkoitetun vastuun enimmiismairi saa-
daan rajoittaa siten, ettd se on vakuuden koko
voimassaoloajalta 25 prosenttia edelld 2 pyki-
lan 8 kohdassa tarkoitetun sopimuksen mukai-
sista rakentamiskustannuksista tarkistettuna
kalenterivuosittain rakentamiskustannusindek-
silli.

98§

Voimaantulo

Timai asetus tulee voimaan
kuuta 19

pdivind






