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Hallituksen esitys Eduskunnalle laeiksi kuluttajansuojalain ja 
kuluttajansuojasta kiinteistönvälityksessä annetun lain 8 §:n 
muuttamisesta 

ESITYKSEN PÄÄASIALLINEN SISÄLTÖ 

Esityksessä ehdotetaan, että kuluttajan
suojalakiin lisättäisiin aikaosuusasuntojen 
markkinointia ja kauppaa koskeva uusi luku. 
Aikaosuusasunnolla tarkoitettaisiin asuntoa, 
jonka hallintaoikeus on jaettu määrätyin vä
liajoin toistuvina ajanjaksoina käytettäviin 
osuuksiin, aikaosuuksiin. Tällaisia ajallisesti 
rajoitettuja hallintaoikeuksia on tarjolla eri
tyisesti vapaa-ajan asuntoihin lomakohteissa. 
Aikaosuuksista käytetään kansainvälisesti 
nimitystä "timeshare". Suomessa niitä on ta
vallisesti nimitetty lomaosakkeiksi tai viik
ko-osakkeiksi. 

Esityksen tarkoituksena on panna Suomes
sa täytäntöön ostajien suojaamisesta sopi
muksissa, jotka koskevat aikaosuoksiin pe
rustuvien kiinteän omaisuuden käyttöoikeuk
sien hankkimista, annettu Euroopan parla
mentin ja neuvoston direktiivi 94/47/EY. 

Ehdotetut säännökset koskisivat aika
osuusasuntojen markkinointia elinkeinonhar
joittajilta kuluttajille sekä aikaosuusasunnon 
kauppaa, jossa myyjänä on elinkeinonhar
joittaja ja ostajana kuluttaja. 

Elinkeinonharjoittajan olisi laadittava 
markkinoimastaan kohteesta erityinen asia
kirja, jossa olisi annettava tietoja muun 
muassa kyseisen hallintaoikeuden luonteesta, 
tarjolla olevista asunnoista, osuuksien hin
noista ja asumiskustannuksista sekä ostajan 
oikeudesta peruuttaa kauppa. Asiakirjassa 
annetut tiedot olisivat pääsääntöisesti elin
keinonharjoittajaa sitovia ja muodostaisivat 
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kauppasopimuksen osan. 
Laissa olisi lisäksi säännöksiä sopimuksen 

muodosta ja sisällöstä sekä kielestä, jolla 
sopimus on laadittava. Sopimus, joka ei täy
tä asetettuja vaatimuksia, ei sitoisi ostajaa. 
Jos ostaja haluaa vedota sopimuksen sito
mattomuuteen sen perusteella, että sopimus 
on sisällöltään puutteellinen, hänen olisi kui
tenkin ilmoitettava siitä myyjälle viimeistään 
kolmen kuukauden ja kymmenen päivän ku
luttua sopimuksen allekirjoittamispäivästä. 

Ostajalla olisi oikeus peruuttaa kauppa 
seuraamuksitta kymmenen päivän kuluessa 
sopimuksen allekirjoittamispäivästä. Jos 
kauppa peruutetaan, myös sen rahoittamisek
si tehty luottosopimus peruuntuisi. Ostajalta 
ei saisi ottaa vastaan kauppahintaa eikä 
muutakaan kauppasopimukseen tai siihen 
liittyvään luottosopimukseen perustuvaa 
maksusuoritusta ennen kuin peruuttamisaika 
on päättynyt. 

Jos aikaosuusasunto annetaan kiinteistön
välittäjän välitettäväksi, välittäjä olisi vas
tuussa ehdotetuissa säännöksissä tarkoitettu
jen tietojen antamisesta ostajalle. Esitys si
sältää ehdotuksen tältä osin tarvittavasta 
muutoksesta kuluttajansuojasta kiinteistönvä
lityksessä annettuun lakiin. 

Lait ovat tarkoitetut tulemaan voimaan 
noin kolmen kuukauden kuluttua niiden hy
väksymisestä ja vahvistamisesta. Ennen la
kien voimaantuloa tehtyihin sopimuksiin so
vellettaisiin aikaisempaa lakia. 
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YLEISPERUSTELUT 

1. Nykytila 

1.1. Yleistä 

Aikaosuusjärjestelmässä omaisuuden hal
lintaoikeus on jaettu määrättyinä ajanjaksoi
na käytettävissä oleviin osuuksiin, jäljempä
nä aikaosuus. Tämäntyyppisiä hallintaoi
keuksia, joista kansainvälisesti käytetään 
nimitystä "timeshare", on kehitetty lähinnä 
matkailualalla lomakohteissa sijaitsevien va
paa-ajan asuntojen käyttöasteen nostamisek
si. Aikaosuusperusteisen hallintaoikeuden 
kohteena voi olla muukin omaisuus, esimer
kiksi huvialus tai matkailuvaunu. Tavallisesti 
aikaosuudet ovat vuosittain toistuvia viikon 
pituisia jaksoja, jolloin samaa omaisuutta voi 
vuoroittain käyttää jopa 52 osakasta. 

Aikaosuudesta käytetään Suomessa taval
lisesti nimityksiä lomaosake tai viikko-osa
ke. Vapaa-ajan asuntojen aikaosuusjärjestel
mät on Suomessa lähes poikkeuksetta to
teutettu perustamalla kiinteistöosakeyhtiöitä, 
joiden osakkeiden omistamiseen hallintaoi
keus perustuu. Muissa maissa on myös yh
distys- ja osuuskuntamuotoisia sekä yhteis
omistusoikeuteen ja vuokraoikeuteen perus
tuvia järjestelmiä. 

Aikaosuuden tuottama hallintaoikeus koh
distuu yleensä sopimuksessa yksilöityyn 
asuntoon ja ajanjaksoon. Käytössä on myös 
joustavampia niin sanottuja pistejärjestelmiä. 
Järjestelmään kuuluvat lomakohteet on pis
teytetty niiden tason ja käyttöajankohtien 
perusteella. Ostaja saa osuuttaan vastaavan 
pistemäärän ja voi sen rajoissa käyttää hal
lintaoikeuttaan haluaminaan ajankohtina eri 
asunnoissa ja eri lomakohteissa. Pisteitä voi 
luovuttaa edelleen tai tallettaa useamman 
vuoden ajan. Talletuksista kertynyt piste
määrä voidaan käyttää kalliimmassa kohtees
sa taikka valitsemalla parempitasoinen asun
to tai pitempi käyttöaika kuin mihin alkupe
räinen pistemäärä oikeuttaisi. 

Aikaosuusasuntojen tarjontaan ovat olen
naisena osana liittyneet erilaiset vaihtojärjes
telmät Ne mahdollistavat hallintaoikeuden 
käytön muissakin lomakohteissa sekä koti
maassa että ulkomailla, vaikka oikeus peri
aatteessa olisi kytketty määrättyyn asuntoon. 
Käytännössä vaihtojärjestelmiä hoitavat eril
liset yhteisöt. Aikaosuuden omistaja voi liit
tyä vaihto-organisaation jäseneksi, jos hän 
omistaa osuuden järjestelmään hyväksytystä 

kohteesta. Kohteen liittäminen vaihtojärjes
telmään perustuu rakennuttajan tai myyjän ja 
vaihto-organisaation väliseen sopimukseen. 
Jäseniltä peritään vuosittainen jäsenmaksu ja 
vaihdosta erillinen vaihtomaksu. 

Suomessa aikaosuusasuntoja on ollut tar
jolla vuodesta 1986. Alan elinkeinonharjoit
tajien järjestöön, Suomen Timeshare-yhdis
tys ry:hyn, kuuluvien jäsenyritysten yhteen
laskettu myynti vuonna 1995 oli 45,9 mil
joonaa markkaa. Samana vuonna yhdistyk
sen jäsenyritysten kohteissa oli 1 0 01 0 osuu
denomistajaa. Järjestöön kuulumattomien 
yritysten toiminnan arvioidaan olevan suurin 
piirtein yhtä suuri. 

Suomessa toimii kaksi kansainvälistä vaih
to-organisaatiota: Resort Condominiums In
ternational (RCI) ja Interval International. 
RCI:n vaihtojärjestelmään kuuluu Suomessa 
22 kohdetta. Suomalaisia jäseniä sillä oli 
vuoden 1995 lopulla 14 200, joista 8 300 
omisti aikaosuuden suomalaisessa kohteessa. 
Interval Internationalilla oli vuonna 1995 
suomalaisjäseniä noin 3 100, joista 2 100 
omisti osuutensa suomalaisessa kohteessa. 

1.2. Lainsäädäntö ja käytäntö 

Lainsäädäntö 

Suomessa ei ole aikaosuuksia koskevaa 
erityislainsäädäntöä. Jos kaupan kohteena on 
kiinteistöosakeyhtiön osakkeita (irtainta 
omaisuutta), kuten käytännössä useimmiten 
on asian laita, aikaosuusasuntojen kauppaan 
sovelletaan kauppalakia (355/1987). Kauppa
laissa on säännöksiä muun muassa tavaran 
luovutuksesta ja vaaranvastuusta, tavaran 
ominaisuuksista, myyjän viivästyksen ja vir
heen seuraamuksista sekä ostajan velvolli
suuksista ja ostajan sopimusrikkomusten 
seuraamuksista. Kauppalaki on kokonaisuu
dessaan tahdonvaltainen, eli sen säännöksistä 
voidaan sopimuksin poiketa. 

Jos aikaosuuksia markkinoidaan elinkei
nonharjoittajilta kuluttajille, tulevat kulutta
jansuojalain (38/1978) säännökset osittain 
sovellettaviksi. Tärkeimmät sovellettavat 
säännökset koskevat markkinoinnin säänte
lyä (2 luku), sopimusehtojen sääntelyä (3 lu
ku) sekä sopimuksen sovittelua ja tulkintaa 
( 4 luku). Eräissä tilanteissa voivat myös ko
timyyntiä koskevat 6 luvun säännökset tulla 



4 HE 18111997 vp 

sovellettaviksi. 
Kuluttajansuojalain 2 luvun 1 §:n mukaan 

markkinoinnissa ei saa käyttää hyvän tavan 
vastaista tai muutoin kuluttajien kannalta 
sopimatonta menettelyä. Markkinointia, joka 
ei sisällä kuluttajien terveyden tai taloudelli
sen turvallisuuden kannalta tarpeellisia tieto
ja, on aina pidettävä sopimattomana. 

Kuluttajansuojalain 3 luvun 1 §:n mukaan 
elinkeinonharjoittaja ei saa käyttää kulu
tushyödykkeitä tarjotessaan sopimusehtoa, 
jota kulutushyödykkeen hinta ja muut asiaan 
vaikuttavat seikat huomioon ottaen on pidet
tävä kuluttajien kannalta kohtuuttomana. 

Elinkeinonharjoittajaa voidaan kieltää jat
kamasta tai uudistamasta lainvastaista mark
kinointia taikka kohtuuttoman ehdon käyttä
mistä. Sopimusehtoasioissa kiellon voi koh
distaa myös elinkeinonharjoittajien yhteen
liittymään. Kiellon määrää markkinatuomi
oistuin. Eräissä tapauksissa kiellon voi mää
rätä myös kuluttaja-asiamies. Kiellon tehos
teeksi asetetaan yleensä uhkasakko. 

Kuluttaja-asiamies valvoo markkinoinnin 
lainmukaisuutta ja sopimusehtojen käyttöä 
kuluttajansuojan kannalta. Valvonta- ja seu
raamusjärjestelmästä säädetään tarkemmin 
kuluttaja-asiamiehestä annetussa laissa 
( 4011978) ja markkinatuomio istuimesta an
netussa laissa ( 4111978). Eräät lainvastaiset 
teot on säädetty rangaistaviksi kuluttajan
suojarikkomuksina kuluttajansuojalain 10 
luvun 1 § :ssä ja markkinointirikoksina ri
koslain (39/1889) 30 luvun 1 §:ssä. 

Kuluttajansuojalain 4 luvussa on säännök
set kohtuuttoman hinnan tai muun kohtuut
toman ehdon sovittelusta yksittäisissä sopi
muksissa. Luvussa on myös vakiosopimus
ten tulkintaa koskeva sääntö, jonka mukaan 
tällaisen sopimuksen epäselvä ehto on tulkit
tava kuluttajan eduksi. 

Kotimyyntiä koskevia kuluttajansuojalain 6 
luvun säännöksiä sovelletaan, jos kulu
tushyödykettä on tarjottu kuluttajalle puheli
mitse tai luvussa tarkemmin määritellyissä 
tilanteissa henkilökohtaisesti muualla kuin 
elinkeinonharjoittajan toimipaikassa. Kulut
tajalla on oikeus seitsemän päivän kuluessa 
peruuttaa tarjouksensa tai elinkeinonharjoit
tajan tarjoukseen antamansa hyväksyvä vas
taus. Peruuttamisaika alkaa kulua siitä, kun 
kuluttajalle on luovutettu erityinen koti
myyntiasiakirja, jossa on sopimusta koske
vien tietojen ohella mainittava peruuttaruis
oikeus ja annettava ohjeet sen käyttämistä 
varten. Asiakirjan on oltava viranomaisen 

vahvistaman tai erikseen hyväksymän kaa
van mukainen. Jos kotimyyntiasiakirjaa ei 
anneta, sopimus ei sido kuluttajaa. 

Aikaosuusasuntojen markkinointiin voi li
säksi tulla sovellettavaksi asuntojen mark
kinoinnissa annettavista tiedoista annettu 
asetus (84 7/1983 ). Asunnolla tarkoitetaan 
asetuksessa muun muassa huoneistoa, jonka 
hallitseminen perustuu osakkeiden tai osuuk
sien omistamiseen. Asetuksessa on yksityis
kohtaiset säännökset tiedoista, jotka elinkei
nonharjoittajan on annettava asuntoa koske
vassa ilmoittelussa, sekä tiedoista, jotka on 
mainittava asunnosta laadittavassa esitteessä. 
Asunnon esittelyssä on oltava nähtävinä esi
te ja asetuksessa luetellut muut asiakirjat. 

Viranomaisohjeet 

Kuluttaja-asiamies on vuonna 1992 neuvo
teltuaan Suomen Timeshare-yhdistys ry:n 
kanssa antanut lomaosakkeiden markkinoin
tia koskevat ohjeet (Dnro 92/44/1117). Ne 
sisältävät yksityiskohtaisen luettelon tiedois
ta, joita kuluttajalle on annettava suoramark
kinoinnissa, esittely- ja myyntitilaisuudessa 
sekä markkinointiesitteessä. Lisäksi on an
nettu ohjeita asiakkaan kohtelusta esittelyti
laisuudessa. 

Ohjeessa edellytetään, että ostajalle myön
netään oikeus peruuttaa esittely- tai myynti
tilaisuudessa tehty kauppa seitsemän päivän 
kuluessa. Elinkeinonharjoittaja saa periä 
kaupan peruuttamisesta korvauksen, jos siitä 
on sovittu ja jos se määrältään on kohtuul
linen. 

Valvontakäytännössään kuluttaja-asiamies 
edellyttää markkinointiohjeiden noudattamis
ta. Ohjeiden vastainen menettely voi siten 
johtaa kuluttajansuojalain 2 tai 3 luvun ja 
kuluttaja-asiamiehestä annetun lain mukai
siin toimenpiteisiin. 

1.3. Kansainvälinen kehitys ja ulko
maiden lainsäädäntö 

1.3.1. Euroopan parlamentin ja neuvoston 
direktiivi 94/47/EY 

Yleistä 

Ostajien suojaamisesta sopimuksissa, jotka 
koskevat aikaosuoksiin perustuvien kiinteän 
omaisuuden käyttöoikeuksien hankkimista, 
on 26 päivänä lokakuuta 1994 annettu Eu-
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roopan parlamentin ja neuvoston direktiivi 
94/47/EY, jäljempänä direktiivi. Direktiivi 
on niin sanottu vähimmäisdirektiivi, joten 
jäsenvaltiot voivat antaa tai pitää voimassa 
kuluttajia tehokkaammin suojaavia säännök
siä. 

Soveltamisala 

Direktiivissä säännellään vain osaa aika
osuussopimuksiin vaikuttavista seikoista, 
nimittäin myyjän tiedonantovelvollisuutta se
kä ostajan oikeutta peruuttaa sopimus. Di
rektiivin 1 artiklan mukaan muista kysymyk
sistä, kuten sopimuksen kohteena olevan 
käyttöoikeuden oikeudellisesta luonteesta 
säätäminen on jätetty jäsenvaltion toimival
lan piiriin. 

Direktiivin soveltamisalaa täsmentävät sen 
2 artiklassa säädetyt määritelmät sopimuk
sesta, käyttöoikeuden kohteena olevasta kiin
teästä omaisuudesta ja sopimusosapuolista. 
Direktiivi koskee mainitun artiklan ensim
mäisen luetelmakohdan mukaan vähintään 
kolmeksi vuodeksi tehtyä sopimusta tai sopi
musryhmää, jolla suoraan tai välillisesti 
määrättyä kokonaishintaa vastaan peruste
taan, siirretään tai sitoudutaan siirtämään 
esineoikeus tai muu kiinteän omaisuuden 
käyttöä koskeva oikeus. Oikeus koskee yh
den tai useamman kiinteistön käyttämistä 
vuosittain määrättynä tai määrättävissä ole
vana vähintään viikon pituisena ajanjaksona. 

Kiinteällä omaisuudella tarkoitetaan direk
tiivin 2 artiklan toisen luetelmakohdan mu
kaan asumistarkoitukseen käytettävää raken
nusta tai rakennuksen osaa, jota sopimuksen 
kohteena oleva oikeus koskee. 

Myyjällä tarkoitetaan direktiivin 2 artiklan 
kolmannen luetelmakohdan mukaan luonnol
lista henkilöä tai oikeushenkilöä, joka elin
keinotoiminnassaan perustaa, siirtää tai si
toutuu siirtämään sopimuksen kohteena ole
van oikeuden. Ostajalla puolestaan tarkoite
taan mainitun artiklan neljännen luetelma
kohdan mukaan luonnollista henkilöä, joka 
direktiivin piiriin kuuluvissa sopimuksissa 
toimii muussa kuin elinkeinon harjoittamisen 
tarkoituksessa ja jolle sopimuksen kohteena 
oleva oikeus perustetaan tai siirretään. 

Myyjän tiedonantovelvollisuus 

Myyjän on direktiivin 3 artiklan 1 kohdan 
mukaan annettava kiinteästä omaisuudesta 
tietoa pyytävälle henkilölle asiakirja, JOssa 

on oltava omaisuuden yleisluontoinen ku
vaus, tiedot määrätyistä direktiivin liitteessä 
mainituista seikoista sekä tieto siitä, miten 
asiasta voi saada lisätietoja. 

Asiakirjassa annetut tiedot ovat direktiivin 
3 artiklan 2 kohdan mukaan osa sopimusta. 
Jolleivät osapuolet nimenomaisesti toisin 
sovi, annettuja tietoja voidaan muuttaa vain 
sellaisten syiden johdosta, jotka ovat myyjän 
vaikutusmahdollisuuksien ulkopuolella. 
Muutoksista on ilmoitettava ostajalle ennen 
sopimuksen päättämistä. 

Kiinteää omaisuutta koskevasta mainon
nasta on direktiivin 3 artiklan 3 kohdan mu
kaan käytävä ilmi mahdollisuus saada edellä 
tarkoitettu asiakirja sekä, mistä sen voi saa
da. 

Sopimuksen tekeminen ja sisältö 

Sopimus on direktiivin 4 artiklan mukaan 
tehtävä kirjallisesti, ja siinä on oltava vähin
tään direktiivin liitteessä luetellut tiedot. So
pimus ja sen osaksi tuleva 3 artiklassa tar
koitettu asiakirja on laadittava ostajan valin
nan mukaan joko ostajan asuinpaikkavaltion 
tai kansalaisuusvaltion kielellä, jos kysy
myksessä on jäsenvaltio ja yhteisön viralli
nen kieli. Jäsenvaltio, jossa ostaja asuu, voi 
vaatia, että sopimus laaditaan myös tämän 
valtion kielellä. Myyjän on annettava osta
jalle käännös sopimuksesta sen jäsenvaltion 
kielellä, jossa kiinteä omaisuus sijaitsee. 
Myös tässä tapauksessa kielen on oltava yh
teisön virallinen kieli. 

Ostajan oikeus peruuttaa sopimus 

Ostajalla on direktiivin 5 artiklan 1 kohdan 
ensimmäisen luetelmakohdan mukaan oikeus 
peruuttaa sopimus kymmenen päivän kulues
sa siitä, kun molemmat osapuolet ovat alle
kirjoittaneet sopimuksen tai sitovan esisopi
muksen. Jos peruuttamisajan viimeinen päi
vä on pyhäpäivä, aika pitenee lähinnä seu
raavaan työpäivään. 

Jos sopimus ei sitä allekirjoitettaessa sisäl
lä tiettyjä direktiivin liitteessä mainittuja tie
toja, ostajalla on direktiivin 5 artiklan 1 koh
dan toisen luetelmakohdan mukaan oikeus 
vetäytyä sopimuksesta kolmen kuukauden 
kuluessa allekirjoittamisesta. Jos tiedot tänä 
aikana annetaan, kymmenen päivän peruutta
misaika alkaa kulua tietojen antamisesta. Jos 
liitteen tietoja ei ole annettu kolmen kuukau
den kuluessakaan, ostajalla on mainitun ar-
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tiklan 1 kohdan kolmannen luetelmakohdan 
mukaan tuon ajan kuluttua vielä kymmenen 
päivän peruuttamisaika. 

Jos ostaja aikoo käyttää peruuttamisoikeut
taan, hänen on direktiivin 5 artiklan 2 koh
dan mukaan ilmoitettava siitä ennen määrä
ajan päättymistä sopimuksessa mainitulle 
henkilölle kansallisen lain mukaan todistetta
vissa olevalla tavalla ja noudattaen sopimuk
sessa mainittua menettelytapaa. Ostajalta 
voidaan tällöin artiklan 3 kohdan mukaan 
vaatia vain sellaiset sopimuksen tekemiseen 
ja peruuttamiseen liittyvät kulut, jotka johtu
vat ennen peruuttamisajan päättymistä täytet
tävistä oikeudellisista muodollisuuksista. 
Tällaiset kulut on mainittava sopimuksessa. 
Jos kysymyksessä on kolmen kuukauden 
peruuttamisaika, ostajalta ei artiklan 4 koh
dan mukaan voida vaatia mitään kuluja. 

Jäsenvaltioiden on direktiivin 6 artiklan 
mukaan otettava lainsäädäntöönsä säännös, 
jossa kielletään ennen peruuttamisajan päät
tymistä suoritettavat ostajan ennakkomaksut. 

Jos kauppa kokonaan tai osittain rahoite
taan myyjän myöntämällä luotolla tai jos 
luoton myöntää kolmas henkilö myyjän 
kanssa tekemänsä sopimuksen perusteella, 
direktiivin 7 artiklan mukaan myös luot
tosopimus peruuntuu seuraamuksitta ostajan 
käyttäessä peruuttamisoikeuttaan. Jäsenvalti
oiden on artiklan mukaan säädettävä luot
tosopimuksen peruuntumista koskevista yk
sityiskohtaisista järjestelyistä. 

Muut säännökset 

Jäsenvaltioiden on direktiivin 8 artiklan 
mukaan säädettävä, että sopimusehto, jossa 
ostaja luopuu direktiivin mukaisista oikeuk
sistaan tai myyjä vapautuu velvollisuuksis
taan, ei sido ostajaa kansallisessa laissa sää
dettyjen edellytysten mukaisesti. 

Jäsenvaltioiden on direktiivin 9 artiklan 
mukaan varmistettava, ettei ostajalle direktii
vissä annettua suojaa voida heikentää, olipa 
sovellettava laki mikä tahansa, jos kiinteä 
omaisuus sijaitsee jonkin jäsenvaltion alueel
la. 

Direktiivin 10 artiklan mukaan jäsenvalti
oiden on lainsäädännössään säädettävä direk
tiivin säännösten noudattamatta jättämisen 
seuraamuksista. 

Direktiivin liite 

Vähintään seuraavat direktiivin liitteessä 

luetellut tiedot on oltava sopimuksessa: 
a) sopimuksen osapuolten ja omaisuuden 

omistajan henkilö- ja kotipaikkatiedot sekä 
erityiset tiedot myyjän oikeudellisesta ase
masta sopimuksentekohetkellä; 

b) sopimuksen kohteena olevan oikeuden 
tarkka luonne sekä sen käyttämisen edelly
tykset siinä jäsenvaltiossa, jossa kiinteä 
omaisuus sijaitsee, sekä tieto siitä, ovatko 
edellytykset täyttyneet tai miltä osin ne vielä 
ovat täyttymättä; 

c) kiinteän omaisuuden ja sen sijaintipai
kan täsmällinen kuvaus, jos kysymyksessä 
on määrätty kiinteä omaisuus; 

d) jos kiinteä omaisuus on rakenteilla: 
1) rakentamisvaihe; 
2) kohtuullinen arvio valmistumisajan
kohdasta; 
3) rakennusluvan numero sekä toimival
taisen viranomaisen yhteystiedot, jos ky
symyksessä on määrätty kiinteä omai
suus; 
4) käyttökelpoisuuden kannalta tarpeellis
ten palvelujen (kaasu, sähkö, vesi ja pu
helinyhteydet) valmistumisvaihe; 
5) kiinteän omaisuuden valmistumisen tai 
maksujen palauttamisen varalta annetut 
vakuudet ja niiden käytön edellytykset; 

e) palvelut (valaistus, vesi, ylläpito, jäte
huolto), jotka ovat ostajan saatavilla ja niitä 
koskevat ehdot; 

f) yhteiset tilat, kuten uima-allas ja sauna, 
sekä niiden käyttämisen ehdot; 

g) periaatteet, joiden mukaisesti omaisuu
den huolto ja korjaukset sekä sen hallinto ja 
johto järjestetään; 

h) täsmällinen ajanjakso, jona oikeutta voi
daan käyttää, ja tarvittaessa sopimuksen kes
to sekä päivä, josta alkaen oikeutta voidaan 
käyttää; 

i) sopimukseen perustuvan oikeuden hinta, 
arvio yhteisten tilojen ja palvelujen käyttö
kuluista sekä laskentaperusteet menoista, 
jotka liittyvät omaisuuden hallintaan, pakol
lisiin lakisääteisiin kuluihin (esimerkiksi ve
rot ja maksut) sekä ylimääräisiin hallinnolli
siin kuluihin (esimerkiksi johto, huolto ja 
korjaukset); 

j) ehto, jonka mukaan hankinnasta ei ai
heudu muita kuin sopimuksessa yksilöityjä 
maksuja, kuluja tai velvoitteita; 

k) se, onko mahdollisuutta liittyä vaihto
tai jälleenmyyntijärjestelmään, ja liittymises
tä aiheutuvat kulut riippumatta siitä, onko 
järjestäjänä myyjä vai sopimuksessa määrät
ty kolmas henkilö; 
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1) tieto peruuttamisoikeudesta, maininta 
henkilöstä, jolle peruuttamiskirje on lähetet
tävä, sekä muut tiedot kirjeen lähettämiseen 
liittyvistä menettelytavoista samoin kuin 
maininta kuluista, jotka ostajalta voidaan 
vaatia 5 artiklan 3 kohdan nojalla, sekä tar
vittaessa tieto luottosopimuksen peruuntumi
sesta; 

m) sopimuksen allekirjoituspäivä ja -paik
ka kunkin sopimuksen osapuolen osalta. 

Liitteen a-g, i ja 1 kohdassa tarkoitetut 
tiedot on annettava myös 3 artiklan 1 koh
dassa tarkoitetussa asiakirjassa. Jos sopimuk
sessa ei ole Iiitteen a, b, c, d.1, d.2, h, i, k, 1 
tai m kohdassa tarkoitettuja tietoja, peruutta
misaika pitenee siten kuin 5 artiklan 1 koh
dassa säädetään. 

1.3.2. Lainsäädäntö ja käytäntö muissa poh
joismaissa 

Missään pohjoismaassa ei ole aikaisemmin 
ollut erityislainsäädäntöä aikaosuuksista. Di
rektiiviin perustuva lainsäädäntö on valmis
teltu kaikissa pohjoismaissa, sillä myös Nor
jan ja Islannin on pantava direktiivi täytän
töön Euroopan talousalueesta tehdyn sopi
muksen perusteella. 

Aikaosuusasuntojen markkinat ovat muissa 
pohjoismaissa olleet selvästi pienemmät kuin 
Suomessa. Kuluttajaongelmat ovat liittyneet 
lähinnä ulkomaisten yritysten toimintaan. 
Toisin kuin Suomessa muissa pohjoismaissa 
on käytössä useita oikeudelliselta perusteel
taan erilaisia aikaosuusjärjestelmiä. 

Ruotsissa huoneistojen aikaosuusperustei
nen hallinta on käytännössä tavallisesti to
teutettu asumisoikeusjärjestelmän pohjalta. 
Eräät aikaosuuskohteet perustuvat yhteis
omistusoikeuteen. 

Vuonna 1988 Ruotsin kuluttaja-asiamies 
sopi eräiden ulkomaisten alan yritysten kans
sa viiden päivän peruuttamisoikeudesta. 
Osaltaan tämän vuoksi näiden yritysten kiin
nostus Ruotsin markkinoihin väheni, eikä 
niistä enää mikään toimi Ruotsissa. 

Norjassa on vain neljä aikaosuuskohdetta. 
Niistä kaksi perustuu yhteisomistusoikeu
teen. Kolmas kohde on muodostettu osa
keyhtiön ylläpitämäksi klubiksi. Yhtiö luo
vuttaa klubin jäsenille tiettyihin viikkoihin 
kohdistuvia käyttöoikeuksia, jotka merkitään 
julkiseen rekisteriin. Neljännessä kohteessa 
hallintaoikeus on sidottu osakeyhtiön osak
keiden omistamiseen. 

Tanskassa on käytössä kolme oikeudellista 

muotoa: yhteisomistusoikeus, osakeyhtiön 
osakkeiden omistamiseen perustuva hallinta
oikeus sekä yhdistyksen jäsenyyteen liittyvä 
sopimusperusteinen käyttöoikeus. Viimeksi 
mainitussa järjestelmässä sopimuskauden pi
tuuden on oltava vähintään 15 ja enintään 
100 vuotta. 

Islannissa ei ole aikaosuuskohteita, eikä 
siellä toimi myöskään ulkomaisista kohteista 
osuuksia tarjoavia yrityksiä 

1.3.3. Lainsäädäntö eräissä Euroopan unio
nin jäsenvaltioissa 

Euroopan unionin jäsenvaltioista Ranskas
sa, Portugalissa, Kreikassa ja Isossa-Britan
niassa on aikaosuuksista ollut erityislainsää
däntöä jo ennen direktiivin antamista. Lain
säädännön tarkistaminen direktiivin vaati
mukset täyttäväksi on Isossa-Britanniassa jo 
toteutettu, mutta muissa mainitussa maissa 
vielä valmisteilla. 

Ranskassa aikaosuusjärjestelmä voi perus
tua yhteisomistusoikeuteen taikka yhteisön 
osakkeiden tai osuuksien omistamiseen. Laki 
(Loi N. 86-18 du janvier 1986 relative aux 
societes d'attribution d'immeubles en jouis
sance a temps partage) koskee vain yhteisö
oikeudellista järjestelmää. Laissa on sään
nöksiä muun muassa yhtiön perustamisesta, 
osuustoiminnallisista yhteisöistä, osakkeen
omistajien oikeuksista ja velvollisuuksista, 
yhtiön hallintoelimistä, osakkeiden kaupasta 
sekä markkinoinnista. Laissa kielletään käyt
tämästä osakkaasta nimitystä omistaja, koska 
kysymyksessä on huoneiston hallintaoikeus 
eikä omistusoikeus. 

Laissa on markkinointia ja tietojen anta
mista koskevia säännöksiä, mutta myyjällä 
ei ole nimenomaista velvollisuutta antaa tie
toja ennen kaupantekoa. Ostajalla ei ole pe
ruuttamisoikeutta. 

Kreikan laki (30.10.1986/1652) on vuodel
ta 1986. Aikaosuusoikeus määritellään siinä 
1 uonteeltaan vuokraoikeudeksi. Kysymykses
sä ei kuitenkaan ole tavanomainen vuokraoi
keus, vaan siihen sisältyy myös hotellipalve
Iusopimukselle tyypillisiä osia. Sopimuskau
si saa olla vähintään 5 ja enintään 60 vuotta. 
Lakia sovelletaan muihinkin kuin kuluttajan 
j~. elinkeinonharjoittajan välisiin sopimuk
sun. 

Julkisen notaarin on vahvistettava sopi
mus, ja se on rekisteröitävä omaisuusrekiste
riin. Jos muotovaatimukset Iaiminlyödään, 
sopimus on mitätön. 
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Kreikan sisäministeriön antamassa päätök
sessä on säännöksiä sopimuksen sisällöstä. 
Sopimuksessa on muun muassa oltava ehto 
Kreikan lain soveltamisesta sopimukseen ja 
kreikkalaisten tuomioistuinten yksinomaises
ta toimivallasta sopimukseen liittyvissä riita
asioissa. Sopimuksen liitteenä on oltava 
vuokranantajan ja vuokralaisen välisiä suh
teita koskevat matkailuviranomaisen tarkas
tamat säännöt. 

Vain määräosa lomakohteen asunnoista 
voidaan ottaa aikaosuusjärjestelmän piiriin. 
Muut loma-asunnot on pidettävä tavanomai
sessa hotelli- tai majoituskäytössä. Rajoituk
sella on haluttu turvata kohteen palvelutason 
säilyminen riittävän korkeatasoisena. Toi
minnan valvonta kuuluu matkailuviranomai
sen tehtäviin. 

Portugalissa säädettiin aikaosuusasuntoja 
koskeva laki jo vuonna 1981. Sitä on vii
meksi muutettu ja täydennetty vuonna 1989 
(18.4.1989/130). Laki koskee sekä esineoi
keudellisia että velvoiteoikeudellisia järjes
telmiä. Lakia sovelletaan vain, jos asunnot 
on rakennettu matkailukäyttöön. 

Sopimus on allekirjoitettava julkisen no
taarin läsnä ollessa, ja notaari todistaa myy
jän allekirjoituksen. Hallintaoikeus rekiste
röidään omaisuusrekisteriin. Rekisteröimätön 
oikeus ei ole pätevä kaikkiin tahoihin näh
den. 

Sopimuksen on oltava voimassa toistaisek
si. Hallintajakson on oltava vähintään seitse
män päivää vuosittain. Järjestelmät, joissa 
hallintajaksot vaihtelevat eri vuosina, on 
kielletty. Laissa on säännökset myös sopi
muksen sisällöstä. Suurin osa sopimuksessa 
mainittavista tiedoista on annettava jo mark
kinoinnin yhteydessä. Tietojen antamisen 
laiminlyönnistä seuraa sakkorangaistus sekä 
markkinointiaineiston takavarikointi. Myös 
Portugalin laissa kielletään käyttämästä osta
jasta nimitystä omistaja. 

Ostajalla on seitsemän päivän pituinen pe
ruuttamisoikeus. Peruuttamisesta ei saa ai
heutua ostajalle maksuja tai velvollisuuksia, 
ja häneltä sopimusta tehtäessä mahdollisesti 
perityt maksut on palautettava. Ehto, jolla 
peruuttamisoikeus evätään tai sitä rajoite
taan, on mitätön. 

Aikaosuushankkeiden perustamiseen tarvi
taan matkailuviranomaisen lupa. Paikallinen 
matkailuviranomainen hyväksyy perusta
misasiakirjan, jonka sisältö on tarkasti mää
ritelty. Rakennusten on oltava yhden henki
lön tai yhteisön omistuksessa. Kohteen re-

kisteröity omistaja vastaa hallinnosta ja pal
velujen järjestämisestä. Aikaosuuksien omis
tajilta peritään vastiketta, josta osa rahastoi
daan korjauksia ja huoltotöitä varten. Koh
teen omistajan on asetettava velvollisuuk
siensa täyttämiseksi vakuus, jonka on mää
rältään oltava vähintään puolet vuosittaisista 
vastikkeista. 

Ison-Britannian laki (Timeshare Act 
1992/1941) on vuodelta 1992. Direktiivistä 
johtuvat muutokset tulivat voimaan 29 päi
vänä huhtikuuta 1997. Vuoden 1992 laissa 
säädettiin vain ostajan peruuttamisoikeudes
ta, joten direktiivin täytäntöönpano edellytti 
lain täydentämistä muun muassa myyjän tie
donantovelvollisuutta ja sopimuksen sisältöä 
sekä kieltä koskevilla säännöksillä. Lakiin 
tehdyt lisäykset eivät juurikaan poikkea di
rektiivin säännöksistä. 

Peruuttamisajan pituus oli vuoden 1992 
laissa 14 päivää, eikä sitä direktiivin täytän
töönpanon yhteydessä muutettu. Myyjän on 
ennen sopimuksen tekemistä annettava osta
jalle erityinen asiakirja, jossa on ohjeet pe
ruuttamisoikeuden käyttämistä varten ja jolla 
peruuttaminen voidaan tehdä. Asiakirjan 
kaava on vahvistettu laissa. Jos myyjä lai
minlyö asiakirjan antamisen, ostajan peruut
tamisoikeus jatkuu siihen saakka, kunnes 
hän ryhtyy sopimuksen hyväksymistä osoit
taviin toimenpiteisiin. Säännösten rikkomi
sesta seuraa myös sakkorangaistus. 

1.4. Nykytilan aJViointi 

Aikaosuusasunnoille on ollut ominaista 
esittelytilaisuuksiin keskittyvä, palkinnoilla 
houkutteleva ja nopeaan päätöksentekoon 
tähtäävä markkinointi. Varsinkin eräissä Ete
lä-Euroopan lomakohteissa on käytetty poik
keuksellisen painostavia keinoja lomamat
koilla olevien henkilöiden taivuttelemiseksi 
kaupantekoon. 

Ulkomailla tehtyihin sopimuksiin on liitty
nyt runsaasti ongelmia. Ostajilta on sopi
musta tehtäessä saatettu vaatia huomattavia 
rahasummia usein vekselinä. Heidän on 
usein annettu ymmärtää, että kaupan voi 
haluttaessa peruuttaa, mutta peruuttamisen 
toteuttamisessa ja rahojen palauttamisessa on 
ollut suuria vaikeuksia. Kielivaikeuksien 
takia ostajat eivät aina ole ymmärtäneet 
hankkimansa oikeuden luonnetta tai sopi
muksen sisältöä. Sopimusehdot ovat voineet 
olla ostajan kannalta kohtuuttomia. Lisäksi 
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sopimuksissa on voinut olla ehto ostajalle 
tuntemattoman lain soveltamisesta sopimuk
seen sekä ostajan kannalta hankalan tuomio
istuimen yksinomaisesta toimivallasta sopi
musta koskevissa riidoissa. Usein sovellet
tava laki on ollut Man-saaren laki ja toimi
valtainen tuomioistuin Man-saaren tuomiois
tuin. 

Käytännössä ilmenneet ongelmat ja aika
osuussopimusten kansainvälinen luonne joh
tivat sittemmin uuteen lainsäädäntöön Eu
roopan yhteisöjen tasolla. 

Myös Suomessa on aikaosuusasuntojen 
markkinoinnissa ja sopimuksentekotavoissa 
ilmennyt ongelmia, joskaan ne eivät ole ol
leet niin merkittäviä kuin ulkomailla. Alan 
markkinointikeinoja on kahdesti käsitelty 
markkinatuomioistuimessa. Molemmissa ta
pauksissa markkinatuomioistuin määräsi asi
anomaiselle elinkeinonharjoittajalle uh
kasakolla tehostetun kiellon (MT 1992:14 ja 
1995:25). 

Kuluttaja-asiamiehen antamat markkinoin
tiohjeet ovat osaltaan selkeyttäneet tilannetta 
ja parantaneet ostajien oikeusasemaa. Ohjeil
Ja on voitu vaikuttaa etupäässä niiden koti
maisten yritysten käytäntöön, jotka toimivat 
pitkäjänteisesti ja pyrkivät kehittämään tuot
teitaan. Alalla on kuitenkin myös kyseen
alaisemmin tavoittein toimivia maasta toi
seen liikkuvia kansainvälisiä yrityksiä. Nii
den menettelytapoihin voidaan tehokkaasti 
puuttua vain pakottavalla kansainvälisellä 
lainsäädännöllä. 

2. Esityksen tavoitteet ja keskeiset 
ehdotukset 

2.1. Yleistä 

Esityksen tarkoituksena on panna kansalli
sesti täytäntöön jaksossa 1.3 .1. selostettu di
rektiivi 94/47/EY. Tarvittavat säännökset eh
dotetaan lisättäviksi uutena lukuna kulutta
jansuojalakiin. Sääntely soveltuu hyvin ku
luttajansuojalakiin, koska sen soveltamisala 
olisi sama kuin kuluttajansuojalain yleinen 
soveltamisala: säännökset koskisivat vain 
elinkeinonharjoittajien ja kuluttajien välisiä 
suhteita. Esityksen mukaan kuluttajansuoja
lain 2 ja 3 luvussa säädetty valvonta- ja seu
raamusjärjestelmä koskisi myös ehdotettuja 
säännöksiä. Tämänkin takia sääntelyn lisää
minen kuluttajansuojalakiin on perusteltua. 

Direktiivi on valmisteltu erityisesti vapaa
ajan asuntoja silmällä pitäen. Kansallista 

370367 

Iakiakaan ei ole katsottu tarkoituksenmu
kaiseksi ulottaa aikaosuusperusteisiin hallin
taoikeuksiin yleisesti, vaan ehdotettu luku 
koskisi vain aikaosuusasuntojen markkinoin
tia ja kauppaa. 

Ehdotettujen säännösten soveltamisala olisi 
jonkin verran direktiivin soveltamisalaa laa
jempi. Direktiivi koskee vain sellaisia sopi
muksia, jotka on tehty vähintään kolmeksi 
vuodeksi ja joiden mukainen hallintaoikeus 
on vähintään viikon pituinen ja vuosittain 
toistuva. Vastaavia rajoituksia ei ole katsottu 
tarkoituksenmukaisiksi ottaa kansalliseen 
lakiin. Syynä on pyrkimys estää lain kiertä
minen, mikä olisi mahdollista esimerkiksi 
lyhentämällä sopimuksen kestoa tai hallin
tajaksoa juuri sen verran, että vähimmäisaika 
ei täyty. 

2.2. MarlOO.noinnin sääntely 

Ehdotetut markkinointia koskevat säännök
set vastaavat pääosin direktiivin sisältöä. 
Elinkeinonharjoittajan olisi laadittava mark
kinoimastaan kohteesta erityinen asiakirja, 
jossa olisi mainittava direktiivissä edellytetyt 
tiedot. Ehdotus eroaa direktiivistä kuitenkin 
siten, että markkinointiasiakirjassa olisi an
nettava tiedot myös kohteen kuulumisesta 
vaihto- tai jälleenmyyntijärjestelmään. Di
rektiivin mukaan nämä tiedot on oltava vasta 
sopimuksessa. 

Vaihtomahdollisuus on aikaosuusasuntojen 
markkinoinnissa keskeinen tekijä ja monille 
kuluttajille tärkeä valintaperuste. Kuluttajien 
kannalta on usein tärkeää saada tietoja myös 
siitä, miten osuus on tarvittaessa myytävissä 
edelleen. Näistä syistä on pidetty perustel
tuna, että perustiedot vaihtomahdollisuuksis
ta ja jälleenmyyntijärjestelyistä annetaan jo 
markkinointi vaiheessa. 

Aikaosuusasuntoja tarjotaan ostettaviksi 
yleensä esittely- tai myyntitilaisuuksissa, joi
hin kuluttajia kutsutaan suoramarkkinointi
kirjeillä tai esimerkiksi jakamalla kutsuja 
kadulla. Menettelyyn on liittynyt kuluttajan
suojan kannalta arveluttavia piirteitä. Kut
suja tehostetaan usein sillä, että kuluttaja saa 
tilaisuuden päätyttyä hänelle ennakolta arvo
tun lahjan tai muun palkinnon. Kutsun pää
sisältönä on voinut olla lahjojen esittely ja 
noutaminen. Tilaisuuden varsinaisesta tarkoi
tuksesta on kutsuissa ollut vain vähän tietoa. 

Tämän vuoksi esityksessä ehdotetaan esit
tely- ja myyntilaisuuksia koskevia erityis-
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säännöksiä. Niiden tarkoituksena on varmis
taa, että esitte1ykutsuista käy asianmukaisesti 
ilmi tilaisuuden tarkoitus ja että kuluttaja 
myös tilaisuuden aikana saa päätöksenteon 
kannalta riittävät tiedot. Direktiivissä ei ole 
vastaavia säännöksiä. Ehdotus perustuu 
markkinatuomioistuimen ratkaisukäytäntöön. 

2.3. Sopimussuhdetta koskeva sääntely 

Sopimuksen muoto, kieli ja sisältö 

Sopimuksen muotoa, kieltä ja sisältöä kos
kevat ehdotukset vastaavat eräin tarkennuk
sin ja täydennyksin direktiiviä. 

Sopimuksen on oltava kirjallinen ja osa
puolten allekirjoittama. Siihen on sisällytet
tävä direktiivissä luetellut tiedot. Ostaja saa 
valita sopimuksen kieleksi joko asuinpaikka
valtionsa tai kansalaisuusvaltionsa kielen, jos 
kysymyksessä on Euroopan talousalueeseen 
kuuluva valtio (ETA -valtio). Lisäksi ostajal
le on annettava käännös sopimuksesta sen 
ETA-valtion kielellä, jossa aikaosuusasunto 
sijaitsee. Direktiivin mukaan jäsenvaltio, 
jossa ostaja asuu, saa vaatia, että sopimus 
aina tehdään myös sen kielellä. Säännöksen 
tarkoituksena lienee helpottaa sopimuksesta 
mahdollisesti syntyvien riitojen käsittelyä 
asuinpaikkavaltion tuomioistuimessa tai vi
ranomaisessa. Kuluttajansuojan kannalta 
säännös ei ole tarpeen, eikä sitä sen vuoksi 
ole otettu ehdotukseen. 

Jos sopimuksen muotoa tai kieltä koskevat 
vaatimukset on laiminlyöty, sopimus ei eh
dotuksen mukaan sido ostajaa. Direktiivissä 
ei ole säännöksiä näiden vaatimusten laimin
lyönnin seuraamuksista, mutta niistä on di
rektiivin 10 artiklan mukaan säädettävä kan
sallisesti. Muotovaatimusten laiminlyönti 
johtaa tosin direktiivinkin mukaan sopimuk
sen sitomattomuuteen, sillä peruuttamisaika 
alkaa direktiivin mukaan kulua vasta sopi
muksen allekirjoittamisesta. Jos siis sopimus 
ei ole kirjallinen ja allekirjoitettu, peruutta
misaika ei ala kulua, eikä sopimus tule osta
jaa sitovaksi. 

Jos sopimus on sisällöltään puutteellinen, 
ostajan oikeus vedota sitomattamuuteen on 
ehdotuksessa, samoin kuin direktiivissä, ajal
lisesti rajoitettu kolmeen kuukauteen, jonka 
jälkeen ostajan käytettävissä on vielä nor
maali peruuttamisaika. Ehdotus eroaa direk
tiivistä siten, että seuraamus koskee kaikkia 
puutteita, kun se direktiivissä on rajoitettu 
määrättyjen tietojen antamatta jättämiseen. 

Direktiivissä seuraamusta ei ole ulotettu nii
den tietojen puuttumiseen, jotka koskevat 
kohteen yhteisiä tiloja ja palveluksia, kun
nossapidon ja hallinnon järjestämistä sekä 
ehtoa siitä, ettei ostajalle aiheudu muita kuin 
sopimuksessa mainittuja kuluja ja velvoit
teita. Rakenteilla olevista kohteista seuraa
mus ei koske rakennusluvasta ja valvontavi
ranomaisesta, peruspalvelujen ja yhteistilojen 
valmistumisesta eikä vakuuksista annettavien 
tietojen puuttumista. 

Ehdotettu seuraamus on tarkoitettu tehos
teeksi sille, että myyjä täyttää tiedonanto
velvollisuutensa. Jotta voitaisiin varmistaa, 
että ostaja todella saisi päätöksenteon kan
nalta riittävät tiedot, on katsottu tarpeellisek
si ulottaa sama seuraamus sopimuksen kaik
kiin puutteellisuuksiin. Tätä ei voida pitää 
myyjänkään kannalta kohtuuttomana, sillä 
hän voi puuttuvat tiedot täydentämällä kat
kaista ostajan oikeuden vedota sopimuksen 
sitomattomuuteen. 

Peruuttamisoikeus 

Ostajalla on ehdotuksen mukaan oikeus 
määräajassa peruuttaa sopimus myös silloin, 
kun se on muodoltaan, kieleltään ja sisällöl
tään moitteeton. Peruuttamisaika on kymme
nen päivää. Ehdotus on direktiivin mukainen 
ja vastaa myös muiden pohjoismaiden täy
täntöönpano lakeja. 

Direktiivin mukaan peruuttamisilmoitus on 
tehtävä kansallisen lainsäädännön edellyttä
mällä tavalla todisteellisesti. Ehdotuksessa ei 
edellytetä todisteellisuutta, vaan riittäisi, että 
peruuttamisilmoitus on kirjallinen. Vastaavaa 
menettelyä noudatetaan kotimyynnissä. Tätä 
muodollisempaan menettelyyn ei ole katsottu 
olevan tarvetta aikaosuusasuntojen kaupassa
kaan. Ostajan asiana on tarvittaessa näyttää, 
että peruuttamisilmoitus on asianmukaisesti 
annettu tai lähetetty ennen määräajan päät
tymistä. On katsottu kohtuuttomaksi, jos 
ostaja ei voisi vedota tavallisena kirjeenä 
lähetettyyn ilmoitukseen edes silloin, kun 
ilmoitus on tullut perille ja sen lähettämisen 
ajankohta on kiistatta selvitetty. 

Peruuttamisoikeuteen liittyvät muut kes
keiset ehdotukset perustuvat suoraan direktii
viin. Ne koskevat kauppasopimukseen sidok
sissa olevan luottosopimuksen peruuntumis
ta, kieltoa ottaa vastaan ostajan maksusuori
tusta peruuttamisaikana ja ostajan vastuuta 
peruuttamisesta syntyvistä eräistä kuluista. 
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Rakentamisvaiheessa tehty kauppa 

Direktiivin liitteen d kohdan 5 alakohdan 
mukaan elinkeinonharjoittajan on sekä mark
kinointiasiakirjassa että sopimuksessa mai
nittava kohteen valmistumisen tai suoritettu
jen maksujen palauttamisen varalta otetut 
vakuudet. Direktiivin artiklatekstissä ei sen 
sijaan ole vakuuden asettamisvelvollisuutta 
tai vakuusjärjestelyjä muuten koskevia sään
nöksiä. Tämä on aiheuttanut epätietoisuutta 
siitä, onko kysymyksessä pelkästään tiedon
antovelvollisuus vai onko jäsenvaltioiden 
säädettävä myös pakollisista vakuusjärjeste
lyistä. 

Direktiivin voidaan katsoa edellyttävän, 
että jäsenvaltiot lainsäädännössään huolehti
vat myös ostajan suojaamisesta myyjän suo
rituskyvyttömyyden varalta. Kun direktiivis
sä ei ole asiasta tarkempia säännöksiä, lähtö
kohtana on, että jäsenvaltiot saavat itse päät
tää siitä, miten suoja käytännössä järjeste
tään. 

Muiden pohjoismaiden täytäntöön-
panolaeissa on säädetty myyjän velvollisuu
desta asettaa suorituskyvyttömyysvakuus. 
Suomessa on kuitenkin katsottu, ettei aika
osuusasuntojen kauppaan ole tarkoituksen
mukaista luoda ainakaan samankaltaista va
kuusjärjestelmää kuin asunto-osakkeiden 
kaupassa on, koska taloudellisten menetysten 
riski ei aikaosuusasuntojen osalta ole yhtä 
merkittävä. Sen sijaan esityksessä ehdotetaan 
rakentamisvaiheessa tehdyn kaupan kauppa
hinnan maksamisesta asuntokauppalain 
(843/1994) sääntelyä vastaavia järjestelyjä. 

Jos ostajan on ennen asunnon valmistumis
ta maksettava jokin osa kauppahinnasta, en
nakkoerät eivät ehdotuksen mukaan saa olla 
epäsuhteessa rakentamishankkeen kul
loiseenkin vaiheeseen kunkin erän eräänty
misaikana. Vähintään kymmenen prosenttia 
kauppahinnasta olisi jätettävä erääntymään 
vasta, kun asunto on valmistunut. Tarkoituk
sena on estää tilanteet, joissa ostajan ta
loudellinen asema vaarantuisi sen takia, ettei 
rakennushankkeen arvo myyjän suoritusky
vyttömyyden ilmetessä vastaa maksettuja 
kauppahintaeriä. Ehdotetun järjestelyn on 
katsottu riittävän täyttämään direktiivissä 
asetetut vaatimukset. 

3. Esityksen vaikutukset 

Esityksellä ei ole vaikutuksia julkista
louteen. 

Ehdotetuista säännöksistä aiheutuu aika
osuusasuntoja tarjoaviile elinkeinonharjoitta
jille uusia velvoitteita. Elinkeinonharjoittaji
en olisi laadittava laissa asetetut vaatimukset 
täyttäviä kirjallisia markkinointiasiakirjoja. 
Nykyistä useammin jouduttaneen myös laati
maan ja käyttämään kirjallisia vakiosopi
muksia, joita joudutaan käännättämään myös 
vieraiile kielille. Ehdotuksen mukainen os
tajan peruuttamisoikeus lisää elinkeinonhar
joittajille peruutuksista koituvaa taloudellista 
rasitusta, koska nykyisen käytännön mukai
sia korvauksia peruutuksista ei voida periä. 

Kaikki kustannuksia aiheuttavat ehdotukset 
perustuvat suoraan direktiiviin. Lisäkustan
nusten määrän ei kuitenkaan arvioida olevan 
merkittävä. 

4. Asian valmistelu 

Oikeusministeriö asetti 21 päivänä helmi
kuuta 1995 työryhmän, jonka tehtävänä oli 
valmistella ehdotus direktiivin 94/47/EY 
täytäntöön panemiseksi tarvittavasta lainsää
dännöstä. Työryhmän mietintö valmistui tou
kokuussa 1996, ja siitä pyydettiin lausunnot 
18 viranomaiselta ja yhteisöltä. Lausunnoista 
on tehty oikeusministeriössä tiivistelmä. 

Työryhmän mietinnöstä esitetyt yleiskan
nanotot olivat varsin myönteisiä. Miltei 
kaikki lausunnonantajat pitivät ehdotettua 
lainsäädäntöä tärkeänä ja tarpeellisena paitsi 
kuluttajien myös toimialan kannalta. Eriäviä 
näkemyksiä esitettiin lähinnä peruutta
misaikojen pituudesta ja peruuttamiseen liit
tyvistä menettelytavoista. Kuluttajia ja viran
omaisia edustavat tahot pitivät direktiivissä 
säädettyjä määräaikoja (kymmenen päivää ja 
kolme kuukautta) liian lyhyinä ja katsoivat 
lisäksi, että kuluttajille pitäisi antaa peruutta
mista varten erityinen asiakirja samalla ta
valla kuin kotimyynnissä. Eräät elinkeinoelä
mää edustavat tahot esittivät, että peruutta
misesta tulisi ilmoittaa todisteellisesti. Elin
keinoelämän järjestöt katsoivat lisäksi, että 
maksusuoritusten vastaanottokieltoa koskeva 
mietinnön ehdotus perustui direktiivin liian 
ahtaaseen tulkintaan. Lausunnonantajien 
mielestä direktiivi mahdollistaisi vapaaehtoi
set varausmaksut 

Direktiivin täytäntöön panemiseksi tarvitta
vaa lainsäädäntöä valmisteltiin samanaikai
sesti kaikissa pohjoismaissa. Valmistelusta 
vastaavien virkamiesten kesken järjestettiin 
useita yhteistyökokouksia. Yhteistyöllä pyrit
tiin saamaan pohjoismaiden lainsäädäntö pe-
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riaatteiltaan mahdollisimman yhdenmukai
seksi. 

Esityksen jatkovalmistelu on tehty virka
työnä oikeusministeriössä. 
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YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT 

1. Lakiehdotusten perustelut 

1.1. Kuluttajansuojalaki 

6 luku. Kotimyynti ja postimyynti 

1 §. Pykälän 1 momentissa säädetään koti
myyntiä ja postimyyntiä koskevasta seitse
män päivän peruuttamisajasta. Lakiin lisättä
väksi ehdotetun uuden 10 luvun IO §:n mu
kaan ostajalla on aikaosuusasunnon kaupassa 
oikeus peruuttaa sopimus kymmenen päivän 
määräajassa. Tämä säännös koskisi kaikkia 
myyntitapoja. Lain 6 luvun I §:n I momen
tin mukainen peruuttamisaika ei näin ollen 
enää sovellu aikaosuusasuntojen kauppaan. 
Pykälän 2 momenttia, jossa luetellaan luvun 
soveltamisalan rajoitukset, ehdotetaan tästä 
syystä muutettavaksi. Siihen otettaisiin uusi 
5 kohta, jonka mukaan luvun säännöksiä ei 
sovelleta I 0 luvussa tarkoitettua aika
osuusasuntoa koskevaan sopimukseen. 

I 0 luku. Aikaosuusasuntojen 
nointi ja kauppa 

marldti-

I §. Luvun soveltamisala ja määritelmät. 
Ehdotettu luku koskee pykälän I momentin 
mukaan aikaosuusasuntojen markkinointia 
elinkeinonharjoittajilta kuluttajille ja sellaisia 
aikaosuusasuntojen kauppoja, joissa myyjänä 
on elinkeinonharjoittaja ja ostajana kuluttaja. 
Aikaosuusasunto määritellään pykälän 2 mo
mentissa. Elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan 
käsitteet määräytyvät lain 1 luvun säännös
ten mukaan. Lain I luvun 1 §:stä seuraa, 
että luvun säännöksiä sovelletaan myös sil
loin, kun elinkeinonharjoittaja, esimerkiksi 
kiinteistönvälittäjä, välittää aikaosuusasunto
ja kuluttajille. Kiinteistönvälittäjään tulisivat 
sovellettaviksi ehdotetun I 0 luvun 3-5 § :n 
säännökset elinkeinonharjoittajan tiedonanto
velvollisuudesta kuluttajille. Kiinteistönvälit
täjä ei sen sijaan ole vastuussa sopimuksen 
täyttämisestä, sillä lain nykyisen II luvun l 
§:n säännökset välittäjän vastuusta eivät kos
ke kiinteistönvälittäjiä. Heidän vastuunsa 
määräytyy siten kuin kuluttajansuojasta kiin
teistönvälityksessä annetussa laissa 
(686/1988) säädetään. 

Direktiivin soveltamisala on vastaavasti ra
joitettu elinkeinonharjoittajien ja kuluttajien 

välisiin suhteisiin. Luvun soveltamisala on 
toisaalta direktiivin soveltamisalaa laajempi. 
Edellä jaksossa 2.1. esitetyistä syistä sovelta
misalaa ei ole direktiivin tapaan rajoitettu 
sopimuksiin, jotka tehdään vähintään kol
meksi vuodeksi ja jotka tuottavat vähintään 
viikon pituisen vuosittaisen hallintaoikeuden. 

Pykälän 2 momentissa määritellään keskei
set luvussa käytetyt käsitteet. Aikaosuus
asunnolla tarkoitetaan momentin I kohdan 
mukaan asumiskäyttöön tarkoitettua raken
nusta tai huoneistoa, jonka hallintaoikeus on 
jaettu määrätyin tai määrättävissä olevin vä
liajoin toistuvina ajanjaksoina käytettäviin 
osuuksiin. Tällaisesta osuudesta käytetään 
nimitystä aikaosuus. 

Luvun soveltamisen kannalta ei ole merki
tystä sillä, miten aikaosuusjärjestelmä on oi
keudellisesti toteutettu. Kysymyksessä voi 
olla osakkeiden omistukseen perustuva hal
lintaoikeus, kuten Suomessa on tavallista, tai 
esimerkiksi yhdistyksen jäsenyyteen, yhteis
omistusoikeuteen tai vuokraoikeuteen perus
tuva järjestely. Merkitystä ei ole myöskään 
sillä, tuottaako osuus oikeuden hallita yksi
löityä asuntoa vai onko osuuden omistajalla 
mahdollisuus käyttää vaihtelevasti useampia 
järjestelmään kuuluvia asuntoja. 

Momentin 2 kohdan mukaan aikaosuus
kohteena tarkoitetaan sitä kokonaisuutta, 
jonka muodostavat aikaosuusasunnot, osuuk
sien omistajien käytettävissä olevat yhteiset 
tilat ja alueet ja niihin liittyvät palvelut. 
Kohteessa voi esimerkiksi olla yhteiskäyt
töön tarkoitettu sauna, uima-allas, tennis- tai 
golfkenttä. Tavallisesti saatavilla on myös 
siivous- ja muita huoltopalveluja. 

Määritelmän tarkoituksena on selventää 
elinkeinonharjoittajan tiedonantovelvolli
suutta koskevien 3-5 §:n soveltamista. Näi
den säännösten mukaan elinkeinonharjoitta
jan on annettava määrättyjä tietoja paitsi 
siitä asunnosta, johon hallintaoikeus varsi
naisesti kohdistuu, myös siitä aikaosuuskoh
teesta, jossa asunto sijaitsee. 

2 §. Pakottavuus ja vieraan valtion lain 
soveltaminen. Pykälän I momentin mukaan 
luvun säännökset ovat kuluttajan hyväksi 
pakottavia, jollei nimenomaisesti säädetä 
toisin. Periaate on sama kuin lain 5-9 lu
vussa. Myös direktiivin 8 artiklassa edellyte
tään, ettei sen säännöksistä voida sopi
muksin poiketa kuluttajan vahingoksi. 
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Sopimusehdon mitättömyys merkitsee, että 
ehto on sopimussuhteessa vailla vaikutusta. 
Tuomioistuimen samoin kuin kuluttajavali
tuslautakunnan on otettava ehdon mitättö
myys huomioon viran puolesta. 

Pykälän 2 momentissa on direktiivin 9 ar
tiklaan pohjautuva lainvalintasäännös. Sään
nöksen tarkoituksena on varmistaa, että ku
luttaja saa sovellettavasta laista riippumatta 
vähintään direktiivin mukaisen suojan aina 
silloin, kun aikaosuusasunto sijaitsee Euroo
pan talousalueella. 

Jos aikaosuusasuntoa koskevalla sopi
muksella on liittymiä useampaan kuin yh
teen valtioon, sopimukseen sovellettava laki 
määräytyy nykyisin kansanvälisluonteisiin 
sopimuksiin sovellettavasta laista annetun 
lain ( 466/1988) mukaisesti. Suomi on alle
kirjoittanut yleissopimuksen liittymisestä 
sopimusvelvoitteisiin sovellettavasta laista 
tehtyyn Euroopan unionin jäsenvaltioiden 
väliseen yleissopimukseen (Rooman yleisso
pimus). Liittymissopimuksen ratifiointi on 
valmisteilla. Kansainvälisluonteisiin sopi
muksiin sovellettavasta laista annettu laki on 
tarkoitus kumota samanaikaisesti, kun Roo
man yleissopimus tulee Suomen osalta voi
maan. 

Sekä Suomen voimassa olevan lain että 
Rooman yleissopimuksen mukaan sopijapuo
let voivat sopia sovellettavasta laista (laki
viittaus). Kuluttajasopimuksista on erityis
säännöksiä, jotka rajoittavat lakiviittauksia 
tai niiden vaikutuksia. Suomen lain mukai
nen lakiviittauskielto ei kuitenkaan koske 
sopimuksia käyttöoikeudesta, jota käytetään 
vain muualla kuin kuluttajan kotipaikkaval
tiossa. Rooman yleissopimuksen määräyksiä 
kuluttajasopimuksista sovelletaan vain tava
ran toimittamista tai palveluksen suoritta
mista koskeviin sopimuksiin. Ehdotetussa 
luvussa tarkoitetuissa kiinteään omaisuuteen 
kohdistuvia käyttöoikeuksia koskevissa sopi
muksissa pääsäännön mukainen lakiviittaus 
on näin ollen mahdollinen myös kulutta
j asopimuksissa. 

Jos sovellettavasta laista ei ole sovittu, 
sopimukseen sovelletaan sekä Suomen voi
massa olevan lain että Rooman yleissopi
muksen mukaan sen valtion lakia, johon so
pimus läheisimmin liittyy. Ehdotetussa lu
vussa tarkoitetuissa sopimuksissa tämä lähei
simmän liittymän periaate ja sitä täsmentävät 
oletussäännöt johtavat normaalisti sen val
tion lain soveltamiseen, jossa aikaosuusasun
to sijaitsee. 

Momentin säännös koskee tapauksia, jois
sa aikaosuusasunto sijaitsee ETA-valtiossa, 
mutta sopimukseen tästä huolimatta, esimer
kiksi lakiviittauksen vuoksi, sovellettaisiin 
jonkin muun kuin ETA-valtion lakia. Mo
mentin mukaan sopimukseen on tällöinkin 
sovellettava ehdotetun luvun säännöksiä siltä 
osin kuin kuluttajaa niiden mukaan suojataan 
tehokkaammin kuin muuten sovellettavan 
lain mukaan. 

Ehdotetun luvun säännökset ovat siten mo
mentissa tarkoitetuissa tapauksissa kansain
välisesti pakottavia. Niitä sovelletaan sopi
mukseen muuten sovellettavasta laista riip
pumatta aina silloin, kun ne esillä olevassa 
kysymyksessä johtavat kuluttajan kannalta 
parempaan lopputulokseen. Edullisuusvertai
lu tehdään kunkin asiaan liittyvän kysymyk
sen osalta erikseen. Sopimukseen voivat si
ten tulla sovellettaviksi osittain kolmannen 
valtion lain ja osittain ehdotetun luvun sään
nökset. 

Momentin säännös koskee vain sopimus
velvoitteisiin sovellettavan lain valintaa. Sen 
nojalla ei ole tarkoitettu ratkaista esimerkiksi 
kysymystä siitä, minkä valtion lakia sovelle
taan aikaosuusasuntojen kansainvälisluontei
seen markkinointiin. 

3 §. Markkinointiasiaki-tja. Elinkeinonhar
joittajan on pykälän mukaan laadittava aika
osuuskohteesta erityinen markkinointiasiakir
ja, jossa on mainittava 4 §:ssä luetellut tie
dot, sekä tieto siitä, miten kuluttaja voi saa
da lisätietoja. Säännökset perustuvat direktii
vin 3 artiklan 1 kohtaan. Säännösten tarkoi
tuksena on varmistaa, että aikaosuusasunnon 
ostamista harkitseva kuluttaja saa ajoissa 
tarpeelliset tiedot päätöksensä tekemistä var
ten. 

Markkinointiasiakirja voi olla erillinen tai 
muun markkinointiaineiston osa. Jos asiakir
ja sisältyy elinkeinonharjoittajan laajempaan 
markkinointiaineistoon, tietojen on oltava 
selkeästi havaittavissa. Tiedot voidaan esi
merkiksi sijoittaa muusta aineistosta erottu
vaksi erilliseksi jaksoksi. 

Aikaosuusasuntoa markkinoitaessa on py
kälän mukaan ilmoitettava asiakirjasta sekä 
siitä, mistä ja miten kuluttaja voi sen saada. 
Vastaava säännös on direktiivin 3 artiklan 3 
kohdassa. Asiakirjasta ja sen saatavuudesta 
on kerrottava muun muassa lehti-ilmoittelus
sa, muussa mainonnassa sekä esittely- ja 
myyntitilaisuuksia koskevissa kutsuissa. 

Elinkeinonharjoittajan on pyynnöstä toi
mitettava asiakirja kuluttajalle. Asiakirjan 
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toimittamisesta ei voida vaatia maksua. 
4 §. Markkinointiasiaki1jassa annettavat 

tiedot. Pykälän säännökset perustuvat direk
tiivin 3 artiklan 1 kohtaan sekä direktiivin 
liitteessä olevaan luetteloon. 

Pykälän 1 momentin 1 kohdan mukaan 
asiakirjassa on ilmoitettava myyjän nimi ja 
osoite ja, jos myyjä ei omista aikaosuuskoh
detta, omistajan nimi ja osoite sekä selvitys 
myyjän ja omistajan oikeudellisesta asemasta 
ja keskinäisestä suhteesta. Säännös perustuu 
direktiivin liitteen a kohtaan, mutta on yksi
tyiskohtaisempi. 

Myyjän ja omistajan oikeudellisen aseman 
ilmoittamisella tarkoitetaan tietoa siitä, onko 
kysymyksessä esimerkiksi osakeyhtiö, 
osuuskunta vai yhdistys. Myyjän ja omista
jan keskinäisestä suhteesta on selvitettävä, 
minkälaiseen sopimukseen tai muuhun jär
jestelyyn myyjän oikeus hallita kohdetta pe
rustuu. 

Momentin 2 kohta vastaa direktiivin liit
teen b kohtaa. Kohdan mukaan on ensinnä
kin selvitettävä aikaosuusoikeuden luonne. 
Asiakirjasta on siten käytävä ilmi, että kysy
myksessä on ajallisesti jaettu hallintaoikeus. 
Lisäksi on kerrottava, mihin järjestelyyn hal
lintaoikeus oikeudellisesti perustuu. 

Kohdan mukaan on selvitettävä myös ne 
ehdot, jotka koskevat oikeuden käyttämistä 
kohteen sijaintivaltiossa. Direktiivissä edel
lytetään näiden tietojen antamista vain jä
senvaltioista. Kuluttajansuojan kannalta on 
kuitenkin pidetty tärkeänä, että tiedot anne
taan siitä riippumatta, sijaitseeka kohde jä
senvaltiossa vai muualla. Jos ehdot eivät ole 
täyttyneet, on selvitettävä, miltä osin ne vie
lä ovat täyttymättä. Kohdassa tarkoitetut eh
dot voivat koskea esimerkiksi viranomaisen 
lupaa tai hallintaoikeuden rekisteröintiä. 

Momentin 3 kohdan mukaan asiakirjassa 
on oltava yksityiskohtainen kuvaus aika
osuuskohteesta ja tarjolla olevista asunnois
ta. Myös kohteen sijaintipaikka on ilmoi
tettava. Säännös vastaa direktiivin 3 artiklan 
1 kohtaa sekä liitteen c kohtaa. 

Aikaosuuskohteen kuvauksen tulee sisältää 
tietoja alueella olevista rakennuksista, niiden 
valmistumisajankohdasta, kerrosluvusta, läm
mitysjärjestelmästä, pääasiallisesta rakennus
materiaalista sekä kohteessa olevien asunto
jen lukumäärästä. Asunnoista tulee ilmoittaa 
muun muassa huoneluku ja pinta-alat eritel
tyinä asuintiloihin ja muihin tiloihin sekä 
asuntojen pääasiallinen varustetaso. 

Momentin 4 kohdan mukaan on annettava 

tietoja yhteisistä tiloista ja palveluista sekä 
niitä koskevista ehdoista. Säännökset vastaa
vat direktiivin liitteen e ja f kohtaa. Kohdas
sa tarkoitettuja palveluja ovat direktiivin mu
kaan valaistus, vesi, ylläpito ja jätehuolto. 
Esimerkkeinä yhteisistä tiloista mainitaan 
direktiivissä uima-allas ja sauna. 

Asiakirjassa on muun muassa mainittava, 
mitkä palvelut sisältyvät kauppasopimukseen 
ja mitkä edellyttävät erillistä sopimista. Jos 
esimerkiksi yhteistilojen käyttöaikoja on ra
joitettu, on myös tällaiset ehdot kerrottava. 

Momentin 5 kohdan mukaan on selvitettä
vä, miten kohteen kunnossapito sekä sen 
hallinto ja johto on järjestetty. Säännös vas
taa direktiivin liitteen g kohtaa. Asiakirjassa 
on esimerkiksi mainittava, hankitaanko kun
nossapitopalvelut ulkopuoliselta yhtiöltä vai 
onko niitä varten omaa henkilökuntaa. Koh
teen hallinnoinnista on ilmoitettava, mitä 
toimielimiä yhteisöllä on, miten ne valitaan 
ja miten osuuden omistaja voi vaikuttaa yh
teisön päätöksentekoon. 

Momentin 6 kohdan säännökset vastaavat 
direktiivin liitteen i kohtaa. Tarkoituksena 
on varmistaa, että ostaja saa asiakirjasta tie
dot kaikista kustannuksista, joita hänelle voi 
aiheutua paitsi itse hankinnasta myös oikeu
den omistamisesta ja käyttämisestä. 

Kohdan mukaan asiakirjassa on oltava tie
dot kauppahinnoista. Yksittäisten aikaosuuk
sien hinnat vaihtelevat käytännössä huomat
tavastikin sen mukaan, minä ajankohtana 
hallintaoikeutta voidaan käyttää. Hintaan 
vaikuttaa myös se, mitä valinnaisia palveluja 
tai yhteistilojen käyttöoikeuksia sopimukseen 
sisällytetään. Markkinointiasiakirjassa ei tä
män takia voida edellyttää annettavan kaikki 
vaihtoehdot yksityiskohtaisesti kattavaa hin
nastoa. Riittävänä voidaan pitää, jos esimer
kiksi kunkin asuntotyypin osalta ilmoitetaan 
hintojen vaihteluväli. Jos kysymyksessä on 
osakekauppa, asiakirjassa on mainittava 
myös varainsiirtoveron määrä. 

Yhteisten tilojen ja palvelujen käyttämises
tä aiheutuvat kulut voidaan asiakirjassa esit
tää arviona. Arvion tulisi perustua mark
kinointiajankohtana käytettävissä oleviin 
tietoihin ja maksujen ennakoituun kehityk
seen. 

Asiakirjassa on edelleen ilmoitettava aika
osuusoikeuden omistamiseen ja käyttämiseen 
liittyvien kulujen, kuten vastikkeiden ja la
kisääteisten maksujen määräytymisen perus
teet. Vastikkeisiin sisältyvät yleensä yhteisön 
hallinnosta sekä rakennusten huollosta ja 
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korjauksista aiheutuvat kulut. Lakisääteiset 
maksut voivat olla veroja tai muita julkisoi
keudellisia maksuja. Jos osuuksien omistajat 
vastaavat myymättömistä asunnoista aiheutu
vista kuluista, myös se on mainittava asia
kirjassa. 

Momentin 7 kohdan mukaan asiakirjassa 
on ilmoitettava, kuuluuko kohde vaihto- tai 
jälleenmyyntijärjestelmään, kuka järjestel
mää hoitaa sekä järjestelmän käyttämisestä 
syntyvät kulut. Säännös vastaa direktiivin 
liitteen k kohtaa, joskaan tiedon ei direktii
vin mukaan tarvitse olla markkinointiasiakir
jassa vaan vasta sopimuksessa. Edellä jak
sossa 2.2. esitetyistä syistä on kuitenkin pi
detty tärkeänä, että vaihto- ja jälleenmyynti
järjestelyistä annetaan perustiedot jo mark
kinointiasiakirjassa. 

Momentin 8 kohdan säännökset vastaavat 
eräin täsmennyksin direktiivin liitteen 1 koh
taa. Asiakirjassa on momentin 8 kohdan mu
kaan oltava selvitys 10 § :n mukaisesta osta
jan peruuttamisoikeudesta sekä 13 §:n mu
kaisesta kiellosta ottaa vastaan ostajan mak
susuorituksia peruuttamisaikana. Jälkimmäi
sen seikan kertomista ei direktiivissä nimen
omaisesti vaadita. Koska kielto kuitenkin 
olennaisesti liittyy peruuttamisoikeuteen, on 
myös siitä ilmoittaminen katsottu tarpeelli
seksi. 

Asiakirjassa on lisäksi mainittava, kenelle, 
miten ja missä ajassa peruuttamisesta on 
ilmoitettava. Säännöksen tarkoituksena on 
varmistaa, että ostaja saa asianmukaiset oh
jeet, jotta hän osaisi menetellä 1 0 ja 11 §: ssä 
säädetyn mukaisesti. Edelleen on ilmoitetta
va, mitä kuluja ostajan maksettaviksi voi 14 
§:n nojalla jäädä. 

Momentin 9 kohdan mukaan on annettava 
tieto 12 §:ssä tarkoitetun luottosopimuksen 
peruuntumisesta, jos kauppasopimus peruu
tetaan. Säännös vastaa direktiivin liitteen 1 
kohtaa. 

Pykälän 2 momentti koskee rakenteilla 
olevasta aikaosuuskohteesta annettavia lisä
tietoja. Säännökset vastaavat pääosin direk
tiivin liitteen d kohtaa. 

Momentin 1 kohdan mukaan asiakirjassa 
on kerrottava rakentamisvaihe ja arvioitu 
valmistumisaika. Kohta vastaa direktiivin 
liitteen d kohdan 1 ja 2 alakohtaa. Tietojen 
on vastattava markkinoinnin ajankohdan ti
lannetta. Elinkeinonharjoittajan on siten huo
lehdittava siitä, että asiakirjan tiedot pide
tään ajan tasalla. 

Momentin 2 kohdan mukaan on ilmoitetta-

va, milloin asumisen kannalta välttämättö
mät palvelut, kuten kaasu, sähkö, vesi ja 
puhelinliittymät ovat käytettävissä. Kohta 
vastaa direktiivin liitteen d kohdan 4 alakoh
taa. 

Momentin 3 kohdan mukaan on ilmoitetta
va rakennusluvan numero sekä luvan myön
täneen viranomaisen nimi ja osoite. Kohta 
vastaa direktiivin liitteen d kohdan 3 alakoh
taa. 

Momentin 4 kohdan mukaan asiakirjassa 
on annettava tietoja ostajaa turvaavista va
kuuksista ja niiden käyttämisen edellytyk
sistä. Jos vakuutta ei ole, myös se on kerrot
tava ja selvitettävä lisäksi kauppahinnan en
nakkoerien maksua koskeva 15 § :n mukai
nen järjestely. Säännökset perustuvat direk
tiivin liitteen d kohdan 5 alakohtaan. 

Vakuudesta on ilmoitettava sen käyttötar
koitus eli, onko se annettu kohteen valmistu
misen vai ostajien ennakolta suorittamien 
maksujen palauttamisen varalta. Lisäksi on 
ilmoitettava vakuuden antaja, vakuusmuoto, 
vakuuden määrä ja sen käyttämisen ehdot. 

Rakentamisvaiheessa ei yleensä voida an
taa varmaa tietoa pykälän 1 momentin 7 
kohdassa tarkoitetuista vaihto- ja jälleen
myyntijärjestelmistä. Pykälän 2 momentin 5 
kohdan mukaan tällöinkin on ilmoitettava, 
onko kohteen liittäminen järjestelmiin suun
nitteilla. 

5 §. Esittely- tai myyntitilaisuus. Pykälä 
koskee aikaosuusasuntojen tarjoamista kulut
tajille henkilökohtaisesti esittely- tai myynti
tilaisuuksissa. Säännökset eivät perustu di
rektiiviin, mutta ne on jaksossa 2.2. esite
tyistä syistä katsottu tarpeellisiksi. 

Kuluttajia voidaan kutsua esittely- tai 
myyntitilaisuuteen suoramarkkinointikirjeel
lä, puhelimitse tai muulla tavoin. Kutsusta 
on pykälän 1 momentin mukaan käytävä 
selkeästi ilmi tilaisuuden tarkoitus eli se, että 
kysymyksessä on aikaosuusasuntojen mark
kinointi ja että tilaisuudessa tarjotaan tällais
ta asuntoa ostettavaksi. Jos esittelytilaisuuk
siin saapuville luvataan lahjoja tai arpajais
voittoja, niiden hakemista ei saa esittää tilai
suuden pääasiallisena tarkoituksena eikä lah
jojen esittely saa olla kutsun hallitsevana si
sältönä. 

Kutsussa on lisäksi oltava keskeiset tiedot 
tarjottavan oikeuden luonteesta, osuuksien 
hinnoista ja muista kustannuksista sekä aika
osuuskohteesta. Näistä seikoista ei kutsussa 
tarvitse esittää niin yksityiskohtaisia tietoja 
kuin 3 § :ssä tarkoitetussa markki noin-
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tiasiakirjassa. Kutsussa voi esimerkiksi olla 
lyhyt selvitys siitä, mitä aikaosuudella tar
koitetaan, esimerkkejä hinnoista ja käyttö
kustannuksista, kuten vastikkeista, sekä 
yleisluontoinen kuvaus aikaosuuskohteesta. 

Luvun 3 §:stä seuraa, että kutsussa on ker
rottava myös markkinointiasiakirjasta sekä 
siitä, mistä ja miten sen voi saada. 

Pykälän 2 momentin mukaan kuluttajalla 
on oltava mahdollisuus saada markkinoin
tiasiakirja milloin tahansa tilaisuuden aikana. 
Aikaosuusasuntojen tarjonnalle on ollut tun
nusomaista, että kuluttajia taivutellaan teke
maan ostopäätöksensä esittelytilaisuuden 
aikana. Momentin tarkoituksena on varmis
taa, että kuluttaja saa asianmukaiset ja riittä
vät tiedot ennen päätöksentekoa. 

Momentin mukaan asiakirjan on oltava 
saatavilla ainakin sillä kielellä, jolla kutsu 
tilaisuuteen on esitetty. On mahdollista, et
teivät Suomessa esittelytilaisuuksia järjestä
vät ulkomaiset elinkeinonharjoittajat kään
nätä markkinointiasiakirjojaan etukäteen suo
meksi ja ruotsiksi, vaan sopimuskieltä kos
kevat 6 §:n 2 momentin vaatimukset täyte
tään vasta sopimusta tehtäessä. Säännöksen 
tarkoituksena on varmistaa, että Suomessa 
järjestettävissä esittely- tai myyntitilaisuuk
sissa on saatavilla suomen- tai ruotsinkieli
nen markkinointiasiakirja ainakin silloin, 
kun kuluttajia on kutsuttu tilaisuuteen näillä 
kielillä. 

6 §. Sopimuksen muoto ja kieli. Kaup
pasopimus on pykälän 1 momentin mukaan 
tehtävä kirjallisesti, ja osapuolten on se alle
kirjoitettava. Säännös vastaa direktiivin 4 
artiklan ensimmäistä luetelmakohtaa ja liit
teen m kohtaa. Kaupan yhteydessä mahdolli
sesti tehtävän, 12 §:ssä tarkoitetun luot
tosopimuksen muodosta ja sisällöstä sääde
tään lain 7 luvussa. Nämäkin säännökset 
perustuvat yhteisölainsäädäntöön, nimittäin 
kulutusluottoja koskevien jäsenvaltioiden 
lakien, asetusten ja hallinnollisten määräys
ten lähentämisestä annettuun neuvoston di
rektiiviin (87 /1 02/ETY). 

Sopimuksessa käytettävää kieltä koskevat 
pykälän 2 momentin säännökset vastaavat 
direktiivin 4 artiklan toista ja kolmatta lue
telmakohtaa. Edellä jaksossa 2.3. esitetyistä 
syistä ehdotukseen ei ole otettu direktiivin 
valinnanvaraista säännöstä siitä, että sopimus 
olisi aina tehtävä myös ostajan asuinpaikka
valtion kielellä. 

Momentin säännökset koskevat sekä kaup
pasopimuksen että siihen sidoksissa olevan 
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luottosopimuksen kieltä. Sopimus on laadit
tava joko sen ETA-valtion kielellä, jossa os
tajalla on asuinpaikka, tai sen ETA-valtion 
kielellä, jonka kansalainen hän on. Ostajalla 
on oikeus valita, kummalla kielellä sopimus 
laaditaan. Valitun kielen on kuitenkin oltava 
jokin Euroopan unionin virallisista kielistä 
taikka norja tai islanti. Euroopan unionin 
virallisia kieliä ovat englanti, espanja, hol
lanti, italia, kreikka, portugali, ranska, ruotsi, 
saksa, suomi ja tanska. Jos aikaosuusasunto 
sijaitsee muussa ETA-valtiossa kuin siinä, 
jonka kielellä sopimus laaditaan, myyjän on 
lisäksi annettava ostajalle virallisen kääntä
jän tekemä tai oikeaksi todistama käännös 
sopimuksesta sijaintivaltion kielellä. 

Esimerkiksi Suomessa asuva Irlannin kan
salainen saa valita sopimuksen kieleksi suo
men, ruotsin tai englannin. Suomessa asuva 
Yhdysvaltain kansalainen voi sen sijaan vali
ta vain suomen tai ruotsin, koska hänen kan
salaisuusvaltionsa ei ole ETA-valtio. 

Sopimuksen muotoa ja kieltä koskevien 
vaatimusten laiminlyönnin seuraamuksista 
säädetään 9 §:ssä. 

7 §. Markkinointiasiakilja sopimuksen osa
na. Pykälän säännökset perustuvat direktiivin 
3 artiklan 2 kohtaan. Markkinointiasiakirja 
on pykälän mukaan kauppasopimuksen osa. 
Ostaja voi siis myyjää kohtaan vedota suo
raan markkinointiasiakirjassa annettuihin tie
toihin. Osapuolet voivat kuitenkin keskenään 
sopia sopimuksen sisällöstä toisinkin. Tällai
sen sopimuksen on oltava nimenomainen. 

Myyjä saa yksipuolisesti muuttaa asiakir
jassa mainittuja tietoja vain pykälässä sääde
tyin edellytyksin. Muutos on mahdollinen, 
jos se johtuu seikasta, johon myyjä ei ole 
voinut vaikuttaa ja jota hän ei kohtuudella 
ollut voinut ottaa ennakolta lukuun. Tällaisia 
seikkoja voivat esimerkiksi olla asiakirjassa 
mainittujen lakisääteisten maksujen, kuten 
verojen ja julkisten maksujen, muutokset. 

Myyjän on ilmoitettava muutos ostajalle 
ennen sopimuksen päättämistä. Jos näin ei 
ole menetelty, sopimuksen katsotaan synty
neen asiakirjassa annettujen tietojen mu
kaisena. 

Sopimuksessa on pykälän mukaan mainit
tava markkinointiasiakirjan tiedot sekä niitä 
koskevat muutokset. Jos markkinointiasiakir
ja on laadittu sillä kielellä, jolla sopimus on 
6 §:n 2 momentin mukaan laadittava, se voi
daan esimerkiksi ottaa sopimuksen liitteeksi. 
Muutokset on mainittava riippumatta siitä, 
ovatko ne yhteisesti sovittuja vai myyjän 
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yksipuolisesti ilmoittamia. 
Jos sopimus ei sisällöltään täytä pykälässä 

asetettuja vaatimuksia, tulevat 9 §:n sään
nökset sovellettaviksi. 

8 §. Sopimuksen muu sisältö. Pykälä kos
kee seikkoja, jotka sopimuksessa on mainit
tava 7 §:ssä tarkoitettujen markkinoin
tiasiakirjan ja sen muutoksia koskevien tieto
jen lisäksi. 

Sopimuksessa on pykälän 1 momentin 1 
kohdan mukaan mainittava ostajan nimi ja 
osoite. Säännös perustuu direktiivin liitteen a 
kohtaan. 

Momentin 2 kohdan mukaan on mainittava 
päivämäärä, jona hallintaoikeus alkaa, sekä 
täsmällisesti määritellyt ajanjaksot, joina 
asuntoa voidaan käyttää. Säännökset vastaa
vat direktiivin liitteen h kohtaa. 

Ajanjakson täsmällinen määrittely edellyt
tää, että viikonpäivän lisäksi ilmoitetaan 
myös kellonaika, jolloin asunnon käyttöoi
keus alkaa ja päättyy. 

Momentin 3 kohdan mukaan sopimuksessa 
on mainittava kauppahinta ja 15 § :n mukaan 
määräytyvä kauppahinnan maksuaikataulu, 
jos aikaosuusasunto on kaupantekohetkellä 
rakenteilla ja kauppahinta tai osa siitä on so
vittu maksettavaksi ennen asunnon valmistu
mista. Vaatimukset perustuvat direktiivin 
liitteen i kohtaan ja d kohdan 5 alakohtaan. 
Näistä seikoista on 4 §:n mukaan annettava 
tietoja myös markkinointiasiakirjassa. Asia
kirjan tiedot ovat luonteeltaan yleisiä. Sopi
muksessa on sen vuoksi tarpeen mainita 
erikseen yksilöllisesti sovittu kauppahinta ja 
maksuaikataulu. 

Momentin 4 kohdan mukaan on mainittava 
sopimuksen allekirjoittamispäivä ja -paikka 
erikseen sekä myyjän että ostajan osalta. 
Säännös vastaa direktiivin liitteen m kohtaa. 

Sopimuksesta on pykälän 2 momentin mu
kaan käytävä ilmi, että ostajalle ei aiheudu 
muita kuin sopimuksessa yksilöityjä maksu
ja, kuluja tai velvoitteita. Momentti vastaa 
direktiivin liitteen j kohtaa. Säännös merkit
see, että kaikki ostajan velvoitteita koskevat 
ehdot on otettava kirjalliseen sopimukseen. 
Ostajan velvollisuuksia lisäävät suulliset eh
dot ovat pätemättömiä. Myyjän velvoitteista 
voidaan sen sijaan sopia pätevästi suullisesti
kin. 

Pykälässä asetettujen vaatimusten laimin
lyönnistä säädetään 9 §:ssä 

9 §.Sopimuksen muotoa, kieltä ja sisältöä 
koskevien vaatimusten laiminlyönti. Pykälä 
perustuu osittain direktiivin 10 artiklaan, 

jonka mukaan jäsenvaltion on säädettävä 
direktiivin säännösten noudattamatta jättä
misen seuraamuksista, ja osittain 5 artiklan 1 
ja 4 kohtaan. 

Pykälän 1 momentin mukaan sopimus, jo
ka ei täytä 6-8 §:ssä asetettuja vaatimuksia, 
ei sido ostajaa. Myyjää sopimus puutteistaan 
huolimatta sitoo, ja ostaja voi vaatia myyjää 
täyttämään sopimuksen. 

Sopimus ei siten sido ostajaa, jos se ei ole 
kirjallinen ja molempien osapuolten allekir
joittama siten kuin 6 §:n 1 momentissa sää
detään. Ostajaa ei sido myöskään sellainen 
sopimus, jota ei ole tehty ostajan valitse
malla kielellä tai josta ei ole annettu kään
nöstä siten kuin 6 § :n 2 momentissa sääde
tään. 

Ostaja voi vedota sopimuksen sitomatta
muuteen myös sen perusteella, että sopimuk
sessa ei ole 7 ja 8 §:ssä tarkoitettuja tietoja. 
Näiden säännösten laiminlyönnin seuraa
muksia on kuitenkin ajallisesti rajoitettu. 
Säännökset perustuvat direktiivin 5 artiklan 
1 kohdan toiseen luetelmakohtaan, mutta os
tajan suoja on, kuten jaksossa 2.3. on esitet
ty, jonkin verran laajempi kuin direktiivin 
mukaan. 

Jos ostaja haluaa vedota sisällöltään puut
teellisen sopimuksen sitomattomuuteen, hä
nen on ilmoitettava siitä myyjälle viimeis
tään kolmen kuukauden ja kymmenen päi
vän kuluttua sopimuksen allekirjoittamispäi
västä. Jos näin ei ole tehty, sopimus tulee 
määräajan päätyttyä puutteistaan huolimatta 
ostajaa sitovaksi. 

Ilmoittamisen muodolle ei ole asetettu eri
tyisiä vaatimuksia. Ilmoitus voi, toisin kuin 
11 § :ssä tarkoitettu peruuttamisilmoitus, olla 
suullinenkin. 

Jos myyjä oikaisee sopimuksen vaatimuk
sia vastaavaksi ennen kuin ostaja on vedon
nut sen sitomattomuuteen, ostajalla on pykä
län 2 momentin mukaan 10 §:n mukainen 
peruuttamisoikeus siitä päivästä, jona hän sai 
aikaistun sopimuksen. Oikaisumahdollisuus 
koskee kaikkia sopimukselle 6-8 §:ssä ase
tettuja vaatimuksia. 

Pykälän 3 momentti koskee sopimuksen 
raukeamisen vaikutuksia. Direktiivissä on 
tällaisia tilanteita varten vain yksi säännös: 5 
artiklan 4 kohta. Sen mukaan ostajalta ei 
silloin, kun tiedonantovelvollisuus on lai
minlyöty, voida vaatia edes niitä oikeudelli
sia kuluja, joista ostaja peruuttamistapauksis
sa muuten on vastuussa. Momentissa on sel
vyyden vuoksi katsottu tarpeelliseksi säätää 
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raukeamisen vaikutuksista täydellisemmin. 
Myyjän on momentin mukaan viivytykset

tä palautettava ostajalle tältä saamansa mak
susuoritukset ja lisäksi korvattava 14 §:n no
jalla maksetut julkisoikeudelliset maksut. Pa
lautettaville määrille on niiden vastaanotto
päivästä maksettava korkoa korkolain 
(633/1982) 3 §:n 2 momentissa tarkoitetun 
korkokannan mukaisesti. Vastaava säännös 
on kaupan purun vaikutuksia koskevassa 
kauppalain 65 §:n 2 momentissa. Kun ehdo
tetussa pykälässä on kysymys myyjän vel
voitteita tehostavista sanktionluonteisista 
säännöksistä, pykälään ei ole otettu kauppa
lain 65 §:n 1 momenttia vastaavia säännök
siä ostajan velvollisuudesta korvata saaman
sa tuotto tai muu hyöty. 

Korkolain 3 §:n 2 momentin mukaan kor
koa on maksettava kulloinkin voimassa ole
vaa Suomen Pankin vahvistamaa viitekorkoa 
vastaavan korkokannan mukaisesti. Suomen 
Pankki vahvistaa säännöksessä tarkoitetun 
viitekoron vuosittain joulukuussa seuraavaksi 
kalenterivuodeksi. 

10 §. Ostajan oikeus peruuttaa kauppa. 
Pykälän 1 momentin mukaan ostajalla on 
oikeus peruuttaa kauppa kymmenen päivän 
peruuttamisajan kuluessa. Säännös perustuu 
direktiivin 5 artiklan 1 kohtaan. Peruuttamis
aika alkaa kulua siitä, kun sekä ostaja että 
myyjä ovat allekirjoittaneet sopimuksen. Os
tajan ei tarvitse ilmoittaa syytä kaupan pe
ruuttamiselle. Peruuttamisoikeus ei siis ole 
sidoksissa esimerkiksi myyjän sopimusrik
komukseen. Myyjä on peruuttamisaikanakin 
sidottu sopimukseen eikä esimerkiksi voi 
tarjota samaa osuutta muille ostajaehdokkail
Je. 

Peruuttaminen on ostajalle kuuluva oikeus, 
eikä myyjä voi vaatia sen käyttämisestä it
selleen minkäänlaista hyvitystä tai korvausta. 
Tämä käy ilmi 14 §:stä, joka koskee niitä 
luonteeltaan julkisoikeudellisia maksuja, jot
ka peruuttamistapauksissa enintään voivat 
jäädä ostajan vahingoksi. 

Peruuttamisajan laskemista koskeva pykä
län 2 momentin säännös on samansisältöinen 
kuin koti- ja postimyynnissä noudatettava 
lain 6 luvun 3 §:n 2 momentti. Samalla ta
valla määräajat lasketaan myös tuomioistuin
ja viranomaismenettelyä koskevan säädetty
jen määräaikain laskemisesta annetun lain 
(150/1930) mukaan. Myös direktiivin 5 ar
tiklan 1 kohdan ensimmäisen Juetelmakoh
dan mukaan peruuttamisaika pitenee lähinnä 
seuraavaan työpäivään, jos viimeinen pe-

ruuttamispäivä on pyhäpäivä. 
II §. Peruuttamisilmoitus. Pykälän 1 mo

mentin mukaan ostajan on ilmoitettava pe
ruuttamisesta kirjallisesti. Säännös vastaa 
kotimyynnissä noudatettavaa menettelyä ja 
eroaa jonkin verran direktiivin 5 artiklan 2 
kohdasta. Erilaisen sääntelyn perusteet on 
esitetty jaksossa 2.3. 

Peruuttamisesta on ilmoitettava myyjälle 
tai sille, jonka nimi ja osoite on tätä tarkoi
tusta varten ilmoitettu markkinointiasiakir
jassa. Ilmoituksen toimittamistavalle ei ole 
asetettu erityisiä vaatimuksia. Ilmoitus voi
daan esimerkiksi jättää vastaanottajalle hen
kilökohtaisesti tai lähettää postitse taikka 
telekopiona. 

Ostaja saa laatia peruuttamisilmoituksen 
samalla kielellä, jolla sopimus on 6 §:n 2 
momentin mukaisesti tehty. Direktiivissä ei 
ole nimenomaisia säännöksiä peruuttamisil
moituksen kielestä. On kuitenkin perusteltua, 
että sama oikeus kielen valintaan, joka kos
kee sopimuksen tekemistä, koskee myös sen 
peruuttamista. 

Pykälän 2 momentissa on säännös siitä, 
että riski ostajan lähettämän peruuttamisil
moituksen perilletulosta on vastaanottajalla. 
Jos ostaja on antanut tai lähettänyt peruutta
misilmoituksen tarkoituksenmukaisella taval
la ennen peruuttamisajan päättymistä, hän 
saa momentin mukaan vedota ilmoitukseen, 
vaikka sen perilletulo viivästyisi tai ilmoitus 
katoaisi postissa. Säännös perustuu direktii
vin 5 artiklan 3 kohtaan. Kuluttajan lähet
tämästä virheilmoituksesta ja sopimuksen 
purkamista koskevasta ilmoituksesta on vas
taava säännös lain nykyisen II luvun 1 c 
§:ssä. 

12 §. Luottosopimuksen peruuntuminen. 
Pykälän säännökset kauppaan liittyvän luot
tosopimuksen peruuntumisesta perustuvat di
rektiivin 7 artiklaan. Säännökset koskevat 
vain niin sanottuja hyödykesidonnaisia luot
toja, joissa kauppasopimus ja myönnettävä 
luotto ovat suoraan yhteydessä toisiinsa. Nä
mä luotot on pykälässä määritelty samalla 
tavalla kuin lain 7 luvun 2 §:n 3 kohdassa 
olevassa hyödykesidonnaisen luotan määri
telmässä. Pykälä ei siten koske ostajan itsen
sä hankkimaa rahoitusta, esimerkiksi ta
vanomaista pankkilainaa. 

Pykälässä tarkoitettu luottosopimus pe
ruuntuu automaattisesti ostajan peruottaessa 
kaupan. Luottosopimus peruuntuu vastaavas
ti, jos kauppasopimus 9 §:n nojalla raukeaa. 

Pykälässä tarkoitetuille hyödykesidonnai-
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sille luotoille on ominaista, että myyJa on 
osallisena luototusjärjestelyissä. Tämän takia 
ei ole pidetty tarpeellisena asettaa ostajalle 
velvollisuutta ilmoittaa kaupan peruuntumi
sesta tai raukeamisesta erikseen luotonanta
jalle. Myyjän asiana olisi huolehtia siitä, että 
luotanantaja saa tarvitsemansa tiedot. 

Koska 13 § :n mukainen maksusuoritusten 
vastaanottokielto koskee myös luotonantajaa, 
luottosopimuksen peruuntuminen ei nor
maalisti aiheuta tarvetta suoritusten palautta
miseen. Tällainen tarve voi sen sijaan syntyä 
silloin, kun kauppasopimus raukeaa 9 §:n 
nojalla. Pykälän mukaan luotonantajan on 
viivytyksettä palautettava ostajalta mahdolli
sesti perityt suoritukset, kuten luoton perus
tamiskustannukset, lyhennykset ja korkoerät 
Jos ostaja on maksanut luottoleimaveroa, 
joka on 14 §:ssä tarkoitettu maksu, sen kor
vaaminen kuuluu 9 §:n mukaan myyjälle. 

Jos ostaja on nostanut luoton, hänen on 
luonnollisesti palautettava sen määrä luo
tonantajalle. Tämä tilanne on tosin poik
keuksellinen, sillä ostaja ei yleensä voi nos
taa hyödykesidonnaista luottoa itselleen, 
vaan myyjä saa sen suoraan hyväkseen luo
tonantajan ja myyjän välisen sopimuksen 
perusteella. 

13 §. Kielto ottaa vastaan suoritusta pe
ruuttam isaikana. Pykälässä kielletään myyjää 
ottamasta vastaan ostajalta kauppahintaa, sen 
osaa tai muuta sopimukseen perustuvaa 
maksusuoritusta ennen kuin kymmenen päi
vän peruuttamisaika on päättynyt. Luotanan
taja ei vastaavasti saa peruuttamisaikana ot
taa vastaan 12 §:ssä tarkoitettuun luottosopi
mukseen perustuvaa ostajan suoritusta. Sään
nökset perustuvat direktiivin 6 artiklaan. 
Tarkoituksena on turvata peruuttamisoikeu
den käyttäminen niin, ettei ostajan tarvitse 
pelätä maksamiensa rahojen menettämistä. 

Kielto koskee myös ostajan omasta aloit
teestaan tarjoamaa maksua. Myyjän tai luo
tonantajan lukuun toimivat tahot, kuten vä
littäjä tai markkinointiyhtiö, eivät liioin saa 
ottaa vastaan ostajan suorituksia peruutta
misaikana. 

Ostajan maksusuorituksena tarkoitetaan 
pykälässä kaikkia maksuja riippumatta siitä, 
kutsutaanko niitä esimerkiksi varausmak
suiksi, järjestelypalkkioiksi tai toimistoku
luiksi. Luvun 14 §:n nojalla ostaja voi kui
tenkin joutua peruuttamisaikana maksamaan 
eräitä muille kuin myyjälle tai luotonanta
jalle tulevia julkisoikeudellisia maksuja. 

Pykälä ei estä osapuolia sopimasta siitä, 

että kauppahinta tai sen osa talletetaan kol
mannen haltuun, esimerkiksi pankkitilille. 
Talletuksen ehtojen on kuitenkin oltava sel
laiset, ettei pykälän mukaista ostajan suojaa 
voida kiertää. Talletus voidaan tehdä esimer
kiksi sulkutilille, jolta myyjä saa sen nostaa 
muutaman päivän kuluttua peruuttamiselle 
säädetyn määräajan päätyttyä, jos ostaja ei 
ole kieltänyt luovuttamasta talletusta myy
jälle. Tästä ostajan oikeudesta on hänelle 
tietenkin ilmoitettava. 

Pykälässä säädetyn kiellon tahallinen rik
kominen on rangaistavaa 11 luvun 1 §:n 
nojalla. 

14 §. Peruuttamisesta syntyvät kulut. Py
kälän mukaan ostaja on kaupan peruuttaes
saan velvollinen maksamaan vain sellaiset 
maksut, jotka sopimukseen sovellettavan lain 
mukaan on maksettava ennen peruutta
misajan päättymistä ja jotka liittyvät sopi
muksen muotomääräysten täyttämiseen tai 
ovat muuten luonteeltaan julkisoikeudellisia. 
Pykälä perustuu direktiivin 5 artiklan 3 koh
taan. Direktiivissä tällaisina kuluina maini
taan jäsenvaltioiden kansallisen lainsäädän
nön mukaiset, sopimuksen tekemisestä tai 
peruuttamisesta johtuviin oikeudellisiin muo
dollisuuksiin liittyvät kulut. 

Joissakin Euroopan unionin jäsenvaltioissa 
aikaosuussopimus ja myös esisopimus on 
allekirjoitettava julkisen notaarin luona, joka 
todistaa allekirjoituksen oikeaksi. Lisäksi 
saatetaan vaatia sopimukseen perustuvien 
hallinta- tai käyttöoikeuksien merkitsemistä 
julkiseen rekisteriin. Notaarin todistuksesta 
ja rekisteröinnistä peritään yleensä maksuja. 
Suomessa aikaosuusasuntojen kauppa on 
käytännössä irtaimen omaisuuden ( osakkei
den) kauppaa eikä vastaavia muotovaatimuk
sia ole. Osakkeiden luovuttamisesta peritään 
sen sijaan varainsiirtoveroa ja luotoista lei
maveroa, jotka ovat pykälässä tarkoitettuja 
julkisoikeudellisia maksuja. 

15 §. Kauppahinnan maksaminen rakenta
misvaiheessa. Pykälän tarkoituksena on suo
jata ostajaa myyjän suorituskyvyttömyyden 
varalta ja täyttää direktiivin liitteen d kohdan 
5 alakohdan vaatimukset. Pykälän suhdetta 
direktiiviin on käsitelty lähemmin jaksossa 
2.3. Sisällöltään pykälä vastaa asuntokauppa
lain 4 luvun 29 §:n 2 momentin ja 3 mo
mentin ensimmäisen virkkeen säännöksiä. 

Pykälä koskee tilannetta, jossa kaupan 
kohteena on rakenteilla oleva aikaosuusasun
to ja osa kauppahinnasta sovitaan maksetta
vaksi ennen kuin asunto on valmistunut ja 
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rakennusvalvontaviranomainen on hyväksy
nyt sen käyttöön otettavaksi. Kauppahinnan 
ennakkoerien määrät eivät tällöin saa olla 
niin suuria, että ne ovat epäsuhteessa myy
jän suorituksen arvoon erien erääntymisai
kana. 

Kauppahinnan maksuaikataulu on laaditta
va sellaiseksi, että ennakkomaksujen määrä 
seuraa rakentamishankkeen etenemistä. 
Kauppahintaerien erääntymistä ja rakennus
töiden edistymistä ei kuitenkaan käytännössä 
ole mahdollista kytkeä toisiinsa siten, että 
maksetut erät ja rakentamishankkeen kunkin
hetkinen vaihe vastaisivat täsmällisesti toisi
aan. Vastaavuus on kuitenkin toteutettava si
ten, ettei selvää tai jatkuvaa suoritusten epä
tasapainoa ostajan vahingoksi pääse synty
mään. 

Pykälän toisen virkkeen mukaan vähintään 
kymmenen prosenttia kauppahinnasta saa
daan vaatia maksettavaksi vasta, kun asunto 
on hyväksytty käyttöön otettavaksi ja osta
jalla on ollut kohtuullinen tilaisuus tarkastaa 
se. Prosenttiosuus lasketaan kauppakirjan 
mukaisesta kokonaiskauppahinnasta. Koh
tuullisella tilaisuudella tarkoitetaan muun 
muassa sitä, että tarkastuksen ajankohdasta 
on pyrittävä sopimaan ostajan kanssa. 

Jos ostaja ei käytä tarkastusmahdollisuutta 
hyväkseen, vaikka siihen on ollut kohtuulli
nen tilaisuus, kauppahinnan loppuerä saa
daan vaatia maksettavaksi. 

16 §. Kuluttajankauppaa koskevien sään
nösten soveltaminen. Pykälän mukaan aika
osuusasuntojen kauppaan sovelletaan sovel
tuvin osin 5 luvun säännöksiä kuluttajan
kaupasta. Luvussa on säännöksiä tavaran 
luovutuksesta ja vaaranvastuusta, myyjän 
viivästyksestä, virheestä, ostajan maksuvii
västyksestä sekä näiden sopimusrikkomusten 
seuraamuksista. Näitä kysymyksiä ei sään
nellä direktiivissä. Direktiivin l artiklan mu
kaan jäsenvaltioilla on kuitenkin valta säätää 
muistakin aikaosuussopimuksiin liittyvistä 
seikoista kuin direktiivissä säädetyistä myy
jän tiedonantovelvollisuudesta ja ostajan pe
ruuttamisoikeudesta. 

Koska aikaosuusasuntojen kauppa on käy
tännössä irtaimen omaisuuden kauppaa, so
velletaan siihen nykyisin kauppalakia. Kaup
palain säännökset vastaavat periaatteiltaan 
pitkälti 5 luvun säännöksiä. Kauppalaki on 
kuitenkin kokonaan tahdonvaltainen, kun 
taas 5 luvun säännökset ovat ostajan hyväksi 
pakottavia. Pykälästä johtuva merkittävin 
muutos nykytilaan verrattuna on siten se, 

että laissa säädettyä ostajan suojaa ei voida 
sopimuksin heikentää. 

17 §. Seuraamukset eräiden säännösten 
rikkomisesta. Pykälä liittyy direktiivin 10 
artiklaan, jossa veivoitetaan jäsenvaltiot lain
säädännössään säätämään direktiivin sään
nösten noudattamatta jättämisen seuraamuk
sista. 

Aikaosuusasuntojen markkinointia, sopi
muksen tekemistä, ennakkomaksujen vas
taanottokieltoa ja kauppahinnan maksamista 
rakentamisvaiheessa koskevien säännösten 
rikkomisesta voi pykälän mukaan seurata 
uhkasakolla tehostettu kielto. Periaate on 
sama kuin markkinoinnin sääntelyä koske
vassa 2 luvun 7 §:ssä ja sopimusehtojen 
sääntelyä koskevassa 3 luvun 2 §:ssä. Myös 
pykälässä tarkoitetuissa tapauksissa määrät
täisiin kielto ja uhkasakko siten kuin 2 ja 3 
luvussa säädetään. Näiden säännösten ohella 
tulevat sovellettaviksi kuluttaja-asiamiehestä 
annetun lain ja markkinatuomioistuimesta 
annetun lain erityissäännökset. 

Kuluttaja-asiamies valvoo markkinoinnin 
lainmukaisuutta kuluttajansuojan kannalta 
lain 2 luvun 10 §:n nojalla ja sopimusehto
jen käyttöä vastaavasti 3 luvun 4 §:n nojalla. 
Valvontavalta ulottuu myös ehdotetun 10 
luvun sisältämään sääntelyyn. 

11 luku. Rangaistussäännökset 

1 §. Pykälään ehdotetaan lisäystä, jonka 
mukaan kuluttajansuojarikkomuksesta tuo
mittaisiin myös se, joka tahallaan ottaa vas
taan ehdotetun 10 luvun 13 §:ssä kielletyn 
maksusuorituksen. Rangaistusuhkana olisi 
sakko. Myös tämä säännös liittyy direktiivin 
1 0 artiklaan. 

Rangaistavuus edellyttää säännöksen mu
kaan tahallisuutta. Tahallisesta maksun vas
taan ottamisesta ei ole kysymys, jos esimer
kiksi ostaja omasta aloitteestaan maksaa 
kauppahinnan tai sen osan myyjän pankkiti
lille ilman, että myyjän menettely olisi vai
kuttanut maksamiseen. 

4 §. Pykälään ehdotetaan lisättäväksi viit
taus ehdotetun 10 luvun 17 §:ään. Tämä on 
tarpeen sanktioiden päällekkäisyyden eh
käisemiseksi, sillä 11 luvun 1 § :ään lisättä
väksi ehdotettu rangaistusuhka on rinnakkai
nen ehdotetun l 0 luvun 17 § :ään sisältyvän 
uhkasakkomahdollisuuden kanssa. Viittauk
sen lisääminen merkitsee, ettei sitä, joka rik
koo ehdotetun 10 luvun 17 §:n nojalla anne
tun uhkasakolla tehostetun kiellon, voida 
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tuomita rangaistukseen samasta teosta. 

1.2. Laki kuluttajansuojasta kiinteistön
välityksessä 

8 §. Tiedonantovelvollisuus ostajalle. Py
kälän 1 momentissa säädetään kiinteistönvä
littäjän tiedonantovelvollisuudesta hänen 
tarjotessaan välitettävää kohdetta ostettavak
si. Momenttiin lisättäväksi ehdotetun viit
taussäännöksen mukaan välittäjän tarjotessa 
aikaosuutta ostettavaksi tiedonantovelvolli
suuteen sovellettaisiin kuluttajansuojalakiin 
lisättäväksi ehdotetun 10 luvun säännöksiä 
aikaosuusasuntoa markkinoitaessa annetta
vista tiedoista. Välittäjää koskisivat ehdote
tun 10 luvun 3-5 §:n säännökset elinkei
nonharj oittaj an tiedonantovelvollisuudesta 
kuluttajille. Välittäjän olisi siten huolehdit
tava siitä, että luvun 3 §:ssä tarkoitettu 
markkinointiasiakirja on kuluttajien saatavil
la ja että asiakirja sisältää luvun 4 §:ssä lue
tellut tiedot. Välittäjää koskisivat myös esit
tely- tai myyntitilaisuuksista annetut luvun 5 
§:n säännökset. Näitä säännöksiä sovelletaan 
siitä riippumatta, onko välittäjän toimeksian
tajana elinkeinonharjoittaja vai yksityishen
kilö. Tämä johtuu kuluttajansuojalain 1 lu
vun 1 §:stä ja vastaa asuntojen markkinoin
nissa annettavista tiedoista annetun asetuk
sen mukaista sääntelyä. 

Jos kiinteistönvälittäjä laatii aika-
osuusasunnon kauppakirjan, hänen on luon
nollisesti otettava huomioon kuluttajansuoja
lakiin lisättäväksi ehdotetun 10 luvun 6-8 
§:n säännökset sopimuksen muodosta, kie
lestä ja sisällöstä. Säännökset koskevat vain 
sellaisia kauppoja, joissa myyjänä on elin
keinonharjoittaja ja ostajana on kuluttaja. 

2. Talkemmat säännökset 

Aikaosuusasuntojen markkinointia koske
vat ehdotetut säännökset ovat osittain pääl
lekkäisiä asuntojen markkinoinnissa annetta
vista tiedoista annetun asetuksen säännösten 
kanssa. Ehdotettujen säännösten voimaantulo 
aiheuttaa tarpeen muuttaa asetusta niin, ettei 
säännösten keskinäisestä suhteesta ja sovel
tamisesta synny epätietoisuutta. Tarkoitukse
na on rajata aikaosuusasuntojen markkinointi 
kokonaan asetuksen soveltamisalan ulkopuo
lelle. Aikaosuusasuntojen markkinoinnissa 
annettavat tiedot määräytyisivät siten yk
sinomaan kuluttajansuojalakiin lisättäväksi 
ehdotetun 10 luvun säännösten mukaan. 

3. Voimaantulo 

Direktiivin 12 artiklan 1 kohdan mukainen 
täytäntöönpanoaika päättyi 29 päivänä huhti
kuuta 1997. Vaikka täytäntöönpallo on vii
västynyt, lakeja ei ehdoteta tuleviksi voi
maan heti niiden hyväksymisen ja vahvista
misen jälkeen. Alan elinkeinonharjoittajille 
olisi varattava kohtuullinen siirtymäaika, 
jonka kuluessa he voisivat valmistella ehdo
tetuissa säännöksissä asetetut vaatimukset 
täyttävän markkinointiasiakirjan ja tarvittaes
sa uusia sopimuslomakkeensa vaatimuksia 
vastaaviksi. Siirtymäaika voisi olla noin kol
me kuukautta, joten lait ehdotetaan tulemaan 
voimaan noin kolmen kuukauden kuluttua 
siitä, kun ne on hyväksytty ja vahvistettu. 

Sopimussuhdetta koskevia ehdotettuja 
säännöksiä sovellettaisiin lain voimaantulon 
jälkeen tehtäviin sopimuksiin. 

Edellä esitetyn perusteella annetaan Edus
kunnan hyväksyttäviksi seuraavat lakiehdo
tukset: 
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1. 

Laki 
kuluttajansuojalain muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti 
muutetaan 20 päivänä tammikuuta 1978 annetun kuluttajansuojalain (38/1978) 6 luvun 1 

§:n 2 momentti sekä 10 luvun 1 ja 4 §, 
sellaisina kuin ne ovat, 6 luvun 1 § :n 1 momentti laissa 84/1993 sekä 10 luvun 1 ja 4 § 

laissa 811/1990, sekä 
lisätään lakiin uusi 10 luku, jolloin nykyinen 10 ja 1I luku siirtyvät II ja I2 luvuksi, seu

raavasti: 

6 luku 

Kotimyynti ja postimyynti 

1 § 

Tämän luvun säännöksiä ei sovelleta: 
1) kulutusluottoa koskevaan sopimukseen; 
2) kiinteän omaisuuden kauppaa tai vuok

raamista koskevaan sopimukseen; 
3) arvopaperimarkkinalaissa ( 495/1989) 

tarkoitettua arvopaperia koskevaan sopimuk
seen; 

4) vakuutussopimukseen; 
5) I 0 luvussa tarkoitettua aikaosuusasuntoa 

koskevaan sopimukseen. 

IO luku 

Aikaosuusasuntojen marl<kinointi ja kauppa 

I § 

Luvun soveltamisalaja määritelmät 

Tämän luvun säännökset koskevat aika
osuusasuntojen markkinointia elinkeinonhar
joittajilta kuluttajille sekä aikaosuusasunnon 
kauppaa, jossa myyjänä on elinkeinonhar
joittaja ja ostajana kuluttaja. 

Tässä luvussa tarkoitetaan: 
1) aikaosuusasunnolla asumiskäyttöön tar

koitettua rakennusta tai huoneistoa, jonka 
hallintaoikeus on jaettu määrätyin tai mää-

rättävissä olevin väliajoin toistuvina ajanjak
soina käytettäviin osuoksiin (aikaosuus); 

2) aikaosuuskohteella kokonaisuutta, jonka 
muodostavat aikaosuusasunnot, osuuksien 
omistajien käytettävissä olevat yhteiset tilat 
ja alueet sekä niihin liittyvät palvelut. 

2 § 

Pakottavuus ja vieraan valtion lain 
soveltaminen 

Sopimusehto, joka poikkeaa tämän luvun 
säännöksistä kuluttajan vahingoksi, on mitä
tön, jollei jäljempänä toisin säädetä. 

Jos aikaosuusasunto sijaitsee Euroopan 
talousalueeseen kuuluvassa valtiossa (ETA
valtio) ja sopimukseen tulisi sovellettavaksi 
muun kuin ETA-valtion laki, tämän luvun 
säännöksiä sovelletaan kuitenkin siltä osin 
kuin kuluttajaa niiden mukaan suojataan te
hokkaammin kuin muuten sovellettavaksi tu
levan lain mukaan. 

3 § 

Markkinointiasiakirja 

Elinkeinonharjoittajan on laadittava aika
osuuskohteesta erityinen asiakirja (mark
kinointiasiakirja), jossa on oltava 4 §:ssä 
luetellut tiedot, sekä mainittava, miten kulut
taja voi saada lisätietoja. Aikaosuusasuntoa 
markkinoitaessa on ilmoitettava asiakirjasta 
sekä siitä, mistä ja miten kuluttaja voi sen 
saada. 
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4 § 

Markkinointiasiakirjassa annettavat tiedot 

Markkinointiasiakirjassa on oltava ainakin: 
1) myyjän nimi ja osoite ja, jos myyjä ei 

omista aikaosuuskohdetta, omistajan nimi ja 
osoite sekä selvitys myyjän ja omistajan oi
keudellisesta asemasta ja keskinäisestä suh
teesta; 

2) selvitys aikaosuusoikeuden luonteesta ja 
niistä ehdoista, jotka koskevat oikeuden 
käyttämistä siinä valtiossa, jossa aikaosuus
kohde sijaitsee, sekä jos nämä ehdot eivät 
ole täyttyneet, selvitys siitä, miltä osin ne 
ovat täyttymättä; 

3) yksityiskohtainen kuvaus aikaosuuskoh
teesta ja tarjolla olevista asunnoista sekä 
tieto kohteen sijaintipaikasta; 

4) tiedot yhteisistä tiloista ja palveluista, 
jotka sisältyvät sopimukseen tai voidaan sii
hen liittää, sekä niiden käyttämistä koskevis
ta ehdoista; 

5) selvitys siitä, miten kohteen kunnossa
pito sekä sen hallinto ja johto on järjestetty; 

6) tiedot kauppahinnoista, arvio yhteisten 
tilojen ja palvelujen käyttämisestä aiheutu
vista kuluista sekä tiedot aikaosuusoikeuden 
omistamiseen ja käyttämiseen liittyvien ku
lujen, kuten vastikkeiden ja lakisääteisten 
maksujen, määräytymisen perusteista; 

7) selvitys siitä, kuuluuko kohde vaihto
tai jälleenmyyntijärjestelmään, kuka järjes
telmää hoitaa ja mitä kuluja ostajalle aiheu
tuu järjestelmän käyttämisestä; 

8) selvitys 10 § :n mukaisesta peruuttamis
oikeudesta ja 13 § :n mukaisesta suoritusten 
vastaanottokiellosta sekä tiedot siitä, kenelle, 
miten ja missä ajassa peruuttamisesta on il
moitettava ja mitä kuluja peruuttamisesta voi 
14 §:n nojalla aiheutua; 

9) tieto 12 § :ssa tarkoitetun luottosopi
muksen peruuntumisesta, jos kauppasopimus 
peruutetaan. 

Rakenteilla olevasta aikaosuuskohteesta on 
lisäksi ilmoitettava: 

1) rakentamisvaihe ja arvioitu valmistu
misaika; 

2) milloin asumisen kannalta välttämättö
mät palvelut, kuten kaasu, sähkö, vesi ja 
puhelinliittymät, ovat käytettävissä; 

3) rakennusluvan numero sekä luvan 
myöntäneen viranomaisen nimi ja osoite; 

4) tiedot kohteen valmistumisen tai suori
tettujen maksujen palauttamisen turvaavista 
vakuuksista ja niiden käyttämisen ehdoista 

taikka, jos vakuuksia ei ole, tieto siitä sekä 
15 §:n mukaan määräytyvästä kauppahinnan 
maksuaikataulusta; 

5) onko kohteen liittäminen vaihto- tai 
j älleenmyyntij ärj estelmään suunnitteilla. 

5 § 

Esittely- tai myyntitilaisuus 

Jos aikaosuusasuntoa tarjotaan kuluttajalle 
henkilökohtaisesti esittely- tai myyntitilai
suudessa, elinkeinonharjoittajan on kutsus
saan tilaisuuteen ilmoitettava selkeästi tilai
suuden tarkoitus sekä annettava keskeiset 
tiedot aikaosuusoikeuden luonteesta, kauppa
hinnoista ja muista kustannuksista sekä aika
osuusko hteesta. 

Kuluttajalla on oltava mahdollisuus saada 
3 §:ssä tarkoitettu markkinointiasiakirja mil
loin tahansa tilaisuuden aikana. Asiakirjan 
on oltava saatavilla ainakin sillä kielellä, 
jolla kutsu tilaisuuteen on esitetty. 

6 § 

Sopimuksen muoto ja kieli 

Kauppasopimus on tehtävä kirjallisesti, ja 
osapuolten on allekirjoitettava se. Kaup
pasopimukseen liittyvän 12 §:ssä tarkoitetun 
luottosopimuksen muodosta ja sisällöstä sää
detään 7 luvussa. 

Kauppasopimus ja 12 §:ssä tarkoitettu 
luottosopimus on ostajan valinnan mukaan 
laadittava joko hänen asuinpaikkavaltionsa 
tai kansalaisuusvaltionsa kielellä, jos kysy
myksessä on ETA-valtio ja valittu kieli on 
Euroopan unionin virallinen kieli taikka nor
ja tai islanti. Jos aikaosuusasunto sijaitsee 
muussa ETA-valtiossa kuin siinä, jonka kie
lellä sopimus laaditaan, myyjän on lisäksi 
annettava ostajalle virallisen kääntäjän teke
mä tai oikeaksi todistama käännös sopimuk
sesta sijaintivaltion kielellä. 

7 § 

Markkinointiasiakirja sopimuksen osana 

Edellä 4 § :ssä luetellut markkinoin
tiasiakirjassa annettavat tiedot ovat osa sopi
musta, jolleivät osapuolet erikseen sovi toi
sin. Myyjä saa yksipuolisesti muuttaa asia-
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kirjassa annettuja tietoja vain, jos muutos 
johtuu seikasta, johon hän ei ole voinut vai
kuttaa ja jota hän ei kohtuudella ollut voinut 
ottaa ennakolta lukuun. Muutoksesta on il
moitettava ostajalle ennen sopimuksen teke
mistä. Markkinointiasiakirjan tiedot sekä 
niitä koskevat muutokset on mainittava sopi
muksessa. 

8 § 

Sopimuksen muu sisältö 

Sopimuksessa on 7 §:ssä tarkoitettujen 
seikkojen lisäksi mainittava: 

1) ostajan nimi ja osoite; 
2) päivämäärä, jona hallintaoikeus alkaa, 

sekä täsmällisesti määritellyt ajanjaksot, joi
na asuntoa voidaan käyttää; 

3) kauppahinta ja 15 §:n mukaisesti mää
räytyvä maksuaikataulu, jos kauppahinta 
sovitaan joiltakin osin maksettavaksi ennen 
kuin rakennusvalvontaviranomainen on hy
väksynyt asunnon käyttöön otettavaksi; 

4) allekirjoittamispäivä ja -paikka erikseen 
kummankin osapuolen osalta. 

Sopimuksesta on käytävä ilmi, että ostajal
le ei aiheudu siitä muita maksuja, kuluja tai 
velvoitteita kuin ne, jotka mainitaan sopi
muksessa. 

9 § 

Sopimuksen muotoa, kieltä ja sisältöä 
koskevien vaatimusten laiminlyönti 

Sopimus, joka ei täytä 6-8 §:ssä asetet
tuja vaatimuksia, ei sido ostajaa. Jos ostaja 
haluaa vedota sopimuksen sitomattamuuteen 
sen perusteella, ettei sopimuksessa ole 7 tai 
8 §:n mukaisia tietoja, hänen on kuitenkin 
ilmoitettava siitä myyjälle viimeistään kol
men kuukauden ja kymmenen päivän kulut
tua siitä päivästä, jona molemmat osapuolet 
ovat allekirjoittaneet sopimuksen. 

Jos myyjä oikaisee sopimuksen vaatimuk
sia vastaavaksi ennen kuin ostaja on ve
donnut sen sitomattomuuteen, ostajalla on 
10 §:n mukainen peruuttamisoikeus siitä päi
västä, jona hän sai oikaistun sopimuksen. 

Jos sopimus raukeaa ostajan vedottua sen 
sitomattomuuteen, myyjän on viivytyksettä 
palautettava saamansa maksusuoritukset sekä 
korvattava ostajalle 14 §:n nojalla suoritettu
jen maksujen määrä. Palautettaville määrille 

370367 

on maksettava korkoa korkolain (633/1982) 
3 §:n 2 momentissa tarkoitetun korkokannan 
mukaan siitä päivästä, jona suoritus on otet
tu vastaan. 

10 § 

Ostajan oikeus peruuttaa kauppa 

Ostajalla on oikeus peruuttaa kauppa kym
menen päivän kuluessa siitä päivästä, jona 
molemmat osapuolet ovat allekirjoittaneet 
sopimuksen. 

Peruuttamisaikaa laskettaessa ei oteta lu
kuun sitä päivää, jona sopimus allekirjoitet
tiin. Jos peruuttamisajan viimeinen päivä on 
pyhäpäivä, itsenäisyyspäivä, vapunpäivä, joulu-
tai juhannusaatto taikka arkilauantai, kau

pan saa peruuttaa ensimmäisenä arkipäivänä 
sen jälkeen. 

II § 

Peruuttam isilm oitus 

Ostajan on ilmoitettava peruuttamisesta 
kirjallisesti myyjälle tai sille, jonka nimi ja 
osoite on tätä tarkoitusta varten ilmoitettu 
markkinointiasiakirjassa. Peruuttamisesta saa 
ilmoittaa sillä kielellä, jolla sopimus on 6 
§:n 2 momentin mukaisesti laadittu. 

Jos peruuttamisilmoitus on tarkoituksen
mukaisella tavalla annettu tai lähetetty ennen 
10 §:ssä säädetyn ajan päättymistä, ostaja 
saa vedota ilmoitukseen, vaikka se myöhäs
tyisi, vääristyisi tai ei tulisi perille. 

12 § 

Luottosopimuksen peruuntum inen 

Jos ostajalle on kauppaa varten myönnetty 
luottoa, jonka antajana on myyjä itse tai 
muu luotanantaja myyjän kanssa tekemänsä 
sopimuksen tai muun ostajien Juotottamista 
koskevan järjestelyn perusteella, luottosopi
mus peruuntuu ostajan peruuttaessa kaupan. 
Luottosopimus peruuntuu vastaavasti, jos 
kauppasopimus raukeaa 9 §:n nojalla. Luot
tosopimuksen peruuntuessa luotonantajan on 
viivytyksettä palautettava ostajalta saamansa 
maksusuoritukset. 
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13§ 

Kielto ottaa vastaan suoritusta 
peruuttam isaikana 

Myyjä ei saa ottaa vastaan kauppahintaa, 
sen osaa tai muuta kauppasopimukseen pe
rustuvaa ostajan maksusuoritusta eikä luo
tanantaja 12 §:ssa tarkoitettuun luottosopi
mukseen perustuvaa suoritusta ennen kuin 
10 § :ssä säädetty peruuttamisaika on päätty
nyt. 

14 § 

Peruuttamisesta syntyvät kulut 

Jos ostaja peruuttaa kaupan, hän on vel
vollinen maksamaan vain sellaiset maksut, 
jotka sopimukseen sovellettavan lain mukaan 
on maksettava ennen peruuttamisajan päätty
mistä ja jotka johtuvat sopimuksen muoto
määräysten täyttämisestä tai ovat muuten 
luonteeltaan julkisoikeudellisia. 

15 § 

Kauppahinnan maksaminen 
rakentam isvaiheessa 

Jos kauppahinta sovitaan joiltakin osin 
maksettavaksi ennen kuin rakennusvalvonta
viranomainen on hyväksynyt asunnon käyt
töön otettavaksi, kauppahinnan ennakkoerien 
määrät eivät saa olla niin suuria, että ne ovat 
epäsuhteessa myyjän suorituksen arvoon eri
en erääntymisaikana. Kauppahinnasta vähin
tään kymmenen prosenttia saadaan vaatia 
maksettavaksi vasta, kun asunto on hyväk
sytty käyttöön otettavaksi ja ostajalla on ol
lut kohtuullinen tilaisuus tarkastaa se. 

16 § 

Kuluttajankauppaa koskevien säännösten 
soveltaminen 

Mitä 5 luvussa säädetään kuluttajankaupas
ta, koskee soveltuvin osin myös tässä luvus
sa tarkoitettua kauppaa. 

17 § 

Seuraamukset eräiden säännösten 
rikkomisesta 

Elinkeinonharjoittajaa, joka rikkoo mark
kinointia ja sopimussuhdetta koskevia tämän 
luvun 3-8, 13 tai 15 § :n säännöksiä voi
daan, jos se on kuluttajansuojan kannalta 
tarpeellista, kieltää jatkamasta tällaista me
nettelyä taikka uudistamasta sitä tai siihen 
rinnastettavaa menettelyä. Kiellon määräämi
sestä ja sen tehostamisesta uhkasakolla sää
detään 2 ja 3 luvussa. 

11 luku 

Rangaistussäännökset 

1 § 

Joka tahallaan tai törkeästä huolimatto
muudesta rikkoo 2 luvun 2-5 §:n tai saman 
luvun 6 §:n nojalla annettuja säännöksiä 
taikka tahallaan jättää luovuttamatta koti
myyntiasiakirjan 6 luvun 2 §:ssä tarkoitetulla 
tavalla tai tahallaan ottaa vastaan 10 luvun 
13 §:ssä kielletyn maksusuorituksen, on tuo
mittava, jollei teko ole rangaistava rikoslain 
30 luvun 1 §:ssä tarkoitettuna markkinointi
rikoksena, kuluttajansuojarikkomuksesta sak
koon. 

4 § 

Sitä, jota rikkoo 2 luvun 7 §:n, 7 luvun 23 
§:n tai 10 luvun 17 §:n nojalla annetun uh
kasakolla tehostetun kiellon, ei voida tuomi
ta rangaistukseen samasta teosta. 

Tämä laki tulee voimaan päivänä 
kuuta . 
Ennen lain voimaantuloa tehtyihin sopi

muksiin sovelletaan lain voimaan tullessa 
voimassa ollutta lakia. 
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2. 

Laki 
kuluttajansuojasta kiinteistönvälityksessä annetun lain 8 §:n muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti 
muutetaan kuluttajansuojasta kiinteistönvälityksessä 15 päivänä heinäkuuta 1988 annetun 

lain (686/1988) 8 §:n 1 momentti, sellaisena kuin se on laissa 21/1994, seuraavasti: 

8 § 

Tiedonantovelvollisuus ostajalle 

Kiinteistönvälittäjän on tarjotessaan väli
tettävää kohdetta ostettavaksi annettava os
tajalle kaikki ne tiedot, joiden välittäjä tietää 
tai hänen pitäisi tietää vaikuttavan kaupasta 
päättämiseen. Asuntoa markkinoitaessa an-

Helsingissä 24 päivänä lokakuuta 1997 

nettavista tiedoista säädetään lisäksi asetuk
sella. Aikaosuusasuntoa markkinoitaessa an
nettavista tiedoista säädetään kuluttajan
suojalain (38/1978) 10 luvussa. 

Tämä laki tulee voimaan 
kuuta 

päivänä 

Tasavallan Presidentti 

MARTTI AHTISAARI 

Oikeusministeri Kari Häkämies 
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Liite 

1. 

Laki 
kuluttajansuojalain muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti 
muutetaan 20 päivänä tammikuuta 1978 annetun kuluttajansuojalain (3 8/1978) 6 luvun 

§:n 2 momentti sekä 10 luvun 1 ja 4 §, 
sellaisina kuin ne ovat, 6 luvun 1 § :n 2 momentti laissa 8411993 sekä 10 luvun 1 ja 4 § 

laissa 811/1990, sekä 
lisätään lakiin uusi 10 luku, jolloin nykyinen 10 ja 11 luku siirtyvät 11 ja 12 luvuksi, seu

raavasti: 

Voimassa oleva laki Ehdotus 

6 luku 

Kotimyynti ja postimyynti 

Tämän luvun säännöksiä ei sovelleta: 
1) kulutusluottoa koskevaan sopimukseen; 
2) kiinteän omaisuuden kauppaa tai vuok

raamista koskevaan sopimukseen; 
3) arvopaperimarkkinalaissa ( 495/89) tar

koitettua arvopaperia koskevaan sopimuk
seen; eikä 

4) vakuutussopimukseen. 

§ 

Tämän luvun säännöksiä ei sovelleta: 
1) kulutusluottoa koskevaan sopimukseen; 
2) kiinteän omaisuuden kauppaa tai vuok

raamista koskevaan sopimukseen; 
3) arvopaperimarkkinalaissa ( 495/ 1989) 

tarkoitettua arvopaperia koskevaan sopimuk
seen; 

4) vakuutussopimukseen; 
5) 10 luvussa tarkoitettua aikaosuusasuntoa 

koskevaan sopimukseen. 

10 luku 

Aikaosuusasuntojen marldtinointi ja kauppa 

Ei rinnakkaistekstiä 

11 luku 

Rangaistussäännökset 

1 § 
Joka tahallaan tai törkeästä huolimatto

muudesta rikkoo 2 luvun 2-5 §:n tai saman 
luvun 6 §:n nojalla annettuja säännöksiä 
taikka tahallaan jättää luovuttamatta koti
myyntiasiakirjan 6 luvun 2 §:ssä tarkoitetulla 

1 § 
Joka tahallaan tai törkeästä huolimatto

muudesta rikkoo 2 luvun 2-5 §:n tai saman 
luvun 6 §:n nojalla annettuja säännöksiä 
taikka tahallaan jättää luovuttamatta koti
myyntiasiakirjan 6 luvun 2 §:ssä tarkoitetulla 
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Voimassa oleva laki 

tavalla, on tuomittava, jollei teko ole ran
gaistava rikoslain 30 luvun 1 §:ssä tarkoitet
tuna markkinointirikoksena, kuluttajansuoja
rikkomuksesta sakkoon. 

4 § 
Sitä, jota rikkoo 2 luvun 7 §:n tai 7 luvun 

23 §:n nojalla annetun uhkasakolla tehoste
tun kiellon, ei voida tuomita rangaistukseen 
samasta teosta. 

2. 

Ehdotus 

tavalla tai tahallaan ottaa vastaan JO luvun 
J3 §:ssä kielletyn maksusuorituksen, on tuo
mittava, jollei teko ole rangaistava rikoslain 
30 luvun 1 §:ssä tarkoitettuna markkinointi
rikoksena, kuluttajansuojarikkomuksesta sak
koon. 

4 § 
Sitä, jota rikkoo 2 luvun 7 §:n, 7 luvun 23 

§:n tai JO luvun 17 §:n nojalla annetun uh
kasakolla tehostetun kiellon, ei voida tuomi
ta rangaistukseen samasta teosta. 

Tämä laki tulee voimaan päivänä 
kuuta . 

Ennen lain voimaantuloa tehtyihin sopi
muksiin sovelletaan lain voimaan tullessa 
voimassa ollutta lakia. 

Laki 
kuluttajansuojasta kiinteistönvälityksessä annetun lain 8 §:n muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti 
muutetaan kuluttajansuojasta kiinteistönvälityksessä 15 päivänä heinäkuuta 1988 annetun 

lain (686/1988) 8 §:n 1 momentti, sellaisena kuin se on laissa 21/1994, seuraavasti: 

Voimassa oleva laki 

8 § 

Tiedonantovelvollisuus ostajalle 

Kiinteistönvälittäjän on tarjotessaan väli
tettävää kohdetta ostettavaksi annettava os
tajalle kaikki ne tiedot, joiden välittäjä tietää 
tai hänen pitäisi tietää vaikuttavan kaupasta 
päättämiseen. Asuntoa markkinoitaessa an
nettavista tiedoista säädetään lisäksi asetuk
sella. 

Ehdotus 

8 § 

Tiedonantovelvollisuus ostajalle 

Kiinteistönvälittäjän on tarjotessaan väli
tettävää kohdetta ostettavaksi annettava os
tajalle kaikki ne tiedot, joiden välittäjä tietää 
tai hänen pitäisi tietää vaikuttavan kaupasta 
päättämiseen. Asuntoa markkinoitaessa an
nettavista tiedoista säädetään lisäksi asetuk
sella. Aikaosuusasuntoa markkinoitaessa an
nettavista tiedoista säädetään kuluttajan
suojalain (38/J978) JO luvussa. 

Tämä laki tulee voimaan 
kuuta 

päivänä 
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