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TALOUSVALIOKUNNAN MIETINTO
13/2005 vp

Hallituksen esitys laeiksi asuntokauppalain ja
eriiiden siihen liittyvien lakien muuttamisesta

JOHDANTO

Vireilletulo

Eduskunta on 5 pdiviana huhtikuuta 2005 ldhet-
tanyt talousvaliokuntaan valmistelevasti kasitel-
tavaksi hallituksen esityksen laeiksi asuntokaup-
palain ja erdiden siihen liittyvien lakien muut-
tamisesta (HE 21/2005 vp).

Lausunto

Eduskunnan péitdksen mukaisesti ymparistdva-
liokunta on antanut asiasta lausunnon
(YmVL 18/2005 vp), joka on otettu tdméin mie-
tinnon liitteeksi.

Asiantuntijat

Valiokunnassa ovat olleet kuultavina

- lainsdddanténeuvos Katri Kummoinen, oi-
keusministerid

- hallitusneuvos Seija Heiskanen-Frosén, ym-
péristoministerid

- ylitarkastaja Timo Maso, kuluttajavalituslau-
takunta

- lakimies Jukka Kaakkola, Kuluttajavirasto

- lakimies Tero Leino, Suomen Kuluttajaliitto
ry

- lakimies Sirkka Terho, Suomen Kiinteistoliit-
tory

- laki- ja lausuntoyksikon puheenjohtaja Tapio
Nevala, Suomen Kiinteistonvélittdjaliitto ry

- rahoitusjohtaja Raimo Kujansuu, Pirkanmaan
Avo-asunnot Oy

- osastonjohtaja Seppo Anttila, Vahinkovakuu-
tusosakeyhtié Pohjola

- puheenjohtaja Herkku Hernesniemi, Asukas-
liitto ry

- toiminnanjohtaja Hannele R4md ja avustaja
Katja Kizilgedik, Asumisterveysliitto ASTE
ry

- toiminnanjohtaja Aija Tasa, Asuntokiinteis-
to- ja rakennuttajaliitto ASRA ry

- oikeustieteen kandidaatti Kirsi Palviainen,
Rakennusteollisuus RT ry

- varapuheenjohtaja Lauri Jddskeldinen, Ra-
kennustarkastusyhdistys RTY ry.

Lisédksi kirjallisen lausunnon on antanut Suo-
men Kuntaliitto.

HALLITUKSEN ESITYS

Merkittavin muutosehdotus koskee uuden asun-
toyhteison  perustajaosakkaan, kaytdnnossi
asunnot rakentavan rakennusliikkeen, velvol-
lisuutta asettaa vakuus rakennusvirheiden varal-
ta myos silloin, kun asunnot myydaéan vasta nii-
den valmistuttua. Muutosta pidetddn tarpeel-
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lisena asunnon ostajien oikeusturvan yhden-
mukaistamiseksi.
Suorituskyvyttdomyysvakuusvelvoitteen nou-
dattamista valvoisi kuluttaja-asiamies. Kuntien
rakennusvalvontaviranomaiset antaisivat kulut-
taja-asiamiehelle tiedot kéyttdoonotettavista ra-

Versio 2.0



TaVM 13/2005 vp — HE 21/2005 vp

kennuksista ja erityisesti sellaisista asuinraken-
nuksista, joiden rakennuttaja ei ole antanut
suorituskyvyttomyysvakuutta.

Lain soveltamisalaa ehdotetaan selvennet-
tdviksi siten, ettd sddnnokset koskevat myds
osaomistusasuntoja.  Osaomistusjérjestelmien
erityispiirteiden vuoksi ehdotetaan myds eriitd
muun muassa rakentamisvaiheen vakuusjérjes-
telmié koskevia erityissddnnoksia.

Rakentamisvaiheen suojajarjestelmid koske-
via sddnnoksid ehdotetaan laajennettavaksi kos-
kemaan myds asunto-osuuskunnan osuuksien
tarjoamista kuluttajan ostettavaksi. Lisdksi sdén-
nosten soveltamisalaa ehdotetaan laajennetta-
vaksi niin, ettd ne koskevat sellaisia tilanteita,
joissa kuluttaja rakentamisvaiheessa suorittaa
rahaméirdn, joka ylittdd asuntokaupan tavan-
omaisen késirahan eli neljd prosenttia kauppa-
hinnasta.

Rakentamisvaiheen suojajarjestelmid koske-
vissa uusissa sddnnoksissd otettaisiin huomioon
myds sellaisten rakentamishankkeiden erityis-
piirteet, joissa asunto-osakeyhtiolle tai muulle
asuntoyhteisolle rakennetaan uusia asuinhuo-
neistoja esimerkiksi ullakkotiloihin.

Lakiin ehdotetaan lisattiviksi sddnnokset va-
rausmaksuista ja sopimussakoista. Jos kauppa
toteutuu, ennakkomarkkinoinnin yhteydessa
suoritettu varausmaksu olisi esityksen mukaan
laskettava kokonaisuudessaan kauppahintaan.

Jos kauppaa ei synny, myyja olisi aina velvolli-
nen palauttamaan varausmaksun kokonaisuudes-
saan varaajalle.

Kaésirahan sijasta asunnon ostotarjouksen te-
keva voi sitoutua suorittamaan tarjouksensa va-
kuudeksi sopimussakon siltd varalta, etti hin ve-
tdytyy kaupasta. Vakiokorvausehtoja koskisivat
samantyyppiset sddnnokset kuin késirahaa.

Uuden asunnon myyjdn virhevastuuta koske-
via sddnndksid ehdotetaan selvennettdvéksi yh-
teensopiviksi asunto-osakeyhti6lain kunnossa-
pitovastuuta koskevien sdédnndsten kanssa.

Virheilmoitusta koskevia sddnndksid ilmoite-
taan muutettavaksi siten, ettd ostajan on ilmoi-
tettava kohtuullisessa ajassa paitsi virheestd
myd0s sithen perustuvista vaatimuksistaan.

Kéytetyn asunnon kaupassa myyjd kantaisi
riskin siitd, ettd asunnossa tai muissa kiinteis-
tonosissa ilmenee kaupanteon jilkeen odot-
tamattomia ja merkittdvid vikoja, joiden johdos-
ta ostajan velvoitteet ja vastuut osoittautuvat
merkittdvasti suuremmiksi kuin ostajalla on pe-
rusteltua aihetta edellyttdd. Ostaja puolestaan
kantaisi riskin ennakoitavien ja suuruudeltaan
tavanomaisten kunnossapito- ja korjaustarpei-
den aiheuttamista lisdvelvoitteista ja vastuusta.

Samalla hallituksen esityksessd ehdotetaan
erditd tarkistuksia kuluttajavalituslautakunnasta
annettuun lakiin seka kiinteistdjen ja vuokrahuo-
neistojen vilityksestd annettuun lakiin.

VALIOKUNNAN KANNANOTOT

Perustelut

Talousvaliokunta esittdi, ettd lakiehdotukset hy-
viksytddn muuttamattomina.

Esitykselld selkiytetddn monelta osin asunto-
kauppalain sddnndksid. Muutoksilla pyritdédn pa-
rantamaan asunnon ostajan oikeusturvaa mm.
laajentamalla vakuusmenettelya.

Asiantuntijakuulemisessa on kiinnitetty huo-
miota suorituskyvyttdmyysvakuuden sovel-
tamisalan laajentamista koskeviin sddnnoksiin ja
kuntien rakennusvalvontaviranomaisille téstd
koituviin lisdtehtdviin. Nykyisten sdédnndsten
mukaan edelld mainittu 10 vuotta voimassa ole-
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va suorituskyvyttomyysvakuus on asetettava
vain silloin, kun asuntoja tarjotaan kuluttajille
rakentamisvaiheen aikana. Nyt vakuuden aset-
tamisvelvoite laajenee koskemaan myds tilantei-
ta, joissa asunnot myydédén niiden valmistuttua.
Vakuusvelvoitteen noudattamista valvoisi Ku-
luttajavirasto, jolle kunnan rakennusvalvontavi-
ranomainen toimittaa tiedot sellaisista kéyt-
toonotettavista asuinrakennuksista, joiden ra-
kennuttaja ei ole asettanut suorituskyvyttomyys-
vakuutta. Kuten lain yksityiskohtaisista peruste-
luista (7 luku 7 §) selkedsti kdy ilmi, rakennus-
valvontaviranomaisten tehtdvind on pelkéstdén



valittdd tiedot Kuluttajavirastolle. Heilld ei ole
velvollisuutta tutkia vakuuden asettamisvelvol-
lisuutta tai asetetun vakuuden asianmukaisuut-
ta. Valiokunta pitdd ehdotusta tiltdkin osin pe-
rusteltuna ja tarkoituksenmukaisena.

Esitys pyrkii turvaamaan kuluttajan asemaa
virhetilanteessa. Valiokunta katsoo, ettd vahin-
tddn yhté tiarkedd kuluttajansuojan kannalta on,
ettei rakentamisen huonon laadun vuoksi joudu-
ta asunnonostajan kannalta rasittaviin ja pitkiin
korvausmenettelyihin. Valiokunta kiinnittddkin
vakavaa huomiota rakentamisen laatuun. Asian-
tuntijakuulemisissa on tdltd osin viitattu mm.
lisddntyneisiin kosteus- ja homevaurioihin.

Sekd asunto- ettd julkisrakentamisen korkea
laatu ja Suomen hyvé maine rakentamisen osaa-
jana ovat tdrkeitd myds suomalaisen rakennus-
teollisuuden ja rakennuspalvelujen vientimah-
dollisuuksien kannalta. Yksittdisetkin esille tu-
levat virheet rakentamisessa voivat haitata mai-
nettamme kiristyvilld kansainvélisilla markki-
noilla. Merkittdva osa ndistd ongelmista voitai-
siin ehkaista riittdvalld valvonnalla ja ohjauksel-
la.

Laadunvalvonnan ja rakennusvirheiden en-
naltaehkdisyn kannalta keskeisessi asemassa
ovat kuntien rakennusvalvontaviranomaiset. Va-
liokunta on saamansa asiantuntijaselvityksen
perusteella  huolestunut  rakennusvalvonnan
toimimattomuudesta ja voimavarojen riittaimét-
tomyydestd. Nykytilanne ei ole omiaan edisti-
mddn kuluttajansuojaa. Vaillinaiset resurssit
kostautuvat monin eri tavoin. Kuntataloudessa
ne ndkyvit kasvavina korjauskustannuksina.
Ympiéristovaliokunnan lausuntoon yhtyen valio-
kunta pitdd tirkednd, ettd rakennusvalvontavi-
ranomaisille kuuluvat tehtédvdt hoidetaan mah-
dollisimman tehokkaasti pdillekkiistd tyota
vilttden ja rakennusvalvontaviranomaisen riip-
pumaton asema sdilyttéen.
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Samoin valiokunta kiinnittdd huomiota osa-
omistusasuntotuotannon  toimintaedellytysten
sdilymiseen. Valiokunta edellyttdd, ettd hallitus
seuraa uuden lainsddddnnon vaikutuksia osa-
omistusasuntotuotantoon ja ryhtyy tarvittaessa
toimintaedellytykset turvaaviin toimiin.

Edelld olevaan viitaten valiokunta esittis,
ettd hallituksen tulee kuluttajansuojan turvaami-
seksi ryhtyd selvittimiédn keinoja rakentamisen
laadunvalvonnan parantamiseksi ja kuntien ra-
kennusvalvonnan henkilosto- ja taloudellisten
voimavarojen lisddmiseksi sekd laatia tarvitta-
vat toimenpide-ehdotukset. Uusia keinoja
harkittaessa voidaan mallia ottaa myos jo hyvik-
si todetuista ulkopuolisista tarkastusmenette-
lyistd, joita on kdytdssd esimerkiksi suurissa ra-
kennuskohteissa, laivanrakennushankkeissa ja
kauppakamarien tavarantarkastusjérjestelméissi
(Valiokunnan lausumaehdotus).

Pddtosehdotus

Edelld esitetyn perusteella talousvaliokunta eh-
dottaa,

ettd lakiehdotukset hyviksytddin muut-
tamattomina ja

ettd hyviksytddn yksi lausuma (Valio-
kunnan lausumacehdotus).

Valiokunnan lausumaehdotus

Eduskunta edellyttid, ettd hallitus ku-
luttajansuojan  turvaamiseksi  ryhtyy
selvittamddn keinoja rakentamisen laa-
dunvalvonnan parantamiseksi ja kun-
tien rakennusvalvonnan voimavarojen
lisddmiseksi.  Selvitys  toimenpide-
ehdotuksineen tulee antaa talousvalio-
kunnalle 31.12.2005 mennessd.
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Helsingissa 15 pdivana kesdkuuta 2005

Asian ratkaisevaan késittelyyn valiokunnassa ovat ottaneet osaa

pj.  Jouko Skinnari /sd

vpj. Jari Leppi /kesk

jis.  Arto Bryggare /sd (osittain)
Klaus Hellberg /sd
Reijo Kallio /sd
Martti Korhonen /vas
Miapetra Kumpula /sd

Valiokunnan sihteereinéd ovat toimineet

valiokuntaneuvos Eelis Roikonen

valiokuntaneuvos Tuula Kulovesi.

Seppo Lahtela /kesk
Klaus Pentti /kesk

Antti Rantakangas /kesk
Martin Saarikangas /kok
Sari Sarkomaa /kok
Juhani Sjoblom /kok
Oras Tynkkynen /vihr.
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