TaVM 24/2014 vp — HE 228/2014 vp

TALOUSVALIOKUNNAN MIETINTO
24/2014 vp

Hallituksen esitys eduskunnalle ryhmiraken-
nuttamislaiksi seki laeiksi asuntokauppalain 2
ja 7 luvun ja kuluttajariitalautakunnasta anne-
tun lain 2 §:n muuttamisesta

JOHDANTO

Vireilletulo

Eduskunta on 18 pdivini marraskuuta 2014 1i-
hettidnyt talousvaliokuntaan valmistelevasti ka-
siteltdvaksi hallituksen esityksen eduskunnalle
ryhméirakennuttamislaiksi sekd laeiksi asunto-
kauppalain 2 ja 7 luvun ja kuluttajariitalautakun-
nasta annetun lain 2 §:n  muuttamisesta
(HE 228/2014 vp).

Lausunto

Eduskunnan padtoksen mukaisesti ymparistova-
liokunta on antanut asiasta lausunnon
(YmVL 24/2014 vp), joka on otettu timéin mie-
tinndn liitteeksi.

Asiantuntijat
Valiokunnassa ovat olleet kuultavina

lainsdddantoneuvos  Katri  Kummoinen,
oikeusministerid

- apulaisjohtaja Outi Haunio-Rudanko, Kilpai-
lu- ja kuluttajavirasto

- toimistopééllikké Sami Haapanen, Helsingin
kaupunki

- lakimies Eeva Lahikainen, Finanssialan Kes-
kusliitto

- johtaja Anu Karkkdinen, Rakennusteollisuus
RT ry

- péadlakimies Jenni Hupli, Suomen Kiinteisto-
liitto ry

- hallituksen puheenjohtaja Juha Sarakorpi,

Ryhmaérakennuttajat ry.

Lisdksi kirjallisen lausunnon ovat antaneet
—  ty6- ja elinkeinoministerid
—  Kuluttajaliitto — Konsumentférbundet ry.

HALLITUKSEN ESITYS

Esityksessd ehdotetaan sdddettdviksi ryhméra-
kennuttamislaki sekd muutettaviksi asuntokaup-
palakia ja kuluttajariitalautakunnasta annettua
lakia. Ehdotetulla lailla on tarkoitus edistda ryh-
mérakennuttamista turvaamalla ryhmérakennut-
tamishankkeisiin osallistuvien oikeudellinen
asema ja edesauttamalla sen myotd rahoituksen
saamista hankkeille.

HE 228/2014 vp

Ryhmaérakennuttamislain soveltamisala olisi
laaja. Laki koskisi niin asuntoyhteisdémuodossa
toteutettavaa ryhméirakennuttamista, jossa ra-
kennuttajana toimii asunto-osakeyhtidé tai muu
asuntoyhteiso ja hankkeeseen osallistuvat yksit-
tdiset henkildt ovat asuntoyhteison osakkaita tai
jdsenid, kuin muuta, niin sanottua kiinteistomuo-
toista ryhmérakennuttamista, jossa ryhméén
kuuluvat yksittdiset henkilot toimivat rakennut-
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tajina. Lain piiriin tulisivat hankkeet, joissa ra-
kennuttamisen pééasiallisena tarkoituksena on
hankkia ryhméddn kuuluville luonnollisille hen-
kiloille tai heidédn perheenjésenilleen asunto.
Merkitysta ei olisi silld, onko hankkeessa muka-
na ryhmérakennuttajakonsultti vai ei. Laki ei
koskisi pienimuotoisia, enintdédn kolmen asun-
non rakennuttamishankkeita eikd hankkeita,
joissa rakennutetaan asumisoikeusasuntoja.

Ryhmiérakennuttamislakiin sisdltyvd hank-
keen markkinointia ja ryhmérakennuttajakonsul-
tin palvelua koskeva sddntely koskisi samansi-
sdltdisend niin asuntoyhteisdmuotoisia kuin
kiinteistomuotoisiakin ryhmérakennuttamis-
hankkeita. Markkinointia koskevilla sdé&nndksil-
13 on tarkoitus turvata se, ettd ryhmérakennutta-
mishankkeesta kiinnostuvat saavat jo hankkeen
alkuvaiheessa tiedon, mistd ryhméarakennuttami-
sessa on kyse ja minkélainen hanke on suunnit-
teilla. Samoin sdddettéisiin hankkeesta kiinnos-
tuneiden suojaksi enimméismaksuista, joita voi-
daan kerétd markkinointivaiheessa tehtévin va-
rauksen vakuudeksi.

Laissa sdadettéisiin ryhméarakennuttajakon-
sultin tiedonantovelvoitteista ennen konsulttiso-
pimuksen tekemistd, varsinaisen konsulttisopi-
muksen tekemiseen liittyvistd seikoista, konsul-
tin ammattitaito- ja huolellisuusvaatimuksesta
sekéd konsultin palkkiosta. Liséksi sdddettdisiin
konsultin suorituksessa olevasta virheestd ja
suorituksen viivdstymisestd sekd ndiden seuraa-

Perustelut

muksista. Hankkeeseen osallistuvien taloudelli-
seksi turvaksi edellytettéisiin my0s, ettd konsul-
tilla on vastuuvakuutus niiden vahinkojen kor-
vaamiseksi, joista hdn on lain mukaan vastuus-
sa. Vastuuvakuutuksen korvauspiiristd voitai-
siin kuitenkin sulkea pois tietyntyyppisié vahin-
koja.

Itse ryhmirakennuttamishankkeen toteutta-
misesta tehtdvddn sopimukseen, jonka hankkee-
seen osallistuvat keskenddn tekevat, sekd urak-
ka- ja muihin hankintasopimuksiin liittyvit
sdannokset eroaisivat sisilloltddn siitd riippuen,
onko kyse asuntoyhteisomuotoisesta vai kiin-
teistdmuotoisesta ryhmérakennuttamisesta.
Asuntoyhteisomuotoisten ryhmérakennuttamis-
hankkeiden, joissa erityisesti on esiintynyt vai-
keuksia saada hankkeille rakentamisaikana ra-
hoitusta, osalta sdddettdisiin, ettd tietyt ryhméra-
kennuttamista ja asuntoyhteisdd koskevat asia-
kirjat olisi luovutettava ennen ryhmérakennutta-
missopimuksen tekemistd sdilytettdviksi joko
yhteisdd luotottavalle pankille tai, jos luottoa ei
hankita, aluehallintovirastoon. Samoin asunto-
yhteisdmuotoisissa ryhmérakennuttamishank-
keissa edellytettiisiin, ettd urakoitsijat asettavat
laissa sdddetyt vaatimukset tdyttdvét rakenta-
misvaiheen ja rakentamisvaiheen jélkeiset va-
kuudet.

Lakien on tarkoitus tulla voimaan noin kuu-
den kuukauden kuluttua niiden hyvéksymisesti
ja vahvistamisesta.

VALIOKUNNAN KANNANOTOT

Perustelut

Talousvaliokunta pitdéd hallituksen esitystd tar-
peellisena ja tarkoituksenmukaisena. Valiokun-
ta puoltaa lakiehdotusten hyvédksymistd seuraa-
vin huomautuksin.

Talousvaliokunta pitdé hallituksen esitykses-
sd ehdotettua séédntelyd tervetulleena liséné nii-
den toimien joukkoon, joilla pyritddn korjaa-
maan erityisesti pddkaupunkiseudulla kérjisty-
nyttd asuntomarkkinoiden kysynnén ja tarjon-
nan epétasapainotilannetta. Ehdotetun sééntelyn
avulla pyritédén osaltaan vaikuttamaan asuntotar-
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jonnan ja asuntojen hankintamuotojen monipuo-
listumiseen, milld odotetaan olevan vaikutusta
myds perinteiseen perustajarakentamiseen. Ta-
lousvaliokunta yhtyy ympéristovaliokunnan to-
teamukseen siitd, ettd ryhmérakennuttamiselle
on néhtdvissd selked sosiaalinen tilaus ja kysyn-
tdd. Taustalla on muun muassa nikemyksid sii-
td, ettd asuntojen hinta-laatusuhde ei usein koh-
taa ja ettd yksilollisid tai muuntelukelpoisia asu-
misratkaisuja on tarjolla hyvin vdhdn, minkd li-
saksi rakennusalan kilpailu on koettu vihdiseksi.



Piitosehdotus

Télla hetkelld ryhméarakentamishankkeita vai-
keuttaa erityisesti oikeustilan epidselvyys. Sel-
ked sddadosviitekehys on vilttiméton edellytys
tdméan rakentamismuodon yleistymiselle. Uuden
sddntelyn odotetaan helpottavan tihén saakka
ongelmalliseksi osoittautunutta rahoituksen jér-
jestdmisté ja siten kasvattavan kiinnostusta ryh-
mirakentamista kohtaan. Talousvaliokunta huo-
mauttaa, ettd rahoituspdédtokset ovat kuitenkin
aina yksittdistapauksia eikd sdéntelylld voida
taata markkinaehtoisen rahoituksen jéarjestymis-
ta.

Osuuden siirrettdvyys. Talousvaliokunnan
asiantuntijakuulemisessa on herdnnyt kysymyk-
sid siitd, kuinka varmistetaan, ettd ryhméraken-
nuttamishankkeen osalliset voivat tarvittaessa
luovuttaa edelleen osuutensa hankkeessa. Pak-
korealisointitilanteessa keskenerdisen tai hyvin
yksil6llisen rakennuttamiskohteen arvo saattaa
vaihdella merkittidvastikin. Tdmé saattaa heijas-
tua myds hankkeen rahoittamista koskeviin paé-
toksiin sekd vaadittaviin vakuuksiin, mikali ra-
kennettavaa kohdetta on tarkoitus kdyttdd va-
kuutena. Osuuden tosiasiallista siirrettdvyyttd ja
arvoa koskeva kysymys koskee kuitenkin kaik-
kea muutakin rakentamista, jossa uudiskohde
hankitaan muutoin kuin perustajarakentajalta.
Valiokunta muistuttaa, ettd yksinomaan sdinte-
lyn keinoin ei pystytd aukottomasti varmista-
maan, ettd rakennushankkeisiin osalliset 10yta-
véat mahdollisissa realisointitilanteessa osuudel-
leen ostajan ehdoilla, joiden katsoo tyydyttivin
omaa nakemystiddn osuutensa arvosta.

Vastuuvakuutus. Ehdotettu sdintely merkitsee
vakuutusyhtioille tarvetta luoda tdysin uudenlai-
nen tuote ryhmérakennuttajakonsultin vastuuva-
kuutukseksi. Jokainen vakuutusyhtid paattda it-
sendisesti siitd, ryhtyyko se tarjoamaan ehdote-
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tussa laissa tarkoitettua vastuuvakuutusta, seka
siitd, minkd tasoiseksi vakuutuksen hinta muo-
dostuu. Ehdotettu sddntelymalli eroaa tavan-
omaisista pakollisista vastuuvakuutuksista si-
ten, ettd ehdotetusta laista puuttuvat muun muas-
sa ammatinharjoittamiseen liittyvd viranomais-
valvonta ja rekisterdintivelvollisuus sekd amma-
tinharjoittamisen kelpoisuusvaatimukset. Ehdo-
tettu sééntely ei tarjoa rakennuttajille aukotonta
suojaa, mikd voi antaa harhaanjohtavan kuvan
vakuutuksen luonteesta; hankkeeseen osallistu-
vat eivit saisi vastuuvakuutuksen mukaista tur-
vaa esimerkiksi niissd tapauksissa, joissa vakuu-
tussopimus irtisanotaan maksamattomien va-
kuutusmaksujen vuoksi. Talousvaliokunta pitdd
tarkednd, ettd sddnnoksen tavoitteen toteutumis-
ta seurataan ja tarvittaessa otetaan harkittavaksi,
ettd pakollisen vastuuvakuutuksen sijaan vakuu-
tusturva rakentuisi vapaaehtoisen vakuutuksen
varaan.

Talousvaliokunta korostaa tiedottamisen mer-
kitystd sddntelyn voimaantulon yhteydessd. Esi-
merkiksi mallisopimuksia olisi hyvéd saattaa
yleisesti saataville ja ryhmérakentamisesta kiin-
nostuneiden hyddynnettdviksi. Ottaen huo-
mioon, ettd kysymyksessd on aikaisemmin sién-
telemdton toiminta, on tarkeda, ettd uuden lain-
sddddnnon vaikutuksista osapuolten oikeusase-
maan tiedotetaan tehokkaasti; erityisesti hank-
keiden kustannuksia ja erityispiirteitd koske-
vien tietojen oikeellisuus ja realistisuus ovat
avainasemassa kuluttajien tehdessd asunnonhan-
kintaa koskevia pédétoksid.

Pdidtosehdotus

Edelld esitetyn perusteella talousvaliokunta eh-
dottaa,

ettd lakiehdotukset hyviksytddin muut-
tamattomina.
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Helsingissd 5 pdivéné joulukuuta 2014

Asian ratkaisevaan késittelyyn valiokunnassa ovat ottaneet osaa

pj.  Mauri Pekkarinen /kesk Pdivi Lipponen /sd
vpj. Marjo Matikainen-Kallstrom /kok Jari Myllykoski /vas
jés.  Lars Erik Géstgivars /r Martti Molsa /ps
Teuvo Hakkarainen /ps Johanna Ojala-Niemeld /sd
Harri Jaskari /kok Arto Pirttilahti /kesk
Antti Kaikkonen /kesk Kaj Turunen /ps
Pia Kauma /kok Harry Wallin /sd.
Jukka Kérna /sd

Valiokunnan sihteerin on toiminut

valiokuntaneuvos Teija Miller.
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