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YMPARISTOVALIOKUNNAN LAUSUNTO

18/2005 vp

Hallituksen esitys laeiksi asuntokauppalain ja
eriiiden siihen liittyvien lakien muuttamisesta

Talousvaliokunnalle

JOHDANTO

Vireilletulo

Eduskunta on 5 pdiviana huhtikuuta 2005 ldhet-
tdessddn hallituksen esityksen laeiksi asunto-
kauppalain ja erdiden siihen liittyvien lakien
muuttamisesta (HE 21/2005 vp) valmistelevasti
kasiteltdviksi talousvaliokuntaan samalla méa-
rdnnyt, ettd ympéristovaliokunnan on annettava
asiasta lausunto talousvaliokunnalle.

Asiantuntijat

Valiokunnassa ovat olleet kuultavina

- lainsddadantoneuvos Katri Kummoinen, oi-
keusministerio

- hallitusneuvos Seija Heiskanen-Frdosen, ym-
péristoministerio

- lakimies Jukka Kaakkola, Kuluttajavirasto

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

- asiamies Kirsi Palviainen, Rakennusteolli-
suus RT ry

- lakimies Ulla Hurmeranta, Suomen Kuntaliit-
to

- toiminnanjohtaja Hannele R&md, Asumister-
veysliitto ASTE ry

- rahoitusjohtaja Raimo Kujansuu, Pirkanmaan
avoasunnot.

HALLITUKSEN ESITYS

Esityksessd ehdotetaan lisdyksid ja muutoksia
asuntokauppalakiin sekd erditd tarkistuksia ku-
luttajavalituslautakunnasta  annettuun lakiin
sekd kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen vélityk-
sestd annettuun lakiin. Esityksen tavoitteena on
poistaa ongelmia, joita asuntokauppalain kiy-
tdnnon soveltamisessa on tullut ilmi.
Asuntokauppalain yleisid soveltamisalasdin-
noksid ehdotetaan muutettavaksi sen selventa-
miseksi, ettd sddnnokset koskevat myds osa-
omistusasuntoja. Osaomistusjirjestelmien eri-
tyispiirteiden takia kaikkia asuntokauppalain
sddannoksid ei kuitenkaan sovellettaisi sellaisi-
naan, vaan osaomistusyhteison perustajaosak-

HE 21/2005 vp

kaan velvollisuuksiin rakentamisvaiheessa ja
osaomistusasunnon  kauppoihin  sovelletaan
erdiltd osin esitykseen siséltyvié erityissddnnok-
sid.

Esityksen mukaan sddnnokset osakkeenosta-
jan suojaamisesta rakentamisvaiheessa koske-
vat asunto-osakkeiden tarjoamisen liséksi asuin-
huoneiston hallintaan oikeuttavien muiden yh-
teisbosuuksien tarjoamista kuluttajan ostetta-
vaksi. Lisdksi sddnndsten soveltamisalaa ehdo-
tetaan laajennettavaksi. Lakiin ehdotetaan lisit-
taviksi my0s erityissddnnokset sellaisista raken-
tamishankkeista, joissa asunto-osakeyhtidlle tai
muulle asuntoyhteisolle rakennetaan uusia
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asuinhuoneistoja esimerkiksi vanhojen kerrosta-
lojen ullakkotiloihin. Lisdksi muutetaan sidin-
noksid rakentamisvaiheen ja rakentamisvaiheen
jalkeisen vakuuden laskemisesta ja vapautumi-
sesta sekd lisdtidn erityissddnnokset rakentamis-
vaiheen vakuudesta osaomistusyhteisdissd ja
suorituskyvyttomyysvakuudesta lisdrakentamis-
hankkeissa.

Lisdksi lakiin ehdotetaan otettavaksi sddn-
nokset asuntojen ennakkomarkkinoinnissa suo-
ritetuista varausmaksuista, késirahasta ja vakio-
korvauksesta, myyjan velvollisuudesta jirjestda
rakennusvirhevakuus suorituskyvyttomyytensa

varalta myds sellaisissa tapauksissa, joissa uu-
det asunnot myydédén valmiina, sekd sddnndksid
taloudellisesta virheestd kdytetyn asunnon kau-
passa sekd pantinhaltijan velvollisuuksista ja
vastuusta hidnen myydessddn panttina olevan
asunnon.

Esitys sisdltdd muutoksia myods uuden asun-
non myyjin virhevastuuta koskeviin sddnnok-
siin.

Lait on tarkoitettu tulemaan voimaan noin
kolmen kuukauden kuluttua niiden hyvéaksymi-
sestd ja vahvistamisesta.

VALIOKUNNAN KANNANOTOT

Perustelut

Yleistd

Hallituksen esityksen perusteluista ilmenevisté
syisté ja saamansa selvityksen perusteella ympé-
ristovaliokunta pitié esitysté tarpeellisena ja tar-
koituksenmukaisena. Muutoksilla poistetaan
lain kdytdnnon soveltamisessa ilmenneitd ongel-
mia ja parannetaan asunnon ostajan asemaa.
Valiokunta toteaa, ettd kosteus- ja homeon-
gelmat ovat valitettavan yleisid. Maankaytto- ja
rakennuslaki (132/1999) velvoittaa ottamaan ra-
kentamisessa huomioon muun ohella terveyden
vaatimukset, mutta mahdolliset rakennusvirheet
voivat kuitenkin aiheuttaa asukkaalle terveys-
haittoja ja johtaa mittaviinkin korjaustarpeisiin.
Nykyistd rakentamisvaiheen suojajirjestelméé
voidaan soveltaa nimensd mukaisesti ainoastaan
rakentamisvaiheen aikana myytdviin asuntoi-
hin, jolloin koko yhtid on perustajaosakkaiden
médrdysvallassa. Asunnon ostajien kannalta
keskeisin parannusehdotus koskee asuntokaup-
palain vakuusjérjestelmdn muuttamista siten,
ettd rakennusliikkeen on asetettava kymmenen
vuotta voimassa oleva vakuus rakennusvirhei-
den varalta myds silloin, kun asunnot myydéan
vasta niiden valmistuttua. Ehdotettu lainmuutos
edistdd siten vilillisesti myds asumisterveytt.

Rakennusvalvontaviranomaisen tehtdvdit

Vakuusvelvoitteen noudattamista valvoo ehdo-
tuksen mukaan kuluttaja-asiamies. Rakennus-
valvontaviranomaisen tehtdvdnd on toimittaa
kuluttaja-asiamiehelle tieto siitd, onko rakennut-
tajalla todistus vakuuden asettamisesta. Vakuu-
den tulee olla voimassa viimeistdan silloin, kun
rakennuttaja hakee kohteelle rakennusvalvon-
nan tekemadd loppukatselmusta.

Valiokunnan huomiota on kiinnitetty siihen,
ettd rakennusvalvontaviranomaisille ei tulisi an-
taa suorituskyvyttomyysvakuuteen liittyvid uu-
sia tehtdvia, silld rakennusvalvontaan ei ole ai-
kaisemmin liittynyt minké&énlaista siviilioikeu-
dellisiin kysymyksiin liittyvd4d neuvontaa, oh-
jeistusta, tarkastusta tai valvontaa. Valiokunta
katsoo, ettd vakuusvelvollisuuden laajentami-
nen on keskeisin yksittdinen uudistus hallituk-
sen esityksesséd ja velvollisuuden noudattamisen
tehokas valvonta on vélttimatontd. Valiokunta
korostaa, ettd valvonta kuuluu kuluttaja-asia-
miehelle. Tehtdvin suorittaminen ei edellyti ra-
kennusvalvontaviranomaisilta  asuntokauppa-
lain tuntemusta tai muutakaan oikeudellista
osaamista. Rakennusvalvontaviranomaisen teh-
tdvadn ei kuulu selvittdd, onko rakennushank-
keen toteuttajalla velvollisuus asettaa asunto-
kauppalain mukainen suorituskyvyttoémyysva-
kuus. Rakennusvalvontaviranomaisen tehtivét
ovat esityksen mukaan hyvin rajoitetut, silld jos



kysymys on asuinrakennuksesta eikd loppukat-
selmuksen yhteydessd rakennusvalvontaviran-
omaiselle toimiteta todistusta suorituskyvytto-
myysvakuudesta, rakennusvalvontaviranomai-
sen on vain ilmoitettava kohteesta Kuluttajavi-
rastolle.

Liséksi on huomattava, ettd suorituskyvytto-
myysvakuuteen liittyvét ohjeet laatii Kuluttaja-
virasto ja kuntien rakennusvalvontaviranomai-
sen tehtdvit rajoittuvat sithen, ettd Kuluttajavi-
raston rakennusvalvontaviranomaiselle toimitta-
mia ohjeita pidetddn asunnontuottajien saatavil-
la. Ohjeita ei tarvitse liittdd myonnettyyn raken-
nuslupaan. Rakennusvalvontaviranomaisen teh-
tdviin ei myoskddn kuulu asuntokauppalakiin
liittyvén neuvonnan antaminen, vaan sekin kuu-
luu Kuluttajavirastolle.

Valiokunta painottaa tdhin liittyen, ettd Ku-
luttajavirastolle tulee turvata riittdvdt voimava-
rat ehdotettujen lisdtehtdvien hoitamiseen.

Lisdksi valiokunta katsoo, ettd lain toimeen-
panon seurannassa tulee kiinnittdi erityistd huo-
miota sithen, ettd rakennusvalvontaviranomai-
sen asema muodostuu kdytdnnossd sellaiseksi,
kuin se on edelld valiokunnan lausunnossa ku-
vattu ja ettd rakennusvalvontaviranomaiselle
asetettava velvollisuus ei johda merkittdvéén li-
sdresurssitarpeeseen kunnissa. Kunnat ovat jér-
jestdneet rakennusvalvontaviranomaisen tehti-
vit varsin eri tavoin, ja niiden resurssit vaihtele-
vat. Valiokunta pitdd tirkednd, ettd tarvittavat
tehtdvit hoidetaan mahdollisimman tehokkaasti
padllekkéistd tyotd vilttden ja rakennusvalvon-
taviranomaisen riippumaton asema sdilyttéen.

Suorituskyvyttomyysvakuudesta

Rakennusaikaisen suorituskyvyttomyysvakuu-
den on voimassaolevan lain mukaan oltava voi-
massa viimeistiddn silloin, kun osakkeita tarjo-
taan sellaisin ehdoin, ettei ostaja voi endd seu-
raamuksetta vetdytyd kaupasta. Ehdotetun val-
miina myytdvid asuntoja koskevan suoritusky-
vyttdomyysvakuuden on oltava voimassa viimeis-
tddn loppukatselmuksen ajankohtana. Suoritus-
kyvyttomyysvakuus kattaa ainoastaan vuositar-
kastuksen jédlkeen ilmenevédt rakennusvirheet.
Valiokunta pitdd asunnon ostajan edun mukaise-
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na, ettd lain asettamasta takarajasta riippumatta
vakuus otettaisiin hyvissé ajoin ennen loppukat-
selmusta. Tédhdn ohjannee kiytinndssi se tosi-
asia, ettd vakuutusyhtididen intressissd on antaa
vakuus edullisemmin silloin, kun ne voivat viela
osallistua rakentamisen valvontaan. Valiokunta
pitdd kuitenkin tarpeellisena jarjestelmén ylei-
sen toimivuuden huolellista seurantaa.

Hallituksen jdsenten henkilékohtainen kor-
vausvastuu

Hallituksen esityksessd ehdotetaan sdddettavak-
si rakentamisaikaisen hallituksen jdsenten hen-
kilokohtaisesta vahingonkorvausvastuusta sil-
loin, kun yhtion hallinnon luovuttamista koske-
van yhtiokokouksen jérjestiminen viivéstyy.
Hallinnon luovutuksen viivdstyksestd on esitet-
ty aiheutuvan osakkeenomistajille hankaluuksia
ja vahinkoa etenkin silloin, kun rakennuksissa ja
piha-alueella ilmenee vikoja ja puutteita, joiden
korjaaminen ei ole perustajaosakkaan edustajis-
ta koostuvan hallituksen intressissd. Tilantee-
seen ei ole mahdollista puuttua asuntokauppa-
lain eikd yhtidoikeudellisten vahingonkorvaus-
sdanndsten nojalla. Valiokunnalle on kuitenkin
my0s esitetty, ettd sddnnds on tarpeeton, koska
rakennusliikkeen edun mukaista on jérjestia hal-
linnonluovutuskokous mahdollisimman pian.
Valiokunta esittdd, ettd talousvaliokunta selvit-
tdd sddntelyn tarpeellisuutta, koska vakuudet
ovat joka tapauksessa kiytettdvissd kunnes yh-
tion hallinto on luovutettu.

Osaomistusasunnot

Valiokunnalle on lisdksi esitetty, ettd korkotue-
tut osaomistusasunnot tulee sulkea pois asunto-
kauppalain soveltamisalasta, silld esityksen mu-
kaiset muutokset vaikuttaisivat kielteisesti osa-
omistusasuntotuotantoon aiheuttamalla kustan-
nuksia lisddvdd tarpeetonta ja moninkertaista
tyotd. Valiokunta pitdd tarkedna sitd, ettd korko-
tuettua asuntotuotantoa ei rasiteta tarpeettomilla
velvollisuuksilla. Valiokunnan saaman selvityk-
sen mukaan esitetty poissulkeminen ei kuiten-
kaan ole perusteltua, silld jos poissuljenta toteu-
tettaisiin, korkotuetun osaomistusasunnon luo-
vutukseen tulisivat sovellettaviksi kauppalain
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(355/1987) saanndkset. Tatd ei voida pitda tar-
koituksenmukaisena, koska kauppalain sddnnok-
sid laadittaessa ei ole otettu huomioon asunnon
tai osaomistusasunnon kaupan erityispiirteita si-
ten kuin asuntokauppalakiesityksessd on tehty.
Hallituksen esityksen mukainen osakekirjojen
sédilyttimisvelvollisuus ei lisdd kustannuksia ja
byrokratiaa, silld tdima on jo nykyisin vallitseva
kaytantd. Suorituskyvyttomyysvakuusvelvolli-
suus on puolestaan tarpeen ostajien suojaami-
seksi vakavilta rakennusvirheiltd, jotka ovat
Valtion asuntorahaston suorittamasta rakennus-
suunnitelmien hyvéksynndsti riippumatta mah-
dollisia.

Valiokunta katsoo, ettd korkotuettu osaomis-
tusasuntotuotanto on sellainen asuntotuotanto-
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muoto, jota tarvitaan jatkossa osana tuettua
asuntotuotantoa. Osaomistusasunto on myds
useampien ulottuvilla tulo- ja varallisuusrajojen
nostamisen jilkeen siten, ettd myos keskituloi-
set voivat ostaa osaomistusasunnon. Viitaten
edelld esitettyyn huoleen valiokunta katsoo, etté
talousvaliokunnan tulee huolehtia siitd, ettei
osaomistusasuntotuotannon edellytyksié heiken-
netd asuntokauppalain muutoksella.

Lausunto

Lausuntonaan ympdristovaliokunta esittdd ta-
lousvaliokunnalle,

ettd talousvaliokunta ottaa huomioon,
mitd edelld on esitetty.

Asian ratkaisevaan késittelyyn valiokunnassa ovat ottancet osaa

pj.  Pentti Tiusanen /vas

vpj. Heidi Hautala /vihr

jds.  Susanna Haapoja /kesk
Rakel Hiltunen /sd
Tuomo Héanninen /kesk
Antti Kaikkonen /kesk
Inkeri Kerola /kesk
Jouko Laxell /kok
Mikaela Nylander /r

Valiokunnan sihteerind on toiminut

valiokuntaneuvos Marja Ekroos.

Heikki A. Ollila /kok
Eero Reijonen /kesk
Sdde Tahvanainen /sd
Satu Taiveaho /sd
Unto Valpas /vas

Ahti Vielma /kok

Esa Lahtela /sd

Oras Tynkkynen /vihr.

vjas.
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