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EHDOTUS ASUNTOKAUPPALAINSÄÄDÄNNÖN UUDISTAMISEKSI





Pyydettynä lausuntonaan Rakennustarkastusyhdistys RTY ry esittää asuntokauppatyöryhmän mietinnöstä kunnioittavasti seuraavaa.





Lausunto rajataan koskemaan mietinnön ja ehdotuksen niitä kohtia, joissa kunnan rakennusvalvontaviranomaiselle esitetään uusia tehtäviä. Kysymys on silloin ehdotetuista muutoksista maankäyttö- ja rakennuslakiin.





Uutta maankäyttö- ja rakennuslakia valmisteltaessa selvitettiin laajalti mahdollisuuksia ottaa Suomessa käyttöön monissa muissa maissa yleinen pakollinen rakennusvirhevakuutus. Rakennusvirhevakuutuksella ymmärretään tällöin kuluttajalle annettavaa suojaa varsinaisia rakennusvirheitä vastaan. Tällaista vakuutusta voisi kuluttaja käyttää riippumatta siitä, onko virheestä lopullisesti vastuussa oleva maksukykyinen tai ei. Vakuutusjärjestelmään ei kuitenkaan lopulta nähty tarvetta, tai sen toteuttaminen arvioitiin saavutettaviin kustannuksiin nähden liian kalliiksi.





Maankäyttö- ja rakennuslaki korostaa terveellistä, turvallista, viihtyisää ja kestävää rakentamista. Elinkaariominaisuudet sekä rakennuskannan suunnitelmallinen ja jatkuva hoito tulee ottaa huomioon. Rakennuksen tulee täyttää rakennustuotedirektiivistä johdetut olennaiset vaatimukset.





Rakentamisen viranomaisvalvontaa painotettiin entistä enemmän valvonnan tarpeeseen nähden suhteutetuksi ja yleistä etua korostavaksi. Varsinainen huolehtimisvelvollisuus kuuluu rakennushankkeeseen ryhtyvälle, ei viranomaiselle.





Rakennusvalvontaviranomaisen toiminta on mitä suurimmassa määrin julkisen intressin piirissä olevien ympäristöön sopeutuvuus-, turvallisuus- ja terveellisyyskysymysten valvontaa. Lainsäätäjä on halunnut tehdä selvän eron yksityisen tahon intresseihin kuuluvissa rakentamisen laatukysymyksissä. Rakennushankkeeseen ryhtyvälle kuuluu huolehtia siitä, että rakentamisen vaatimukset toteutuvat siten kuin on esimerkiksi Suomen rakentamismääräyskokoelman määräyksissä esitetty. On rakennushankkeeseen ryhtyvän asia palkata pätevät suunnittelijat ja pätevä rakennustyönjohto.





Asuntokauppalaki ja siihen esitetyt muutokset ovat leimallisesti kuluttajansuojan piiriin kuuluvia kysymyksiä.  Kuluttajansuojassa on kysymys yksityisten välisistä oikeussuhteista, kun sen sijaan rakennusvalvonta on tottunut toimimaan julkisena hallintoviranomaisena. Totta on, että rakennusvalvontaviranomaisten ratkottaviksi usein yritetään tuoda selvästi yksityisoikeuden alaan kuuluvia yhtiöoikeudellisia ja vastaavia riitoja. Ja luonnollista on, 














että naapurien väliset rakentamiskysymykset ovat tärkeä osa rakennusvalvontaa. Naapurikysymyksiä lähestytään kuitenkin rakentamista koskevista määräyksistä käsin, jolloin ne sisältävät myös julkisoikeudellisia piirteitä.





Rakennusvalvonnan voimavarat ovat hyvin rajoitetut. Suuressa osassa maan kuntia toimii vain yksi rakennustarkastaja, joka usein on lisäksi kuormitettu monilla muillakin tehtävillä. Rakennustarkastajien yleisin koulutustausta on rakennusteknillinen.  





Huomattava on, että rakennusvalvonnan tehtäväksi on maankäyttö- ja rakennusasetuksessa määrätty kaavojen noudattamisen valvominen. Tämä on mainittu ensimmäisenä, minkä jälkeen seuraa rakentamista ja muita toimenpiteitä koskevien lupien käsittelystä huolehtiminen sekä rakennetun ympäristön ja rakennusten kunnossapidon ja hoidon valvominen.





Kuluttajansuojan piiriin kuuluvat tehtävät sopivat em. kokonaisuuteen äärimmäisen huonosti. Ne myös hämärtävät sitä rakennusvalvonnan toiminnan perusluonnetta, jota maankäyttö- ja rakennuslaki nimenomaan halusi selventää.





Rakennustarkastusyhdistys RTY ry vastustaa kuntien rakennusvalvontaviranomaisille mietinnössä esitettyjä uusia tehtäviä. Korkeintaan voitaisiin ajatella, että kaikkiin asuinrakennusten rakentamista koskeviin lupapäätöksiin liitettäisiin automaattisesti Kuluttajaviraston ohje ilman että rakennusvalvontaviranomainen ryhtyisi tarkemmin selvittämään yhtiöiden luonnetta. Tämäntapainen esitys sisältyykin mietinnön siihen kohtaan, jossa maankäyttö- ja rakennuslain 142 §:ää ehdotetaan muutettavaksi. Mutta eikö samaan lopputulokseen päädyttäisi jonkin toisen viranomaisen toimesta? Tuntuu kummalliselta, että rakennusvalvontaviranomaisen pitäisi ryhtyä jonkinlaiseksi raha- ja luottolaitoksen etäispäätteeksi.





Ehdottoman kielteisesti Rakennustarkastusyhdistys RTY ry suhtautuu maankäyttö- ja rakennuslakiin ehdotettuun uuteen 152 a §:ään. Ehdotettu säännös merkitsisi juuri sitä edellä lyhyesti kuvattua roolien sekoittumista yksityisten välisiä oikeussuhteita holhoavaksi. Rakennusvalvontaviranomaista ei pidä kytkeä takaamaan asuntokauppalain säännösten noudattamista. Asuntokauppalakiin tulee sisällyttää niin riittävä sanktiointi, että lain tarkoittamat vakuusvaatimukset toteutuvat ilman että siihen tarvitaan jonkin täysin ulkopuolisen tahon, kuten rakennusvalvontaviranomaisen, mukanaoloa.
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