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Kiitdmme asuntokauppalain uudistamisesta saamastamme lausuntopyynndsta.
Kunnioittaen esitdmme seuraavan lausunnon.

Yleista

Katsomme, ettd ehdotetut muutos- ja lisdystarpeet ovat perusteltuja ja niiden
toteuttamisella korjataan tarkeimmat asuntokauppalain soveltamiseen liittyvét
epavarmuustekijat. Laki selkeytyy huomattavasti mm. niiltd osin, kuin ehdotuk-
sessa tarkennetaan mm. 2. luvun vakuuksiin ja lisa- ja muutostdiden maksami-
seen liittyvid menettelyita. My6s mm. osaomistusasuntoihin, lisd- ja korjausra-
kentamiseen ja puhevallan kayttéon virhetilanteissa liittyvat uudistusehdotukset
ovat erittain tarpeellisia. Kokonaisuutena muutosesitykset ovat erittdin onnistu-

neita.

Ostajien kannalta merkittavin parannus on suorituskyvyttémyysvakuuspakko
kaikkeen myytavaan uudistuotantoon. Suorituskyvyttdmyysvakuudesta voidaan
korvata vain vuositarkastuksen jalkeen mahdollisesti ilmenevét virheet, joten
ostajan oikeusturvan kannalta on perusteltua, etta myos rakentamisvaiheen
suojajarjestelman ulkopuolisille asuntokohteille on hankittava vakuus.

Ehdotuksessa on todettu, ettd vakuusvaatimus voisi aiheuttaa sen, etteivat kaikki
yritykset voisi toteuttaa myytévaa osakeasuntotuotantoa. Omien selvitystemme
mukaan vakuutta eivat valttamatta saa yritykset, joiden toiminnan taloudellinen
tai tekninen tausta on epéselva tai huono. Juuri téllaisissa tapauksissa vakuus-
tarve ostajien ja yhtion kannalta saattaa kuitenkin olla erityisen merkittava. Pi-
damme ostajien ja asuntoyhtidn suojaamista tarkedmpana kuin vakuutusyhtioi-
den riskiyrityksiksi luokittelemien yritysten tarvetta toteuttaa asuntotuotantoa il-
man vakuusedellytyksia, varsinkin kuin yrityksilla voi olla mahdollisuus toimia ra-
kentamisessa muiden rakennusliikkeiden tai rakennuttajien aliurakoitsijoina.
Talléin riski toiminnan jatkuvuudesta ei jd& asunnon ostajille eika asuntoyhtiélle.

Rakennusteollisuus RT ry Y-tunnus 02153035

PL 381 (Unioninkatu 14) 00131 Helsinki puh. (09) 129 91 faksi (09) 628 264 www.rakennusteolisuustt fi




|

Rakennusteollisuus RT ry LAUSUNTO 2 (5)

Kirsi Palviainen / RK 13.8.2003

Yksityiskohtaisia huomioita ehdotuksesta

Vaikka muutosehdotukset kokonaisuutena ovatkin onnistuneita, ndemme tar-
peellisena esittda siihen vield seuraavia parannusehdotuksia.

6., 4. ja 2. luvun soveltamisalat

Katsomme, etta selkeinté ja tarkoituksenmukaista olisi saatéa soveltamisalat si-

ten, ettd

- kaytetyn asunnon kauppaan sovellettaisiin kdytetyn asunnon kaupan
saannoksia,

- uuden asunnon tai uudisrakentamista vastaavasti rakennetun asunnon
kauppaan uuden asunnon kaupan saannotksia ja

- 2. luvun rakentamisvaiheen suojas&dannotksia sovellettaisiin silloin, kun 4.
luvussa médriteltyd uutta asunto-osaketta tai muuta asuinhuoneiston
hallintaan oikeuttavaa yhteisbosuutta ryhdytdan tarjoamaan kuluttajan
ostettavaksi ennen kuin rakennusvalvontaviranomainen on hyvéksynyt
kaikki yhteistlle tulevat rakennukset tai sille lisda rakennettavat asuin-
huoneistot kaytt66n otettaviksi.

Ehdotuksessa onkin tarkennettu uuden asunnon kaupasta s&atévan 4. luvun ja
kaytetyn asunnon kaupasta sadatavan 6. luvun soveltamisalaa silta osin, kuin pe-
rustajaosakas tai asunnon ensimmainen myyja myy kaytetyn asunnon. Ehdotuk-
sen paaajatus on aivan oikein se, ettd 4. lukua sovelletaan vain silloin, kun
asunto myydaan uutena tai uutta vastaavasti korjausrakennettuna.

Pidamme kuitenkin epaonnistuneena ehdotusta, jonka mukaan elinkeinonhar-
joittajan virhevastuu asunnon kaytettyna ostanutta tai hdnen seuraajaansa koh-
taan maaraytyisi 4. luvun mukaisesti. Katsomme, etta kaytetyn asunnon kaup-
paan tulisi kokonaisuudessaan soveltaa kdytetyn asunnon kaupasta saatavaa 6.
lukua ja ndemme nyt lausunnolia olevassa ehdotuksessa mm. seuraavia ongel-
mia:

- 4. luvun virhesdannokset on tarkoitettu uuden asunnon kauppaan, mika
kay ilmi mm. yleisen virhesdadnndksen perusteluista hallituksen esityk-
sessd 14/1994.

- Ehdotuksessa on pidetty perusteltuna (mietinndn sivu 46) ettd asunnon
kaytettynd ostaneet saisivat saman virhesuojan perustajaosakasta koh-
taan kuin asunnon uutena ostaneet. Kyse on kuitenkin eri tilanteista. Jos
asunto on ollut kdytossa pitkdn aikaa ennen sen myymista, ei ostajalla
tai hanen seuraajallaan ole samanlaisia oletuksia asunnon suhteen, kuin
uuden asunnon ostajalla ja myyja voi varautua virhevaatimuksiin nor-
maalin 10 vuoden virhevastuunsa puitteissa. Kdytannossa virheista joh-
tuvan erimielisyyden ratkaisu ei voine muodostua esimerkiksi 15 vuotta
vanhan asunnon kaupassa kovin erilaiseksi riippumatta siita, sovelle-
taanko 4. vai 6. lukua, mutta uuden asunnon virhesdanndsten soveltami-
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nen voi aiheuttaa epétietoisuutta paitsi ostajissa ja myyjissa, myés tuo-
mioistuimissa ja kuluttajavalituslautakunnassa.

- 6. luvun 1 §:4an tehdyssa ehdotuksessa puhutaan asunnon "ensimmai-
sesta myyjasta". Ehdotus ei nakemyksemme mukaan vastaa kysymyk-
seen siitd, kuka on ensimmainen myyja esimerkiksi tilanteissa, joissa
esimerkiksi rakennusliike tai muu elinkeinonharjoittaja ostaa vanhan
asunto-osakeyhtion koko osakekannan ja pintaremontin jalkeen tai ilman
sitd myy osakkeet kuluttajille. Naissa tilanteissa myyja ei ole rakentanut
yhti6ta eika korjannut sita uudisrakentamista vastaavaksi, eika néin ollen
ehdotuksen perusteluissa (mietinndn sivut 46—47) esitetty ajatus virhe-
vastuun siirtdmisesta ne aiheuttaneelle taholle toteudu.

2. luvun 21 § ja 22 §. Osakkeenostajien valitsema tilintarkastaja ja rakennustyon tarkkailija

Kaytédnndssa on esiintynyt epaselvyyksia sen suhteen, mitd otsikossa mainittujen
tilintarkastajan ja tarkkailijan palkkion lisdaminen yhtién kuluihin tarkoittaa. Tasta
syysté esityksen perusteluihin pitéisi lisata, ettéd ostajien edustajien palkkiot voi-
daan veloittaa yhti6lta ja sen kaikilta osakkailta, vaikka vain osa ostajista on hei-
dat valinnut.

Kaytannossa laskut erdannytetdan usein vasta tehtavan paatyttya eli esimerkiksi
tarkkailijan osalta rakentamisvaiheen paatyttya. Mikali ostajien edustaja lahettda
laskunsa tai osan siitd yhtion maksettavaksi ennen kuin asumisaikaisten osak-
kaiden vastikkeenmaksuvelvollisuus alkaa, voi rakennusaikainen hallitus talous-
suunnitelman estamatta toimia siten, ettd kulu erdannytetdén yhtién osakkaiden
maksettavaksi vastikeperusteella asumisaikaisen vastikkeenmaksuvelvollisuu-
den alkamisen jalkeen tai myhemmin.

2. luvun 23 a §. Vahingonkorvausvelvollisuus hallinnonluovuttamisen viivastymisesta

Ehdotuksessa on esitetty rakennusaikaisen hallituksen jésenille vahingonkor-
vausvelvollisuutta, mikali hallitus on laiminlyényt kutsua koolle yhtiékokouksen
23 §:n 1 momentin mukaisesti. Piddmme ehdotusta ja sen perusteluita ongel-
mallisina seuraavista syista:

- Muutosehdotus ei perustu todelliseen tarpeeseen. Kaytannéssa raken-
nusliikkeen edun mukaista on jarjestda hallinnonluovutuskokous mahdol-
lisimman pian, eikd halukkuutta hallinnon sailyttamiseen ole. Sdanndk-
sen tulkinnasta voi kuitenkin aiheutua epéselvyyksia, vaikka perusteluis-
sa (mietinnén sivu 36) onkin todettu, ettd kokouksen koollekutsumiseen
tarvitaan yleensé kahdesta kolmeen kuukauteen aikaa.

- Asunto-osakeyhtitlain mukaisesti joka vuosi on pidettéava yhtidkokous,
jonne kaikki osakkeenomistajat on kutsuttava. Osakkeenomistajia ovat
myd&s uudistuotannossa kaikki ostajat, jotka ovat maksaneet kauppahin-
nan. Heidat on kutsuttava yhtidkokoukseen ja he ovat siella oikeutettuja
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kayttdmaan osakkeenomistajalle kuuluvaa paatdsvaltaa. Nain ollen hal-
linnon luovutus ei kdytanndssa voi viivastya merkittavasti nykyisten
sdanndstenkaan pohjalta.

- Kaytanndssa on vaikea kuvitella, mita vahinkoa hallinnonluovutuksen vii-
veesta on syntynyt. Taloussuunnitelma rajoittaa rakennusaikaisen halli-
tuksen toimintavaltuuksia yhtién talouden suhteen, 5. luvun sdannésten
perusteella sopimusmuutoksia yhtidon vahingoksi ei voi tehda ja ostajilla
on ehdotuksen mukaan oikeus vedota virheisiin my®s yhtion tilojen
osalta niin kauan, kun uutta hallitusta ei ole valittu.

4. luvun 18 §. Vuositarkastus

Esitdmme, etta lisdrakennushankkeiden vuositarkastuksen osalta esityksen pe-
rusteluissa todettaisiin, ettd vuositarkastus koskee vain lisdrakennettuja osioita.

Asuntokauppalain 7. luvun 2 §:n mukainen takautumisoikeus

Asuntokauppalain 7. luvun 2 §:n 1 momentissa on sdadetty myyjan takautumis-
oikeudesta virhetilanteissa. Jos myyja on asuntokauppalain nojalla joutunut
vastuuseen sellaisesta asunnon virheesta, joka johtuu rakentamisen tai korjaus-
rakentamisen suorittaneen taikka tyhén tai sen suunnitteluun osallistuneen ura-
koitsijan tai muun elinkeinonharjoittajan virheesta, myyjalla on oikeus saada va-
hingostaan korvaus tallaiselta elinkeinonharjoittajalta riippumatta siita, onko
myyja sopimussuhteessa haneen.

Asuntokauppalain hallituksen esityksen mukaan nykyinen asuntokauppalain 7.
luvun 2 § on otettu lakiin asunnon myyjan aseman parantamiseksi luomalla
edellytykset vastuun kanavoimiselle viime kadessa siihen tahoon, joka on vir-
heen aiheuttanut. Sdanndkselld ei hallituksen esityksen mukaan pyritty elinkei-
nonharjoittajien vélisten vastuusuhteiden yksityiskohtaiseen jarjestelyyn. Halli-
tuksen esityksen (14/1994) mukaan rakennushankkeen osallisille oli tarkoitus
jattdé mahdollisuus jarjestaa vastuun kanavoiminen haluamallaan tavalla. Kat-
somme, ettd saannds tulisi poistaa tai sitd tulisi muuttaa seuraavien syiden
VUOKSI:

- Asuntokauppalaki on luonteeltaan kuluttajansuojalaki. Sddnndksella ei
ole merkitysta kuluttajan eikd asunto-osakeyhtién kannalta, joten sitd ei
pitaisi laissa sailyttaa.

- Vastoin hallituksen esityksen perusteluja nykyinen sdédnnés merkitsee
kaytanndssa hyvinkin tarkkaa ja asuntotuotantohankkeeseen osallistu-
ville elinkeinonharjoittajille myds yllattédvaa takautumisoikeuden vastuu-
perusteiden jarjestelya, joka poikkeaa muista rakennusalan sopimusme-
nettelyista.
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Myyja voi hyédyntaa takautumisoikeutta vain, kun myyja ei ole suorassa
sopimussuhteessa takauduttavaan, joten kdytdnndssa saannds on vain
eraiden rakennuttajien kaytettavissa ja hyodyttda vain naitd. Muiden ra-
kennushankkeeseen osallisten kuin em. perustajaosakkaan kannalta
saannds on ongelmallinen, silla perustajaosakas voi myyjana keréta
hyédyn, mutta siirtda vastuun kuluttajansuojasta muille hankkeeseen
osallistuville. Muut hankkeeseen osallistuvat urakoitsijat ovat usein pien-
yrittdjid, jotka usein toteuttavat oman tyévaiheensa muiden laatimien
suunnitelmien ja aikataulujen perusteella, eivéat ole hinnoitelleet sattu-
manvaraista takautumisriskia eivatka usein ole siita edes tietoisia.

Nykyisella saanndksella ei sdadetdkaan pelkastaan takautumisoikeu-
desta, vaan myds niista vastuuperusteista, joilla myyja voi vaatia vahin-
gonkorvausta virheen aiheuttajalta. Hallituksen esityksen alkuperaisen
tarkoituksen saavuttamiseksi takautumissdannosta tulisi muuttaa siten,
ettd elinkeinonharjoittaja vastaisi sen nojalla vain virheestd, josta hén oli-
si ollut vastuussa omalle sopijapuolelleen, ja enintdén silhen méaraan,
jonka han olisi ollut talle velvollinen maksamaan. Takautumisoikeus on
rajattu vastaavalla tavalla myds maakaaren 2. luvun 26 §:n 2 momentis-
sa.

Saanndksella ei ole vaikutusta laatukysymyksiin

- Aliurakoitsijoiden riskin kannalta olennaisinta ei ole vastuu
omasta tydsta, vaan siita, ettd asiaa ja vastuusuhteita joudutaan
pitkankin ajan kuluttua selvittdmaan. Pisimmat takuuajat voivat
antaa yritykset, joille toiminnan elinkaaren pituus ei valttamatta
ole olennainen asia.

- Aliurakoitsijoiden suoritus muodostuu usein muiden suunnitel-
mista, aikataulunohjauksesta ja aiemmista tyévaiheista.

- Jos rakennuttajakohteissa vastuu on kaikille aliurakoitsijoille pe-
riaatteessa sama, ei eri aliurakoitsijoiden kannata tehda vastuilta
tai takuuajoilta parempia tarjouksia kuin muiden yrittajien, eika
elinkeinonharjoittajamyyjan kannata néita hinnoitella.

Kunnioittavasti
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