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Oikeusministerié on 12.2.2002 asettanut tydryhmén (asuntokauppatyo-
ryhmi) asuntokauppalain uudistamiseksi. Asuntokauppatyéryhmé on
valmistellut ehdotuksen hallituksen esitykseksi asuntokauppalain ja eréi-
den siithen liittyvien lakien muuttamisesta (asuntokauppaty6ryhmin
mietintd). Oikeusministerié on 30.4.2003 paivitylld kirjeelld varannut
Suomen Kuntaliitolle mahdollisuuden antaa lausunto asuntokauppatyo-
ryhmén mietinnosta.

Ty6ryhmi ehdottaa kuntien rakennusvalvontaviranomaiselle lisétehtdvii.
Lisétehtédvit on sisillytetty maankéytto- ja rakennuslain (MRL) muutta-
mista koskevaan ehdotukseen (MRL 142 ja 152 a §). Sdinnoksissd mai-
nitut lisdtehtdvit liittyvit rakennuslupapédétoksen yhteydessd rakennus-
luvan hakijalle toimitettaviin Kuluttajaviraston laatimiin ohjeisiin asun-
tokauppalain mukaisista vakuusvaatimuksista sekd loppukatselmusme-
nettelyn yhteydessd rakennusvalvontaviranomaiselle esitettivan asunto-
kauppalain mukaisten vakuustodistuksen asettamisen valvontaan.

Suomen Kuntaliitto vastustaa asuntokauppatydryhmén ehdotusta halli
tuksen esitykseksi siltd osin kuin ehdotuksessa on ehdotettu kunnan ra-
kennusvalvontaviranomaiselle uusia lisitehtdvii, koska tehtédvit ovat
kunnan rakennusvalvontaviranomaistoiminnalle tdysin vieraita tehtivii
eivitkd ne luonteensa vuoksi kuulu kunnan rakennus valvontaan

Rakennusvalvonnan tehtidvini on julkisen edun valvonta rakentamisessa
eikd rakennusvalvontaan ole aikaisemmin liittynyt siviilioikeudellisiin
kysymyksiin liittyvdd neuvontaa, ohjeistusta, tarkastusta tai valvontaa,
mistd ehdotuksessa on kysymys. Siviilioikeuteen liittyvien, kuten esi-
merkiksi asunnonostajien tai asuntoyhteison taloudellisen oikeusaseman
suojaamiseen liittyvien tehtdvien siirtdmistd kunnan rakennusvalvontavi-
ranomaiselle ei voida pitdd rakennusvalvonnan viranomaistoiminnan
luonne huomioon ottaen perusteltuna ratkaisuna, koska se tarpeettomasti
synnyttdisi episelvyyttd kunnan rakennusvalvonnan oikeudellisesta
luonteesta.
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Kunnan rakennusvalvontaviranomaisen tehtidvi on ollut ja on seki tulisi
jatkossakin olla ainoastaan julkisen edun valvonta rakentamisessa.

Kunnan rakennusvalvonnan kéytettivissd olevia voimavaroja tulee
kédyttdd ja suunnata rakennusten perusturvallisuuden valvonnan suorit-
tamiseen eikd yksityisten vélisten oikeussuhteita valvontaan.

Rakennusvalvonnan luonteesta

Kunnan rakennusvalvontaviranomaisen tehtiviénd on on yleisen edun
kannalta valvoa rakennustoimintaa sekd osaltaan huolehtia, ettd raken-
tamisessa noudatetaan, mitd MRL:ssi tai sen nojalla sidfidetéin tai mii-
ratdidn. Maankéytto- ja rakennusasetuksen (MRA) mukaan rakennus-
valvontaviranomaisen tehtdvdnd on valvoa kaavojen noudattamista,
huolehtia rakentamista ja muita toimenpiteitd koskevien lupien kisitte-
lemisestd sekd osaltaan valvoa rakennetun ympiristén ja rakennusten
kunnossapitoa ja hoitoa siten kuin siitid sdddetidfin. Rakennustarkastajalta
edellytetddn asetuksen mukaan tehtdvididn soveltuvaa rakennusalan kor-
keakoulututkintoa ja riittdavdd kokemusta rakennussuunnitteluun ja ra-
kennusty6n suoritukseen liittyvissé tehtivissa.

Edelléd olevan perusteella on selvéd, ettd rakennusvalvontaviranomaisen
toiminta on luonteeltaan yleisen edun valvontaa rakentamistoiminnassa
ja siithen liittyvit tarkastustehtéivit ovat rakennusteknisid tarkastuksia.

Ehdotuksessa esitetyt lisdtehtdvit ovat oikeudelliselta luonteeltaan sivii-
lioikeudellisia eivitkd niiden siten voida katsoa sisdltyvin rakennusval-
vontaviranomaiselle kuuluviin tehtdviin. Kysymyksessd on perustaja-
osakkaan maksukyvyttomyyden varalle luodusta ja asunnonostajan ta-
loudellisen aseman turvaamiseen liittyvi tehtidvi eikid tehtdvin suoritta-
mista voida edes osittain asettaa kunnan rakennusvalvonta-
viranomaiselle vaan asunnonostajan taloudellisen aseman turvaamiseen
liittyvit toimenpiteet tulee sdétidd yksinomaan rakentamishankkeeseen tai
sen rahoitukseen osallistuville tahoille.

Ehdotus maankiytto- ja rakennuslain muuttamisesta
Lupapaiiitoksesti ilmoittaminen (MRL 142 §)

Ehdotuksessa on esitetty, ettd kunnan rakennusvalvontaviranomaisen on
hakijalle rakennusluvan yhteydessd toimitettava Kuluttajaviraston laati-
ma ohje asuntokauppalain mukaisesta vakuusvaatimuksista, jos raken-
nuslupa on myonnetty asuntokauppalaissa tarkoitetulle asuntoyhteisolle
rakennettavan asuinrakennuksen rakentamiseen. Ohjeen tarkoituksena on
varmistaa, ettd kaikki ne asunnontuottajat, jotka rakentamisvaiheen aika-
na tai sen jilkeen aikovat myydd uusia asuntoja kuluttajille saavat ennen
rakennustyon aloittamista riittévét tiedot ja ohjeet asuntokauppalaissa
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teleminen ja ratkaiseminen edellyttdd asuntokauppalain ja siihen liittyvi-
en jirjestelmien tuntemusta, mitd kunnan rakennusvalvontaviranomai-
sella eikd rakennustarkastajilla ole.

Saannos vahvistaisi my0s perusteetta vakuutusyhtididen asemaa ja mer-
kitystd rakennustuotannossa, koska kidytinnossid ainoa saatavilla oleva
rakennusvirhevakuutus on muodoltaan vakuutus eikd vakuutuksenanta-
jilla ole kuitenkaan laissa asetettu velvollisuutta myontdd rakennusvir-
hevakuutusta hakijalle. Pakollisen vakuutuksen myontimisen edellytyk-
sid el voida jdttdd ainoastaan vakuutusyhtididen vapaaseen harkintaan
vaan lainsddddnnossi tulisi talloin olla myos sdannds, milld edellytyk-
silld vakuutusyhtion on myonnettivé pakollinen vakuutus tai milld edel-
lytyksilld vakuutusyhtio voi pakollisen vakuutuksen evéti.

Kunnan rakennusvalvontaviranomaisen vastuu

Ehdotuksessa ei ole riittdvésti kisitelty esitettyjen lisdtehtédviin liittyvid
vastuukysymyksia.

Ehdotuksen perusteluissa on ainoastaan todettu, etti MRL 142 §:ssd
mainitun ohjeen antamatta jittdminen ei merkitse sitd, ettd rakennusval-
vontaviranomainen tai kunta voisi joutua vastuuseen mahdollisesti
puutteellisista vakuusjérjestelyisti. Ehdotuksen perusteluissa ei ole va-
hingonkorvausvastuusta vastaavasti todettu MRL 152 a §:ssd sdddetyn
ilmoitusvelvollisuuden laiminly6nnin osalta. Ehdotuksen perusteluissa
on ainoastaan todettu, etti rakennusvalvontaviranomaisen ei tarvitse
ryhtyd selvittiméén vakuuksien tarpeellisuutta tai tarpeettomuutta, vaan
se on Kuluttajaviraston tehtdvd eikd myoskddn esitettyjen asiakirjojen
oikeellisuutta tai sitd, ettd tdyttdviatkd asiakirjojen mukaiset vakuudet
asuntokauppalaissa sdidetyt vaatimukset vaan tdma tehtdva kuuluu tur-
va-asiakirjojen sdilyttdjille ja vastaavasti suorituskyvyttomyys-vakuuden
antajalle.

Suomen Kuntaliiton ndkemyksen mukaan kunnan rakennusvalvontavi-
ranomaisen vastuu kyseisten lisdtehtévien suorittamisessa jii tulkinnan-
varaiseksi. Vastuukysymykset on tarpeen selvittdd tarkemmin ja kirjata
sitd koskevat perusteet varsinaiseen lakitekstiin, mik#li rakennusvalvon-
nan lisdtehtivistd ei asian valmistelun jatkuessa luovuta.

Ilman erityisséddtelyd vahingonkorvausvastuu midrdytyy vahingonkor-
vauslain (VahL) (31.5.1974/412) perusteella. Talloin kunnan rakennus-
valvontaviranomaisen vahingonkorvausvastuun laajuus jiisi kdytdnnossi
riippumaan tulevasta oikeuskaytdnnostd eli siitd, mitd tuomioistuimet
katsovat esityksessd mainitulta rakennusvalvontaviranomaistoiminnalta
sen laatu ja luonne huomion ottaen kohtuudella voitavan edellyttidd
(VahL 3 luku 2 §). Tami kiytdnnossi tarkoittaisi sitd, ettd asunnonosta-
jat yhéd useammin tulisivat esittdmédn vahingonkorvausvaatimuksia pe-
rustajaosakkaan ja turva-asiakirjan s#ilyttdjan lisaksi myos kuntaa koh-
taan vaikka varsinainen laiminlyonti olisi perustajaosakkaan tai turva-
asiakirjan siilyttdjin puolella. Tdmin suuntainen oikeuskehitys ei ole
suotavaa ja sen syntymisen mahdollisuus on ehkdistidvd jo lainsdddinto-
vaiheessa.




Vaihtoehtoinen siitelytapa

Suomen Kuntaliiton nidkemyksen mukaan asunnonostajan ja asunto-
kauppalaissa tarkoitetun  asuntoyhteison taloudellisen aseman turvaa-
minen vuosikatselmuksen jilkeen todetuissa perustajaosakkaan vastuulla
olevista rakennusvirheistd perustajaosakkaan maksukyvyttomyystilan-
teessa voidaan parhaiten ja riittévisti turvata ostajan ja myyjan véliseen
oikeussuhteeseen liittyvédn pakottavan lainsdiddannon avulla ilman ettéd
rakennusvalvonnalle asetettaisiin asunnonostajan taloudellisen oikeus-
aseman turvaamiseen liittyvid viranomaistoimenpiteitd. Tdmén vastaisi
myos voimassa olevan asuntokauppalain mukaista séfitelyd, missé osta-
jan asemaa turvataan pakottavan lainsddddnnon avulla. Téltd osin Suo-
men Kuntaliitto viittaa siihen, mitd on asiasta 1.4.2003 piivityssd lau-
sunnossa lausunut.
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