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ASUNTOKAUPPATYORYHMAN MIETINTO

Oikeusministerié on pyytinyt Keskuskauppakamarin lausuntoa asuntokauppa-
tyoryhmén mietinnostd. Keskuskauppakamari lausuu asiasta seuraavan.

Tyoryhmé ehdottaa asuntokauppalakiin lukuisia muutoksia. Keskuskauppaka-
marin késityksen mukaan mietintd on hyvin valmisteltu ja p##osin ehdotetut
muutokset on syytd toteuttaa ripeésti.

Lunastusoikeus rakentamisvaiheen kaupoissa

Mietinndssé todetaan epidkohdaksi se, ettd kidyttdessddn lunastusoikeutta raken-
tamisvaiheen kaupoissa asunnon valmistumisen jilkeen lunastaja valttdd raken-
tamisvaiheen rahoituksesta koituvat kulut ja saa myds hyddyn mahdollisesti ko-
honneesta hintatasosta. Mietinndn mukaan ongelmaa ei voida ratkaista asunto-
kauppalain muutoksilla, vaan kysymys olisi otettava késiteltiviksi asunto-
osakeyhtidlain tulevan uudistamisen yhteydessi.

Keskuskauppakamarin késityksen mukaan asuntokauppalain uudistamisen yh-
teydessi on korjattava kaikki tiedossa olevat rakentamisvaiheen kauppoihin liit-
tyvit epidkohdat, myos lunastusoikeuden kaytt6d koskeva nykylain mahdollis-
tama epdoikeutettu etu lunastajalle. Asiaa ei pida lykédtd myohemmin selvitetti-
viksi, vaan asunto-osakeyhtilakia on téltd osin muutettava asuntokauppalain
muutoksen yhteydessi.

Suorituskyvyttomyysvakuus

Tyoryhmd ehdottaa suorituskyvyttomyysvakuutta koskevan velvoitteen ulotta-
mista myos niihin tapauksiin, joissa kohteen markkinointi aloitetaan vasta ra-
kentamisvaiheen pééttymisen jilkeen. Kuten mietinndssé todetaan, timé johtaisi
sithen, ettd jotkut rakennusyritykset eivét voisi jatkossa rakentaa kuluttajille
markkinoitavia asuntoja ja joutuisivat siten kidytdnnossid lopettamaan toimintan-
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sa. Tillaista elinkeinotoiminnan rajoittamista voidaan pitdd varsin kyseenalaise-
na.

Mietinnon mukaan rajoitukset kohdistuisivat etenkin pieniin, taloudelliselta kan-
tokyvyltddn heikkoihin rakennusurakoitsijoihin. Maksukyvyttomyysvakuuden
asettamista ei kuitenkaan nykyisessi laissa edellytetd sellaisilta perustajaosak-
kailta, jotka kykenevit rakentamaan kohteen valmiiksi markkinoimatta sitd ku-
luttajille ennen rakennusten kéyttoonottotarkastusta. Taloudelliselta kantokyvy!-
tadn heikot rakennusliikkeet eivit kykene rahoittamaan asuntojen rakentamista
valmiiksi aloittamatta markkinointia. Kidytdnnossd asuntoja vasta valmiina
markkinoivat rakennusliikkeet ovat taloudeltaan vakaita, vaikkakin pienié.

Suorituskyvyttdmyysvakuudet ovat vakuutusyhtidille uusia tuotteita, joiden ris-
kejd on vield vaikea arvioida. Kaikkien rakennusliikkeiden ei ole kéytdnndssid
mahdollista saada vakuutusta suorituskyvyttomyysvakuudeksi. Rakennusliik-
keiltd ei tule kieltdd oikeutta elinkeinoonsa, mikili ne kykenevit rahoittamaan
kohteen rakentamisen valmiiksi markkinoimatta keskeneriisid asuntoja kulutta-
jille. Sen sijaan olisi asianmukaista edellyttdd, ettd valmiina myytdvistd asun-
noista laadittavaan esitteeseen otettaisiin maininta siiti, ettei kohteessa ole suori-
tuskyvyttomyysvakuutta. Niin kuluttajat saisivat riittdvén tiedon tilanteesta.

Salainen taloudellinen virhe

Taloudellista virhettd koskevaan asuntokauppalain 6 luvun 20 §:44n ehdotetaan
lisattdaviksi uusi 3 kohta, joka koskee ns. salaista taloudellista virhettd.

On tavanomaista, ettdi asunto-osakkeiden kaupan jdlkeen yhtiossé tehdédédn padtos
korjaustoistd, joiden kustannuksia peritddn uudelta omistajalta rahoitusvastik-
keena. Keskuskauppakamarin k#sityksen mukaan on térke#dd, ettd salainen ta-
loudellinen virhe oikeuttaa ostajan menestyksekk#dsti vetoamaan virheeseen
vain poikkeustapauksissa. Muuten lainmuutos lisdd merkittdvisti asunto-
osakkeiden kauppojen epdvarmuutta ja asuntokauppariitoja.

Ehdotuksen mukaan virhevastuu edellyttiisi merkittdvésti suurempia velvoitteita
kuin ostajalla on ollut perusteltua aihetta edellyttdd. Vastaavaa merkittdvin
poikkeaman kriteerid kiytetddn yleisen virhesddnnoksen eli 11 §:n 4 kohdassa
samoin kuin maakaaren laatuvirhettd koskevan 17 §:n 5 kohdassa. Varsinkin ku-
luttajavalituslautakunnan kiytdnnossd merkittivin poikkeaman on katsottu tdyt-
tyvin varsin tavanomaisissakin tilanteissa. Koska soveltamiskdytint6 on kyseis-
ten sadnnosten osalta ajoittain ollut varsin 16ysidd, on asunto-osakkeiden myyjien
oikeusturvan kannalta vaarallista, jos salaisen taloudellisen virheen sddnnokses-
si kdytetdsdn sellaisia sanontoja, jotka mahdollistavat varsin vapaan tulkinnan.
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Sen vuoksi sddnnosti on jatkovalmistelussa tarkistettava siten, ettd virhekynnys
ei tiyty liian helposti.

Vaikka pykdldssd on virheen kriteerind odottamattomuus, perusteluissa tulisi
selkedmmin korostaa sddnnoksen soveltumista vain yllattdviin ja poikkeukselli-
siin tilanteisiin. Pykéldn perusteluista tulee ilmetd, ettei sddnnoksen tarkoitta-
masta virheestd ole kysymys silloin, kun rakennukseen joudutaan tekeméin
kunnostustoitd oletettua aikaisemmin, ellei kysymyksesséd ole poikkeuksellinen
tilanne. Jos esimerkiksi putkiston normaali uusimisjakso on 50 vuotta, mutta ra-
kennuksessa joudutaan tekemiifin putkiston uusimistditd 35-40 vuotta vanhoihin
putkiin, ei tilannetta tule voida pitdd sddnnoksen tarkoittamana taloudellisena
virheeni.

Pykildssa tai sen perusteluissa ei oteta kantaa siihen, voidaanko virheperusteet
kumuloida siten, ettd useammasta pienemmastd viasta yhteensd muodostuisi
sédnnoksen tarkoittama virhe. Varsinkin salaisten taloudellisten virheiden osalta
kumuloimista voidaan pitdd varsin arveluttavana. Tilanteen selkiyttimiseksi asia
olisi syyti ottaa esille ainakin pykilén perusteluissa.

Pykilidn perusteluihin on syytd lisétd maininta siitd, etteivét taloyhtiossi tehtévét
perusparannukset ja muut huoneiston arvoa korottavat korjaukset ole ehdotetun
3 kohdan mukaisia virheitd.

Pykilidn perusteluissa on esimerkkind odottamattomista vioista perustusten uu-
siminen. On selvid, ettd joissakin tapauksissa perustusten uusiminen on odotta-
maton vika, mutta toisaalta joillakin alueilla rakennusten painuminen on yleinen
ongelma eivitkd korjaustyot ole yllattavid. Pykildn perustelut on kirjoitettava si-
ten, ettei niistd saa sitd k#sitystd, ettd tietty korjaus, kuten perustusten uusimi-
nen, olisi aina sidinnoksen tarkoittama taloudellinen virhe.

Kuluttajavalituslautakunnan tehtiviit

Mietinnosséd ehdotetaan kuluttajavalituslautakunnan tehtédvia lisdttédviksi. Ehdo-
tus on kannatettava, mutta sen toteuttaminen edellyttdid lautakunnan riittdvien
resurssien varmistamista. Asuntokauppaosaston kisittelyajat ovat jo nykyisel-
ladn liian pitkid. Tehtdvien lisddminen voi muuttaa tilanteen kestiméattoméksi,
jollei resurssien riittdvyyttd varmisteta.

Rakennusvalvontaviranomaisten tehtiviit

Mietinnon mukaan kunnan rakennusvalvontaviranomaisen olisi- huolehdittava
siitd, ettd rakennusluvan hakijalle annetaan ohje asuntokauppalain mukaisista
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vakuuksista. Liséksi loppukatselmuksen hakijan olisi toimitettava rakennusval-
vontaviranomaisille vakuustodistus.

Jos rakennusvalvontaviranomaisille paddytdén antamaan uusia asuntokauppalain
2 luvun vakuuksiin liittyvid tehtivid, on tirke#dd, ettd rakennusvalvontaviran-
omaiset vain jakavat ohjeasiakirjoja ja ottavat vastaan todistuksia, mutta eivit
anna mitdén neuvoja asuntokauppalain 2 luvun vakuussdidnnoksistd. On selvid,
ettd rakennusvalvontaviranomaisilla ei ole riittdvid tietoja asuntokauppalain 2
luvun varsin monimutkaisista vakuussddnnoksistd, joten kaikki mahdolliset neu-
vontatehtédvit ja kyselyt on ohjattava asiantuntevalle taholle, kuten Kuluttajavi-
rastolle. Koska rakennusvalvontaviranomaiset tullevat uusien tehtdviensd myoti
saamaan kyselyjd, lain perusteluihin on kirjattava selkeisti se, etteivit heille
kuulu asiaan liittyvit neuvontatehtévit.

Maakiiytto- ja rakennuslain 152 a §

Ehdotuksen mukaan asunto-osakeyhtion, muun osakeyhtion ja asunto-
osuuskunnan on toimitettava asuinrakennuksen tai asuinhuoneistojen loppukat-
selmusta pyytédessiin rakennusvalvontaviranomaiselle todistus siiti, ettd asunto-
kauppalain mukaiset vakuudet on asetettu.

Pykélatekstid ja perusteluja on tdsmennettdvi niin, ettd todistuksen toimittamis-
velvollisuus koskee vain niitd tapauksia, joissa on velvollisuus asettaa vakuuk-
sia. Jatkossakaan asuntokauppalain 2 luvun mukainen siintely ja vakuuksien
asettamisvelvollisuus ei koske kaikkia asuinhuoneistojen rakennushankkeita, ei-
k& todistuksen toimittamisvelvollisuutta voida ulottaa niihin loppukatselmuksen
hakijoihin, joita vakuuden asettamisvelvoite ei koske. Jos sen sijaan on tarpeen
selvittdd, onko jossakin yksittdistapauksessa velvollisuus asettaa vakuus, se voi-
taneen antaa Kuluttajaviraston tehtéviksi rakennusvalvontaviranomaisen ilmoi-
tuksesta.
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