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Oikeusministeriö

PL 25

00023 VALTIONEUVOSTO

LAUSUNTO ASUNTOKAUPPALAIN MUUTOSESITYKSESTÄ

Suomen Sähkö- ja teleurakoitsijaliitto ry lausuu muutosesityksen johdosta seuraavaa, painottaen lausuntonsa vain niihin ehdotukseen kohtiin, joilla on liittymäkohtia sähkö- ja teleurakointiin ja ali- ja sivu-urakoitsijoiden asemaan.

Ehdotus 2 luku 18 § ja 18 a §: vakuuden vapauttaminen

Nimenomainen säännös vakuuden osittaisesta vapauttamisesta ja vapauttamisen kriteereistä on hyvä ja vallitsevaa tilannetta selkeyttävä. Asuntokauppalain tarkoittamien vakuuksien aiheettomat, pitkätkin pidätykset heijastuvat usein rakennushankkeen sivu- ja aliurakoitsijoihin asti. Kun yhtiö ja osakkaat pidättävät vakuuksia perusteettomasti, pidättää myös urakan tilaaja helposti ali/sivu-urakoitsijoidensa vakuuksia ”varmuuden vuoksi” ja ongelma taloudellisine haittaseuraamuksineen kertaantuu ja vaikeuttaa monien yritysten vakuusjärjestelyjä.

Ehdotuksen 18 a § on niinikään hyvä uudistus ja osaltaan estää oikeudettomia vakuuksien pidätyksiä. Kun vakuuden vapauttamista on nimenomaisesti vastustettava ja saatettava asia viranomaiskäsittelyyn, karsiutuvat aiheettomat pidätykset varmaan selvästi. Tämä parantaa kaikkien hankkeessa mukana olevien urakoitsijoiden asemaa.

Ehdotus 2 luku 19 § ja 4 luku 3 a §: rakennusvirhevakuutus

Se, että velvollisuus suorituskyvyttömyysvakuutuksen ottamiseen ulotetaan ehdotuksessa nyt myös rakentamisvaiheen jälkeen myytäviin asuntoihin, voi olla todella ongelmallista joillekin rakennusalan yrityksille. Mitään takeita ei ole siitä, että yritys, vaikkapa alalle tullut uusi toimija,  ylipäänsä saa tällaisen vakuutuksen. Vakuutusyhtiöt voivat hinnoitella vakuutukset niin kalliiksi tai vaatia niin mittavia vastavakuuksia, ettei asuntotuotanto enää ole mahdollista joillekin yrityksille. Tämä rajoittaa merkittävästi elinkeinotoiminnan vapautta. 

Jo tällä hetkellä vakuuksien järjestäminen voi olla monelle PK-yritykselle vaikeaa, vaikka yritys ei olisikaan mikään riskiyritys. Työkohteet voivat mennä päällekkäin ja tilaajat pidättää suuriakin vakuuksia perusteetta, mikä voi estää jopa uuden urakkasopimuksen solmimisen. Takaajat, pankit  ja vakuutusyhtiöt vaativat pääsääntöisesti 100 %:n vastavakuuksia antamilleen vakuuksille.

Jos ehdotus tässä muodossa hyväksytään, vaikuttaa se varmasti välillisesti myös rakennushankkeen ali- ja sivu-urakoitsijoiden asemaan ja urakkasopimusten ehtoihin. Jo ennen tätä lakiehdotusta urakkaohjelmissa on ollut lausekkeita, joissa ali/sivu-urakoitsijan vastuuta sidotaan asuntokauppalain säännöksiin. Tämä on herättänyt hämmennystä urakoitsijoissa, jotka ovat tottuneet toimimaan alan vakiintuneiden vakioehtojen (kuten YSE 1998) vastuusäännösten pohjalta. Perustajaurakoitsijat ja rakennuttajat vyöryttävät siis asuntokauppalain mukanaan tuomia velvoitteita myös sopimusehdoin rakennushankkeen muille osapuolille.

Suorituskyvyttömyysvakuutuksen käyttöalan laajentaminen tulee heijastumaan suoraan asuntojen hintoihin, mistä asunnon ostajat kärsivät. Ongelmatilanteita, joissa vakuuksia tai vakuutusta tarvitaan, on ainakin asunnon sähkö- ja teleurakoiden osalta hyvin harvassa. Kun myyntivaiheessa kohde on jo valmis ja viranomaishyväksytty, on velvollisuus vakuutuksen ottamiseen ehkä liian ankara velvoite. Jos velvoite lakiin sisällytetään, tulisi jollain keinoin turvata se, että kaikilla yrityksillä on tosiasiallinen mahdollisuus saada vakuutus tai vakuus.

Ehdotus 4 luku 4 §: lisä- ja muutostöiden maksaminen

Ehdotuksen säännös siitä, että ostajan on maksettava myös myyjältä tilaamansa lisä- ja muutostyöt ennen kuin asunnon hallinta hänelle luovutetaan, on erittäin hyvä ja merkittävä uudistus. Lisä- ja muutostyöt voivat olla huomattavan suuret hinnaltaan. Nyt ehdotettu säännös parantaa kaikkien myyjän käyttämien urakoitsijoiden ja välillisesti myös niiden aliurakoitsijoiden saatavien turvaa. Lisä- ja muutostöitä sovitaan toisinaan myös suoraan asunnon ostajan ja urakoitsijan välillä, mutta niiden sopimussuhteiden maksuvelvoitteiden sääntelyyn asuntokauppalaki ei voi ulottua.

Ehdotus 4 luku 19 § ja 5 luku 4 §: virheilmoitus

Ehdotus siitä, että reklamaation pitää olla perusteltu, on tarpeellinen. Vaatimus pelkästä neutraalista reklamaatiosta on johtanut yleisluontoisiin ”sähkötöissä on vikoja ja puutteita” –reklamaatioihin, joiden selvittely vie turhaan osapuolten aikaa. 

Ehdotuksessa ei ole säädetty takarajaa ostajan virheilmoitukselle. Tämä on selvä puute ehdotuksessa. On sekä myyjän että ostajan etu, että virheeseen vetoamisen viimeinen määräaika on selkeästi määriteltävissä. Rakennusalalla on niin oikeuskirjallisuudessa kuin –oikeuskäytännössäkin sekä alan vakiosopimusehdoissa (kuten Rakennusurakan yleiset sopimusehdot YSE 1998 RT 16-10660, Pienurakkasopimus RT 80265) vastuun ajallisena takarajana 10 vuotta, joka YSE-ehdoissa lasketaan joko vastaanottotarkastuksesta tai jos sellaista ei ole pidetty, kohteen käyttöönotosta. Asuntokauppalakiin tulisikin lisätä säännös, jonka mukaan ostajan on ilmoitettava virheestä viimeistään 10 vuoden kuluessa rakennuksen käyttöönottohyväksynnästä.

Asuntokauppalain 5 luvun 1 §:n ja 7 luvun 2 §: takautumisoikeus rakennusvirheen aiheuttajaa kohtaan

Ehdotuksessa ei ole esitetty mitään muutosta yllä mainittuihin säännöksiin asunnon ostajien, asunto-osakeyhtiön ja myyjän takautumisoikeudesta virhetilanteissa. Säännökset kaipaisivat kuitenkin muutosta. Nyt voimassa olevat säännökset asettavat ensinnäkin urakoitsijat keskenään aivan eriarvoiseen asemaan riippuen siitä, onko kyseessä perustajarakennuttaminen vai perustajaurakointi. Perustajaosakkaan tekemä  ratkaisu rakennushankkeen sopimussuhteista voi tuoda – ja usein aivan yllätyksenä – esimerkiksi asunto-osakeyhtiön kanssa YSE 1998-urakkasopimuksen solmineelle sähköurakoitsijalle ankaran ns. grynderivastuun. Tätä ei voi pitää oikeudenmukaisena ratkaisuna.

Takautumistilanteet eivät ilmene vain takuuajan kestoon liittyvänä kysymyksenä vaan enemmänkin tilanteissa, joissa ali- tai sivu-urakan tilaaja laiminlyö urakkasopimuksen mukaiset velvoitteensa. Sähköurakoissa säännökseen on törmätty mm. tilanteessa, jossa pääurakoitsija on laiminlyönyt maksusuoritukset aliurakoitsijalleen (sähkö), joka sen vuoksi on keskeyttänyt työt ja jättänyt esimerkiksi loppukuvat luovuttamatta urakan tilaajan sopimusrikkomuksen vuoksi. Tällaisessa tilanteessa pääurakoitsija on kuitenkin usein jo omalta tilaajaltaan saanut suorituksen ko. osasta sähköurakkaa, mutta rahat on käytetty muihin asioihin. Pääurakoitsija saattaa ajautua konkurssiin ja loppukuvia sitten vaaditaan sähköurakoitsijalta takautumisoikeuden nojalla – ja korvauksetta. Sähköurakoitsijaa siis vaaditaan täyttämään oma suoritusvelvollisuutensa vaikka sopijakumppani on laiminlyönyt omat velvoitteensa eli maksuvelvoitteen.

Asuntokauppalain säännökset ovat nykyisellään urakoitsijoiden (ja joskus myös suunnittelijoiden) kannalta kohtuuttoman ankarat. Pääriski ja vastuu tulee kohdistaa perustajarakennuttajaan ja –urakoitsijaan, ja muiden hankkeessa mukana olevien elinkeinonharjoittajien vastuu tulee rajoittaa sellaisiin virheisiin, joista hän olisi ollut vastuussa omalle sopijakumppanilleen esimerkiksi YSE 1998-urakkasopimuksen ehtojen mukaan. Tällainen säännös on maakaaren 2 luvun 26 §:n 2. momentissa ja olisi loogista, että vastaava säännös olisi asuntokauppalaissakin.
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