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Hallituksen esitys laiksi asuntokauppalain muut-
tamisesta

JOHDANTO

Vireilletulo

Eduskunta on 14 pdivini toukokuuta 1997 14-
hettinyt ympéristovaliokunnan valmistelevasti
kasiteltdvaksi hallituksen esityksen 58/1997 vp
laiksi asuntokauppalain muuttamisesta.

Asiantuntijat

Esityksen johdosta valiokunnassa ovat olleet
kuultavina lainsddddntdjohtaja Mikko Konkko-
14 ja lainsdddantoneuvos Marjo Lahelma oikeus-
ministeriosti, ylijohtaja Jouni J. Sarkijérvi, van-

hempi hallitussihteeri Seija Heiskanen-Frosen ja
ohjelmapaillikkd Risto Makinen ympéristdmi-
nisteridsti, lakimies Mika Saarinen Kuluttajavi-
rastosta, toiminnanjohtaja Timo Heinonen
ASRA ry:std, johtaja Ensio Hakkarainen ja va-
ratuomari Marja  Vanhala  Rakennus-
teollisuuden Keskusliitosta, johtava lakimies He-
lena Kinnunen Suomen Kiinteistoliitosta, vara-
tuomari Timo Lappi Suomen Pankkiyhdistyk-
sestd ja lakimies Hannu Ijas Suomen Vakuutus-
yhtididen Keskusliitosta.

HALLITUKSEN ESITYS

Esityksessd ehdotetaan asuntokauppalakiin
muutoksia, joilla saatetaan voimaan asunto-osa-
keyhtion perustajaosakkaan suorituskyvytto-
myyden varalta noudatettavat vakuusjérjestelyt.
Suorituskyvyttomyysvakuutta koskevien asun-
tokauppalain siinndsten voimaantuloa on ta-
loudellisista syistd lykatty. Voimaatulosta sadde-
tadn asetuksella.

Ehdotuksen mukaan suorituskyvyttdmyysva-
kuuden antajan vastuuta rajoitettaisiin siirtdmél-
14 vastuun alkamisajankohta asunnon vuositar-
kastukseen seka sddtdmalld asunto-osakeyhtidl-
le ja osakkeenostajille asetuksella méadriteltava
omavastuu. Vakuudesta korvattavien rakennus-
virheiden mairittelyd selkeytettiisiin. Toisaalta
vakuuden kiyttdalaa ehdotetaan laajennetta-
vaksi siten, ettd vakuudesta korvattaisiin asetuk-

HE 58/1997 vp

sella siddettavain ylarajaan asti myos ylimadarai-
set asumiskulut siltd ajalta, jona asuntoa ei voida
rakennusvirheen vuoksi kdyttia.

Ehdotettujen vastuun rajoitusten arvioidaan
alentavan vakuuksien hintatasoa siind maarin,
ettei velvollisuus asettaa vakuus merkittivisti
vaikuttaisi rakennuskustannuksiin eikd siten
mydskain uusien asuntojen hintaan.

Ehdotettu laki on tarkoitettu tulemaan voi-
maan asetuksella sdiddettivini ajankohtana
noin yhdeksin kuukauden kuluttua sen hyviksy-
misestd ja vahvistamisesta. Suorituskyvytto-
myysvakuutta koskevat asuntokauppalain sdin-
nokset, jotka myds saatettaisiin voimaan asetuk-
sella, ovat tarkoitetut tulemaan voimaan saman-
aikaisesti.
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VALIOKUNNAN KANNANOTOT

Asuntokauppalain (843/1994) suorituskyvyttd-
myysvakuutta koskevien sidnndsten voimaantu-
loa lykittiin sen vuoksi, ettd vakuus osoittautui
hyvaksytyssi muodossaan huomattavasti kal-
liimmaksi kuin aiemmin yleisesti oletettiin. Suo-
rituskyvyttébmyysvakuus olisi nostanut asunto-
jen hintoja niin paljon, ettei vakuudesta koituva
hyo6ty olisi endd ollut kohtuullisessa suhteessa
siitd asunnonostajalle aiheutuviin kustannuk-
siin.

Nyt kisiteltdvind olevilla asuntokauppalain
muutosehdotuksilla rajoitetaan suorituskyvytto-
myysvakuuden antajan riskid ja vastuuta, jotta
vakuudesta aiheutuvat kustannukset saataisiin
kohtuullisiksi. Ehdotuksen mukaan vastuun al-
kamisajankohtaa siirretdin, osakeyhtiolle ja
osakkeenomistajalle asetetaan omavastuu seki
rakennusvirheen médrittely selvennetain.

Ympiristovaliokunta pitdd tirkednd, ettd
asunto-osakeyhtién perustajaosakkaan suori-
tuskyvyttomyysvakuus saatetaan voimaan. Va-
kuus parantaa asunnon ostajan kuluttajansuo-
jaa. Toisaalta vakuuden asettamisvelvollisuus
korostaa rakentajien ja rakennuttajien vastuuta.

Saamansa selvityksen perusteella valiokunta
katsoo, ettd hallituksen esittdmi asuntokauppa-
lain muutosehdotus luo tasapainoiset puitteet
padsti jirjestelmdn toteuttamisessa liikkeelle.
Vaikka vakuuden kattavuus on aiemmin ajatel-
tua suppeampi, suojaa se kuitenkin asunnon os-
tajat merkittiviltd, ostajien taloudelliseen ase-
maan vaikuttavilta rakennusvirheiltd. Toisaalta
vakuuden kattavuuden supistaminen alentaa
kustannuksia ja sitd kautta myos paineita asun-
tojen hintojen korottamiseen. Vakuuden kustan-
nusten pysyminen kohtuullisina on tarkei myos
siksi, ettei vakuudesta muodostu alalle paisyn
estettd uusille ja pienille yrityksille.

Asian kisittelyn yhteydessa valiokunnalle esi-
tettiin osakeyhtion ja asunnon ostajan omavas-
tuun poistamista. Valiokunta yhtyy kuitenkin
hallituksen kantaan, jonka mukaan omavastuul-

la on keskeinen merkitys kohtuuhintaisen va-
kuusjarjestelmén aikaansaamiseksi. Liséksi on
hyvi, ettd omavastuu korostaa osakeyhtién ja
asukkaiden vastuuta asunnon hoidosta.

Edelld esitetyilid perusteilla ympéristovalio-
kunta puoltaa lakiehdotuksen hyviksymisti hal-
lituksen esittdméssd muodossa.

Hallituksen esityksen perustelujen mukaan
tarkoituksena on ryhtyi seuraamaan rakennus-
virhevakuutusten hintatasoa ja saatavuutta seki
tarvittaessa kehittdmain muita vakuusmuotoja
vakuutusvaihtoehdon rinnalle. Tarkoitus on
ryhtya seuraamaan myds vakuusjirjestelméin pe-
rustavoitteiden toteutumista yleisesti. Seuran-
nassa kiinnitetddn erityisesti huomiota siihen,
ovatko asetuksella séddettiviksi ehdotetut enim-
méisvastuun ja omavastuun mairit oikeaan osu-
neita.

Ymparistovaliokunta edellyttii, ettd lain toi-
mivuutta ja vaikutuksia seurataan hallituksen
esityksessi sanotulla tavalla.

Asiaa kisitellessddn valiokunta kiinnitti vield
huomiota rakentamisen laadun parantamiseen.
Rakentamista koskevilla saannoksilld ja maara-
yksilld on luotava pohja laadukkaalle rakentami-
selle. Nykyisin rakentamista ohjaavat erilaiset
sddnnokset, madrdykset ja ohjeet ovat monesti
keskendin ristiriitaisia, mik4 saattaa johtaa laa-
dun kannalta arveluttaviin ratkaisuihin. Normis-
ton kuntoon saattamisen ohella laatujarjestelmit
ja hankekohtaiset laatusuunnitelmat tulisi saada
yleiseksi kdytannoksi myos rakennusalalla. Ta-
lokohtaisten rakentamista ja huoltotoimenpitei-
ti koskevien kirjojen kdyttdonottoon pitdisi niin
ikdan paasti.

Pddtosehdotus
Ympéristovaliokunta kunnioittaen ehdottaa,

ettd lakiehdotus hyviksytddn muuttamat-
tomana.
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Helsingissi 16 pdivani syyskuuta 1997

Asian ratkaisevaan kasittelyyn valiokunnassa ovat ottaneet osaa:

PJ Pentti Tiusanen /vas, Hanna Markkula-Kivisilta /kok
vpj  Markku Koski /kesk, Eila Rimmi /vas
jis  Klaus Hellberg /sd Sakari Smeds /skl

Tarja Kautto /sd Hannu Takkula /kesk

Mari Kiviniemi /kesk Helena Vartiainen /sd

Suvi Lindén /kok Ulla-Maj Wideroos /r






