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Regeringens proposition med forslag till lag om
indring av lagen om bostadskop och vissa lagar

som har samband med den

Till ekonomiutskottet

INLEDNING

Remiss

Riksdagen remitterade den 5 april 2005 en pro-
position med forslag till lag om &ndring av lagen
om bostadskop och vissa lagar som har samband
med den (RP 21/2005 rd) till ekonomiutskottet
for beredning och bestimde samtidigt att miljo-
utskottet ska ldmna utlatande till ekonomiutskot-
tet.

Sakkunniga

Utskottet har hort

- lagstiftningsrdd Katri Kummoinen, justitie-
ministeriet

- regeringsrdd Seija Heiskanen-Frosen, miljo-
ministeriet

- jurist Jukka Kaakkola, Konsumentverket

- ombudsman Aija Tasa, Asuntokiinteistd- ja
rakennuttajaliitto ASRA ry

- verksamhetsledare Kirsi Palviainen, Bygg-
nadsindustrin RT rf

- jurist Ulla Hurmeranta, Finlands Kommun-
forbund

- verksamhetsledare Hannele Rdmo, Asumis-
terveysliitto ASTE ry

- finansdirektér Raimo Kujansuu, Pirkanmaan
avoasunnot.

PROPOSITIONEN

I propositionen foreslds kompletteringar och
dndringar i lagen om bostadskdp och dessutom
vissa preciseringar i lagen om konsumentklago-
ndmnden och i lagen om formedling av fastighe-
ter och hyresldgenheter. Syftet dr att undanrdja
problemen vid tillimpningen av lagen om bo-
stadskop.

De allménna bestimmelserna om tillimp-
ningsomradet for lagen om bostadskép dndras
for att gora det klart att bestimmelserna géiller
ocksa deldgarbostider. Pa grund av sérdragen i
olika deldgarsystem &r dock inte alla bestimmel-
ser i lagen om bostadskdp tillimpliga som sida-

RP 21/2005 rd

na. Pa de skyldigheter som en stiftande deldga-
res i en deldgarsammanslutning under byggnads-
fasen och pa kop av deldgarbostdder tillimpas
vissa specialbestdmmelser i propositionen.
Bestaimmelserna om koparens skydd under
byggnadsfasen utvidgas sa att de géller inte bara
nédr bostadsaktier bjuds ut ocksa nir i en sam-
manslutning bjuds ut utan bjuds ut till forsilj-
ning till konsumenter. Dessutom utvidgas be-
stimmelsernas tillimpningsomrade. Lagen fore-
slas bli kompletterad med specialbestimmelser
om byggnadsprojekt som innebdr att nya bo-
stadsldgenheter byggs for bostadsaktiebolag el-
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ler andra bostadssammanslutningar, till exem-
pel pa vinden i gamla flervaningshus. Dessutom
foreslas dndringar i bestimmelserna om berdk-
ning och frigérande av sidkerhet for byggnadsfa-
sen och for tiden efter byggnadsfasen. Proposi-
tionen innehaller ocksa specialbestimmelser om
sdkerhet under byggnadsfasen i deligarsamman-
slutningar och om insolvenssédkerhet vid till-
byggnad.

Lagen foreslas bli kompletterad med bestim-
melser om reserveringsavgift i samband med
forhandsmarknadsforing av bostédder, standard-
ersittningsvillkor, handpenning och standarder-

sdttning. Sdljarens skyldighet att stélla sdkerhet
for byggfel for den hdndelse att han inte kan full-
gora sin prestationsskyldighet d& de nya bosté-
derna siljs som firdiga och bestimmelser om
ekonomiska fel vid kdp av begagnade bostider
samt bestimmelser om panthavarens skyldighe-
ter och ansvar vid forséljning av en pantsatt bo-
stad.

Vidare foreslar regeringen &ndringar i be-
stimmelserna om siljarens ansvar for fel i en ny
bostad.

Lagarna avses trdda i kraft cirka tre ménader
efter det att de har antagits och blivit stadfista.

UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

Motivering

Allmdnt

Med hénvisning till propositionens motivering
och annan utredning anser miljdutskottet att pro-
positionen ir behdvlig och angeligen. Andring-
arna avser att rdda bot pa problemen med lagens
tillimpning och att forbattra bostadskoparnas
villkor.

Utskottet konstaterar att fukt- och mogelska-
dor &r beklagligt allmédnna. Markanvindnings-
och bygglagen (132/1999) forpliktar att beakta
bl.a. hdlsoméssiga krav i byggandet, men mojli-
ga byggnadsfel kan &ndé fa skadliga verkningar
for de boendes hélsa och kriva omfattande repa-
rationer. Det nuvarande systemet med skydd un-
der byggnadsfasen giller som namnet sdger bara
bostidder som siljs under byggnadsfasen och da
har de stiftande deldgarna bestimmanderitt dver
bolaget i dess helhet. Den viktigaste foreslagna
forbattringen ur bostadskdparnas synvinkel dr
att sdkerhetssystemet enligt lagen om bostads-
kop kommer att dndras sa att byggforetaget ska
stdlla en sékerhet for byggfel som géller i tio &r
ocksa om bostiderna siljs forst nir de blivit fér-
digstdllda. Den foreslagna lagéindringen bidrar
darmed indirekt ocksa till boendehélsan.

Byggnadstillsynsmyndighetens uppgifter

Enligt den foreslagna lagen ska konsumentom-
budsmannen 6vervaka att skyldigheten att stilla
sidkerhet uppfylls. Byggnadstillsynsmyndighe-
ten ska informera konsumentombudsmannen om
byggherren har ett intyg Over sdkerheten. Den
ska vara 1 kraft senast nir byggherren ansoker
om slutsyn hos byggnadstillsynsmyndigheten.
Utskottet har uppmérksamgjorts pé att bygg-
nadstillsynsmyndigheterna inte bor paforas nya
uppgifter som har med insolvenssdkerheten att
gora, eftersom byggnadstillsynen inte tidigare
har varit forknippad med nagot slag av radgiv-
ning, anvisningar, inspektioner eller tillsyn i ci-
vilréttsliga frdgor. Utskottet menar att utvidg-
ningen av skyldigheten att stilla sdkerhet dr den
viktigaste enskilda reformen i propositionen och
att det dr nodvéandigt med en effektiv dvervak-
ning av att skyldigheten uppfylls. Det understry-
ker att overvakningen hor till konsumentom-
budsmannen. Uppgiften krdver inte att bygg-
nadstillsynsmyndigheten har kdnnedom om la-
gen om bostadskop eller har ndgon annan rétts-
lig kompetens. Det ingar inte i myndighetens
uppgifter att utreda om den som genomfor ett
byggprojekt ar skyldig att stidlla insolvensséker-
het enligt lagen om bostadskdp eller inte. Enligt
propositionen dr byggnadstillsynsmyndighetens
uppgifter mycket begrinsade, for om det hand-
lar om en bostadsbyggnad och byggnadstillsyns-



myndigheten i samband med slutsynen inte far
ett intyg Over insolvenssikerhet behover myn-
digheten bara anméla objektet for Konsument-
verket.

Det dr dessutom vért att notera att konsument-
verket upprittar anvisningarna om insolvenssi-
kerhet och att den kommunala byggnadstillsyns-
myndighetens uppgifter inskrdnker sig till att
Konsumentverkets anvisningar till byggnadstill-
synsmyndigheten hélls tillgédngliga for bostads-
producenterna. Anvisningarna behdver inte fo-
gas till byggnadstillstandet. I byggnadstillsyns-
myndighetens uppgifter ingar inte heller radgiv-
ning enligt lagen om bostadskop, det dr ocksé
konsumentverkets sak.

I anknytning till detta vill utskottet understry-
ka att Konsumentverket bor tillférsdkras adek-
vata resurser for att klara av de foreslagna extra
uppgifterna.

Utskottet menar dessutom att ndr verkstéllig-
heten av lagen foljs upp ar det skél att fasta sir-
skild uppmaéarksamhet vid att situationen for
byggnadstillsynsmyndigheten i praktiken blir
sddan som utskottet beskrivit hiar ovan och att
den nya skyldigheten inte leder till att det be-
hovs betydande extra resurser i kommunerna.
Kommunerna har organiserat byggnadstillsyns-
myndighetens uppgifter pa mycket varierande
sétt och de har ocksa varierande resurser for upp-
gifterna. Det dr viktigt att de nddvandiga uppgif-
terna skots sa effektivt som mojligt utan onddig
overlappning och med hénsyn till byggnadstill-
synsmyndighetens oberoende.

Insolvenssdkerheten

Enligt gillande lag ska insolvenssédkerheten un-
der byggnadsfasen vara i kraft senast nir aktier
bjuds ut pa sadana villkor att koparen inte langre
kan dra sig ur kopet utan paféljder. Den fore-
slagna insolvenssdkerheten for bostider som
sdljs 1 fardiga byggnader ska vara i kraft senast
vid tidpunkten for slutsyn. Insolvenssédkerheten
tacker bara byggfel som kommit fram efter ars-
granskningen. Utskottet anser att det ligger i bo-
stadskoparens intresse att sdkerhet oberoende av
tidsgrdnsen i lagen stélls i god tid fore slutsy-
nen. Utvecklingen gar sannolikt mot detta for att
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det ligger i1 forsdkringsbolagens intresse att be-
vilja en formanligare sikerhet sa linge de fortfa-
rande kan delta i tillsynen dver byggandet. En-
ligt utskottets mening &r det &nda nodvandigt att
noggrant folja upp hur systemet fungerar.

Styrelsemedlemmars personliga ansvar for er-
sdttning av skador

Regeringen foreslar att medlemmarna i den sty-
relse som dr verksam under byggnadsfasen ska
vara personligt ansvariga for ersittning av ska-
dor som orsakas av dréjsmél med att samman-
kalla en bolagsstimma for dverlatelse av forvalt-
ningen. Drdjsmél med oOverlatelse av forvalt-
ningen anses orsaka svarigheter och skada for
aktiekoparna inte minst nar det kommer fram fel
och brister i byggnader och gardsomraden och
det inte intresserar en styrelse bestaende av fore-
tridare for den stiftande deldgaren att ritta till
dem. Det dr inte mdjligt att ingripa med stdd av
lagen om bostadskop eller bolagsrittsliga skade-
stindsbestimmelser. Men det har ocksa pape-
kats for utskottet att bestimmelsen &r onodig, ef-
tersom det ligger i byggforetagets intresse att
sammankalla en bolagsstimma for Gverlatelse
av forvaltningen sd fort som mdjligt. Utskottet
foreslér att ekonomiutskottet utreder om bestdm-
melserna dr nodvéndiga eller inte, eftersom sa-
kerheterna i vilket fall som helst &r tillgéngliga
till dess att bolagets forvaltning har 6verlatits.

Deldgarbostdder

Det har foreslagits for utskottet att réntestodda
deldgarbostader bor stillas utanfor tillimpnings-
omradet for lagen om bostadskop, for de i propo-
sitionen foreslagna dndringarna inverkar nega-
tivt pa produktionen av deldgarbostider genom
att de ger upphov till onddigt och flerdubbelt ar-
bete som bara hojer kostnaderna. Det dr viktigt
att den riantestddda bostadsproduktionen inte be-
lastas med onddiga forpliktelser. Men enligt ut-
redning till utskottet &r det inte motiverat att ute-
sluta de riantestodda deldgarbostiderna, for i an-
nat fall blir bestimmelserna 1 koplagen
(355/1987) tillimpliga pa overlatelse av réinte-
stodd deldgarbostad. Det kan inte ses som ratio-
nellt eftersom det som é&r typiskt for kop av en
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bostad eller deldgarbostad inte har kunnat beak-
tas nir bestimmelserna i koplagen kom till pé
samma sitt som man har gjort i forslaget till lag
om bostadskdp. Den foreslagna skyldigheten att
bevara aktiebrev hojer inte kostnaderna och dkar
inte byrékratin eftersom det redan 4r rddande
praxis att gora sa. Daremot &r skyldigheten att
stilla insolvenssdkerhet nodvindig for att skyd-
da koparna mot allvarliga byggnadsfel som é&r
fullt mojliga trots att statens bostadsfond maste
godkénna byggplanerna.

Utskottet anser att den rantestodda produktio-
nen av deldgarbostidder dr en sadan form av bo-
stadsproduktion som kommer att behdvas som
ett komplement till den stodda bostadsproduk-

Helsingfors den 20 maj 2005

I den avgorande behandlingen deltog

ordf. Pentti Tiusanen /vinst

vordf. Heidi Hautala /grona

medl. Susanna Haapoja /cent
Rakel Hiltunen /sd
Tuomo Héanninen /cent
Antti Kaikkonen /cent
Inkeri Kerola /cent
Jouko Laxell /saml
Mikaela Nylander /sv

Sekreterare var

utskottsrdd Marja Ekroos.

tionen. Nar inkomst- och féormoégenhetsgranser-
na har hojts star deldgarbostdder dessutom inom
rackhall for fler mdnniskor, dvs. ocksa medelin-
komsttagare kan kopa sig en deldgarbostad. Ut-
skottet hianvisar till farhdgorna ovan och anser
att ekonomiutskottet bor se till att villkoren for
produktion av deldgarbostdder inte forsdmras
genom édndringen av lagen om bostadskop.

Utlitande
Miljoutskottet anfor

att ekonomiutskottet beaktar vad som
anforts ovan.

Heikki A. Ollila /saml
Eero Reijonen /cent
Sdde Tahvanainen /sd
Satu Taiveaho /sd
Unto Valpas /vinst
Ahti Vielma /saml

ers. Esa Lahtela /sd
Oras Tynkkynen /grona.
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