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Regeringens pro&osition till Riksdagen med forslag till

lag om dndring av 8

ap. 1 § lagen om bostadskop

PROPOSITIONENS HUVUDSAKLIGA INNEHALL

I denna proposition foreslds att ikrafttra-
delsestadgandet i lagen om bostadskdp 4nd-
ras s att stadgandet som galler sikerhet for
den hindelse att en stiftande deldgare inte
kan fullgora sin prestationsskyldighet skall
trida i kraft vid en tidpunkt som bestims
genom forordning. Den foreslagna dndringen
gor det méjligt att skjuta upp ikrafttrddandet
av insolvenssikerhetsarrangemanget tills si-
kerhetens kostnadsverkningar for parterna i
ett bostadskop enligt den rddande ekono-

miska situationen och mdjligheterna att ut-
veckla sikerhetsarrangemanget i en mer eko-
nomisk riktning har utretts.

I dvrigt skall lagen om bostadskép trida i
kraft den 1 september 1995 i enlighet med
gillande ikrafttridelsestadgande.

Den fOreslagna #ndringen av ikrafttridel-
sestadgandet avses trdda 1 kraft sd snart som
mojligt efter att den har antagits och blivit
stadfast.

MOTIVERING

1. Nuliige och foreslagna dndringar

Lagen om bostadskop (843/94) gavs den
23 september 1994 och den trdder i kraft
den 1 september 1995. Lagen innehéller av-
tals- och konsumentskyddsrattsliga stadgan-
den om kop av bostadsaktier och bostadsan-
delar samt om skydd av aktiekdparens eko-
nomiska och rittsliga stillning under bygg-
nadsfasen. Lagen innehdller bl.a. stadganden
om de sikerheter till skydd for bostadsaktie-
bolagets och aktiekdparnas stillning som
den stiftande deldgaren &r skyldig att stélla.

Enligt 2 kap. 19 § i lagen skall en stiftan-
de deldgare se till att det till formén for ak-
tiebolaget och akticképarna som sékerhet for
hans insolvens tecknas en for adndamadlet
limplig forsdkring eller att det ges bankga-
ranti eller annan garanti enligt villkor som
miljéministeriet faststiller. Den byggnadsvi-
sa forsikringen skall tecknas eller garantin
ges innan bostadsaktierna bjuds ut till for-
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siljning, och f6rsdkringen eller garantin
skall vara i kraft i tio dr efter det att bygg-
nadstillsynsmyndigheten har godkint bygg-
naden f6r anvindning,.

Syftet med forsidkringen eller garantin ir
att sikerstilla att byggnadsfel i ett aktiebo-
lags byggnad repareras trots att den stiftande
deldgare som ansvarar for felet har upphort
med sin verksamhet eller foérsatts i konkurs.
Om en stiftande delédgare blir insolvent skall
den som har beviljat forsdkringen eller séi-
kerheten gentemot aktiebolaget och aktieko-
parna svara for de behdvliga kostnaderna for
utredning av ett byggnadsfel i aktiebolagets
bostads-, forvarings- eller servicebyggnad
och for den reparation av felet och de ska-
dor det har 4samkat byggnaden som en stif-
tande deldgare i 6vrigt enligt lagen om bo-
stadskdp, avtalen om aktiekOp eller ett avtal
om byggande eller ombyggnad svarar for
och som Ovriga sidkerheter till formén for
aktiebolaget och aktiekOparna inte ticker.
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Genom forordning kan faststillas en Ovre
grins for sakerhetsstillarens ansvar.

Den insolvenssikerhet som avses i 2 kap.
19 § &r en ny sdkerhet jamfort med séker-
hetspraxis fore lagen om bostadskop. Det &r
sdledes klart att denna nya sikerhet medfor
nya kostnader som i en eller annan form
overfors pd priserna pd nya bostider. En
insolvenssikerhet ansigs emellertid nédvén-
dig eftersom det i konsumentskyddet skulle
uppstd en problematisk lucka, om skador till
foljd av byggnadsfel pd grund av den an-
svarsskyldiges insolvens till fullt belopp
skulle falla pd de bostadskopare som rikat
kopa en bostad i ett byggnadsobjekt behiftat
med dolda fel. Under de senaste tio dren har
detta problem varit typiskt just for bygg-
nadsbranschen.

Enligt lagen skall insolvenssékerheten vara
en forsikring eller bankgaranti eller annan
garanti enligt villkor som miljdministeriet
faststéller. Syftet med det sistnimnda alter-
nativet dr att géra det mojligt att som siker-
het anvidnda borgensforbindelser som utfésts
av grupper av borgensmin med tilirdcklig
soliditet vilka bestar av foretag inom bygg-
nadsbranschen. D34 lagen om bostadskop
bereddes ansigs detta vara en beaktansvird
form for insolvenssdkerhet. Den nuvarande
ekonomiska situationen inom byggnadsbran-
schen ger emellertid inte mdjligheter att an-
vinda sddana grupper av borgensméin. Bank-
garantier dr heller inte ekonomiskt anvind-
bara pd grund av kraven pid motsikerhet. I
den rddande situationen &r forsdkringarna
dérfér den enda siékerhetsform som kommer
i friga.

Erbjudandet av byggnadsfelsforsdkringar
for hindelse av insolvens utgdér affarsverk-
samhet som &r underkastad normal konkur-
rens. I denna verksamhet prissitter varje
forsakringsbolag sjdlvstindigt sina forsik-
ringar. Myndigheterna har inte mojlighet att
ingripa i utbugdet eller prissittningen av for-
sdkringarna. Anda sedan lagen om bostads-
kdp antogs har entreprenors- och byggherre-
parten fort underhandlingar med forsdkrings-
bolagen om villkoren fér och priset pa en
byggnadsfelsforsikring som ldmpar sig for
dndamadlet. Uppgifterna om prisnivin pa for-
sdkringama preciserades under april ménad i
ar. Enligt dessa uppgifter skulle forsakrings-
avgiften inklusive skatt for en forsdkring
som uppfyller lagens krav bli minst sex pro-
cent av byggnadskostnadema. Prisnivdn

skulle sdledes bli mirkbart hogre &n den
allméint formodade prisnivdn under riksdags-
behandlingen av lagen om bostadskop (1-3
procent av byggnadskostnaderna). Dessutom
kan det forvantas att forsakringsbolagen inte
alls kommer att bevilja foérsékring for vissa
entreprendrer som &r stiftande deldgare, vil-
ket i praktiken kommer att forhindra dessa
entreprendrer att bjuda ut bostadsaktierna till
forsaljning under byggnadsfasen.

Eftersom det 4r fraga om en ny forsdkring
har forsdkringsbranschen inte tillgdng till
exakt referensmaterial pd basis av vilket
man pd ett tillforlitligt satt skulle kunna for-
utsiga skadeutvecklingen for de skador som
forsakringen skall ersidtta. Varken myndig-
heterma eller andra instanser utanfor forsik-
ringsbranschen har heller nigra medel att
bedéma vilken reell inverkan de olika om-
stindigheterna har pé prisbildningen for for-
sdkringarna. Det 4r emellertid uppenbart att
forsikringsbolagen 1 sin prisséttning har be-
tonat byggnadsbranschens nuvarande svaga
ekonomiska situations inverkan pd bygg-
nadsfirmornas konkursbendgenhet.

Insolvenssikerheten 4ar en del av konsu-
mentskyddet som har som mal att skydda
bostadskoparna sirskilt i risksituationer. Ef-
tersom en bostadssiljares samtliga kostnader
i allmidnhet emellertid kanaliseras sd att de
betalas av koparna maste kostnadsfaktorerna
tas i beaktande vid en bedémning av nivin
pd konsumentskyddet. Om den ovan anférda
priskalkylen héller streck kommer kostnader-
na foér forsdkringen att hoja priset pd nya
bostiader sa kraftigt att den typiska nyttan av
en forsdkring i dagens situation inte str i
rimlig proportion till de tilliggskostnader
som forsédkringen orsakar konsumenten. Det
hoga priset p% forsakringarna kan pd kort
sikt leda till en kraftig minskning av nypro-
duktionen av dgarbostider. Det dr darfor dn-
damadlsenligt att skjuta upp insolvenssiker-
hetsarrangemangets ikrafttrddande tills man
har utrett sikerhetens kostnadsverkningar for
parterna i ett bostadskop utgdende fran ri-
dande ekonomiska situation och tills mojlig-
heterna att utveckla sidkerhetsarrangemanget
i en mer ekonomisk riktning har utretts.

Ikrafttridandet kan skjutas upp genom att
ikrafttridelsestadgandet 1 lagen om bostads-
kOp dndras sd att genom forordning bestims
om ikrafttridandet av 2 kap. 19 §. Nigot
behov att i ovrigt skjuta upp ikrafttridandet
av lagen om bostadskop foreligger inte.
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2. Propositionens ekonomiska verk-
ningar

D3 ikrafttridandet av insolvenssikerhetsar-
rangemanget skjuts upp framflyttas behovet
att hoja prisemna pd nya bostider med for-
sikringsavgifternas belopp. A andra sidan
uppskjuts ocksd utecklandet av bostadsko-
parnas konsumentskydd i fall di en stiftande
deldgare inte kan fullgéra sin prestations-
skyldighet.

Propositionen har inga verkningar pd den
offentliga ekonomin.

3. Beredningen av propositionen

Propositionen grundar sig pa ett initiativ
av  Bostadsbyggherreforeningen  ASRA,

Byggnadsindustrins Centralfoérbund och Fin-
ska Forsdkringsbolagens Centralférbund och
den har beretts som tjédnsteuppdrag vid justi-
tieministeriet.

4. Ikrafttradande

Syftet med denna lag dr att &ndra ikrafttrd-
delsestadgandet i lagen om bostadskdp som
trdder i kraft den 1 september 1995. Det
forelds darfor att lagen skall trida i kraft sa
snart som mojligt efter att den har antagits
och blivit stadfist.

Med stéd av vad som anforts ovan fore-
laggs Riksdagen foljande lagforslag:
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Lag

om indring av 8 kap. 1 § lagen om bostadskop

I enlighet med riksdagens beslut
dndras 8 kap. 1 § 1 mom. lagen den 23 september 1994 om bostadskop (843/94) som
foljer:

8 kap.
Ikrafttradande

1§
Ikrafttrddelsestadgande
Denna lag trider i kraft den 1 september Denna lag tridder i kraft den
1995. Stadgandena i 2 kap. 19 § trader lik- 1995.

vél 1 kraft vid en tidpunkt som bestdms ge-
nom foérordning.

Helsingfors den 19 maj 1995

Republikens President
MARTTI AHTISAARI

Minister Olli-Pekka Heinonen
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Bilaga

Lag

om indring av 8 kap. 1 § lagen om bostadskop

I enlighet med riksdagens beslut
dndras 8 kap. 1 § 1 mom. lagen den 23 september 1994 om bostadskop (843/94) som

foljer:

Gdllande lydelse Foreslagen lydelse

8 kap. 8 kap.
Ikrafttradande Ikrafttradande
1§ 18§
Ikrafttrddelsestadgande

Ikrafttrddelsestadgande

Denna lag trader i kraft den 1 september Denna lag triader i kraft den 1 september
1995. 1995. Stadgandena i 2 kap. 19 § trdder lik-
val i kraft vid en tidpunkt som bestims ge-

nom forordning.

Denna lag trdder i kraft den
1995.






